LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU IR KITOS
PASKIRTIES PASTATU SAVININKU BENDRIJU JSTATYMO NR. I-798 PAKEITIMO
ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.75, 4.82, 4.83, 4.84 IR
4.85 STRAIPSNIU PAKEITIMO ISTATYMO IR LIETUVOS RESPUBLIKOS VIETOS
SAVIVALDOS ISTATYMO NR. I-533 6 STRAIPSNIO PAKEITIMO ISTATYMO
PROJEKTU
AISKINAMASIS RASTAS

1. Istatymuy keitimo projekty rengima paskatinusios priezastys, parengty projekty tikslai
ir uzdaviniai

1.1. Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir Kkitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatymo Nr. I-798 pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 1)
tikslai:

1.1.1. I8plésti galimybes jvairaus nekilnojamojo turto savininkams valdyti, naudoti ir priziiiréti
savo bendrojo naudojimo objektus steigiant bendrija;

1.1.2. Aiskiau reglamentuoti bendrijy veikla, pasalinti pastebétus reglamentavimo trukumus ir
nustatyti bendrojo naudojimo objekty valdyma kuo paprastesnj, o jo reglamentavima — kuo
lankstesnj.

1.1.3. Pritaikyti bendrijy steigimo, valdysenos ir veiklos reglamentavimg pazangioms
informacinéms technologijoms naudoti.

1.2. Projekto Nr. 1 uzdaviniai:

1.2.1. Bendrijy steigima, registravima, valdysena, turtg ir 1éSas, reorganizavimg ir likvidavima
reglamentuojancias nuostatas patikslinti taip, kad jomis galéty lygiai naudotis ne tik daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio),
kiirybos (kurybinés dirbtuves) ar tikinés (garazy ir kt.) paskirties pastaty, vienbuciy ir dviejy buty
savininkai, kaip nustatyta Siuo metu galiojan¢iame teisiniame reguliavime, bet ir visi kiti
nekilnojamojo turto savininkai (pavyzdZiui, komercinés, gamybinés paskirties patalpy
negyvenamuosiuose pastatuose savininkai), taip pat skirtingy nekilnojamojo turto objekty
(pavyzdziui, pastatuose esanciy buty ir kity patalpy, ir vienbuéiy ar dvibuciy pastaty arba vienbuciy
ar dvibuéiy pastaty ir zemés sklypy) savininkai drauge;

1.2.2. Nustatyti, kad ne bendru sutarimu (Civilinio kodekso 4.75 straipsnyje nustatyta tvarka),
o tokia pacia tvarka kaip ir daugiabuéiy pastaty buty ir kity patalpy savininkai (Civilinio kodekso
4.85 straipsnyje nustatyta tvarka) bendrosios dalinés nuosavybés teis¢, valdant savo bendrojo
naudojimo objektus, galéty jgyvendinti ir kituose pastatuose esanciy buty ir (ar) kity patalpy
savininkai;

1.2.3. Patikslinti bendrijos valdymo organus, jy sudétj, kompetencija;

1.2.4. Atsisakyti bendrijos nariy jgaliotinio (jgaliotiniy) ir jy susirinkimy;

1.2.5. Patikslinti ir palengvinti bendrijos nariy ir savininky susirinkimy Saukimo ir sprendimy
priémimo tvarka;

1.2.6. Sukurti teisinj pagrindg sutartimi perduoti valdyti, naudoti ir prizitiréti veikianciai
bendrijai savo bendrojo naudojimo objektus ir galimybe atSaukti savo bendrojo naudojimo objekty
valdyma per veikiancig bendrija;

1.2.7. Sukurti teisinj pagrindg bendrijos nariams patiems spresti dél kai kuriy mokesciy
mokeéjimo tvarkos;

1.2.8. Patikslinti statyme nustatytas bendrijos reorganizavimo ir likvidavimo nuostatas,
atsizvelgus | praktikoje kylancius klausimus jas taikant;

1.2.9. Patikslinti bendrijos nariy sprendimy priémimo tvarka, suteikiant galimybe naudoti
Siuolaikines elektronines priemones;

1.2.10. Nustatyti daugiabuciy pastaty bendrijy pirmininkams pareigg teikti duomenis j Pastaty
duomeny banka.

1.2.11. Patikslinti kai kurias kitas Jstatymo nuostatas, atsizvelgus | praktikoje kylancius



neaiSkumus taikant Jstatymo nuostatas;

1.3. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — CK) 4.75, 4.82, 4.83, 4.84 ir 4.85
straipsniy pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 2) tikslai:

1.3.1. Sukurti teisin] pagrinda, vadovaujantis demokratiniu sprendimy priémimo daugumos
balsais principu (ne bendru sutarimu), nekilnojamojo turto savininkams (bendraturc¢iams) priimti
sprendimus dél jy bendrosios dalinés nuosavybés teise turimy bendrojo naudojimo objekty valdymo,
naudojimo ir prieziliros steigiant ir jsteigus bendrija;

1.3.2. Patikslinti buty ir (ar) kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés teisg
reglamentuojancias teiséS normas taip, kad biity aiSkesnis jy taikymas, atsizvelgiant j praktikoje
kylancius neaiSkumus ir j Lietuvos teismy formuojamg praktika,

1.3.3. Nustatyti paprastesn¢ ir lankstesng buty ir (ar) kity patalpy savininky sprendimy
priémimo tvarka;

1.3.4. Pritaikyti buty ir (ar) kity patalpy savininky sprendimy priémimo reglamentavima
pazangiy informaciniy technologijy naudojimui;

1.3.5. Sukurti pastaty atnaujinimg (modernizavimg) skatinantj reglamentavima,

1.4. Projekto Nr. 2 uzdaviniai:

1.4.1. Nustatyti, kad nekilnojamojo turto savininkams bendrosios dalinés nuosavybeés teise
CK 4.75 straipsnio 1 ir 2 dalies nuostatomis, bet kity bendrojo naudojimo objekty valdyma ir (ar)
naudojimg reglamentuojanciy jstatymy (pavyzdziui, Daugiabu€iy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo, Sodininky bendrijy jstatymo, CK 4.82-4.85
straipsniy) nhuostatomis;

1.4.2. CK 4.82-4.85 straipsniy nuostatas patikslinti taip, kad jos biity taikomos ne tik
daugiabuciy pastaty, bet ir kity pastaty buty ir (ar) kity patalpy savininkams, iSskyrus tas nuostatas,
kurios bty taikomos tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkams;

1.4.3. Nustatyti prievole bendrojo naudojimo objekty valdytojams pagal Vyriausybés jgaliotos
institucijos parengtg pavyzding forma sudaryti bendrojo naudojimo objekty aprasg (aprasus).

1.4.4. Patikslinti detalizuojant praktikoje neaiskumy kelianc¢ia nuostata apie privalomuosius
reikalavimus, be kita ko, iSple¢iant kaupiamyjy 1éSy naudojimo paskirtj, siejant jg su pastato
atnaujinimu (modernizavimu);

1.4.5. Nustatyti, kaip, kokioje saskaitoje, turi biiti latkomos kaupiamosios buty ir kity patalpy
savininky 1éSos;

1.4.6. Nustatyti prievole registruoti juridinj fakta apie buty ir (ar) kity patalpy savininky
pasirinkta bendrojo naudojimo objekty valdymo biida;

1.4.7. Nustatyti prievole buty ir (ar) kity patalpy savininkams uztikrinti prieigg ir leisti
igaliotiems asmenims ne tik remontuoti, bet ir patikrinti bendrojo naudojimo objektus;

1.4.8. Nustatyti, kokiu tikslu ir kokius asmens duomenis vieSai galima skelbti apie asmentis,
pretenduojancius teikti bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas;

1.4.9. Atsisakyti perteklinés, be kita ko, praktikoje kelian¢ios daug neaiskumy, nuostatos apie
tai, kad CK 4.84 straipsnio 5 ir 6 daliy normos metatés mutandis taikomos ir bendrojo naudojimo
objekty administratoriams, veikiantiems pagal sutartis, sudarytas su daugiabucio pastato buty ir kity
patalpy savininky jsteigta bendrija arba su buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutarties
dalyviais (jy jgaliotuoju asmeniu), dél jy bendrojo naudojimo objekty valdymo ir priezitiros;

1.4.10. Sudaryti galimybe buty ir (ar) kity patalpy savininkams rastu i§ anksto pareiksti savo
valig Saukiamo buty ir (ar) kity patalpy susirinkimo darbotvarkés klausimais;

1.4.11. Sukurti teisinj pagrindg buty ir (ar) kity patalpy savininkams dalyvauti susirinkime
nuotoliu;

1.4.12. Aiskiau apibrézti, kada daugiabucio pastato buty ir kity patalpy savininky susirinkimg
gali susaukti savivaldybés administracija, iSplésti buty ir kity patalpy savininky susirinkimo Saukimo
iniciatyvos (reikalavimo) teisg, atskirai nustatant, kad gali inicijuoti susirinkimg pastato atnaujinimo
(modernizavimo) klausimais.

1.4.13. Suvienodinti susijusiose nuostatose taikomus minimalius sprendimui pritarianciy balsy
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dydzius, kai sprendimai laikomi priimtais mazesniu nei 50 proc. buty ir (ar) kity patalpy savininky
balsy skai¢iumi (Siuo metu vienose normose 1/4, kitose — 1/5);

1.4.14. Suvienodinti terminus ir atlikti kai kuriuos redakcinio pobiidzio pakeitimus.

1.5. Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo Nr. I-533 6 straipsnio pakeitimo
jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 3) tikslai:

1.5.1. Patikslinti 6 straipsnio nuostatos formuluotes, suderinant jas su Projekto Nr. 1
nuostatomis;

1.5.2. Patikslinti daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy,
jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka
savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos
priezitros tvarkg reglamentuojancias nuostatas.

1.6. Projekto Nr. 3 uzdaviniai:

1.6.1. Suderinti Vietos savivaldos jstatymo nuostatas su Projekto Nr. 1 ir Projekto Nr. 3
nuostatomis;

1.6.2. Patikslinti, kad Vietos savivaldos jstatymo 6 straipsnio nuostatos susijusios tik su
daugiabuciy pastaty bendrojo naudojimo objekty valdymu;

1.6.3. Patikslinti nuostatg apie priezitra, atsizvelgus j tai, kad kontrol¢ yra priezitiros dalis ir
kad prizitra atliekama pagal savivaldybés patvirtintas taisykles, parengtas vadovaujantis Vie$ojo
administravimo jstatymo nuostatomis.

1.7. Istatymuy keitimo projektus parengti paskatinusios priezastys.

1.7.1. Istatymy keitimo projekty rengimg paskatino praktinis poreikis.

Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky
jstatymo (toliau — Jstatymas) nuostatos yra riboto taikymo — suteikia teisinj pagrinda steigti bendrijas
tik daugiabuciy pastaty ir kitos paskirties (asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos
(kurybinés dirbtuvés) ar tkinés (garazy ir kt.) pastaty, kurie bendrosios dalinés nuosavybés teise
priklauso trims ir daugiau buty ir kity patalpy savininky, taip pat vienbuc¢iy ir dviejy buty gyvenamyjy
pastaty, susiety bendro naudojimo Zemés sklypu ir (ar) vietiniais inZineriniais tinklais) savininkams,
taCiau pagal galiojanCias nuostatas bendrijy negali steigti, pavyzdZiui, negyvenamyjy pastaty
gamybinés ar komercinés paskirties patalpy savininkai. Sie pastatai nepatenka j Jstatymo teisés
normoje apibrézta kitos paskirties pastato savoka ir nepatenka j Jstatymo reguliavimo sritj, nes jie
Istatyme néra expressis verbis nurodyti (néra konkreéiai jvardyti). Jstatymas taip pat nenumato
galimybeés Zemes sklypy savininkams kartu su pastaty savininkais (pavyzdziui, kai bendrijg steigia
vienbuciy ar dvibuéiy pastaty savininkai, turintys bendrojo naudojimo objekty su Zemés sklypy,
kuriuose pastatai dar nepastatyti, savininkais) steigti bendrijas, be to, néra atsizvelgta j kai kurias
specifines bendrojo naudojimo objekty valdymo salygas, pavyzdziui, | tai, kad vienbuc¢iy ar dvibuciy
pastaty savininky bendrojo naudojimo objektai néra bendrame pastate, kad bendrojo naudojimo
objektai gali buti ne tik bendrosios dalinés nuosavybés teise valdomi daiktai, bet ir kity turtiniy teisiy
pagrindu (nuoma, bendrijos jsigytas turtas ir pan.) ar kitais teisétais pagrindais naudojami daiktai.

Poreikis bendrijas steigti bet kurio nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo
objektams valdyti, naudoti ir prizitréti didéja, tai pastebi klausimy nuolat sulaukiantys Aplinkos
ministerijos tarnautojai, advokatai ir notarai. Sj poreikj skatina geréjantis Lietuvos Zmoniy
pragyvenimo lygis ir individualiy namy kvartaly vystymas. Oficialios statistikos portalo duomenimis,
Lietuvoje kasmet pastatoma per 10 tiikstanc¢iy vieno ir dviejy busty pastaty, kuriy savininkai, o taip
pat ir ty zemés sklypy, kuriuose pastatai dar nepastatyti, savininkai, naudojasi, siekia sukurti arba
perimti bendro naudojimo inzinerinius tinklus ir kitus bendrojo naudojimo objektus, kuriuos jie nori
lengvai, skaidriai ir aiSkiai bendrai valdyti, naudoti ir prizidiréti. Individualiy namy kvartaluose
pastatai gali biiti statomi ne vienu metu, todé¢l praktikoje kyla klausimy, kaip jtraukti ; bendrojo
naudojimo objekty valdyma, naudojima ir prieziiirag steigiant bendrija ne tik pastatus jau
pasistaciusius, bet ir jy dar nepasistaciusius, o tik Zemeés sklypus turin€ius savininkus, kai jy sklypai
yra susij¢ bendrojo naudojimo paskirtimi su bendrojo naudojimo objektais.

Privatizavus buvusj valstybinj turtg daug fiziniy ir juridiniy asmeny miisy Salyje jsigijo jvairiy
patalpy negyvenamuosiuose senos statybos pastatuose, juose esancius bendrojo naudojimo objektus
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taip pat reikia bendrai valdyti, uztikrinant pastaty esmines savybes per visa jy gyvavimo laikotarpi, o
kai bendru sutarimu sprendimy priimti nejmanoma, savininkai siekia steigti bendrijg, bet to padaryti
pagal galiojant] teisinj reguliavimg negali, pastatai lieka neprizitrimi ir kelia grésme¢ zmoniy ir
aplinkos saugumui.

Bendrojo naudojimo objekty valdymo biidg — bendrija nekilnojamojo turto savininkai renkasi
arba noréty rinktis dazniausiai tais atvejais, kai savininky yra daug ir jiems sunku arba net nejmanoma
priimti sprendimy dél bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir priezitros bendru
sutarimu, vadovaujantis CK 4.75 straipsniu. Pazymétina, kad galiojan¢ios nuostatos (CK 4.82-4.85
straipsniai) tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkams sukuria teisinj pagrinda ne bendru
sutarimu, o daugumos sprendimu patvirtinti jungtinés veiklos sutartj, todél bendrojo naudojimo
objekty valdymas, naudojimas ir priezitira steigiant bendrijg Kito nekilnojamojo turto savininkams
ypac aktualus. Be kita ko, bendrojo naudojimo objekty valdymo biidas — bendrija nekilnojamojo turto
savininkams patrauklus ir tuo, kad bendrija — juridinis asmuo, galintis jdarbinti asmenis, sudaryti
sutartis su kitais asmenimis, kad bendrijos veiklos pagrindiniai principai teisés aktuose gana iSsamiali
reglamentuoti ir susiformavusi praktika juos taikant, kad tai skaidrus savarankiskas bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros biidas. Did¢jantis poreikis steigti bendrijas rodo
augantj nekilnojamojo turto savininky sgmoninguma ir atsakomybe, kurig valstybé turéty palaikyti ir
skatinti. Tinkama bendrojo naudojimo objekty prieziiira uztikrina Zmoniy ir aplinkos sauguma, kuris
yra viesasis interesas.

Lietuvoje Siuo metu yra per 40 000 daugiabuciy pastaty, negyvenamosios paskirties pastaty,
kuriuose 3 ar daugiau patalpy, — 10 055, i$ jy senesni nei 10 mety — 9727. Juridiniy asmeny registre
jregistruota per 6 000 bendrijy, i§ jy daugiabuciy pastaty bendrijy — apie 5 000. Vadinasi, bendrijg
kaip valdymo biida renkasi apie 13 proc. daugiabuciy pastaty savininky. Tikétina, kad pagerinus
bendrijy steigimo ir valdymo reglamentavima, biity jsteigta apie 1000 naujy bendrijy. Kuo daugiau
savininky atsakingai prizitiréty savo bendrojo naudojimo objektus, tuo labiau biity uztikrintas Zmoniy
ir jy turto ir aplinkos saugumas. Vis labiau renkantis bendrojo naudojimo valdymo biidg — bendrija,
daugéty ir finansinés apskaitos, valdant bendrojo naudojimo objektus, skaidrumo.

Patikslinus praktikoje neaiSkumy keliancias nuostatas gincy tikimybé¢ ir administraciné nasta
bendrijoms ir valstybés institucijoms mazety, didéty pagarba ir pasitikejimas teisine sistema.
Pazymétina, kad taikant galiojantj bendrijy teisinj reglamentavimg praktikoje neaiSkumy kyla daug:
daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky bendrijose keliami bendrojo naudojimo objekty
valdymo perémimo i§ buvusio valdytojo, bendrijos nariy jgaliotiniy tinkamo atstovavimo, bendrojo
naudojimo objekty atskyrimo ir daug kity.

Vis placiau naudojant paZangias technologijas, teisés normos neturéty buti trikdziu Sias
technologijas (pavyzdziui, bendravimo nuotoliu) taikyti ir bendrijy veikloje, todél sitiloma atsizvelgti
ir j §j praktinj poreikj, nustatant galimybe dalyvauti susirinkimuose nuotoliu.

Skaitmening¢ transformacija jgauna vis didesnj pagreit], informaciniy technologijy priemonémis
tvarkoma vis daugiau ir statybos sektoriaus veiklos duomeny. Siekiant sudaryti galimybe kuo labiau
remtis duomenimis priimant sprendimus ir optimizuoti pastaty techninés prieZiliros procesus,
duomenys apie pastatus, jy naudojima, techning priezitira ir naudojimo priezitira, pastaty bendrojo
naudojimo objektus, $iy objekty valdyma ir valdymo priezitrg teikiami j Pastaty duomeny banko
informacine sistemg. [statyme, be kity bendrijos pirmininko pareigy, turi biiti nustatytos ir pareigos,
susijusios su Pastaty duomeny bankus.

1.7.2. Istatymy keitimo projektus parengti paskatino ir jzvalgos gilinantis j bendrojo naudojimo
objekty valdyma reguliuojancius teisés aktus, atsizvelgiant ] jy taikymga praktikoje.

Bendrosios nuosavybés teisés samprata pateikta CK 4.72 straipsnio 1 dalyje: ,,Bendrosios
nuosavybés teis¢ yra dviejy ar keliy savininky teis¢ valdyti, naudoti jiems priklausant] nuosavybeés
teisés objekta bei juo disponuoti®. Bendratur¢iu gali buti kiekvienas asmuo, galintis buiti nuosavybés
teisiniy santykiy subjektu (CK 4.72 straipsnio 2 dalis), o bendrosios nuosavybés teisés objektu —
kiekvienas daiktas ar kitas turtas, jeigu jstatymai nenustato ko kita (CK 4.74 straipsnis). Kai
nustatytos kiekvieno savininko nuosavybés teisés dalys bendrosios nuosavybés teisé¢je, bendrosios
nuosavybeés teisé yra dalin¢ (CK 4.73 straipsnio 1 dalis). CK 4.73 straipsnio 2 dalyje taip pat jtvirtinta



prezumpcija, kad bendrosios nuosavybés teis¢ laikoma daline, jeigu jstatymai nenustato ko kita.

Teismy praktikoje nurodoma, kad bendrosios dalinés nuosavybés teisés atveju egzistuoja du
nuosavybés teisés objektai: dalis bendrosios nuosavybés teiséje, kuri yra individualus konkretaus
bendraturcio nuosavybés teisés objektas, ir daiktas (turtas), kuris yra visy bendraturciy bendrosios
dalinés nuosavybés teisés objektas. Si bendrosios dalinés nuosavybés teisés specifika lemia
disponavimo bendrgja daline nuosavybés teise ypatumus, nes kiekvieno bendratur¢io nuosavybés
dalis yra nemateriali (dalis teiséje), o daiktas (turtas), esantis visy bendratur¢iy nuosavybé, gali buti
valdomas ir naudojamas tik jy bendru sutarimu (CK 4.75 straipsnis). Taigi esant bendrosios dalinés
nuosavybés teisei | vieng objekta yra nukreiptos ne vieno, bet dviejy ar daugiau savininky subjektiniy
teisiy. Santykiuose su treciaisiais asmenimis bendraturciai veikia kaip vienas savininkas.
Bendraturéiy tarpusavio santykiuose bendraturéiy teisés ir pareigos yra konkreciai apibréztos
jstatymo ar (ir) bendraturciy susitarimo, tod¢l turi prievoliniy teisiniy santykiy pozymiy. D¢l to Siy
santykiy tarp bendraturciy jgyvendinimui taikytinos ne tik daiktinés teisés, bet ir prievoliy teisés
normos ir principai ($aliy valios autonomijos, sutar¢iy laisvés ir privalomumo, bendradarbiavimo ir
Kiti). Teismams, nagriné¢jantiems §ios kategorijos bylas, kyla biitinybé spresti skirtingy savininky
tarpusavio interesy suderinimo problema.

Kasacinis teismas, aiSkindamas CK 4.82 straipsnio 7 dalyje nustatyta teisinj reguliavima, yra
pazymeéjes, kad daugiabuciy gyvenamyjy namy konstrukciniai ypatumai lemia tai, kad juose, be buty
ar kitos paskirties patalpy (prekybos, administraciniy ir kt.), kaip pagrindiniy daikty, kurie yra
asmeninés nuosavybés teisés objektai, yra ir kity objekty: bendro naudojimo patalpy (pavyzdziui,
laiptinése, palépéje esancios patalpos), taip pat jvairiy namo konstrukciniy elementy (pavyzdziui,
namo sienos, perdangos), mechanings (liftai), elektros (pavyzdziui, elektros kabeliai), sanitarinés—
techninés (pavyzdziui, nuoteky vamzdziai) jrangos ir kt., kurie funkcine paskirtimi susije ne su vienu,
bet su keliais ar net visais tokiame name esanciais butais ar kitos paskirties patalpomis. Dél to Sie
objektai pagal nustatyta teisinj reguliavima buty ir kity patalpy savininkams priklauso bendrosios
nuosavybés teise. Kadangi nurodyty objekty jvairové (riisys), jy dydziai (apimtys) tiesiogiai priklauso
nuo name esanciy buty ir kitos paskirties patalpy ne tik skaiciaus, bet ir dydzio, todél buty ir kity
patalpy savininkams Sie objektai priklauso bendrosios dalinés nuosavybés teise, o buto ar kity
patalpy savininkui bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausanti dalis lygi jam nuosavybés teise
priklausanciy patalpy (buto savininkui — buto patalpy, o kity patalpy savininkui — ty kity patalpy)
naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto santykiui.

Kasacinio teismo praktikoje paZymima, jog iSlaidos bendram daiktui i$laikyti ir i§saugoti kaip
teisiné kategorija yra suprantamos kaip isleidziamos léSos, kuriy paskirtis yra iSsaugoti turtq nuo
Zuvimo ar jo vertés pablogéjimo. Jas apibiidina biitinumo ir protingumo kriterijai. ISlaidos daiktui
gali buti pripazjstamos biitinomis, jei jos reikalingos turtui iSsaugoti nuo Zuvimo, jo naudingoms ir
vertingoms savybéms palaikyti, neleisti turtui labai pablogéti. Tai daikto i§laikymo i$laidos, kuriomis
iSlaikoma esama turto verté, bet daiktas negerinamas ir jo verté nedidinama. Tokiy i$laidy antrasis
kriterijus yra protingumas. Pagal jj jvertinama, kokio dydzio i§laidos, atsizvelgiant j konkretaus turto
ypatybes ar savybes, yra reikalingos jam tinkamai iSsaugoti ir iSlaikyti. CK jtvirtina ne tik pareigg
ripintis daikto i§laikymu, bet ir Sios pareigos nesilaikymo teisinius padarinius. CK 4.76 str. nustatyta,
kad jeigu vienas 1§ bendraturciy nevykdo savo pareigos tvarkyti ir iSlaikyti bendrg daiktg (turtg), tai
kiti bendraturéiai turi teise j nuostoliy, kuriuos jie turéjo, atlyginima. Siuos nuostolius sudaro ne tik
kity bendraturciy padidéjusios iSlaidos daikto iSlaikymui dél to, kad vienas 1§ bendraturciy
neprisideda prie jo i§laikymo, bet ir kiti nuostoliai atsirad¢ del Sios pareigos nevykdymo, pavyzdziui,
pablogéjusios bendro daikto kokybés atktirimo iSlaidos, dél nepakankamos daikto priezitiros kitiems
asmenims padaryti nuostoliai ir pan.

Buty ir kity patalpy savininky teisés ir pareigos naudojantis bendrgja daline nuosavybe
nustatytos CK 4.82 ir 4.83 straipsniuose. Be kita ko, nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininkai
(naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti, tinkamai priziGréti, remontuoti ar kitaip
tvarkyti, proporcingai savo daliai apmokéti islaidas namui (statiniui) islaikyti ir iSsaugoti,
Istatymuose nustatyta tvarka mokéti mokes€ius, rinkliavas ir kitas jmokas; jie taip pat privalo
reguliariai kaupti 1€Sas, kurios bus skiriamos namui (statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy



naudojimo ir priezitiros reikalavimus.

Pazymétina, kad bendrojo naudojimo objektai gali biiti ne tik pastate, bet ir zemés sklype, 0 su
bendrojo naudojimo objektais bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitais teisiniais pagrindais jie
gali biti susij¢ ne tik su butais ar kitomis patalpomis pastate, bet ir su vienbuciais, dvibugéiais pastatais
ar su zemés sklypais, kuriuose pastatai dar nepastatytas, ir teisinio reguliavimo aiskumo Siais
klausimais triiksta.

CK 4.85 straipsnio 1 dalyje jtvirtinta taisykle, kad buty ir kity patalpy savininky sprendimai dél
bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy bendrojo naudojimo objekty
sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, priimami $iy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose
nenustatyta kitaip. Tai reiskia, kad jstatymais gali biiti nustatyti atvejai, kai sprendimus priima kitoks
savininky skaicius, pavyzdziui, tik ty savininky, kurie yra susivienij¢ | bendrija. Tokioje situacijoje
klausimai dél sprendimo priémimo gali biiti reglamentuoti jstatymo, esant CK suteiktai pirmenybei
kito jstatymo normoms (CK 1.3 straipsnio 2 dalis), todé¢l klausimai sprendziami pirmiausia taikant
specialaus jstatymo nuostatas. Vienas i$ tokiy yra Jstatymas. Jis, be kita ko, reglamentuoja tam tikrus
buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémimo klausimus.

Kasacinis teismas yra iSaiskings, jog ir CK, ir [statymas yra privatinius teisinius santykius
regulivojantys teisés aktai, kurie nurodytose teisés normose dispozityviai reglamentuoja savininky
valios, priimant sprendimus, iSreiSkimo biida. Vienu atveju savininkai tiesiogiai iSreiskia savo valig
susirinkime, Kitu atveju — susivienij¢ ] bendrija nariy susirinkime, t. y. veikdami teisiskai
organizuotame darinyje pagal jo nustatytas taisykles. CK ir [statymo nuostatos, biidamos privatinés
ir dispozityvios, nevarzo savininky bendrijos nariy teisés susitarti ir jgyvendinti valios isreiSkimo
savininky kompetencijai priskirtais klausimais kitais biidais, nei nustatyta jstatyme, jeigu tik Sie biidai
nepazeidzia jstatymo imperatyvy. Vadovaujantis CK 4.85 straipsnio 6 dalimi, buty ir kity patalpy
savininky (ar jy dalies) sprendimai galioja visiems (ar tos dalies) buty ir kity patalpy savininkams,
taip pat tiems savininkams, kurie jgijo nuosavybés teises j butus ir kitas patalpas po Siy sprendimy
priémimo. Paminétina ir tai, kad sprendimai negali apriboti buty ir kity patalpy savininky bei treciyjy
asmeny teisiy ir teiséty interesy, iSskyrus CK ir kity jstatymy nustatytus atvejus (CK 4.85 straipsnio
6 dalis). Bendrosios taisyklés, kad bendrosios nuosavybés teisés objektas valdomas, juo naudojamasi
ir disponuojama bendraturciy sutarimu (CK 4.75 straipsnio 1 dalis), iSimtis nustatyta daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy savininkams, nes tokiais atvejais paprastai biina daug bendraturciy, o tai
apsunkina bendro sutarimo pasiekimg; dél kity teisiy (valdymo, naudojimo) jgyvendinimo sprendimai
gali biti priimami ir nepasiekus bendro bendraturciy sutarimo, esant balsy daugumai; toks
sprendimy priemimo bidas grindzZiamas bendraturciy IygiateisiSkumo ir solidarumo bei
demokratijos principais, preziumuojant, kad daugumos valia reiskia normaliai atidziy, protingy ir
tikrgjq reikaly padeétj zinanciy savininky interesq.

Pazymétina, kad ne tik daugiabuciy pastaty, bet ir kitos paskirties pastaty buty ir (ar) kity
patalpy savininkai susiduria su tokiomis paciomis situacijomis, nes ir negyvenamosios paskirties
pastatuose buty ir (ar) kity patalpy savininky gali biiti daug. Todél sitiloma CK 4.82—4.85 straipsniy
nuostatas patikslinti taip, kad jos bty taikomos ir gyvenamuosiuose, ir negyvenamuosiuose
pastatuose esanciy buty ir (ar) kity patalpy savininkams, i§skyrus nuostatas, kurios taikomos iSimtinai
tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkams, taikant Konstitucinio Teismo 2001 m.
vasario 22 d. nutarimo nuostatg, kad daugiabuc¢iy namy tinkamas eksploatavimas bei jy i§saugojimas
yra ne tik privatus savininky, bet ir vieSasis interesas. Atsizvelgus j tai, kad bendraturciy santykius,
kai jie valdo savo bendrojo naudojimo objektus steigdami bendrija, reglamentuoja atskiras jstatymas,
sitiloma Siais atvejais netaikyti CK 4.75 straipsnyje nustatytos sprendimy priémimo bendru sutarimu
taisyklés, 0 pateikti nuorodg j specialius jstatymus.

1.7.3. Pazymétina, kad jgyvendinus issikeltus tikslus ir uzdavinius bendrijg steigti ir toliau
nebiity privaloma, taciau bendrijg galéty steigti tokj sprendimg priéme bet kokio nekilnojamojo turto
savininkai, turintys kartu su kitais nekilnojamojo turto savininkais bendrojo naudojimo objekty.

2. Istatymu projekty iniciatoriai (institucija, asmenys ar pilie¢iu igalioti atstovai) ir
rengéjai
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Istatymy keitimo projekty iniciatoré — Aplinkos ministerija. Istatymy keitimo projektus parenge
Aplinkos ministerijos Bisto prieinamumo politikos grupés (vadové Laura LukoSeviciené, tel. +370
695 48717, el. p. laura.lukoseviciene@am.lt) vyresnioji pataréja Gintaré Janiskiené tel. +370 695
58698, el. p. gintare.janiskiene@am.lt, pataréja Vaiva Urbutiené, tel. +370 695 31922, el. p.
vaiva.rumbutiene@am.lt.

3. Kaip Siuo metu yra reguliuojami jstatymy Kkeitimo projektuose aptarti teisiniai
santykiai

3.1. Siuo metu Istatyme:

Istatymas numato, kad bendrijg gali steigti tik daugiabuciy namy ir kitos paskirties pastaty
(asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos (ktrybinés dirbtuvés) ar tkinés (garazy ir kt.)
paskirties pastato, kuris bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso trims ir daugiau buty ir kity
patalpy savininky, taip pat vienbuciy ir dviejy buty namo, susieto bendrojo naudojimo zemés sklypu
ir (ar) vietiniais inzineriniais tinklais) savininkai. [statymo pavadinimas nurodo, kad pirmiausia
démesys jame skiriamas daugiabuéiy pastaty buty ir kity patalpy savininky bendrijoms, 0 Visos
Istatymo nuostatos formuluojamos taikant jas daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky
bendrijoms, paliekant daug neaiSkumy kitos paskirties pastaty savininkams, steigiantiems ar
jsteigusiems bendrijas.

Istatymo 2 straipsnyje apibréztos sgvokos ,,bendrojo naudojimo objekty apraSas®, ,butas®,
»daugiabutis namas®, ,kitos patalpos, ,,daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty
savininky bendrija“ ir kitos, ta¢iau Zidirint § bendrojo naudojimo objekty valdyma placiau (bendrojo
naudojimo objekty turi ne tik daugiabuciame pastate esanciy buty ir kity patalpy savininkai), truksta
apibrézties, kas yra bendrojo naudojimo objektai, kokia sgsaja juo sieja su nekilnojamuoju turtu,
triksta ne tik daugiabucio pastato butams ir (ar) kitoms patalpoms, bet ir kitam nekilnojamajam turtui
taikytiny sgvoky, tokiy kaip ,,bendrojo naudojimo objekto privalomasis atnaujinimas®, ,,bendrojo
naudojimo objekto neprivalomasis atnaujinimas® ir kity, kai kurios sgvokos tikslintinos derinant jas
su kituose teisés aktuose naudojamomis sgvokomis, kai kuriy sgvoky apibréztys tikslintinos.

Istatymo 3 straipsnio 8 dalyje nustatyta, kad bendrijos buveiné turi buti jkurta bendrijos
valdomame pastate. Praktikoje biina, kad neatsiranda buty ir kity patalpy savininky, kurie noréty ir
sutikty, kad jo buto ar kitos patalpose adresu biity registruota bendrija, be to, pasitaiko, kad bendrija
(pavyzdziui, vienbuciy ir dvibuciy pastaty savininky bendrija) valdo tik tokius bendrojo naudojimo
objektus, kurie néra pastate, biina, kad S$iy pastaty savininkai, taip pat ir bendrijos pirmininkas, nuolat
gyvena kitame mieste. Turint omenyje, kad buveinés adresas daZzniausiai naudojamos dokumentams
iteikti, svarbu, kad jis sutapty su bendrijos pirmininkui nuolat prieinamu adresu.

Istatymo 4 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrija steigia vieno ar keliy daugiabuc¢iy namy
buty ir kity patalpy arba kitos paskirties pastaty savininkai. Si nuostata riboja kai kurio kito
nekilnojamojo turto, pavyzdZziui, bendrabucio tipo pastate, kuris nejregistruotas kaip daugiabutis,
esanCiy buty ir kity patalpy, savininky teise¢ steigti bendrija.

Istatymo 4 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi kiekvienas
buto ar kity patalpy (pastato) savininkas ar jy grupé, pastato statytojas ar jo jgaliotas atstovas, pastato
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus, paskirto CK nustatyta tvarka, atstovas ar savivaldybeés
vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo. Sios nuostatos nustato tik daugiabuéiy pastaty buty ir kity
patalpy savininky teis¢ steigti bendrija, ribodamos kitokio nekilnojamojo turto savininky teis¢ steigti
bendrijg. Be kita ko, nei savivaldybés administracija, nei daugiabucio pastato bendrojo naudojimo
objekty administratorius praktikoje bendrijy nesteigia, Sios teisés priskyrimas jiems nebiidingas ir
nepagrjstas, tai nekilnojamojo turto savininky, turin¢iy bendrojo naudojimo objekty, reikalas.

Istatymo 4 straipsnio 6 dalyje nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininkai, inicijuodami
bendrijos steigimg, pries 30 dieny turi pranesti jy pastato bendrojo naudojimo objekty
administratoriui ir (ar) statytojui apie numatoma bendrijos steigiamojo susirinkimo data. Si nuostata
sukuria salygas interesy konfliktui — suzinojes apie tai, kad paslaugy gavéjas sickia savarankisko
bendrojo naudojimo objekty valdymo, bendrojo naudojimo objekty administratorius kartais imasi
iniciatyvos trukdyti bendrijos steigimui. Pazymétina, kad bendrijos steigiamajame susirinkime
savininkai gali nepriimti sprendimo jsteigti bendrija, todél sitiloma, kad bendrojo naudojimo objekty
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valdytojas turéty buti informuotas tik po to, kai sprendimas jsteigti bendrija priimamas. Klausimy
kelia ir tai, kodél apie numatoma bendrijos steigimg reikia informuoti tik bendrojo naudojimo objekty
administratoriy ir (ar) statytoja, nenumatant informuoti dar vieno galimo bendrojo naudojimo objekty
valdytojo — jungtinés veiklos sutartimi jgalioto asmens.

Istatymo 5 straipsnis reglamentuoja prisijungima prie veikiancios bendrijos, kas faktiskai yra
ne asmeny prisijungimas prie juridinio asmens — bendrijos, o sprendimas savo bendrojo naudojimo
objektus perduoti valdyti, naudoti ir priziuréti veikianciai bendrijai. Atkreiptinas démesys, kad néra
reglamentuota prieSinga galimybé — kaip atSaukti savo bendrojo naudojimo objekty valdyma per
veikianciag bendrija. Pazymétina, kad bendrijos reorganizavimas — tai visai kita procedira, kai
reorganizuojamas juridinis asmuo — bendrija — j kelias bendrijas.

Istatymo 6 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigiamojo susirinkimo sprendimai
priimami susirinkime dalyvaujanciy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky balsy dauguma, kad
pakartotinio steigiamojo susirinkimo sprendimai priimami susirinkime dalyvaujanciy buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky balsy dauguma, bet ne maziau kaip 1/4 visy buty ir kity patalpy (pastaty)
savininky balsy ir kita. Néra nurodyta, kada véliausiai turi jvykti pakartotinis bendrijos steigiamasis
susirinkimas, neatsizvelgta j tai, kad bendrijg gali steigti savininkai, kurie valdo ne tuos pacius, bet
skirtingus bendrojo naudojimo objektus, nenustatyta, kaip steigti bendrija tais atvejais, kai,
pavyzdziui, vieno 1§ dviejy daugiabucio pastato buty ir kity patalpy savininkai dalyvauja bendrijos
steigiamajame susirinkime, o kito — nedalyvauja, kaip steigti bendrija, kai, pavyzdziui, daugiabucio
pastato visy buty ir kity patalpy savininkai — tai vienas ir tas pats asmuo (pavyzdziui, statytojas, kuris
dar tik pardavinéja butus, bet nori jsteigti bendrijg kaip privaluma biisimiems buty savininkams).

Istatymo 6 straipsnio 6 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigiamasis susirinkimas yra
protokoluojamas, kad prie bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo pridedamas $io susirinkimo
dalyviy sgrasas su jy paraSais. Siekiant mazinti administracing nasta sitiloma nustatyti, kad savo
sprendimg dél bendrijos steigimo savininkai pazyméty dalyviy sarase, 0 ne atskirame dokumente.

Istatymo 7 straipsnio 1 dalis reglamentuoja, kas turi biiti nurodyta bendrijos jstatuose. Nuostata,
kad jstatuose turi biiti nurodytos ,,esminés bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekto
charakteristikos — pastato (pastaty) pavadinimas (pavadinimai), adresas (adresai), nurodytas
(nurodyti) Lietuvos Respublikos adresy registre, pastato unikalus numeris (pastaty unikalis
numeriai), nurodytas (nurodyti) Nekilnojamojo turto registre“ suformuluota daugiabuciams
pastatams taikyti, neatsizvelgiant j tai, kad Jstatymas taikomas ir kitos paskirties pastatams, taip pat
vienbucéiy ir dvibuéiy pastaty bendrijoms, todél sitiloma $ig nuostatg formuluoti labiau apibendrintai,
be kita ko, atsizvelgiant ir | tai, kad bendrija gali valdyti bendrojo naudojimo objektus, esancius ne
tik pastate, bet ir Zemés sklype. Sitiloma kaip perteklinio atsisakyti reikalavimo jstatuose privalomai
raSyti Jstatymo nuostatomis reglamentuotas bendrijos reorganizavimo ir likvidavimo sglygas ir
tvarka, atsisakyti jstatuose jrasyti jimoky naujiems bendrojo naudojimo objektams sukurti mokéjimo
terminus ir tvarka, nes Sie sprendimai protokoluojami, jie gali biiti véliau kei€iami, tokiu budu Siuos
reikalavimus supaprastinti taip, kad juos, be kita ko, biity galima kuo labiau pritaikyti bendrijos jstaty
rengimui ir registravimui elektroninémis priemonémis.

Istatymo 9 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad aukSciausiasis bendrijos organas yra bendrijos
nariy visuotinis susirinkimas, kad bendrijos jstatuose gali buiti numatytas bendrijos nariy jgaliotiniy
susirinkimas, turintis bendrijos jstatuose nustatyta visuotinio susirinkimo teisiy dali. Pazymétina, kad
bendrijos jgaliotiniy veikla nuolat kritikuojama, praktikoje bendrijos nariy jgaliotiniai dazniausiai
atstovauja ne dalies bendrijos nariy, bet savo asmening pozicija, o kiti savininkai jauciasi neteke
balsavimo teisés. Pazymétina, kad poreikis rinkti bendrijos nariy jgaliotinius nykstamai mazéja,
sudarant vis lankstesnes galimybes bendrijos nariams patiems, o ne per jgaliotinius priimti
sprendimus: visi bendrijos nariy sprendimai gali biiti priitmami ne tik susirinkime, bet ir balsuojant
raStu, paskelbus pranesima apie Saukiamg bendrijos nariy visuotinj susirinkimg bendrijos nariai gali
1§ anksto raStu pareiksti savo nuomong, gali perduoti savo balsavimo teis¢ kitam asmeniui paprastos
raSytinés formos balsavimo perleidimo sutartimi ar notarine tvarka patvirtintu jgaliojimu, be kita ko,
siiloma leisti bendrijos nariams dalyvauti susirinkime nuotoliu, visy bendrijy nariy pakartotiniame
susirinkime netaikyti kvorumo reikalavimo (jeigu bendrijos nariy susirinkimas savo bendrijos



istatuose nenustato kitaip), kaip jau yra nustatyta garazy savininky bendrijoms. Atsizvelgiant j tai,
kas pirmiau iSdéstyta, siiloma atsisakyti nuostaty apie bendrijos nariy jgaliotinius.

Istatymo 9 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdymo organai yra valdyba ir (arba)
bendrijos pirmininkas. Kyla prieStaravimy, kai bendrijos pirmininku iSrenkamas asmuo, neturintis
bendrosios dalinés nuosavybés teisiy j bendrijos valdomus bendrojo naudojimo objektus, nes pagal
Jstatymo vieng nuostata asmuo (bendrijos pirmininkas) gali nebati savininku, pagal kitg tas pats
asmuo (valdybos narys) privalo biti savininkas. Kyla klausimy ir dél to, ar atsistatydings bendrijos
pirmininkas lieka valdybos nariu. Sitiloma patikslinti nuostatas.

Istatymo 9 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad bendrijoje, kurioje yra daugiau kaip Simtas
bendrijos nariy — buty ir kity patalpy (pastaty) savininky, turi biiti sudaroma gincy nagrin€jimo
komisija arba iSrenkamas gincus nagrinéjantis asmuo. Bendrijos nariy skaicius gali keistis daznai, o
kai tie pokyciai lemia 100 nariy skaiciy, gali tekti keisti bendrijos jstatus (dalj dél giny nagrinéjimo),
tai papildoma administraciné ir finansiné nasta. Be to, praktikoje gincy nagrinéjimas bendrijose
beveik nevykdomas dél to, kad savininkai neturi kompetencijos ir (ar) nenori dalyvauti gincuose su
kaimynais, rinkoje tokiy paslaugy néra arba jy teikiama labai mazai, daugiau iniciatyvos Sioje srityje
galéty rodyti bendrijy asociacijos. Atsizvelgus | tai, kas paminéta, siiloma leisti bendrijos nariy
susirinkimui spresti, ar reikalingas gincy nagrinéjimas bendrijoje.

Istatymo 10 straipsnis reglamentuoja bendrijos nariy visuotinio susirinkimo kompetencija,
pagal kurig, be kita ko, bendrijos nariy visuotinis susirinkimas tvirtina revizijos komisijos arba
revizoriaus darbo tvarkos aprasg ir gincy nagrinéjimo komisijos ar gincus nagrinéjanc¢io asmens darbo
tvarkos aprasa. Atsizvelgiant i tai, kad revizijos komisija (revizorius) veikia pagal Istatyme nustatyta
kompetencijg ir atsako uz bendrijos tikinés-finansinés veiklos tikrinima, vertéty atsisakyti papildomos
administracinés nastos — tvirtinti jos (jo) darbo tvarkos apra$a. Kadangi gin¢y nagrinéjimo tvarka turi
biiti nustatyta bendrijos jstatuose, papildomai tvirtinti darbo tvarkos apraSa irgi neturéty biiti
privaloma.

Istatymo 10 straipsnio 1 dalies 8 punkte nustatyta, kad visuotinis susirinkimas tvirtina jmoky,
skirty bendrijos administravimo, bendrojo naudojimo objekty nuolatinés techninés priezitiros
(eksploatavimo) ar kitoms iSlaidoms apmokéti, tarifus; imokas arba jy apskaiciavimo tvarka
kaupiamajam pastato ar jo bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo fondui arba investiciniam naujy
bendrosios dalinés nuosavybés teises objekty sukiirimo fondui sudaryti ir nustato Siy 1éSy naudojimo
tvarka, o 9 punkte — kad tvirtina meting bendrijos pajamy ir i§laidy sagmatg. Kai kurios §io punkto
nuostatos atkartoja pajamy ir iSlaidy sgmatos turinj, taip pat pazymétina, kad naujy bendrojo
naudojimo objekty sukiirimas susij¢s su nuosavybés teise, todél priskirtinas ne bendrijos nariy, bet
savininky kompetencijai. Sias nuostatas siiloma tikslinti, detalizuoti.

Istatymo 11 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos nariy visuotinius susirinkimus Saukia
bendrijos pirmininkas arba bendrijos valdyba bendrijos jstatuose nustatyta tvarka ir kad bendrijos
nariy visuotinis susirinkimas turi biti suSauktas ir tais atvejais, kai to reikalauja revizijos komisija
(revizorius) arba daugiau kaip penktadalis bendrijos nariy (jeigu bendrija jungia kelis daugiabucius
namus, — daugiau kaip penktadalis bendrijos nariy kiekviename pastate arba daugiau kaip penktadalis
bendrijos nariy bent viename pastate, jeigu visuotinis susirinkimas Saukiamas pasibaigus valdymo
organy kadencijai). Pazymétina, kad savininkai j bendrijg stoja laisva valia ir gali bati, kad viename
pastate bendrijos nariy gali buti vos keli, o kitame jy daug, todél kriterijus ,,daugiau kaip penktadalis
bendrijos nariy kiekviename pastate arba daugiau kaip penktadalis bendrijos nariy bent viename
pastate* neaiskus, nepagristas (bendrija viena, bendrijos nariy sgrasas vienas) ir keliantis praktiniy
klausimy. Daug Svarbiau suteikti iniciatyvos teis¢ suSaukti bendrijos nariy susirinkimg ir
savininkams, tai spregsty problema tais atvejais, kai bendrijos valdymo organai pasyvis, neisrinkti,
negali eiti pareigy ir panaSiais atvejais.

Istatymo 12 straipsnis reglamentuoja visy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkimo
Saukimo ir organizavimo tvarka, sprendimy dél bendry interesy tenkinimo arba d¢l atskiry bendrojo
naudojimo objekty priémima. [statymo 12 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad sprendimai dél
daugiabuc¢io namo (daugiabuciy namy) ar kitos paskirties pastato (pastaty), kuriame (kuriuose) yra
Isteigta bendrija, buty ir kity patalpy (pastaty) savininky bendry interesy tenkinimo (karSto vandens
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tiekéjo, Silumos paskirstymo metodo, pastato (pastaty) Sildymo budo, atsiskaitymo tvarkos
pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos nustatymo, patalpy (pastaty) savininky sutar¢iy su paslaugy
teikéjais sudarymo ar nutraukimo ir pan.), taip pat dél priemoniy, nesusijusiy su pastato (pastaty)
naudojimo ir prieziiiros privalomyjy reikalavimy jgyvendinimu, dé¢l pastato (pastaty) atnaujinimo,
1€8y Siam tikslui kaupimo ar skolinimosi ir kredito sutar¢iy salygy priimami visy to daugiabu¢io namo
(daugiabuciy namy) ar kitos paskirties pastato (pastaty), kuriame (kuriuose) yra jsteigta bendrija,
savininky balsy dauguma, nepaZeidziant teisingumo, protingumo ir saziningumo reikalavimy. Sig
nuostata sitiloma tikslintina, kad buty aiskesné, be kita ko, apibréziant, kurioms bendrijoms (ar tik
daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky) jos taikomos ir kaip sprendimus priima bendrijas
jsteige kito nekilnojamojo turto savininkai.

Istatymo 13 straipsnis reglamentuoja bendrijos nariy jgaliotiniy teisinj statusa, jgaliotiniy
rinkimo, jy susirinkimy Saukimo ir organizavimo tvarkg. Daznai skundziamasi, kad bendrijos nariy
jgaliotiniai neatstovauja tinkamai bendrijos nariy, kad piktnaudziaujam bendrijos jgaliotiniy teisémis,
todél biity tikslinga jy atsisakyti ir sprendimus palikti priimti tik bendrijos nariams. Pazymétina, kad
bendrijos nariams save atstovauti néra sunku, turint omenyje, kad jie gali i§ anksto rastu pateikti savo
sprendimus paskelbto susirinkimo darbotvarkés klausimais, gali perleisti savo balso teise kitam
asmeniui paprastos rasytinés formos balsavimo teisés perleidimo sutartimi, jgaliojimu, be Kita ko,
visus sprendimus bendrijos nariai gali priimti balsuodami ras$tu, projekte siilomas ir dalyvavimas
susirinkime nuotoliu. Siuo atveju labai svarbus bendrijos pirmininko vaidmuo i$aiskinant bendrijos
nariams jy visas galimybes dalyvauti priimant sprendimus.

Istatymo 14 straipsnio nuostatos nurodo bendrijos pirmininko atsakomybeg, bet nenustatyta, kad
bendrijos pirmininkas atsako uz skoly bendrijai iSieSkojimo organizavima, tritkksta aiSkumo, kaip
bendrijos pirmininkui atsistatydinti, kaip iSregistruoti bendrijos pirmininka, kai naujas bendrijos
pirmininkas neiSrenkamas, triksta nuostaty apie bendrijos pirmininko teisétg tiksla gauti kai kuriuos
registry duomenis. Sitiloma tikslinti Sias nuostatas.

Istatymo 14 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos pirmininku renkamas fizinis asmuo,
atitinkantis bendrijos jstatuose nustatytus reikalavimus, 0 jeigu bendrijos nariy susirinkimas
nusprendzia bendrijos pirmininku rinkti asmenj, kuris neturi buto ar kity patalpy tame (tuose) pastate
(pastatuose), kurio (kuriy) bendrojo naudojimo objektams valdyti jsteigta bendrija, bendrijoje
sudaromas kolegialus valdymo organas — valdyba. Valdyba renkama visada, jeigu tai nustatyta
bendrijos jstatuose, néra taip, kad valdyba renkama tik atsizvelgiant  tai, koks asmuo tapo bendrijos
pirmininku. Sitlloma iSplésti ir patikslinti $ias nuostatas. Bendrijy poreikiai biina skirtingi, todel
sitiloma suteikti daugiau laisvés joms pac¢ioms spresti, ar sudaryti valdybg, ir nustatyti reikalavimus
bendrijos pirmininkui ir valdybos nariams.

Istatymo 14 straipsnio 9 dalyje numatytas bendrijos likvidavimas pagal CK 2.70 straipsnj,
taiau Jstatymas detaliau nereglamentuoja bendrijos likvidavimo, todél praktikoje kyla daug
klausimy, kaip turéty biti likviduojama bendrija. Sitiloma iSplésti ir patikslinti Sias nuostatas.

Istatymo 14 straipsnio 11 dalyje nustatyta, kad bendrijos pirmininkas gali atsistatydinti i$
pareigy, taciau atsistatydinimo procediira praktikoje vis dar kelia daug neaiSkumy, pavyzdziui,
susijusiy su apie savo atsistatydinimg pareiSkusio bendrijos pirmininko duomeny iSbraukimu is$
Juridiniy asmeny registro, siiloma tikslinti.

Istatymo 15 straipsnio 1 dalis reglamentuoja valdybos sudarymg. Jame nustatyta, kad bendrijos
valdyba sudaro bendrijos pirmininkas ir bendrijos valdybos nariai, kad bendrijos pirmininkas yra
bendrijos valdybos pirmininkas, kad bendrijos valdybos nariy skai¢ius nustatomas bendrijos jstatuose
ir negali biiti maZesnis kaip trys nariai. Toks reglamentavimas nepakankamai aiskus, kyla klausimy,
ar bendrijos pirmininkas yra valdybos narys ir ar jis jskai¢iuojamas i valdybos nariy skaiciy, kaip
bendrijos pirmininkas gali buiti ir valdybos nariu, kai jis neturi nuosavybés teisés ] bendrijos
asmeniui i§ bendrijos pirmininko pareigy tas asmuo lieka bendrijos valdybos pirmininku. Aktualu
reglamentuoti aiskiau.

Istatymo 15 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdybos nariu gali biiti renkamas tik
fizinis asmuo, turintis butg ar kitas patalpas tame (tuose) pastate (pastatuose), kurio (kuriy) bendrojo
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naudojimo objektams valdyti yra jsteigta bendrija, ir atitinkantis bendrijos jstatuose nustatytus
reikalavimus. Nuostatos eliminuoja galimybe daugiabucio pastato buto ar kitos patalpos savininkui
juridiniam asmeniui (savininkas yra ne fizinis, bet juridinis asmuo), valdan¢iam butg ar kita patalpa
pastate, tapusiam bendrijos nariu, dalyvauti bendrijos valdyme, sitiloma tikslinti.

Jstatymo 15 straipsnio 4 dalyje reglamentuojama bendrijos valdybos nario atsistatydinimo
procediira, kuri praktikoje vis dar kelia daug neaiSkumy, pavyzdziui, susijusiy su apie savo
atsistatydinimg pareiskusio bendrijos valdybos nario duomeny isbraukimu i§ Juridiniy asmeny
registro, siiloma tikslinti.

Istatymo 16 straipsnis nustato bendrijos valdybos kompetencijg ir atsakomybe, Sio straipsnio 5
dalyje nustatyta, kada bendrijos valdybos posédis yra teisétas ir valdyba gali priimti sprendimus, kai
valdybos posédyje dalyvauja daugiau kaip du tre¢daliai bendrijos valdybos nariy. Sis
reglamentavimas trukdo valdybai priimti sprendimus (ypac, kai bendrijos valdybos nariy yra mazai,
pavyzdziui, trys, tuomet daugiau nei 2/3 visada yra 3), todél siiiloma nuostatg tikslinti. Truksta
nuostaty apie valdybos nariy teiséta tikslg gauti kai kuriuos registry duomenis.

Istatymo 17 straipsnis nustato bendrijos buhaltering apskaita ir finansine atskaitomybe.
Nenustatyta finansinés apskaitos tvarkytojo parengto metiniy finansiniy atskaity rinkinio pateikimo
tvarka, taip pat siiloma nereglamentuoti finansiniy mety (kieckviena bendrija gali nusistatyti savo).

Istatymo 20 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdymo organy veiklos prieziiirg ir
kontrole pagal Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatyma atlicka savivaldybés. ISplétus
galimybe steigti bendrijas, savivaldybiy vykdomos kontrolés ribos neturéty pléstis, jos turéty ir toliau
kontroliuoti tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy funkcijy
vykdyma. Savivaldybés neturi pajégumy visy bendrojo naudojimo objekty valdytojy priezitira, be to,
bendrija — tai savarankiskas bendrojo naudojimo objekty valdymas, naudojimas ir priezitira, o
daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkams savivaldybés istoriSkai padeda, turint omenyje,
kad daugiabuciuose pastatuose nuolat gyvena daug zmoniy ir tai yra vieSasis interesas. Siuloma
patikslinti formuluotes derinant jas su kitomis teisés nuostatomis.

Istatymo 22 straipsnis reglamentuoja tik narystés bendrijoje pabaiga, bet nereglamentuoja
narystés placiau, pavyzdZiui, nenustato, kaip nekilnojamojo turto bendraturciai priima sprendima del
to, kuris i$ jy taps bendrijos nariu, siiloma nuostatas iSplésti.

Istatymo 25 straipsnis nustato, kas sudaro bendrijos 1éSas. Nepagristai i bendrijos 1éSas jtrauktos
tikslinés buty ir kity patalpy (pastaty) savininky jmokos, skirtas bendrojo naudojimo objekty
nuolatinés techninés priezitros iS§laidoms apmokéti, nes Siomis 1€Somis mokama techning priezitira
vykdantiems asmenims tokia pacia tvarka kaip ir uz kitas paslaugas, kurias savo 1éSomis apmoka
savininkai (bendrija tik surenka 1éSas Kaip atstovas, kaip tarpininkas).

[statymo 26 straipsnis reglamentuoja bendrijos reorganizavima. Siame straipsnyje nustatyta,
kad bendrija reorganizuojama pagal CK nustatytas juridiniy asmeny reorganizavimo salygas. Taikant
§1 straipsnj praktikoje kyla daug neaiskumy, todél sitlloma ji detalizuoti ir patikslinti.

3.2. Siuo metu CK:

CK 4.75 straipsnis nustato bendraturciy bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimag
bendru sutarimu visais atvejais, neatsizvelgiant ] specifines aplinkybes, kai nekilnojamo turto
bendraturciai ne savo nekilnojamajj turtg (pavyzdZiui, butg ar vienbut] gyvenamajj pastatg) bendrai
valdo, bet kartu su kity nekilnojamojo turto objekty savininkais bendrosios dalinés nuosavybés teise
valdo jy bendrojo naudojimo objektus. Galiojanc¢ios CK 4.82—4.85 straipsniy nuostatos atskirai
reglamentuoja daugiabucio pastato bty ir kity patalpy savininky teises ir pareigas valdant, naudojant
tai specialus reguliavimas, nenumatytas CK 4.75 straipsnio nuostatose. Pazymétina, kad ne tik
daugiabuciuose pastatuose yra buty ir patalpy, kurios néra butai, jregistruoty kaip atskiri
nekilnojamojo turto kadastro objektai. Tokiy buty ir kity patalpy, esanciy kituose gyvenamuosiuose
pastatuose, pavyzdziui, bendrabuciuose, ar negyvenamuosiuose pastatuose, savininkams taip pat
aktualus bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir priezitiros sureguliavimas. Atkreiptinas
démesys, kad ir vieno atskiro nekilnojamojo turto objekto bendratur¢iy gali buti labai daug, todél



12

jiems bendru sutarimu sprendimus priimti biina labai sunku ar net nejmanoma. Pavyzdziui, kai atskiru
nekilnojamojo turto kadastro objektu jregistruotos garazy patalpos pastate, bendraturCiams reikia
nuspresti, kuris i8 jy atstovaus, balsuos dél bendrijos steigimo ir taps bendrijos nariu, o ty bendraturciy
— kelios desimtys, jiems bendru sutarimu (pagal CK 4.75 straipsnio nuostatas) priimti sprendimg
nejmanoma, todél dazniausiai tokio nekilnojamojo turto bendraturc¢iams, steigiant ir jsteigus bendrija,
niekas neatstovauja ir lieka nejgyvendinta jy teisé dalyvauti priimant sprendimus dél bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros.

CK 4.82 straipsnio 1 dalyje iSvardyti daiktai, kurie priklauso buty ir kity patalpy savininkams
bendrosios dalinés nuosavybés teise. Kai kurios $iy daikty formuluotés nesuderintos su Lietuvos
Respublikos statyby jstatymo formuluotémis, sitiloma patikslinti.

CK 4.82 straipsnio 1 dalyje néra nustatytos prievolés parengti buty ir kity patalpy savininky
bendrojo naudojimo objekty apraSg, taip pat néra nustatytos prievolés Vyriausybés jgaliotai
institucijai parengti bendrojo naudojimo objekty apraso pavyzdine forma, sitiloma sukurti tam teisinj
pagrinda.

CK 4.82 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininkai privalo reguliariai
kaupti 1é8as, kurios bus skiriamos namui (statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy
naudojimo ir priezitiros reikalavimus. Pazymétina, kad privalomyjy reikalavimy sagvoka praktikoje
ypac¢ daznai kelia klausimy, todél $ig nuostatg reikéty patikslinti.

CK 4.83 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininkai (naudotojai) turi teis¢
imtis biitiny priemoniy be kity savininky (naudotojy) sutikimo, kad bty iSvengta Zalos ar paSalinta
grésmé bendrojo naudojimo objektams, ir reikalauti i$ kity buto ir kity patalpy savininky atlyginti
iSlaidas. Sitloma patikslinti formuluote detaliau apibréZiant, kam daromg zala, kokig (dél ko)
kylancig grésme teisés norma nustato.

CK 4.82 straipsnio 3 dalyje nustatyta, kaip buty ir kity patalpy savininkai privalo apmokeéti
iSlaidas namui (statiniui) iSlaikyti. Sialoma §j teisinj reglamentavimg iSplésti detaliau
reglamentuojant, kam tenka atsakomybé apmokéti naudojimosi bendrojo naudojimo objektais
iSlaidas ir kam tenka prievolé apmokéti bendrojo naudojimo objekty iSlaikymo ir iSsaugojimo
iSlaidas, kai tie bendrojo naudojimo objektai uztikrina ir (ar) pagerina ne visy buty ir (ar) kity patalpy,
o tik dalies jy naudojimag pagal paskirt] ir kitais atvejais. TeisSmy formuojama praktika sudaryti atskirai
naudojamy bendrojo naudojimo objekty aprasus mazai taikoma, nes néra aiSkaus reglamentavimo.

CK 4.83 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininkai (naudotojai) turi teis¢
reikalauti 1§ kity buty ir kity patalpy savininky (naudotojy), kad gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty valdymas ir naudojimas atitikty bendrgsias buto ir kity patalpy savininky
(naudotojy) teises ir teisétus interesus. Teisétais buto ir kity patalpy savininky (naudotojy) interesais
laikoma gyvenamojo namo vidaus tvarkos taisykliy nustatymas, tinkama bendrojo naudojimo objekty
priezitira ir i$laikymas, gyvenamojo namo priezitiros tkinio ir finansinio plano parengimas, 1ésy
kaupimas bendrojo naudojimo objektams atnaujinti. Sitloma patikslinti apibréziant, kokig buitent
vidaus tvarka reglamentuoja teisés norma.

CK 4.83 straipsnio 3 dalyje nustatyta pareiga buty ir kity patalpy savininkams pasirinkti
bendrojo naudojimo objekty valdymo biida, taciau nejregistravus juridinio fakto apie nustatyta
bendrojo naudojimo objekty valdyma kyla neaiSkumy (daugiausia problemy kyla dél nejregistruoto
juridinio fakto apie sudaryta jungtinés veiklos sutartj), todél svarbu nustatyti pareiga registruoti
juridinius faktus apie bet kurj pasirinktg bendrojo naudojimo objekty valdymo bida.

CK 4.84 straipsnio 4 dalies nuostata apie teis¢ neapmokéti tam tikrais atvejais iSlaidy
suformuluota su keliais neiginiais sakinyje, sitiloma nuostatg iSplésti ir aiSkiau suformuluoti.

CK 4.83 straipsnio 5 dalyje nustatyta pareiga buty ir kity patalpy savininkams leisti jgaliotiems
asmenims remontuoti ar kitaip tvarkyti jo bute esancig bendrojo naudojimo mechaning, elektros,
technine ir kitokig jrangg nepilnai eliminuoja kylancius gincus dél patekimo ] butg, todél svarbu
iSplésti ir patikslinti $ig formuluote, kad gin¢y ir administracinés nastos bendrojo naudojimo objekty
valdytojams biity kuo maziau.

CK 4.84 straipsnio 2 dalies nuostatos reglamentuoja bendrojo naudojimo objekty
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administratoriaus pasirinkima, paskyrimg ir atSaukimg. Triuksta detalizavimo, kokie atrinkto, paskirto
ir atSaukto bendrojo naudojimo asmens duomenys turi buti vieSinami tikslu — kad S$iuos
administratorius pasirenkantys buty ir kity patalpy savininkai galéty apie juos suzinoti, ir ne tik apie
juridinius asmenis, bet ir apie fizinius asmenis, kurie taip pat gali bati paskirti bendrojo naudojimo
objekty administratoriais.

CK 4.84 straipsnio 8 dalies nuostatos, be kita ko, reglamentuoja iSimtis, kai bendrojo naudojimo
objekty administratorius, kuris néra perkancioji organizacija, pirkimus atlieka kitu budu nei
vadovaudamasis Vyriausybés jgaliotos institucijos nustatyta tvarka, naudodamasis Vyriausybés
isteigtos centrinés perkanciosios organizacijos valdomomis ir administruojamomis informacinémis
sistemomis, viena i§ i§iméiy susijusi su daroma zala ir grésmémis, siiloma patikslinti formuluote
detaliau apibréziant, kam daromg zala, kokia (dé¢l ko) kylancig grésme teisés norma nustato.

CK 4.84 straipsnio 12 dalies nuostata suponuoja mintj apie dvigubg bendrojo naudojimo
objekty valdyma — buty ir kity patalpy savininkams jsteigus bendrijg ir kartu — buty ir kity patalpy
savininkams pasirinkus administratoriy, praktikoje tai kelia labai daug neaiskumy. CK 4.84 straipsnio
1 dalies nuostatoje nustatyta: ,,Jeigu buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty
ir kity patalpy savininky bendrijos arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija
likviduota arba nutraukta jungtinés veiklos sutartis, skiriamas bendrojo naudojimo objekty
administratorius“. CK 4.84 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad bendrojo naudojimo objekty
administratorius turta administruoja 4.240 straipsnio pagrindu. Istatymo 3 straipsnio 4 dalyje
nustatyta: ,,Bendrijos veiklai mutatis mutandis taikomos Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
ketvirtosios knygos XIV skyriaus normos, reglamentuojancios paprastaji turto administravimg®. CK
4.240 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad administratorius, be kita ko, privalo igyvendinti teises,
susijusias su turto valdymu ir naudojimu. Taigi, jsteigus bendrija ji pati jgyvendina paprastaji
administravima, bendrijos steigimo ir jungtinés veiklos sutarties sudarymo tikslas ir yra — jgyvendinti
bendrojo naudojimo objekty valdyma ir naudojimag (pati bendrija administruoja), taciau bendrija gali
sudaryti sutartis su jvairiy paslaugy teikéjais tam, kad uztikrinty tinkama savo veikla, taip pat ir Su
juridiniais asmenimis, kurie CK 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka yra paskirti kity daugiabuciy
pastaty bendrojo naudojimo objekty administratoriais. Pazymétina, kad du bendrojo naudojimo
objekty valdytojai (bendrija ir bendrojo naudojimo objekty administratorius) vienu metu negali
valdyti ty paciy bendrojo naudojimo objekty, Kai jsteigta bendrija, ji ir yra bendrojo naudojimo
objekty valdytojas, be to, bendrijos, kaip juridinio asmens santykiai su paslaugy teikéjais apibréziami
paslaugy sutartyse, taip pat ir salygos dél draudimo (tai sutartinis dalykas). Siiloma pasalinti
neaiSkuma dél dvivaldystés.

CK 4.85 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad tais atvejais, kai butas ar kita patalpa nuosavybés
teise priklauso keliems savininkams (bendraturciams), jiems jy susitarimu atstovauja vienas asmuo,
kuris turi vieng balsa. Pastaroji nuostata riboja galimybes turéti atstova, kai buto ar kitos patalpos
bendraturCiy yra labai daug, nes bendru sutarimu jiems priimti sprendimg nejmanoma (pavyzdZiui,
kai daugiabu¢iame name atskiru nekilnojamojo turto objektu jregistruotos garazy patalpos
bendraturiy yra kelios deSimtys), todel sitiloma sukurti teisin] pagrindg bendraturiams priimti
sprendimus demokratiniu balsy daugumos budu.

CK 4.85 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kada Saukiamas pakartotinis buty ir kity patalpy
savininky susirinkimas, ta¢iau nenurodyta laiko riba, kada jis gali biiti susauktas, tai kelia neaiSkumy,
galimos interpretacijos, kad pakartotiniu gali biiti latkomas ir toks susirinkimas, kuris suSaukiamas
po keliy ménesiy ar net po mety.

CK 4.85 straipsnio 3 dalyje nustatyta galimybé tam tikrus sprendimus priimti daliai buty ir kity
patalpy savininkams. Praktikoje $i nuostata kelia daug neaiskumu, todél sitiloma atsizvelgiant j
teismy praktikg patikslinti nuostatas taip, kad teisé sprendimus priimti daliai savininky bity
grindziama bendrojo naudojimo objekty apraso (aprasy) duomenimis. Jeigu Kkai kuriais bendrojo
naudojimo objektais savo poreikiams atskirai nuo kity naudojasi tik dalis buty ir (ar) kity patalpy
savininky, tai turi biiti pazyméta bendrojo naudojimo objekty aprase, tuomet tik ta dalis savininky
priimty sprendimus dél naudojimosi tais bendrojo naudojimo objektais, pavyzdziui, dél lifto valymo
paslaugy. Jeigu biity nustatyta, kad dalis bendrojo naudojimo objekty uztikrina ir (ar) pagerina
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atskiros pastato dalies buty ir (ar) kity patalpy naudojima pagal paskirt], tik tos dalies buty ir (ar) kity
patalpy savininkai priimty sprendimus dél Siame aprase nurodyty bendrojo naudojimo objekty
neprivalomojo atnaujinimo. Pazymétina, kad privalomasis atnaujinimas turi vykti privalomai, be
atskiro sprendimo, kai tam pakanka sukaupty 1€sy.

CK 4.85 straipsnio 4 dalyje nustatyta buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémimo tvarka
Saukiant susirinkima, bet nenustatyta jy teisé rastu i§ anksto pareiks$ti nuomong paskelbto susirinkimo
darbotvarkeés klausimais, tai apsunkina buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémima, todél
siiloma taikyti Sig galimybe, kuri specialiu jstatymu taip pat taikoma bendrijos nariams. Taip pat
nenustatyta galimybé buty ir kity patalpy savininkams susirinkime dalyvauti nuotoliu, sitiloma $ia
galimybe nustatyti.

CK 4.85 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kas gali Saukti buty ir kity patalpy savininky susirinkimg.
Siekiant sudaryti salygas kuo lengviau organizuoti buty ir kity patalpy savininky sprendimy
priémima, siiloma sumazinti skaiciy buty ir kity patalpy savininky, galin¢iy Saukti susirinkima, be
kita ko, suvienodinant teisés aktuose naudojamus skirtingus kvorumo dydzius (naudojama ir 1/4, ir
1/5), ir siuiloma patikslinti, kada, kokiais klausimais buty ir kity patalpy savininky susirinkimg gali
Saukti savivaldybés administracija. Taip pat siiloma sustiprinti buty ir kity patalpy savininky atstovo,
pagal Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatus veikiancio
santykiuose su bendrojo naudojimo objekty administratoriumi, galias (Siuo metu atstovas tik stebi,
bet jokiy galiy ka nors daryti neturi), suteikiant jam teis¢ inicijuoti buty ir kity patalpy savininky
susirinkimg. Atsizvelgus i valstybés viesa interesg ir gautas pastabas sitiloma sukurti teisinj pagrinda
pareikalauti susaukti susirinkimg sprendimams dél pastato atnaujinimo (modernizavimo)
savivaldybés administracijai ar jos jgaliotam asmeniui ir pastato atnaujinimo (modernizavimo)
administratoriui.

Siekiant aiSkumo sitiloma aiskiai nurodyti, kurios CK 4.82—4.85 straipsniy nuostatos taikomos
tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkams, formuluotése jrasant zodzius ,,daugiabuciy
pastaty®.

CK 4.82-4.85 straipsniuose reikéty patikslinti, suvienodinti, suderinti kai kurias savokas
(,butai ir kitos patalpos®, ,,namas“, ,,daugiabutis gyvenamasis namas‘“, ,,daugiabutis namas®,
,pastatas®, “administravimas”, “bendrojo naudojimo objekty administravimas®, ,butas®, ,kita
patalpa“), pavadinimas ,,Lietuvos statistikos departamentas negaliojantis, nuostatos perzitirétinos ir
kalbos kulttiros aspektu.

3.4. Siuo metu Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 6 straipsnio 42 punkte
nustatyta, kad savarankiskoji (Konstitucijos ir jstatymy nustatyta (priskirta)) savivaldybiy funkcija
yra buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty
asmeny ir mero paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos, susijusios su jstatymy
ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy atlikimu, priezitira ir kontrolé pagal Vyriausybés jgaliotos
institucijos patvirtintas pavyzdines taisykles, ta¢iau nepasakyta aiSkiai, kad omenyje turimi tik tie
butai ir kitos patalpos, kurios yra daugiabuciuose pastatuose, neatsizvelgta j tai, kad svarbu
vadovautis Viesojo administravimo jstatymo nuostatomis, kad savivaldybés taryba tvirtina priezitiros
taisykles.

4. Kokios sitilomos naujos teisinio reguliavimo nuostatos ir kokiuy teigiamuy rezultaty
laukiama

4.1. Projekte Nr. 1 sinloma:

Isdéstyti Istatymg nauja redakcija pakeiciant jo pavadinimg i ,,Lietuvos Respublikos buty, kity
patalpy ir kito nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija
jstatymas® (toliau — Jstatymo nauja redakcija), kad pavadinimas trumpai, bet tiksliai atspindéty
Projekto Nr. 1 nuostaty esme ir taikymo srit]. Pazymétina, kad tarp zodzio ,,buty” ir zodziy ,.kity
patalpy“ pavadinime samoningai padétas kablelis, o ne jungtukas ,,ir, nes omenyje turimi atskiri
butai ir (ar) atskiros kitos patalpos, esancios tiek gyvenamajame pastate, tiek ir negyvenamajame
pastate, tiek dviejy, tiek ir daugiau nei dviejy buty ir (ar) kity patalpy pastate, 0 ne Istatyme galiojanti
sgvoka ,,buto ir kity patalpy savininkas®, turinti kitokig reikSme (butai ir kitos patalpos drauge ir tik
daugiabuciame pastate). Be kita ko, Istatymo naujoje redakcijoje savokos ,,buto ir kity patalpy
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savininkas“ sitiloma atsisakyti ir placiau apibrézti sgvoka ,kita patalpa“. Istatyme savininkas
suprantamas remiantis nuosavybeés teise, kaip tai nustatyta CK 4.37 straipsnyje.

Tam, kad nereikéty pavadinime ir toliau tekste nuolat vardinti, kokio kito nekilnojamojo turto
(ne buty ir ne kity patalpy) savininkams taikomos nuostatos, sukurti sgvoka, nustatancia, kas yra kitas
nekilnojamasis turtas (tai bendrojo naudojimo paskirtimi su bendrijos valdomais bendrojo naudojimo
objektais susijes (juos sukiirus bus susijes) vienbutis gyvenamasis pastatas arba negyvenamasis
pastatas, kuriame néra buty ir kity patalpy, ar zemés sklypas). Atkreiptinas démesys, kad dvibu¢iame
pastate yra du butai, todél dvibutis pastatas nepatenka j kito nekilnojamojo turto sgvoka, dvibucio
pastato butams §i0 jstatymo nuostatos taikomos kaip nekilnojamam turtui — butui ($iuo atveju dviem
butams).

Siekiant nuoseklumo patikslinti skyriy pavadinimy formuluotes ir strukttira.

Visas Jstatymo naujos redakcijos nuostatas formuluoti taip, kad jos bty pritaikomos ne tik biity
ir kity patalpy, bet ir kito nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objekty valdymui,
naudojimui ir priezilirai steigiant ar jsteigus bendrija.

Atsisakyti bendrijos nariy jgaliotiniy veiklg reglamentuojanciy nuostaty. Praktikoje bendrijos
nariy jgaliotinai dazniausiai renkami bendrijose, kurios valdo su dideliu kiekiu buty ir kity patalpy
bendrojo naudojimo paskirtimi susijusius bendrojo naudojimo objektus, pavyzdziui, bendrijose,
kurios valdo keliy ar dar daugiau daugiabuciy pastaty bendrojo naudojimo objektus. Tokiy dideliy
bendrijy néra daug, o jose bendrijos nariy jgaliotiniai priimdami sprendimus dazniausiai reisSkia savo
asmening¢ nuomong, o ne bendrijos nariy, kuriems turéty atstovauti, pozicija, todél savininkai
skundziasi esantys bendrijos uzribyje. Be to, bendrijos nariy jgaliotiniy aktualumas sumazéty priémus
siilomg pakeitimg — kad bendrijos nariy pakartotiniam susirinkimui kvorumas netaikomas (jeigu
bendrijos jstatuose nenustatyta kitaip). Pazymétina, kad svarbu taikyti ir kitas bendrijos nariy
dalyvavimg priimant sprendimus jgalinancias priemones: bendrijos nariai gali i§ anksto pareiksti savo
nuomong rastu paskelbto susirinkimo darbotvarkés klausimais, jie gali perleisti balsavimo teis¢ kitam
asmeniui, gali jgalioti kita asmenj jam atstovauti bendrijoje, gali sprendimus priimti balsuodami rastu.
Sitlomais pakeitimais tikimasi paskatinti ir bendrijos valdymo organy, ir savininky aktyvuma,
padidinti skaidrumg bendrijose.

Istatymo naujos redakcijos 1 straipsnis

Patikslinti reguliavimo srit] nurodant, kad [statymo nauja redakcija nustato buty ir (ar) kity
patalpy, ir (ar) kito nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objekty (objekto) valdymo
biidg steigiant bendrija, reglamentuoja Sios bendrijos steigimo pagrindus, steigima, registravima,
valdysena, turtg ir 1éSas, reorganizavima ir likvidavima. Taip suformuluota nuostata atitikty Istatymo
naujos redakcijos struktiira, biity iSpléstos ir sudarytos lygios galimybés bendrojo naudojimo objektus
valdyti steigiant bendrijg ir tiems nekilnojamojo turto savininkams (pavyzdZziui, negyvenamuosiuose
pastatuose esanciy komercinés, gamybinés paskirties patalpy savininkams), kurie pagal Siuo metu
galiojancias [statymo nuostatas bendrijy steigti negali, taip pat jvairiy nekilnojamojo turto objekty
(pavyzdziui, pastato ir Zemés sklypo, kuriame pastatas dar nepastatytas) savininkams drauge.

Patikslinus ir apibendrintai apibrézus jstatymo reglamentavimo sritj, bet kokiy atskiry
nekilnojamojo turto objekty, bendrojo naudojimo paskirtimi susijusiy Su bendrojo naudojimo
objektais, savininkai (ne tik daugiabuéiy pastaty buty ir kity patalpy savininkai, bet, pavyzdziui, ir
vienbuciy pastaty savininkai) galéty steigti bendrija.

Nustatyti, kad jstatymas nebiity taikomas bendrijoms, kuriy veiklg reglamentuoja specialieji,
atskiras juridiniy asmeny teisines formas nustatantys, jstatymai, pavyzdziuli, Lietuvos Respublikos
Sodininky bendrijy jstatymas. Taip buity uzkirstas kelias neaiskumams dél skirtingy bendrijy teisinio
reglamentavimo Kilti.

Istatymo naujos redakcijos 2 straipsnis

Patikslinti kai kurias sgvokas atsizvelgiant j sitilomus [statymo naujos redakcijos pakeitimus ir
siekiant aiSkumo:

,bendrojo naudojimo objektai“ — svarbu ne tik iSvardinti daiktus, kurie gali buiti bendrojo
naudojimo objektai, bet ir aiSkiai apibrézti, kas tai yra, turint omenyje, kad bendrojo naudojimo
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objektais gali biiti ir tokie daiktai, kurie jregistruoti nekilnojamojo turto registro informacingje
sistemoje kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai, ir tokie, kurie nejregistruoti, kad bendrojo
naudojimo objektai gali biiti ir pastate, ir zemés sklype, kad bendrojo naudojimo objektu gali buti
pats zemés sklypas, kad bendrojo naudojimo objektus nekilnojamojo turto savininkai gali bendrai
valdyti bendrosios dalinés nuosavybés teise arba kitais teisétais pagrindais (pavyzdziui, gali nuomotis
zemés sklypa patys arba atstovaujant bendrijai, gali bendrijos vardu jsigyti zemés sklypg bendram
naudojimui), pazymeétina, kad praktikoje svarbu kuo detaliau i§vardyti bendrojo naudojimo objektus
tam, kad bty aisSkesnés teisés jais naudotis ir pareigos juos islaikyti ir i§saugoti;

,bendrojo naudojimo objekty aprasas“ — sitiloma apibrézti taip, kad tikty ne tik buty ir (ar)
kity patalpy, bet ir kito nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objekty aprasui apibudinti,
be kita ko, CK 4.82 straipsnio sitilomu pakeitimu nustatant bendrojo naudojimo objekty valdytojams
prievole sudaryti bendrojo naudojimo objekty aprasg (aprasus) pagal Vyriausybés parengta buty ir
kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objekty apraso pavyzdine forma;

,butas®“ — formuluote tikslinti derinant jg su kitais teisés aktais, atsizvelgiant | tai, kad butas
gali buti ir pastate, kurio paskirtis néra daugiabucio;

»daugiabutis pastatas* — kai vartojame Zod] ,,namas* (teisés aktuose néra apibrézta, kas yra
namas, tai labiau $Snekamosios kalbos zodis), turime omenyje gyvenamajj pastata, be to, sagvokos
formuluotéje sitiloma atsisakyti detalizavimo pagal pastaty paskirtj ,,gyvenamasis®, nes daugiabutis
pastatas pagal pastaty klasifikavimg gali biiti tik gyvenamasis.

,Kita patalpa“ — svarbu formuluoti $ig sgvoka vienaskaita (taip pat ir CK 4.82 — CK 4.85
straipsniuose), derinant su vienaskaita vartojama sgvoka ,,butas®, atsizvelgus i tai, kad patalpa gali
bati ne tik daugiabuc¢iame pastate, bet ir kitokiame gyvenamajame ar negyvenamajame pastate, kad
kita patalpa nebitina sudaryta i§ keliy patalpy, o gali buti ir viena patalpa. Be kita ko, kaip atskiras
nekilnojamojo turto kadastro objektas suformuoty patalpy, kurios néra butai, pastate gali biiti ne
viena, o daugiau, tuomet sunku suprasti, ar omenyje turima daug kity patalpy, ar viena kita patalpa,
be to, sitiloma sgvokos formuluotéje atsisakyti detalizavimo apie patalpos paskirtj, nes patalpy
klasifikavimg pagal paskirtis reglamentuoja kiti teisés aktai. Pazymétina, kad nelikty Siuo metu
galiojanc¢iy ribojimy, kokios paskirties pastate esancios ir kokios paskirties patalpos gali buti
laikomos kitomis patalpomis, todél ir CK 4.82—-4.85 straipsniai biity taikomi visiems butams ir (ar)
kitoms patalpoms, esancioms bet kokiame pastate — ir gyvenamajame, ir negyvenamajame, isskyrus
nuostatas, kurios biity aiSkiai nustatomos iSimtinai tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy
savininkams (daugiabuciuose gyvenama nuolat, todél lieka i§iméiy, pavyzdziui, paskirti bendrojo
naudojimo objekty administratoriy, kai buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia bendrijos ir nesudaro
jungtines veiklos sutarties).

Atsisakyti kai kuriy sgvoky ir sukurti naujy sagvoky atsizvelgiant j sitilomus [statymo pakeitimus
ir siekiant aiSkumo:

,bendrijos administravimas® — Sioje savokoje naudojamas Zodis ,,administravimas® gali
klaidinti, nes bendrojo naudojimo objekty priezitiros srityje dazniausiai kalbama apie bendrojo
naudojimo objekty administravimg tuomet, kai administratorius paskiriamas CK 4.84 straipsnyje
nustatyta tvarka, o jsteigus bendrijg ji pati atlieka administravimo funkcijas, be to, $i sgvoka [statyme
néra naudojama, ji nereikalinga ir [statymo naujoje redakcijoje;

,bendrijos nariy jgaliotinis* — §i sgvoka tapo nereikalinga 1§ viso atsisakius bendrijos nariy
igaliotiniy pozicijos bendrijy veikloje;

,buty ir Kity patalpy savininkai““ — $i sgvoka tapo nereikalinga nustacius, kad kita patalpa
gali biiti ir ne daugiabuc¢iame pastate, pakanka atskiry buto ir kitos patalpos sgvoky;

»gyvenamasis pastatas* — §i sgvoka atspindi pastaty klasifikavimg pagal paskirtis, kas yra kity
teisés akty dalykas, todél Sios sgvokos atsisakyta;

,Kitos paskirties pastatas“ — $i sgvoka tapo nereikalinga suktrus kita sgvokag — ,kitas
nekilnojamasis turtas®;

nauja sgvoka ,,bendroji naudojimo paskirtis“ reikalinga nekilnojamojo turto sgsajai su
bendrojo naudojimo objektais apibrézti;
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nauja sgvoka ,,bendrija‘ svarbi apibréZiant pagrindinj jstatymo dalyka;

nauja sgvoka ,.bendrijos narys“ svarbi, nes ne visi savininkai, kuriy bendrojo naudojimo
objektams valdyti jsteigta bendrija, tampa bendrijos nariais (kai kurie savininkai gali likti pasyvis,
pagal Lietuvos Respublikos Konstitucijg jie negali buti verciami tapti bendrijos nariais), todél svarbu
juos atskirti, teisés aktuose vartojamos savokos turi biti aiSkios, be to, svarbu akcentuoti, kad
bendrijos nariu savininkas tampa tik jregistravus bendrijg Juridiniy asmeny registre;

nauja sgvoka ,.bendrojo naudojimo objektu naudojimo priezitira* svarbi atskiriant ja nuo
techninés prieziiiros, turint omenyje, kad sprendimus d¢l Sios prieziiiros pagal aiskiai skirstoma
kompetencija turi priimti ne bendrijos nariy susirinkimas, bet savininky susirinkimas;

nauja sgvoka ,,bendrojo naudojimo objekty priezitira“ reikalinga dé¢l platesnio pozitirio
(bendrojo naudojimo objektai gali biiti ne tik pastate, juos visus reikia priziaréti) ir todél, kad bty
aisku, ka reiskia priziuréti bendrojo naudojimo objektus (apima ir techning¢ prieziiirg, ir naudojimo
priezilira);

nauja sagvoka ,,oendrojo naudojimo objekty techniné prieziira“ — svarbi atskiriant ja nuo
naudojimo priezidiros, turint omenyje, kad sprendimus dél Sios priezitros pagal aiskiai skirstoma
kompetencija turi priimti ne savininky susirinkimas, o bendrijos nariy susirinkimas;

nauja sagvoka ,,bendrojo naudojimo objekty valdymas‘ reikalinga, nes daugelyje teisés akty
ji vartojama, bet iki Siol nebuvo sukurta, be kita ko, ji aktuali vengiant neaiskumy, atskiriant turto
valdyma nuosavybés teise, kai turtu ir disponuojama, nuo bendrojo naudojimo objekty valdymo
(organizaciné veikla be teisés disponuoti turtu), pavyzdziui, valstybing Zem¢ nuomos sutartimi
perdavus naudoti ir valdyti kaip bendrojo naudojimo objekta bendrijai, tag Zemg ir toliau nuosavybés
teise valdo (per patikétinj) valstybé;

nauja sgvoka ,Kitas nekilnojamasis turtas“ reikalinga tam, kad buty galima trumpai
apibudinti, koks, be buty ir kity patalpy, nekilnojamasis turtas bendrojo naudojimo paskirtimi gali
biiti susijes su bendrojo naudojimo objektais ir kokio kito nekilnojamojo turto savininkai gali steigti
bendrijas jy bendrojo naudojimo objektams valdyti, atkreiptinas démesys, kad sudétinga apibrézti
pastata, kuris yra negyvenamasis ir jame néra nei buty, nei kity patalpy (tai ne gyvenamasis vienbutis
pastatas, bet negyvenamasis vienos patalpos pastatas);

naujos sgvokos ,.bendrojo naudojimo objekty privalomasis atnaujinimas® ir ,bendrojo
naudojimo objektuy neprivalomasis atnaujinimas“ sukurtos siekiant aiSkumo, kada atnaujinimas
privalomas, kada neprivalomas, ir aiSkumo nustatant, kurie klausimai (kai néra privalomumo)
priskirtini visy savininky kompetencijai, be kita ko, detalumas aktualus sprendZiant, ar galima vienam
ar kitam atnaujinimui panaudoti kaupiamasias 1éSas (CK 4.82 straipsnio 4 dalj, be kita ko, sitiloma
papildyta formuluote ,,ir kitoms bendrojo naudojimo objekty privalomojo atnaujinimo priemonéms
finansuoti®, tas kitas priemones ir paaiSkina §i siloma sgvoka), pabréztina, kad privalomieji
reikalavimai turi buti jgyvendinami, nepaisant to, ar savininkai tam pritarty, ar nepritarty, jie —
privalomi;

nauja sgvoka ,,savininkas ne bendrijos narys naudojama formuluojant nuostatas, taikomas
savininkams, nebalsavusiems uz bendrijos steigimg ir nepareiSkusiems valios tapti bendrijos nariu ir
dalyvauti bendrijos valdyme.

Istatymo naujos redakcijos 3 straipsnis

Taikant geraja teisekiiros praktika ir siekiant jstatymo naujos redakcijos struktiiros aiSkumo,
atskirame straipsnyje sura$yti nuostatas apie bendrijos teises ir pareigas.

Atsizvelgus ] tai, kad nuostatos taikomos ne tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy
savininky bendrijoms, nuostata apie tai, kad bendrija gali valdyti tik 3-jy arba daugiau atskiry
nekilnojamojo turto objekty savininky bendrojo naudojimo objektus, formuluoti taip, kad bendrija
galéty buti steigiama ir galéty valdyti tik tokius bendrojo naudojimo objektus, kurie bendrojo
naudojimo paskirtimi susij¢ (juos sukiirus bus susije) su 3-mis butais ir (ar) kitomis patalpomis ir (ar)
kitu nekilnojamuoju turtu ar su daugiau jy. Pazymétina, kad asmenys, valdantys nekilnojamajj turta
gali keistis pardavus ir nupirkus nekilnojamaji turta, o to nekilnojamojo turto sgsaja bendrojo
naudojimo paskirtimi su bendrojo naudojimo objektais lieka, taigi, svarbiausia — §i sasaja ir svarbu,
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kad ty susijusiy nekilnojamojo turto objekty turi buiti ne maziau kaip trys (dviejy vienbuciy pastaty,
dviejy zemés sklypy ar vieno dvibucio pastato buty savininkai gali priimti sprendimus bendru
sutarimu, jiems bendrijos jy bendrojo naudojimo objektams valdyti nereikia).

Nustatyti, kad bendrija privalo turéti atskirg saskaitg kaupiamosioms 1éSoms, taip uztikrinant
skaidrig finansing apskaitg ir savininky kaupiamyjy 1¢Sy apsauga.

Nustatyti, kad bendrijos buveiné turi buti Lietuvos Respublikoje, atsisakant reikalavimo
bendrijos buveing jkurti bendrijos valdomame pastate, taip mazinant ribojimg bendrijoms ir
suvienodinant Lietuvos juridiniams asmenims taikomas nuostatas. Sis taisymas ypa¢ aktualus,
pavyzdziui, poilsio patalpy savininky bendrijoms, kai savininkai ir bendrijos pirmininkas negyvena
tuose pastatuose nuolat, be to, ir daugiabucio pastato bendrijos pirmininkas gali negyventi tame
pastate, o buveinés adresas svarbus siuntoms gauti.

Akcentuoti tai, kad bendrijy uzdaviniai, teisés ir pareigos gali skirtis, atsizvelgiant j bendrojo
naudojimo objekty ypatumus (vieni bendrojo naudojimo objektai yra tik pastate, kiti — tik Zemés
sklype arba jvairiai).

Istatymo naujos redakcijos 4 straipsnis

Patikslinti aiskiai suformuluojant, kad bendrijos steigimo tikslas — valdyti turimus ir (ar)
planuojamus sukurti bendrojo naudojimo objektus ir atstovauti savininkams, tenkinant jy bendrus
tikinius poreikius (§iuo metu Jstatyme nustatyta formuluoté: ,,Bendrijos steigimo tikslas — jgyvendinti
buty ir kity patalpy (pastaty) savininky teises ir pareigas, susijusias su jiems priklausanciy arba
kuriamy naujy bendrosios dalinés nuosavybes teisés objekty valdymu, naudojimu ir priezidira“®).
Atskiroje savokoje apibrézus, kas yra bendrojo naudojimo objekty valdymas (,,visuma organizaciniy
veiksmy, kuriais uZtikrinamas bendrojo naudojimo objekty iSlaikymas, i§saugojimas, atnaujinimas ir
naudojimasis jais pagal paskirtj*), aiSku, kad valdymas apima ir savininky teisiy ir pareigy, susijusiy
su jy bendrojo naudojimo objektais, jgyvendinimg. Pazymétina, kad nuostata apie planuojamus
sukurti bendrojo naudojimo objektus, neturint bendrojo naudojimo objekty i§ viso, netaikytina buty
ir kity patalpy savininkams, nes bendrame pastate jie bet kokiu atveju turi tam tikry bendrojo
naudojimo objekty, taciau, pavyzdziui, vienbuciy ar dvibuéiy pastaty savininkai ir §iuo metu steigia
bendrijas tam, kad sukurty savo bendrojo naudojimo objektus, pavyzdziui, bendrijos vardu
18sinuomodami bendram naudojimui zemés sklypa, ar tam, kad vystytojas per bendrijg perleisty jiems
inzinerinius tinklus ar kitus objektus bendrai naudotis. Atkreiptinas démesys, kad Jstatymo naujoje
redakcijoje nustatyta pareiga informuoti bendrijos steigéjus apie planuojamus valdyti, naudoti ir
prizitiréti bendrojo naudojimo objektus ir nustatyta pareiga bendrijos steigiamajam susirinkimui
patvirtinti bendrojo naudojimo objekty aprasg arba planuojamy sukurti ir valdyti bendrojo naudojimo
objekty sarasg, tai reiskia, kad neturinti bendrojo naudojimo objekty bendrija gali biti steigiama tik
aiSkiai zinant, kaip ir kokius bendrojo naudojimo objektus planuojama sukurti ir valdyti.

Patikslinti, kad bendrijos steigimui pritar¢ bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviai bendrijos
nariais tampa ne jsteigus, bet jregistravus bendrijg Juridiniy asmeny registro informacinéje sistemoje,
aisSki formuluoté uzkirsty kelig interpretacijoms.

Patikslinti formuluot¢ dél galimybés viename pastate steigti daugiau nei vieng bendrija,
nustatant, kad viename pastate esantiems bendrojo naudojimo objektams valdyti draudZiama steigti
daugiau kaip vieng bendrija. Sililymas grindZiamas tuo, kad viename pastate esantys bendrojo
naudojimo objektai, net jeigu jie gali baiti naudojami ir valdomi atskirai, vis tiek bendrojo naudojimo
paskirtimi susije su visais pastate esancias butais ir kitomis patalpomis (yra viename pastate), be to,
dviem ar daugiau bendrojo naudojimo objekty valdytojy buty sudétinga pasidalinti ir suderinti
valdymo ribas ir néra galimybiy Nekilnojamojo turto registro informacingje sistemoje susieti su vienu
pastato unikaliu numeriu kelis skirtingus juridinius faktus apie bendrojo naudojimo objekty valdyma.

Siekiant aiSkumo nustatyti, kad balsuojant bendrijos steigiamajame susirinkime savininkui,
kuris yra juridinis asmuo, atstovauja jo vadovas, jeigu jstatymuose ar $io juridinio asmens steigimo
dokumentuose nenustatyta kitaip, arba vadovo jgaliotas asmuo.

Nustatyti, kaip atstovaujami butg ar kitg patalpa, ar kitg nekilnojamajj turta nuosavybés teise
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valdantys bendraturéiai. Praktikoje biina atvejy, kad pagal galiojant] teisinj reglamentavima bendru
sutarimu bendratur¢iams net nejmanoma iSsirinkti vieng atstovg, nes bendraturéiy yra labai daug,
todél jie netenka balso teisés steigiant bendrija, taip pat dalyvaujant bendrijos veikloje ar savininkams
priimant sprendimus dél bendry tkiniy interesy, todél sitiloma nustatyti: jeigu bendratur¢iy yra du,
jiems atstovauja vienas asmuo bendru sutarimu, jeigu bendraturciy yra 3 ir daugiau, jiems atstovauja
vienas asmuo daugumos bendratur¢iy sutarimu. Siiilomas teisinis reglamentavimas palengvinty
bendraturciy, valdan€iy atskira nekilnojamajj turta, dalyvavima sprendimy priémime ir padéty
lengviau susitarti bendratur¢iams dél jy atstovavimo. Teisin] pagrindg tokiam reglamentavimui
sukurty sitiloma CK 4.75 straipsnio nauja 3 dalis.

Nustatyti, kad bendrijos steigiamajame susirinkime priémus sprendimg steigti bendrijg
iSrinktasis bendrijos pirmininkas ne véliau kaip per 10 darbo dieny nuo bendrijos steigiamojo
susirinkimo dienos privalo elektroniniy rySiy priemonémis, pastu, asmeniSkai arba per atstova
pranesti apie priimtg sprendimg steigti bendrijg bendrojo naudojimo objekty statytojui arba jungtinés
veiklos sutartimi jgaliotam asmeniui, arba bendrojo naudojimo objekty administratoriui, taip
uztikrinant, kad bendrojo naudojimo objekty valdytojas suzinoty apie priimta sprendimg ir galéty
ruostis bendrojo naudojimo objekty valdymo perdavimui jsteigtai bendrijai.

Nustatyti, kad jsteigtos bendrijos pirmininkas bendrijos jregistravimo Juridiniy asmeny registro
informacinéje sistemoje dieng elektroniniy ry$iy priemonémis, pastu, asmeniskai arba per atstova
privalo pranesti apie bendrijos jregistravimg statytojui arba bendrojo naudojimo objektus, kuriems
valdyti jsteigta bendrija, valdziusiam jungtinés veiklos sutartimi jgaliotam asmeniui arba paskirtam
bendrojo naudojimo objekty administratoriui, 0 daugiabu¢io namo buty ir kity patalpy savininky
isteigtos bendrijos pirmininkas — dar ir savivaldybés administracijai. Siomis nuostatomis siekiama
uztikrinti, kad statytojas ar buves bendrojo naudojimo objekty valdytojas suzinoty apie jregistruota
bendrijg ir kad nutraukty savo veikla, taip pat kad savivaldybés vykdomoji institucija suzinoty apie
dar vieng jsteigta bendrijg ir imtysi veiksmy pagal kompetencija.

Siekiant aiskumo, detalizuoti, kokius dokumentus statytojas ar buves bendrojo naudojimo
objekty valdytojas ne veliau kaip per 25 darbo dienas nuo bendrijos jregistravimo Juridiniy asmeny
registro informacinéje sistemoje dienos privalo perduoti, tai padéty spresti praktikoje kylancius
klausimus. Pazymétina, kad perduodant bendrojo naudojimo objekty valdyma, gali biiti pradéty, bet
nebaigty bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo privalomo ir (ar) neprivalomojo atnaujinimo
darby, todél sitiloma nustatyti pareigg perduoti apie tai informacijag naujam bendrojo naudojimo
objekty valdytojui — bendrijai.

Nustatyti, kad Juridiniy asmeny registro informacinéje sistemoje jregistruotos bendrijos
steigimo i$laidas apmoka savininkai lygiomis dalimis, jeigu bendrijos steigiamojo susirinkimo
dalyviai nenusprendzia kitaip. Sis sitilymas grindziamas tuo, kad bendrijos steigimas néra tiesiogiai
susijes su bendrojo naudojimo objekty islaikymu (tai valdymo budo pasirinkimas, juridinio asmens
steigimas), kad galimai paZeidziamos uz bendrijos steigimg nebalsavusiy savininky teisés, kai jie turi
padengti iSlaidas, kurioms nepritar¢, be to, bendrija gali biti steigiama ne tik daugiabucio pastato
buty ir kity patalpy savininky, o ir kity savininky, taip pat daugeliui jvairiy bendrojo naudojimo
objekty valdyti, todél gali buti ir tokiy situacijy, kai vienas bendrojo naudojimo objektas savininkams
priklauso lygiomis dalimis, Kitas — skirtingomis, ir gali kilti sunkumy nustatyti proporcija.

Pasalinti nuostata apie tai, kad bendrijos steigimo dokumenty atitikti jstatymams tvirtina
notaras, kaip pertekling CK 2.64 straipsnio 2 dalies 4 papunkcio atzvilgiu. Be kita ko, atkreiptinas
démesys ] tai, kad siekiama sukurti prielaidas bendrijos jstatams registruoti tiesiogiai elektroninémis
priemonémis uzpildant pagal algoritmus sukurtas formas. Pazymétina, kad pagal galiojancias teisés
normas prievolé steigimo dokumenty atitiktj tvirtinti notarine tvarka kol kas islikty.

Istatymo naujos redakcijos 5 straipsnis

Nustatyti, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi tik savininkas ar savininky grupé,
pasalinant pastato statytojo ar jo jgalioto atstovo, bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
atstovo ar savivaldybés vykdomosios institucijos jgalioto asmens iniciatyvos steigti bendrijg teise.
Sitilymas grindZiamas tuo, kad sprendimg dél bendrijos steigimo priima savininkai ir §is sprendimas
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susijes tik su savininky bendrojo naudojimo objekty valdymu. Bendrojo naudojimo objekty
administratoriui (trecioji $alis) dalyvaujant steigimo procese kyla interesy konfliktas (jsteigta bendrija
nebiitinai pasirinks tg patj asmenj, t. y. buvusj bendrojo naudojimo objekty administratoriy, techninei
priezitrai ir kitoms paslaugoms teikti). Praktikoje bendrojo naudojimo objekty administratoriai
neinicijuoja bendrijy steigimo, nes jiems tai nenaudinga, atvirk§¢iai — net pasitaiko atvejy, kai
dalyvaudami bendrijos steigiamajame susirinkime jie siekia sutrukdyti jsteigti bendrijg. Savivaldybés
vykdomajai institucijai jstatymu priskirtos daugiabuciy gyvenamyjy pastaty bendrijy priezitiros, taip
pat teisinés pagalbos, steigiant bendrijas, funkcijos, 0 bendrijos steigimo inicijavimo funkcija
savivaldybei nebiidinga ir nesuderinama su bendrijy priezitiros funkcija, be to, savivaldybés neturi
pajégumy bendrijy steigimo inicijavimui. Taip pat praktikoje pastebima, kad savininkai itin nepasitiki
bendrijos steigimo iniciatyvomis i$ Salies ir aktyviau dalyvauja steigiant bendrijas tuomet, kai patys,
be paSaliniy asmeny dél to apsisprendzia. Pazymétina, kad statytojas bendrijos steigimo iniciatyvos
teise ir teis¢ balsuoti bendrijos steigiamajame susirinkime jgyja tapdamas atskiro nekilnojamojo turto
savininku.

Nustatyti, kad negali, pavyzdziui, vieno daugiabucio pastato buty ir kity patalpy savininkai
inicijuoti kito daugiabucio pastato buty ir kity patalpy savininky bendrijos steigimo, ir nuostata
formuluoti taip, kad ji tikty ne tik buty ir kity patalpy, bet ir kito nekilnojamojo turto savininkams
drauge steigiant bendrija (pavyzdziui, biina, kad bendrija steigia keliy daugiabuciy pastaty ir keliy
vienbucCiy pastaty savininkai). Atitinkamai Siose situacijose nustatyti ir kitas Jstatymo naujos
redakcijos nuostatas.

Nustatyti, kad bendrojo naudojimo objekty valdytojas privalo per 5 darbo dienas nuo bendrijos
steigimo iniciatoriy rasytinio praSymo gavimo dienos pateikti jiems bendrojo naudojimo objekty
apras$a (aprasus) jy prasyme nurodytu budu.

Detalizuoti, kokiu biidu pranesti savininkams apie $aukiamag bendrijos steigiamajj susirinkima,
nustatyti papildoma reikalavimg pranesimg paskelbti daugiabuciy pastaty laiptinése.

Reglamentuoti, kad pranesime nurodant bendrijos steigimo tiksla turi buti nurodyta ir tai, kokiu
buidu galima susipazinti su bendrojo naudojimo objekty, kuriems valdyti steigiama bendrija, aprasu
(aprasais) arba planuojamy sukurti bendrojo naudojimo objekty, kuriems valdyti steigiama bendrija,
sgraSu — §i nuostata uztikrinty bendrijos steigimo pagrindo buvimg ir uztikrinty Zinojima, kuriuos
bendrojo naudojimo objektus jsteigta bendrija valdyty, kuriy savininky nekilnojamasis turtas
bendrojo naudojimo paskirtimi susijes su tais bendrojo naudojimo objektais.

Papildyti nuostata, kad praneSime apie Saukiama bendrijos steigiamajj susirinkima, be kita ko,
privaloma nurodyti informacijg, kokiu budu galima pateikti steigimo iniciatoriams klausimuy,
susipazinti su bendrijos jstaty projektu ir siilomais sprendimais ar kita papildoma informacija ir kaip
raStu 1§ anksto pareikSti valig bendrijos steigimo ir kitais bendrijos steigiamojo susirinkimo
darbotvarkés klausimais. Taip biity uZtikrinta galimybé savininkams i§ anksto susipazinti su
numatomos steigti bendrijos jstatais, uzduoti ripimus klausimus ir savininkams bty aisku, kaip
igyvendinti savo valig net jeigu ta dieng jie negaléty dalyvauti susirinkime.

Nustatyti véliausig pakartotinio bendrijos steigiamojo susirinkimo terming — kad pakartotinis
susirinkimas pagal ta pacia darbotvarke vykty ne anksciau kaip po 14 dieny, bet ne véliau kaip po 2
ménesiy nuo pirminio susirinkimo dienos. Taip biity iSvengta bendrijos steigimo procediiry tgsimo
neribotai ir buty aiskiai nustatyta, kada Saukti pakartotinj susirinkima. Nejvykus pakartotiniam
susirinkimui biity galima vél 1§ naujo Saukti pirminj bendrijos steigiamajj susirinkima.

Nustatyti, kad pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas biity teisétas, jeigu jame
dalyvauty ne maZziau kaip 1/5 savininky. Siekiama palengvinti savininky sprendimy priémimg ir
skatinant savininkus aktyviau dalyvauti ir siekiama suvienodinti ribinj skaiciy — kad nebiity ta pacia
srit] reglamentuojanciuose teisés aktuose vienur nustatyta 1/4, kitur 1/5 dalis (lengviau taikyti ir
tikrinti).

Nustatyti, kad savininko rastu 1§ anksto pareikSta nuomoné bendrijos steigimo ir kitais bendrijos
steigiamojo susirinkimo darbotvarkés klausimais galioja ir pakartotiniame bendrijos steigiamajame
susirinkime, jeigu ji néra raStu pakeista ir jeigu i$ anksto rastu valig pareiskes savininkas nedalyvauja
pakartotiniame bendrijos steigiamajame susirinkime. Sis reglamentavimas i$spresty praktikoje
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kylancius klausimus dél i§ anksto pareikstos nuomonés galiojimo pakartotiniame susirinkime.

Papildyti nuostata, nustatanc¢ia, kad bendrijos steigiamajame susirinkime dalyvaujanciy
savininky sprendimu be balsavimo teisés gali dalyvauti ir kiti asmenys. Si nuostata suteikty pagrinda
neduoti sutikimo ir pareikalauti pasiSalinti i§ susirinkimo pasalinius asmenis, ypac jeigu jie trukdo.

Nustatyti, kad bendrijos steigiamajame susirinkime turi biiti nusprgsta, ar bendrijoje bus
sudaroma bendrijos valdyba, ar bendrijos tikinés-finansinés veiklos patikrinimg vykdys revizijos
komisija, ar revizorius, ar bus sudaroma gin¢y nagrinéjimo komisija (renkamas ginCus nagrinéjantis
asmuo), ir turi bati iSrinkti ne tik bendrijos valdymo organai, bet ir revizijos komisijos nariai
(revizoriaus), taip pat gin¢y nagrinéjimo komisijos nariai (gincus nagrinéjancio asmens), jeigu pagal
jstatus renkami. Siais patikslinimais siekiama uZtikrinti, kad savininkai suZinoty ir patys spresty,
kokie turi buiti bendrijoje organai ir i$ karto juos iSrinkty, ir kad bendrija i§ karto galéty veikti
visaverciai.

Nustatyti, kad bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviai pritarimg steigti bendrijg pareiSkia
pasiraSydami bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviy saraso atskiroje dalyje. Priémus §ig nuostata
sumazety organizaciné nasta, nereikéty atskiro bendrijos steigimui pritarianciyjy saraSo, nes rastu
biity galima pritarti tame pac¢iame dalyviy sarase, tam skirtoje jo dalyje.

Nustatyti, kad prie bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo pridedamas praneSimas apie
Saukiamg bendrijos steigiamajj susirinkimg, bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviy sarasas,
bendrojo naudojimo objekty, kuriems valdyti steigiama bendrija aprasas arba planuojamy sukurti
bendrojo naudojimo objekty, kuriems valdyti steigiama bendrija, sarasas. Nustatyti, kad nebiity
pridedami savininky i$ anksto raStu pareikStos valios dokumentai, argumentuojant tuo, kad,
pavyzdziui, notaras galéty atskirai pareikalauti ir patikrinty Siuos dokumentus, bet valstybés jmonei
Registry centrui jy nereikéty kaupti ir saugoti.

Nustatyti, kad tais atvejais, kai bendrija steigiama bendrojo naudojimo objektams sukurti,
bendrijos steigiamajame susirinkime, taip pat pakartotiniame, kvorumo reikalavimas netaikomas,
jame dalyvauja tik Siam bendrijos steigimo tikslui ir jos jsteigimui pritariantys savininkai, kurie tampa
jsteigtos bendrijos nariais. Toks sitlymas grindziamas tuo, kad negalima bendrojo naudojimo
paskirtimi susieti buto ar kitos patalpos, ar kito nekilnojamojo turto su kuriamu bendrojo naudojimo
objektu be buto ar kitos patalpos, ar kito nekilnojamojo turto savininko pritarimo, tai biity jo teisiy
pazeidimas.

Istatymo naujos redakcijos 6 straipsnis

Atsisakyti imperatyvios nuostatos, kad bendrijos jstatuose turi biiti nurodyti bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objekto duomenys — pastato (pastaty) pavadinimas (pavadinimai), adresas
(adresai), nurodytas (nurodyti) Lietuvos Respublikos adresy registre, pastato unikalus numeris
(pastaty unikalis numeriai), nurodytas (nurodyti) Nekilnojamojo turto registro informacinéje
sistemoje. Si Jstatyme esanti nuostata pritaikyta tik daugiabuéiy pastaty buty ir kity patalpy savininky
bendrijoms. Visi bendrojo naudojimo objektai turi biiti aprasyti bendrojo naudojimo objekty aprase
(aprasuose), kurj (Kuriuos) tvirtina bendrijos nariy susirinkimas, o bendrojo naudojimo objekty gali
biiti ne tik pastate, bet ir Zemés sklype ir pats zemés sklypas gali biiti bendrojo naudojimo objektas.
Bendrojo naudojimo objektai ir bendrojo naudojimo paskirtimi su jais susijusiy buty ar kity patalpy,
ar kito nekilnojamojo turto saraSas gali keistis, pakeitimai atsispindéty tik atnaujintame bendrojo
naudojimo objekty apraSe (apraSuose), nekeiCiant bendrijos jstaty (maZesné administraciné nasta). Be
kita ko, Istatymo naujoje redakcijoje sukurtas atskiras straipsnis, kuriame surasytos nuostatos,
reglamentuojancios Juridiniy asmeny registro informacinés sistemos, Nekilnojamojo turto registro
informacinés sistemos ir Gyventojy registro informacings sistemos duomenis, jy registravima ir teis¢
juos gauti. Taciau sitiloma palikti prievolg jstatuose jraSyti bendrijos valdomy (planuojamy valdyti)
bendrojo naudojimo objekty buvimo vietos apibiidinimag (miestas, gatvé, gali biiti ir konkretus
namas), taip uzkertant kelig interpretacijoms, kad bendrojo naudojimo objektai neva galéty rastis
kazkur toli nuo susijusio nekilnojamojo turto. Pazymeétina, kad daugiabuciy pastaty buty ir kity
patalpy savininky bendrijos jstatuose $iuo pagrindu bus galima jraSyti ir pastato, kuriame yra jy
bendrojo naudojimo objektai, unikaly numerj Nekilnojamojo turto registry informacinéje sistemoje.
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Nustatyti, kad bendrijos istatuose biity jrasyta konkreti bendrijos praneSimy vieSinimo
priemong.

Patikslinti, kad bendrijos jstatus pasiraso bendrijos steigiamojo susirinkimo jgaliotas asmuo,
pasalinant reikalavima, kad bendrijos jstatus pasiradyty susirinkimo pirmininkas ir sekretorius. Sis
siilymas grindziamas tuo, kad susirinkimas gali priimti sprendimg jgalioti asmenj atsizvelgdamas |
konkrety poreikj ir tuo, kad ateityje sudarius galimybe bendrijos jstatus parengti ir pasiraSyti
elektroninéje sistemoje, vienu parasu tai padaryti blity paprasciau.

Nustatyti, kad pavyzdinius bendrijos jstatus tvirtina Vyriausybés jgaliota institucija. Tokiu
atveju bty lengviau parengti kiekvienos konkrecios bendrijos jstatus ir biity sudarytos prielaidos
rengti elektroninj bendrijos steigimg elektroninéje sistemoje.

Istatymo naujos redakcijos 7 ir 8 straipsniai

Siekiant loginio nuoseklumo nuostatas apie bendrijos steigimg ir registravimag déstyti proceso
eilés tvarka: bendrijos steigimo pagrindai, bendrijos steigiamojo susirinkimo Saukimo, organizavimo
ir sprendimy priémimo tvarka, bendrijos jstatai, tuomet atskirai — bendrijos registravimas ir atskirai
registro duomenys. Visus registruojamus duomenis ir nuostatas apie teis¢ juos gauti sitiloma pateikti
viename straipsnyje, tuo siekiant aiskumo ir paprastumo $ias nuostatas greitai rasti ir jomis naudotis.
Be kita ko, teisé gauti duomenis nustatyta siekiant suderinti $ig galimybe su Bendruoju duomeny
apsaugos reglamentu (BDAR).

Istatymo naujos redakcijos 9 straipsnis

Nustatyti, kad bendrijos valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba bendrijos pirmininkas
ir valdyba, kai bendrijoje sudaroma valdyba, bendrijos pirmininkas yra ir bendrijos valdybos
pirmininkas. Siuo sitilymu siekiama aigkiau reglamentuoti, kad bendrijos valdybos sudétis — ne
maziau kaip 3 asmenys, jskai¢iuojant ir bendrijos valdybos pirmininka, ir kad bendrijos valdybos
pirmininkas taip pat yra bendrijos valdybos narys ir turi teis¢ balsuoti bendrijos valdybos
posédziuose.

Vienoje nuostatoje nustatyti bendrag prievolg bendrijos valdymo organams veikti laikantis
jstatymy, Vyriausybés nutarimy, kity teisés akty, vadovaujantis bendrijos jstatais, bendrijos nariy
susirinkimy ir savininky susirinkimy sprendimais. Taip siekiama sukurti teisinj pagrinda reikalauti,
kad bendrijos pirmininkas ir bendrijos valdyba derinty sprendimus pagal kompetencijg su bendrijos
nariais ir (ar) visais savininkais, paskatinti juos laikytis teisés akty normy ir jaustis atsakingais uz
savo sprendimus ir veiksmus.

Patikslinti, kad gin¢y nagrinéjimo komisija blity sudaroma arba gincus nagrinéjantis asmuo
buity renkamas tik, jeigu bendrijos jstatuose toks organas numatytas. Atsizvelgus j tai, kad praktikoje
Sis organas dazniausiai neveikia, nes pastato bendraturc¢iai gali neturéti reikalingos kompetencijos ir
nenori spresti savo kaimyny gincy, o rinkoje tokiy paslaugy pasitila minimali, taip pat atsizvelgus ]
tai, bendrijy asociacijos padeda aiskintis tokius nesutarimus, o neiSsprestus gincus sprendZia teismas,
siiloma atsisakyti bet kokios prievolés sudaryti gin¢y nagrinéjimo komisijg arba rinkti gincus
nagrinéjantj asmenj, paliekant teis¢ bendrijos nariams patiems spresti, ar jiems to reikia, o jeigu reikia,
JraSyti tai savo jstatuose.

Nustatyti, bendrijos pirmininko, valdybos nariy, revizijos komisijos nariy (revizoriaus), gincy
nagrinéjimo komisijos nariy (gincus nagrin¢jancio asmens) kadencijos trukme ne 3 mety, bet 5 mety,
siekiant mazinti procediiring ir finansing nasta bendrijoms, kai Sie organai veikia tinkamai — kad
nereikéty daznai perrinkti ir vél i§ naujo registruoti. Pazymétina, kad bendrijos pirmininkas ir kiti
pirmiau paminéti organai (jy nariai) bet kuriuo metu, nepasibaigus kadencijai, gali biiti atSaukti is
pareigy ir jie gali patys atsistatydinti nepasibaigus kadencijai, todél sitiloma jrasyti nuostata, kad
nepasibaigus kadencijai bendrijos organo (jo nario) jgaliojimai gali pasibaigti jam atsistatydinus arba
J1 atSaukus 1§ pareigy.

Vengiant klaidinan¢iy interpretacijy ir dél aiSkumo apibrézti kadencijos pradzios dieng
(iSrinkimo diena) ir kartu nustatyti, kad bendrijos pirmininko, valdybos ir kity organy nariy
jgaliojimai gali pasibaigti anks¢iau termino jiems atsistatydinus arba juos atSakus i§ pareigy
nepasibaigus kadencijai.

Pasalinti jstatymine nuostata apie specialius reikalavimus valdymo organams, sudarant
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galimybe bendrijos nariams patiems savo bendrijos jstatuose nustatyti jiems svarbius specialius
reikalavimus bendrijos pirmininkui ir (ar) valdybos nariui, pavyzdziui, kad bendrijos pirmininku ir
(ar) valdybos nariu privalo buti renkamas tik toks asmuo, kuris turi nuosavybés pastate ir kity.
Tikimasi, kad taip bus pasalinta klittis, kai bendrijos pirmininku, nesudarant valdybos, arba valdybos
nariu negali tapti savininko, juridinio asmens, vadovas ar jo jgaliotas asmuo ir bus labiau
atsizvelgiama j konkre¢iy bendrijos i$skirtines situacijas ir poreikius, kurie biina skirtingi.

Nustatyti ribojimus, kad bendrijos valdybos nariu negali biiti renkamas bendrijos finansing
apskaitg tvarkantis asmuo, revizijos komisijos narys (revizorius), gincy nagriné¢jimo komisijos narys
(ginCus nagrinéjantis asmuo). Sia nuostata tikimasi uztikrinti daugiau skaidrumo valdant bendrijas ir
sumazinti savininky gincy tikimybe. Palikti teis¢ kitus reikalavimus bendrijos valdybos nariui
nusistatyti jstatuose pagal individualius poreikius. Vieni nusistatys reikalavima, kad valdybos narys
bitinai turi turéti nuosavybés, bendrojo naudojimo paskirtimi susijusios su bendrijos valdomais
bendrojo naudojimo objektais, kitiems tai nebus aktualu. Be kita ko, pasirinkdami kandidatg ir uz ji
balsuodami bendrijos nariai taip pat atsizvelgia j jvairius aspektus.

Nustatyti, kad tais atvejais, kai revizijos komisijos nariu (revizoriumi) ar gin¢y nagrinéjimo
komisijos nariu (gincus nagrin¢janciu asmeniu) iSrenkamas juridinis asmuo, jis privalo paskirti
nuolatinj atstova, kuris §io juridinio asmens vardu dalyvauja komisijos veikloje. Tai suteiks aiSkumo
nuostatg taikant praktikoje.

Istatymo naujos redakcijos 10 straipsnis

Atsisakyti reikalavimy bendrijos nariy susirinkimui tvirtinti revizijos komisijos arba revizoriaus
darbo tvarkos aprasa ir gin¢y nagrinéjimo komisijos (gincus nagrinéjancio asmens) darbo tvarkos
aprasa kaip perteklinius, nes jy funkcijos biina apibréztos bendrijos istatuose, taip pat tvirtinti
bendrijos finansiniy ataskaity rinkinj ir meting bendrijos veiklos ataskaita, paliekant pareiga su Siais
dokumentais bendrijos narius supazindinti nustatyta tvarka. Pazymétina, kad $iy dokumenty
tvirtinimas arba netvirtinimas néra siejamas su konkreciomis teisinémis pasekmémis, be to,
atsizvelgtina ] tai, kad susipazing su dokumentais bendrijos nariai gali priimti konkrecius sprendimus,
pavyzdziui, uzsakyti auditg, atSaukti bendrijos pirmininkg ir pan.

Patikslinti, kad gali buiti sudarytas ne vienas, bet keli atskiri bendrojo naudojimo objekty
aprasai. Praktikoje atskiri bendrojo naudojimo objekty apraSai padeda spresti svarbius klausimus, 0
kol néra teisinio aiSkumo, daznai tenka kreiptis i teismus.

Pavyzdziui, Lietuvos Auksciausiasis Teismas 2016 m. sausio 8 d. nutartyje (civilinéje byloje
Nr. 3K-3- 79-378/2016) konstatavo, kad kasdienis lifto naudojimas, lygiai taip pat kaip ir kurios nors
gyvenamojo namo laiptinés laipty naudojimas, yra skirtas konkrec¢iy bendraturciy, besinaudojanciy
Siais objektais, poreikiams tenkinti, todél ir $iy objekty naudojimo islaidos, t. y. lifto elektros
energijos sgnaudos ar laipty valymo islaidos, turi buti dengiamos tik Siais objektais besinaudojanciy
bendraturciy. Tai yra, pagal galiojant] reglamentavima uZ lifto eksploatacijos iSlaidas turi apmoketi
tik juo besinaudojantys lifto bendraturc¢iai. Dél lifto iSsaugojimo, pagerinimo ar atnaujinimo iSlaidy
Lietuvos AukSciausiasis Teismas yra konstataves, kad nepriklausomai nuo to, ar liftu naudojasi (turi
galimybe naudotis) visi daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkai, liftas priskirtinas prie
bendrojo naudojimo objekty, priklausanciy visiems daugiabu¢io namo buty ir kity patalpy
savininkams bendrosios dalinés nuosavybeés teise, todél ir Sio objekto iSsaugojimo, pagerinimo ir
atnaujinimo iSlaidos dalytinos proporcingai visiems bendratur¢iams. ISimtis galima tik tuo atveju, jei
bus sudarytas bendrojo naudojimo objekty, skirty nepriklausomos, atskiros pastato dalies
funkcionavimui ir jos naudotojy poreikiams tenkinti, aprasas. Tokiame bendrojo naudojimo objekty
aprase $iy objekty administratorius, jvertindamas bendrojo naudojimo objekty funkcionaluma,
atskirumg ir pan., i§ anksto nustato tokiy objekty valdymo ir naudojimosi jais tvarka ir salygas, kurios
turi biti Zinomos ir suprantamos bendrojo naudojimo objekty bendratur¢iams. Bendrojo naudojimo
objekty aprasas leidzia buty ir kity patalpy savininkams realizuoti teise susitarti dél bendrojo
naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, taciau si teisé turi biiti realizuota iki kylant teisiniams
padariniams, pavyzdziui, iki atsirandant konkre¢ioms bendrojo naudojimo objekto remonto
1Slaidoms. PrieSingu atveju biity paZeidziamas teisinio aiSkumo principas, nes iSimtis 1§ bendrosios
taisyklés, kad bendrojo naudojimo objekty i§saugojimo, pagerinimo ir atnaujinimo i$laidas turi dengti
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visi bendrojo naudojimo objekto savininkai, blity padaroma kilus atitinkamoms iSlaidoms, bet
nesprendziant i§ esmés, kad konkretus bendrojo naudojimo objektas yra apskritai atskiras ir skirtas
tik tam tikros dalies gyventojy poreikiams tenkinti.

Patikslinti, kad bendrijos metinéje pajamy ir iSlaidy samatoje turi bati nurodyti ne tik
meénesiniai ir (ar) metiniai iSlaidy dydziai, bet ir $iy i$laidy paskirtis. Tai sukurty prielaidas pasiekti
daugiau aiSkumo ir skaidrumo tvarkant bendrijos finansin¢ apskaita.

Nustatyti, kad bendrijos nariy susirinkimas tvirtina 1éSy kaupimo privalomojo bendrojo
naudojimo objekty atnaujinimo priemonéms finansuoti ménesinés kaupiamosios jmokos tarifa,
iSskyrus daugiabuciy pastaty savininky bendrijas, nes buty ir kity patalpy savininky &Sy kaupimo
tvarka nustato Vyriausybé arba jos jgaliota institucija.

Papildyti nuostata, kad bendrijos nariy susirinkimas tvirtina bendrojo naudojimo objekty
perdavimo valdyti veikianciai bendrijai sutartis ir bendrojo naudojimo objekty valdymo atSaukimo
sutartis, atsizvelgus ] tai, kad [statymo naujoje redakcijoje sukurtos ir atskirame straipsnyje aprasyto
Sios naujos procediiros.

Istatymo naujos redakcijos 11 straipsnis

Nustatyti, kad bendrijos nariy susirinkimus $aukia bendrijos vadovas — bendrijos pirmininkas,
tai jo pareiga, ji iSrinko ir juo pasitiki bendrijos nariai ir pirmiausia i§ jo bendrijos nariai tikisi
organizaciniy veiksmy. Bendrijos pirmininkui svarbu Zzinoti ir visas kitas iniciatyvas spresti
klausimus, nes jam tenka atsakomybé uz kity asmeny inicijuoto bendrijos nariy susirinkimo
sprendimy jgyvendinima, neturéty biiti Saukiamas bendrijos nariy susirinkimas bendrijos pirmininkui
apie tai nezinant. Taigi, sitloma, kad ir bendrijos valdyba, kurios veikloje bendrijos pirmininkas
nedalyvauja, arba bet kuris valdybos narys (kai kiti valdybos nariai atsistatydino, o nauji neiSrinkti,
arba kiti valdybos nariai neaktyviis, arba vienas valdybos narys turi atskiraja nuomong ir nori pateikti
ja bendrijos nariy susirinkimui jvertinti ir pan.) pirmiau pareikalauty, kad bendrijos pirmininkas
susaukty bendrijos nariy susirinkima, taip pat sitiloma, kad to pareikalauti galéty bet kuris bendrijos
valdybos narys (pasitaiko atvejy, kai kiti valdybos nariai neaktyvis arba atsistatydino, o gal turi
atskirgja nuomong) ir ne tik ne maziau kaip 1/5 bendrijos nariy, bet ir ne maziau kaip 1/5 savininky.
Teisé savininkams inicijuoti bendrijos nariy susirinkima padéty spresti problemas tais atvejais, kai
bendrijos veikla apleista, kai bendrijos nariy lieka labai mazai ir jie pasyvis, kai néra aktyviy
bendrijos organy, kurie galéty suSaukti bendrijos nariy susirinkima, kai bendrijos nariy sgrasg gauti
nejmanoma ir pan. Be kita ko, bendrijg steigia savininkai ir bendrija veikia visy savininky naudai,
todel logiska, kad ir savininkai gali turéti $ig iniciatyvos teise.

Pasalinti sglyga, kad daugiau kaip 1/5 bendrijos nariy kiekviename pastate arba daugiau kaip
1/5 bendrijos nariy bent viename pastate bendrijos nariy susirinkima gali inicijuoti tik tuomet, kai
susirinkimas Saukiamas valdymo organy kadencijai pasibaigus, taip bty visapusiskai uztikrintos
savininky teisés spresti dél jy bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir priezitiros.

Atsizvelgus | praktikoje kylancius neaiSkumus sitiloma nustatyti kaip, kokiomis priemonémis
iteikti bendrijos pirmininkui reikalavimg suSaukti bendrijos nariy susirinkima, be kita ko, nustatant,
kad Siame reikalavime turi buti nurodyti ir susirinkimo darbotvarkés klausimai.

Praktikoje biity patogiau, jei formuluotés biity suvienodintos, visur naudojant ,,ne maziau kaip®,
visiSkai atsisakant ,,daugiau kaip*.

Suteikti galimybe bendrijos nariams patiems savo jstatuose nustatyti, kaip, kokiu konkreciu
budu skelbti praneSimg apie Saukiamg jy bendrijos nariy susirinkima. Jgyvendinus §j pasitilyma, biity
galima atsizvelgti | bendrijy skirtingus poreikius (pavyzdZiui, kai bendrijos nariai nuolat gyvena tame
paciame name, nuostatos biity vienos, kai jie gyvena jvairiose Salies gyvenvietése ir susitinka tik
vasarodami pajiiryje, kur jsteigta jy bendrija, — kitos). Sioje dalyje taip pat sitiloma papildyti
praneSimo apie Saukiamg bendrijos nariy susirinkimg turinj, kad bendrijos nariai Zinoty visas
galimybes pareiksti savo nuomong ir kuo aktyviau dalyvauty priimant sprendimus.

Atsizvelgus | praktikoje kylancius klausimus, nustatyti, kad bendrijos nario i§ anksto rastu
pareiksta valia Saukiamo bendrijos nariy susirinkimo darbotvarkés klausimais galioja ir
pakartotiniame bendrijos nariy susirinkime, jei bendrijos narys jos nepakeicia ir jei nedalyvauja
pakartotiniame bendrijos nariy susirinkime. Reglamentuoti, kaip tai atsispindi dalyviy sarase.
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Suteikti bendrijos nariams galimybe prisijungti prie susirinkimo nuotoliniu budu
elektroninémis rysio priemonémis, jeigu tokiam prisijungimui Vyriausybés jgaliotos institucijos
nustatyta tvarka sudaromos techninés galimybés. Vis placiau naudojant Siuolaikines bendravimo
technologijas toks poreikis yra ir nuolat didé¢ja.

Nustatyti bendrijos nariy teis¢ jgalioti kitg asmenj jy vardu dalyvauti ir balsuoti susirinkime ir
teise perleisti savo balsavimo teis¢ kitam asmeniui, vadovaujantis CK 2.89 straipsnio nuostatomis.
Tai paskatinty bendrijos narius aktyviau naudotis jvairiomis galimybémis priimant sprendimus.
Reglamentuoti, kaip tai atsispindi dalyviy sgraSe.

Nustatyti pakartotinio bendrijos nariy susirinkimo pagal tg pacig darbotvarke véliausig vykimo
terming — ne véliau kaip po 2 ménesiy nuo nejvykusio susirinkimo dienos ir nustatyti, kad
pakartotiniam bendrijos nariy susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas, iSskyrus, jeigu
bendrijos jstatuose nustatyta kitaip. Si nuostata padéty bendrijos nariams grei¢iau priimti reikalingus
sprendimus ir skatinty bendrijos narius aktyviai dalyvauti juos priimant, o pasyvus bendrijos nariai
(taip pat tie, kurie tik nuomoja savo butg ar kitg patalpg, arba gyvena uzsienyje ir bendri reikalai jiems
neriipi) nestabdyty bendrijos nariy sprendimy priémimo. Pazymétina, kad bendrijy poreikiai ir
bendrijos nariy nuomonés biina skirtingos, tod¢l sitiloma leisti bendrijos jstatuose nusistatyti savo
nuostatas dél kvorumo pakartotiniame susirinkime. Atkreiptinas démesys, kad nuo 2023 m. kovo 1
d. kvorumo reikalavimas netaikomas garazy savininky bendrijy pakartotiniame susirinkime, ir tokia
praktika nesukélé neaiSkumy ar prieStaravimy.

Nustatyti, kad iSimtis, kai bendrijos nariy susirinkimo sprendimui priimti reikia ne maziau kaip
2/3 susirinkime dalyvaujanciy bendrijos nariy pritarimo, biity taikoma tik dél bendrijos
reorganizavimo ir likvidavimo, pasalinant papildomas kliitis ir skatinant bendrijos nariy aktyvuma
visais Kitais atvejais, taip pat kai renkami bendrijos valdymo organai (uztekty bendrijos nariy
susirinkimo dalyviy daugumos balsy). Pazymétina, kad bendrijos valdymo organy isrinkimas ypac
svarbus bendrijos veiklai uztikrinti, todél sickiama $ig procediirg palengvinti.

Nustatyti, kad dél slapto balsavimo organizavimo turi pritarti ne 1/10, bet daugiau kaip puse
bendrijos nariy susirinkime dalyvaujan¢iy bendrijos nariy. Sis sifilymas grindziamas tuo, kad
svarstomi bendri reikalai, o slaptas balsavimas sukuria didel¢ administracing nasta, sprendimai
nukeliami, todél tuo nereikéty piktnaudziauti. Be to, taikant vienoda demokratinj sprendimy
priémimo budg lengviau organizuoti bendrijos veiklg (nereikia kiekvieng kartg prisiminti, kiek ty
balsy turi biiti), mazéja administraciné nasta ir klaidy tikimybé.

Nustatyti, kad prie bendrijos nariy susirinkimo protokolo, be kita ko, pridedamas ir bendrijos
nariy susirinkimo dieng galioj¢s bendrijos nariy sgrasas, reikalingas nustatant kvoruma.

Nustatyti, kad tretiesiems asmenims teikiamas protokolas ir jo priedai arba protokolo iSrasas
tokia apimtimi, kokia biitina atsizvelgiant ; konkretaus treCiojo asmens teis¢ gauti atitinkamg
informacija ir jos gavimo tiksla, o protokole ir jo prieduose ar protokolo iSraSe esantys asmens
duomenys teikiami tik tokia apimtimi, kokia biitina Siam tikslui pasiekti.

Istatymo naujos redakcijos 12 straipsnis

ISskaidant j atskiras dalis ir punktus ir detaliau formuluojant nuostatas apibrézti savininky
susirinkimo kompetencija taip, kad ji buty lengviau suprantama ir aiSkiai atskirta nuo bendrijos nariy
susirinkimo kompetencijos.

Klausimy praktikoje daznai kelianti nuostata dél disponavimo sprendziama ja formuluojant
taip, kad savininky, kuriy bendrojo naudojimo objektus valdo bendrija, susirinkimas turéty isimting
teise priimti sprendimus dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais
klausimais, bet nepazeidziant Siame ir kituose jstatymuose nustatyty nuosavybés teisés nuostaty.

Siekiant vieno i$ pagrindiniy tiksly — pritaikyti nuostatas ne tik buty ir kity patalpy savininkams,
bet ir kito nekilnojamojo turto savininkams, ir atsizvelgiant j tai, kad CK 4.85 straipsnio nuostatos
reglamentuoja tik buty ir kity patalpy savininky susirinkimo Saukimo ir sprendimy priémimo tvarka,
siiloma reglamentuoti savininky susirinkimo $aukimo, organizavimo ir sprendimy priémimo tvarka
atskirai pagal galimas situacijas: 1) kai bendrija valdo buty ir kity patalpy Savininky bendrojo
naudojimo objektus; 2) kai bendrija valdo kito nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo
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objektus arba kito nekilnojamojo turto savininky kartu su buty ir kity patalpy savininkais bendrojo
naudojimo objektus; 3) kai pagal atskirai naudojamy bendrojo naudojimo objekty apraSa jame
nurodyti bendrojo naudojimo objektai uztikrina ir (ar) pagerina atskiroje pastato ar teritorijos dalyje
esanciy buty ir (ar) kity patalpy, ir (ar) kito nekilnojamojo turto naudojimg pagal paskirtj 4) Kai
bendrojo naudojimo objekty apraSe pazyméta, kad kai kuriais bendrojo naudojimo objektais dalis
savininky naudojasi atskirai nuo kity savininky bendrojo naudojimo objektas priskirtas naudotis
daliai savininky.

Pazymétina, kad vadovaujantis siiiloma bendrojo naudojimo objekty sgvokos apibréztimi, ]
bendrojo naudojimo objekty aprasa buty jtraukiami tik tie daiktai, kurie su butais ir (ar) kitomis
patalpomis, ir (ar) kitu nekilnojamuoju turtu susije bendrojo naudojimo paskirtimi ir yra $iy buty ir
(ar) kity patalpy, ir (ar) kito nekilnojamojo turto savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise
bendrai valdomi ir naudojami, bendram jy naudojimui bendrijos jsigyti arba kitais teisétais
pagrindais bendrai naudojami. Tai reiskia, kad negali buiti nepagrjstai nustatyta, kad koks nors
daiktas yra bendrojo naudojimo objektas. Tai reiskia, kad su bendrojo naudojimo objektais susijusius
klausimus gali spresti tik $iy daikty bendraturciai arba naudotojai, teisétai tuos bendrojo naudojimo
objektus naudojantys.

Atsizvelgus | sitlomg CK 4.75 straipsnio 3 dalies nuostata, sukuriancig teisinj pagrinda
specialiuose jstatymuose kitaip nei CK 4.75 straipsnio 1 dalyje reglamentuoti sprendimy priémima,
nustatyti, kad tais atvejais, kai buto ar kitos patalpos, ar kito nekilnojamojo turto bendraturéiy yra du,
jiems atstovauja vienas asmuo bendru sutarimu, jeigu bendraturCiy yra trys ir daugiau, jiems
atstovauja daugumos bendraturéiy sprendimu jgaliotas vienas asmuo (ne bendru sutarimu, nes kai
bendraturciy yra kelios deSimtys, pavyzdziui, garazy paskirties kitos patalpos, bendro sutarimo
pasiekti nejmanoma ir bendratur¢iy teisiy jgyvendinti nejmanoma).

Istatymo naujos redakcijos 13 straipsnis

Atsisakyti nuostatos apie bendrijos pirmininko pareigybés apraSyma, turint omenyje, kad darbo
santykiy organizavimo reglamentavimas néra [statymo dalykas.

Siekiant loginio aiSkumo sitloma aiskiai atskirti bendrijos nariy susirinkimo, bendrijos
pirmininko ir bendrijos valdybos kompetencija, su tuo susijusias nuostatas surasyti atskiruose
straipsniuose, todél straipsnis ,,Bendrijos pirmininkas® pervadintas ,,Bendrijos pirmininko
kompetencija, bendrijos pirmininko atsistatydinimo ir atSaukimo tvarka®.

Papildyti bendrijos pirmininko kompetencijg nustatant, kad bendrijos pirmininkas ne tik
bendrijos vardu, bet ir pagal savininky suteiktus jgaliojimus savininky vardu pasira$o paslaugy,
prekiy, darby pirkimo sutartis (pavyzdziui, kai tai néra privalomasis pastato atnaujinimas).

Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas bendrijos nariy sarase jraSomus bendrijos nariy duomenis
turi atnaujinti nedelsiant, kai bendrijos narys pranesa apie jo pateikty duomeny pasikeitima; Sie
duomenys aktualiis bendrijai komunikuojant su bendrijos nariais.

Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas atsako uz savininky saraso sudarymg ir tvarkyma ir kad
Sio sgraso duomenys turi biiti atnaujinami nedelsiant, kai savininkas pranesa apie jo pateikty duomeny
pasikeitima; Sie duomenys aktualiis bendrijai komunikuojant su savininkais.

Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas atsako uz metinés pajamy ir i§laidy samatos parengima,
derinimg su valdyba ir pateikimg bendrijos nariy susirinkimui tvirtinti.

Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas atsako uz skoly bendrijai iSieSkojimo organizavima, taip
sustiprinant bendrijos pirmininko galias imtis veiksmy ginant savininky interesus ir uztikrinant lygias
pareigas mokeéti mokescius.

Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas atsako uZ finansinés apskaitos tvarkymo organizavimg ir
metiniy finansiniy ataskaity rinkinio arba metinés ataskaitos, jeigu bendrijos finansiné apskaita,
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansinés apskaitos jstatymu, vykdoma supaprastintai, kartu su
revizijos iSvada pateikimg bendrijos valdybai, bendrijos nariams ir savininkams ne bendrijos nariams,
taip pat uz audito iSvados ir audituoty metiniy finansiniy ataskaity rinkinio pateikimg bendrijos
valdybai, revizijos komisijai (revizoriui) ir bendrijos nariams S$io jstatymo nustatyta tvarka, jeigu
auditas bendrijos nariy susirinkimo sprendimu buvo uzsakytas.

SprendZiant praktinius neaiSkumus patikslinti, kokia tvarka turi biiti saugomi bendrijos
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dokumentai — nurodyti, kad bendrijos pirmininkas atsakingas uz dokumenty, susijusiy su bendrijos
veikla, tvarkyma ir saugojimg Lietuvos Respublikos dokumenty ir archyvy jstatyme nustatyta tvarka.

Papildyti, kad bendrijos pirmininkas turi pateikti duomenis j Pastaty duomeny banko
informacine sistemg Pastaty duomeny banko informacinés sistemos nuostatuose, patvirtintuose
aplinkos ministro, nustatyta tvarka. Atsizvelgiama | reikalavimus, kylancius sukiirus nauja
informacing sistema.

Papildyti, kad bendrijos pirmininkas atsako uz duomeny, jskaitant asmens duomenis, kurie
tampa zinomi atlieckant bendrijos pirmininko pareigas, apsauga ir tvarkymg laikantis 2016 m.
balandzio 27 d. Europos Parlamento ir Tarybos reglamente (ES) 2016/679 dél fiziniy asmeny
apsaugos tvarkant asmens duomenis ir dél laisvo tokiy duomeny judéjimo ir kuriuo panaikinama
Direktyva 95/46/EB (Bendrasis duomeny apsaugos reglamentas) ir kituose teisés aktuose,
reglamentuojanciuose asmens duomeny apsauga, nustatyty reikalavimy, taip pat ne tik uz kity Siame
istatyme, bendrijos jstatuose, bet ir kituose jstatymuose ir kituose teisés aktuose bendrijos pirmininko
kompetencijai priskirty pareigy vykdyma.

Siekiant praktinio aiSkumo ir procediiry supaprastinimo patikslinti, kad praSymai bendrijos
pirmininkui jteikiami oficialiu bendrijos adresu pastu arba elektroniniu pastu, arba asmeniskai, 0 kai
prasyma bendrijos narys arba savininkas ne bendrijos narys siuncia i$ bendrijai pateikto elektroninio
pasto, nurodydamas savo duomenis — fizinio asmens varda, pavarde ar juridinio asmens pavadinimag
ir jo atstovo varda pavarde, kvalifikuotu elektroniniu paraSu pasirasyto dokumento pridéti nebiitina,
siunciant skaitmeninj praSyma kitaip, biitina pridéti praSyma, pasirasyta kvalifikuotu elektroniniu
parasu. Detaliau apraSius procediirg, palengvés jos taikymas, praktikoje maziau kils gincy.

Nustatyti, kad bendrijos pirmininkui pateikty praSymy nagrinéjimas gali bti pratgstas, bet ne
ilgiau kaip 10 darbo dieny, nurodant §io pratgsimo prieZastis ir pratgsimo terming. Praktikoje tai
aktualu, nes ne visada bendrijos pirmininkas suspéja surinkti ir patikrinti reikalingus duomenis.

Pasalinti nuostatg apie tai, kad bendrijos pirmininkas privalo atlyginti dél jo kaltés atsiradusius
nuostolius, nes tai néra $io jstatymo dalykas, Zalos ir nuostoliy atlyginimg reglamentuoja CK.

Detaliau reglamentuoti bendrijos pirmininko atsistatydinimo ir atSaukimo tvarkas atsizvelgus j
praktinius sunkumus. Pazymétina, kad bendrijos pirmininkg renka ir atSaukia bendrijos nariy
susirinkimas, todél ir atsistatydinti bendrijos pirmininkas turi bendrijos nariy susirinkime. D¢l
praktinio aiSkumo nustatyti, kad asmuo, atsistatydindamas ir i§ bendrijos pirmininko pareigy kartu
atsistatydina ir i§ bendrijos valdybos pirmininko pareigy, kad i§ bendrijos pirmininko pareigy
atSaukiamas asmuo atSaukiamas ir i§ bendrijos valdybos pirmininko pareigy.

Nustatyti, kad bendrijos nariy susirinkimas, kai balsuojant dél naujo bendrijos pirmininko
i1Srinkimo, jo neisrenka, gali jgalioti vieng i§ bendrijos nariy laikinai, iki bus iSrinktas naujas bendrijos
pirmininkas, bet ne ilgiau kaip 6 ménesius, eiti bendrijos pirmininko, kartu ir bendrijos valdybos
pirmininko, pareigas. Turint omenyje, kad be Juridiniy asmeny registro informacingje sistemoje
jregistruoto vadovo bendrija negali visateisiai veikti, terminas reikalingas, o 6 ménesiai — pakankamas
laikas bendrijos nariy susirinkimui suorganizuoti.

Patikslinti procediiras tais atvejais, kai pasibaigia bendrijos pirmininko kadencija, o naujas
bendrijos pirmininkas neiSrenkamas — tokiu atveju svarbu uztikrinti, kad prie$ bendrijos likvidavima
biity susauktas bendrijos nariy susirinkimas, kuris pirmiausiai pats spresty, ar bendrijg likviduoti. Tai
svarbu, siekiant iSvengti situacijy, kai bendrijos nariai nesuzino, kad vieno bendrijos nario iniciatyva
pradéta bendrijos likvidavimo procediira nepaskiriant likvidatoriaus. Bendrija likvidavus be
likvidatoriaus, savininkai atgauti likviduotos bendrijos saskaitose laikytas savo 1ésas gali tik teismo
sprendimu.

Patikslinti, kad ne bendrijos nariy susirinkimas iki bendrijos pirmininko kadencijos pabaigos
turi iSrinkti naujg bendrijos pirmininka, o bendrijos pirmininkas ne veliau kaip prie§ vieng ménesj iki
savo kadencijos pabaigos bendrijos jstatuose nustatyta tvarka turi paskelbti praneSima apie Saukiama
bendrijos nariy susirinkimg naujam bendrijos pirmininkui, kartu ir naujam bendrijos valdybos
pirmininkui, i8rinkti (tam paciam bendrijos pirmininkui, kartu ir tam paciam bendrijos valdybos
pirmininkui, perrinkti dar vienai kadencijai). Perkélus atsakomybe¢ bendrijos pirmininkui, tikétina,
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maziau bus atvejy, kai bendrija laiku neissirenka naujo (neperrenka) bendrijos pirmininko.

Istatymo naujos redakcijos 14 straipsnis

Nustatyti, kad valdyba gali priimti sprendimus dél kar$to vandens, $ilumos, elektros jsigijimo
savininky bendriems poreikiams, tais atvejais, kai suSaukus savininky susirinkimg, kurio
darbotvarkéje buvo numatyti Sioje dalyje nurodyti klausimai, susirinkimas nejvyko arba susirinkime
sprendimas nebuvo priimtas, ir kad toks valdybos sprendimas galioja ne ilgiau kaip 12 ménesiy — taip
buty uztikrintas bendras tkinis poreikis — biitiny paslaugy teikimas savininkams tais atvejais, kai
savininkai sprendimy nepriima. Atkreiptinas démesys, kad toks priimtas sprendimas buty laikinas,
iki savininkai patys priims sprendima.

Nustatyti, kad bendrijos valdyba arba valdybos narys turi teis¢ rastu pareikalauti, kad
bendrijos pirmininkas suSaukty bendrijos nariy arba savininky susirinkima, o jeigu bendrijos
pirmininkas per 14 dieny nuo reikalavimo suSaukti bendrijos nariy arba savininky susirinkima
jteikimo dienos bendrijos jstatuose nustatyta tvarka nepaskelbia pranesimo apie Saukiamg bendrijos
nariy arba savininky susirinkimg reikalaujamos darbotvarkés klausimais, bendrijos nariy susirinkima
arba buty ir (ar) kity patalpy savininky susirinkima turi teis¢ suSaukti bendrijos valdyba arba valdybos
narys. ISplésta teis¢ bet kuriam bendrijos valdybos nariui inicijuoti ir bendrijos nariy susirinkima, ir
savininky susirinkimg sukurty teisines prielaidas aktyviau ir grei¢iau spresti bendrus klausimus.

Nustatyti, kad bendrijos valdybos posédzius Saukia bendrijos valdybos pirmininkas, 0 Kiti
bendrijos valdybos nariai (narys) turi teis¢ rastu pareikalauti, kad bendrijos valdybos pirmininkas
suSaukty bendrijos valdybos posédi. Jeigu bendrijos valdybos pirmininkas per 3 darbo dienas nuo
reikalavimo susaukti bendrijos valdybos posédj jteikimo dienos bendrijos valdybos darbo reglamente
nustatyta tvarka nepaskelbia pranesimo apie Saukiamg bendrijos valdybos posédj, bendrijos valdybos
posédj turi teis¢ suSaukti reikalavimg suSaukti bendrijos valdybos posédi bendrijos valdybos
pirmininkui jteike bendrijos valdybos nariai (narys) bendrijos valdybos darbo reglamente nustatyta
tvarka. Bty nustatyta teisé bendrijos valdybos visiems nariams biiti aktyviais, bet ribotos galimybés
organizuoti valdybos posédzius bendrijos valdybos pirmininkui, kuris yra ir bendrijos valdybos
pirmininkas, to nezinant.

Atsisakyti reikalavimo, kad valdybos posédyje bitinai dalyvauty daugiau nei 2/3 valdybos
nariy, nes valdybos nariy dazniausiai nebtina daug, ir jeigu jy yra tik 3, tai daugiau nei 2/3 yra 3 nariai
(visi). Sprendimy priémimui siiloma taikyti demokratinj bendrijos valdybos nariy balsy daugumos
principa, kuris automatiskai sureguliuoja balsavimo dalyviy butingjj skaiciy.

Atsisakyti reglamentavimo apie tai, kad bendrijos valdybos nariai privalo atlyginti dél jy kaltés
atsiradusius nuostolius ir padarytg zala, nes tai néra §io jstatymo dalykas, zalos ir nuostoliy atlyginima
civiliniuose santykiuose reglamentuoja CK.

Nustatyti, kad valdybos narys turi atsistatydinti bendrijos nariy susirinkime, nes bendrijos nariy
susirinkimas jj ir iSrinko, be to, svarbu kuo grei€iau iSrinkti kitg valdybos narj, todél susirinkimas turi
biti suSauktas. Taip pat sitiloma detaliau ir aiSkiau reglamentuoti valdybos nario atSaukimo ir
atsistatydinimo tvarka, atsizvelgus j praktinius neaiSkumus dél atsistatydinimo dienos ir kitus, taip
pat 1 bendrijos nariy teis¢ suzinoti apie valdybos nario atsistatydinimg.

Istatymo naujos redakcijos 15 straipsnis

Atsisakyti su finansine apskaita susijusiy pertekliniy nuostaty, kurias nustato kiti jstatymai ir
teisés aktai, kartu atsisakant ir nuostatos, kad bendrijos finansiniai metai btinai sutampa su
kalendoriniais metais, sukurti teisin} pagrindg bendrijoms pacioms, atsizvelgus j individualius
poreikius, nusistatyti finansinius metus.

Istatymo naujos redakcijos 16 straipsnis

Patikslinti formuluotes atsizvelgiant | finansinés apskaitos reglamentavima, leidZiantj vietoje
bendrijos metiniy finansiniy ataskaity rinkinio rengti meting ataskaitg, jeigu finansiné apskaita,
vadovaujantis Lietuvos Respublikos finansinés apskaitos jstatymu, vykdoma supaprastintai.

Istatymo naujos redakcijos 17 straipsnis

Straipsnio pavadinimg ,,Bendrijos veiklos metiné ataskaita™ pakeisti j ,,Bendrijos pirmininko
veiklos metin¢ ataskaita® aiSkiau atskiriant ja nuo metiniy finansiniy ataskaity arba metinés
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ataskaitos, jeigu finansiné apskaita, vadovaujantis Lietuvos Respublikos Finansinés apskaitos
jstatymu, vykdoma supaprastintai, taip pat atsizvelgiant j analogijag su kity juridiniy asmeny
metinémis vadovo veiklos ataskaitomis.

Nustatyti, kad metinéje bendrijos pirmininko ataskaitoje, be kita ko, turi biiti nurodyta
informacija ne tik apie pasiektus rezultatus organizuojant bendrojo naudojimo objekty priezitirg, bet
ir apie sudarytas ir nutrauktas darbo sutartis, bendrijos vardu ir (ar) pagal savininky suteiktus
igaliojimus savininky vardu sudarytas paslaugy, prekiy, darby pirkimo sutartis. Taip buty uztikrintas
bendrijos nariams ir savininkams ne bendrijos nariams aktualios informacijos prieinamumas, bty
daugiau skaidrumo.

Istatymo naujos redakcijos 18 straipsnis

Reglamentuoti ne tik bendrijos reorganizavima, kai bendrija gali biiti reorganizuojama j dvi ar
daugiau bendrijy (valdymo forma nesikeic¢ia), bet ir netaikant bendrijos reorganizavimo procediiros
perduoti bendrojo naudojimo objektus valdyti veikianciai bendrijai, taip pat ir atSaukti bendrojo
naudojimo objekty valdyma per veikiancig bendrija. AtSauke savo bendrojo naudojimo objekty
valdyma per veikianc¢ig bendrija savininkai (pavyzdziui, atskiro daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininkai) savo atskiros bendrijos galéty né nesteigti (arba galéty steigti), jie galéty rinktis ir kita
savo bendrojo naudojimo objekty valdymo biida — sudarant jungting veiklos sutartj arba pasirenkant
administratoriy. Sios nuostatos suteikty savininkams daugiau laisvés spresti, kaip valdyti jy bendrojo
naudojimo objektus, atskiro pastato buty ir kity patalpy savininkai lengviau galéty atsiskirti nuo
dideliy bendrijy. Tokj bendrojo naudojimo objekty valdymo perdavimg ir jo atSaukimg sitiloma
iforminti sutartimis, kurias tvirtinty veikianc¢ios bendrijos nariy susirinkimas. Pazymétina, kad Sias
sutartis tvirtinty veikiancios bendrijos nariy susirinkimas, taip buty apsaugomi veikiancios bendrijos
valdomy bendrojo naudojimo objekty savininky interesais.

Istatymo naujos redakcijos 20 straipsnis

Pasalinti nuostata, kad savininky jmokos nuolatinei techninei priezitirai — bendrijos léSos.
Bendrijos 1éSoms tokias jmokas priskirti néra pagrindo, nes Sios iSlaidos nesusijusios su bendrijos
valdysena, Siomis savininky jmokomis sumokama uz darba arba paslaugas kaip ir uz bet kokj kita
darba ar kitas paslaugas, kurias bendrija perka vykdydama veikla.

Del aiskumo patikslinti, kokios konkrecios savininky tikslinés jmokos sudaro bendrijos léSas.
Nustatyti, kad bendrijos 1ésas, be kita ko, sudaro ir savininky tiksliniai piniginiai jnasai jy bendrojo
naudojimo objektams bendrijos vardu jsigyti ar sukurti ir nustatyti, kad su Siais bendrojo naudojimo
objektais bendrojo naudojimo paskirtimi susijusiais laikomi tik tie butai ir (ar) kitos patalpos, ir (ar)
kitas nekilnojamasis turtas, kuriy savininkai jne$¢ Siuos tikslinius piniginius jnasus. Taip biity
sukurtas teisinis reglamentavimas atvejams, kai savininkai jneSa savo pinigus tam, kad bendrija
Siomis léSomis jsigyty objekta bendram savininky naudojimui. Taip pat siiiloma nustatyti, kad
bendrijai draudZiama parduoti, dovanoti ar kitaip perleisti savininky tiksliniais piniginiais jnasais
1sigyta ar sukurtg turtg be visy savininky, kuriy butai ir (ar) kitos patalpos, ir (ar) kitas nekilnojamasis
turtas bendrojo naudojimo paskirtimi susietas su $iais bendrojo naudojimo objektais, sutikimo — taip
blty apsaugotas bendram naudojimui per bendrijg jsigytas turtas ir biity uzkirstas kelias
piktnaudZiavimui.

Patikslinti, kad pajamos, gautos naudojant bendrojo naudojimo objektus, jeigu daliy bendrojoje
dalingje nuosavybéje nejmanoma nustatyti (jos nenustatytos) arba bendrojo naudojimo objektas yra
bendrijos turtas, savininkams paskirstomos lygiomis dalimis. Sia nuostata sickiama atsizvelgti j
praktines situacijas, nes ne visada bendrojo naudojimo objektai yra pastate (proporcija pagal buty
plotus negalima), tai gali buti zemés sklypas, kelias, kiti ant Zemés sklypo esantys daiktai, be kita ko,
biina, kad vystytojas ne savininkams nustatytomis dalimis, bet jsteigtai bendrijai perleidzia valdyti,
pavyzdziui, individualiy namy savininky bendrojo naudojimo objekta — kelig, kuriuo jie privaziuoja
prie savo namy, bendrgsias inZinerines sistemas ir pan.

Patikslinti, kad pajamos, gautos naudojant bendrojo naudojimo objektus gali biiti naudojamos
bet kokiam bendrojo naudojimo objekty atnaujinimui: ir bendrojo naudojimo objekty privalomojo
atnaujinimo, ir (ar) bendrojo naudojimo objekty neprivalomojo atnaujinimo, ir (ar) atnaujinimo
(modernizavimo) priemonéms finansuoti.
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Nustatyti, kad savininky tikslinés jmokos, skirtos bendrojo naudojimo objekty techninei
priezitrai, bendrojo naudojimo objekty privalomojo atnaujinimo ir bendrojo naudojimo objekty
neprivalomojo atnaujinimo priemonéms finansuoti, savininkams paskirstomos proporcingai pagal
bendrosios nuosavybés teisés | bendrojo naudojimo objektus dalj (pagal savininky tiksliniy piniginiy
inasy bendrojo naudojimo objektams bendrijos vardu jsigyti ar sukurti dalj) arba lygiomis dalimis,
jeigu bendrosios dalinés nuosavybés dalys | bendrojo naudojimo objektus nenustatytos. Pazymétina,
kad $is reglamentavimas biity taikomas ne tik daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininky, bet ir
kito nekilnojamojo turto savininky bendrijoms. Atsizvelgus j tai, kad CK 4.82 straipsnio nuostatos
nustato tik buty ir kity patalpy savininky prievolg proporcingai savo daliai apmokéti islaidas ir tik
namui (statiniui) islaikyti ir iSsaugoti ir jstatymuose nustatyta tvarka mokéti mokescius, rinkliavas ir
kitas jmokas, sitiloma bendrai visoms bendrijoms nustatyti reglamentavima, kuris suteikty galimybe
bendrijos nariams pasirinkti — ar proporcingai, ar lygiomis dalimis ar dar kitaip priskaityti i$laidas,
nesusijusias su bendrojo naudojimo objekty islaikymu ir issaugojimu. Tokios teisés savininkai
reikalauja daznai. Praktikoje kyla neaiSkumy, ar bendrijos pirmininko atlygis, pavyzdziui, sietinas su
pastato iSsaugojimu ir i§laikymu ir kodél negalima jmokas pirmininko atlygiui mokéti paskirstant jas
lygiomis dalimis. Atkreiptinas démesys, kad Kasacinio teismo praktikoje iSlaidos bendram daiktui
iSlaikyti ir iSsaugoti suprantamos kaip iSleidziamos léSos, kuriy paskirtis yra iSsaugoti turta nuo
Zuvimo ar jo vertés pablogéjimo.

Istatymo naujos redakcijos 21 straipsnis

Patikslinti bendrijos reorganizavimo reglamentavimg atsizvelgiant | praktikoje kylancius
neaiSkumus. Patikslinti, kad bendrijos reorganizuojamos prijungimo, sujungimo ir padalijimo buidais,
detaliau reglamentuojant reorganizavimo salygas (kaip inicijuojamas, kaip priimami sprendimai, kaip
paskelbiama, kada baigiasi reorganizavimas ir pan.).

Istatymo naujos redakcijos 22 straipsnis

Atskirame straipsnyje apraSyti pagrindines bendrijos likvidavimo nuostatas, nurodant, kad
bendrija likviduojama bendrijos nariy susirinkimo sprendimu arba kitais CK 2.106 straipsnyje
nustatytais pagrindais. Atskirai atkreipti démesj ir nurodyti, kad bendrija gali biiti likviduota bendrijos
nariy sprendimu svarbu todé¢l, kad praktikoje daznai kyla nesusipratimy, kai bendrija likviduojama
CK 2.70 straipsnyje nustatyta tvarka, neskiriant likvidatoriaus, nes tokiu atveju banko sgskaitoje
likusias 1éSas atgauti savininkams biina itin sunku.

Atsizvelgiant | bendrijos veiklos specifikg detalizuoti likvidatoriaus funkcijas papildant jas ir
tokiomis, kurios CK likvidatoriui nepriskirtos, pavyzdziui, atsiskai¢ius su bendrijos kreditoriais,
padalyti savininkams jy sukauptas ir nepanaudotas 1éSas (jeigu néra bendrijos nariy sprendimo jas
perduoti biisimam bendrojo naudojimo objekty valdytojui) ir paskirstyti savininkams likusj bendrijos
turta.

Nustatyti, kad jeigu daugiabu¢io namo buty ir kity patalpy savininky jsteigtos bendrijos
pirmininkas per 6 ménesius nuo bendrijos pirmininko kadencijos pabaigos ar bendrijos pirmininko
atsistatydinimo, ar bendrijos pirmininko atSaukimo naujas bendrijos pirmininkas neisrenkamas, tik
susSaukus bendrijos nariy susirinkimg deél sprendimo likviduoti bendrijq ir tik tuomet, jeigu
sprendimas likviduoti bendrijq nepriimamas, bet kuris bendrijos narys, dalyvaves tame susirinkime,
turi teis¢ kreiptis j Juridiniy asmeny registro duomeny tvarkytoja dél bendrijos likvidavimo. Taip biity
uzkirstas kelias inicijuoti bendrijos likvidavimg kitiems bendrijos nariams nepranesus, jiems apie
tokig iniciatyva nesuZinojus ir nesuteikus galimybés i8rinkti likvidatoriy. PaZymétina, kad $i nuostata
buity taikoma ne tik daugiabuciy namy buty ir kity patalpy savininky jsteigtoms bendrijoms, bet ir
kito nekilnojamojo turto savininky bendrijoms, kuriy valdymo organy veiklos savivaldybés niekaip
bendrijos likvidavimo fakto teisétumo. Jstatymu nustatyta, kad savivaldybés vykdo tik daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objektus valdanciy bendrijy valdymo organy
veiklos priezitira.

Nuostata papildyta formuluote, kokius dokumentus, kreipdamasis j Juridiniy asmeny registro
duomeny tvarkytoja dél bendrijos likvidavimo turi pateikti bendrijos narys.

Atsizvelgus | praktikoje kylan¢ius nesusipratimus, kai administratoriaus pasirinkimo procediira
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pradedama dar nelikvidavus bendrijos (biina, kad ji sekmingai tesia toliau savo veikla), patikslinti,
kad tik po to, kai Juridiniy asmeny registro tvarkytojas juridiniy asmeny registro nuostatuose
nustatyta tvarka priima sprendimg inicijuoti daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininky jsteigtos
bendrijos likvidavimg ir S§i bendrija jgyja juridinio asmens, kuriam inicijuojamas likvidavimas,
statusq, ir apie tai viesai paskelbia juridiniy asmeny registro nuostatuose nurodytame Saltinyje,
pradedama Sio daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administratoriaus paskyrimo
procediira. CK 2.70 straipsnyje nustatyta tvarka atSaukus inicijuota daugiabucio namo buty ir kity
patalpy savininky jsteigtos bendrijos likvidavima, $ios bendrijos inicijuoto likvidavimo metu paskirto
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus jgaliojimai pasibaigia. Pazymétina, kad bendrojo
naudojimo objekty dvivaldysté negalima.

Istatymo naujos redakcijos 23 straipsnis

Siekiant mazinti praktikoje kylan¢iy klausimy sitloma detaliau reglamentuoti, kokius
mokescius privalo mokéti visi savininkai, nepaisant, ar jie yra bendrijos nariai ar néra. Taip pat
siiloma aiSkiai nustatyti, kad visi savininkai privalo pateikti bendrijos pirmininkui savo adresg ar
elektroninio pasto adresg bendrijos praneSimams ir dokumentams gauti, telefono rySio numerj, kuriuo
biity galima prireikus susisiekti, ir nedelsdami pranesti apie iy duomeny pasikeitimus. Formuluotéje
kartu nurodyti, kokiu tikslu Sie duomenys bus naudojami. Taip busty uztikrint galimybé bendrijai
komunikuoti sus savininkais ir pareiga naudoti duomenis tik nustatytu tikslu.

Istatymo naujos redakcijos 24 straipsnis

Siekiant mazinti praktikoje kylan¢iy klausimy sitiloma atskirame straipsnyje nustatyti su
naryste bendrijoje susijusias normas.

Patikslinti, kad prasymai priimti j bendrijg ir praSymai iSstoti i§ bendrijos nepriimami bendrijos
nariy susirinkimo metu po susirinkimo kvorumo paskelbimo ir nuo bendrijos nariy balsavimo rastu
pradzios iki bendrijos nariy balsavimo raStu pabaigos, taip uzkertant keliag manipuliavimui, kai
papildomai praSymai pridedami véliau, pamacius, kad triiksta balsy, ir kad nekilty neaiSkumy ir gincy,
kaip skaiciuoti kvorumg ir balsus, kai viduryje susirinkimo padaugéja bendrijos nariy ir pan.
Susirinkimo pradzioje nustatytas kvorumas negali keistis susirinkimo eigoje, todél susirinkimo
viduryje negali keistis ir bendrijos nariy skaicius. PrieSingu atveju biity neimanoma vesti susirinkimo,
vienas asmuo, pavyzdZiui, pries vieno klausimo sprendimg tapty bendrijos nariu, pries kito klausimo
— jau i8stoty i§ bendrijos. Po to vél istoty | bendrija. Ir kiek bendrijos nariy sarasy kas 10 minuciy
reikéty patvirtinti pirmininkui? Bty chaosas.

Papildyti teisinj reglamentavima, kad tais atvejais, kai su bendrijos valdomais bendrojo
naudojimo objektais bendrojo naudojimo paskirtimi susij¢s nekilnojamasis turtas nuosavybés teise
priklauso keliems bendratur¢iams, bendrijos nariu tampa vienas i$ jy, jeigu bendraturciy yra du, jiems
bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas i$ jy bendru sutarimu, jeigu bendraturéiy yra trys
ir daugiau, jiems bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas i§ jy daugumos bendraturciy
sutarimu. Taip biity uztikrinama teisé bendratur¢iams (ypac, kai jy yra labai daug) turéti savo atstova.
Si nuostata grindziama sitilomomis CK 4.75 straipsnio 3 dalies nuostatomis.

Siekiant nuoseklumo papildyti, kad narysté bendrijoje pasibaigia Sio jstatymo 18 straipsnyje
nustatyta tvarka atSaukus savininko bendrojo naudojimo bendrojo naudojimo objekty valdyma per
bendrija.

Siekiant uztikrinti buto ar kitos patalpos ar kito nekilnojamojo turto bendraturciy teises ir
1Svengti nesusipratimy, siiloma nustatyti, kad bendraturciai gali rastu pranesti, kad susitarimo dél jy
atstovo bendrijoje nebuvo ir kad bendrijos pirmininkas privalo | tai atsizvelgti.

Istatymo naujos redakcijos 26 straipsnis

Atsizvelgiant ] tai, kad jstatymas taikomas ne tik daugiabuciy namy buty ir kity patalpy
savininky jsteigtoms, bet jvairioms bendrijoms, patikslinti, kad 7k daugiabuciy namy buty ir kity
patalpy savininky bendrojo naudojimo objektus valdanciy bendrijy valdymo organy veiklos prieziiirg
vykdo savivaldybiy administracijos savivaldybés tarybos nustatyta tvarka. Pazymétina, kad bendrija
— savarankiSko nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objekty valdymo biidas, todél
pareiga savivaldybéms atlikti savarankiskai veikiancio juridinio asmens vadovo ir kity valdymo
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organy veiklos priezitirg kelia tam tikry abejoniy. Diskutuojant buvo gauta sitilymy visiskai atsisakyti
bendrijy valdymo organy veiklos Sio priezitiros, taciau atsizvelgus j Konstitucinio Teismo 2001 m.
vasario 22 d. nutarimo nuostata, kad daugiabuc¢iy namy tinkamas eksploatavimas bei jy iSsaugojimas
yra ne tik privatus savininky, bet ir vieSasis interesas, taip pat j tai, kad daugiabuciuose pastatuose
nuolat gyvena labai daug zmoniy ir likestis gauti pagalbos bendrijy valdymo klausimais yra istoriskai
susiformaves ir tebéra didelis, sitiloma nekeisti tvarkos, pagal kurig savivaldybés atlicka daugiabuciy
pastaty buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy veiklos priezitirg. Pazymétina, kad
savivaldybéms tai didelé administraciné nasta, o nustacius prievole atlikti ne tik daugiabuciy pastaty
buty ir kity patalpy savininky bendrijy, bet visy bendrijy valdymo organy veiklos prieziiirg, i nasta
didéty dvigubai ar net labiau.

Istatymo naujos redakcijos 27 straipsnis

Detalizuoti, kam turi biti teikiamos nemokamos konsultacijos, uztikrinant, kad tokig pagalba
gauty ir savininkai steigiantys bendrijas, ir bendrijy nariai, ir savininkai ne bendrijy nariai, ir bendrijy
valdymo ir kity organy nariai. Siuo pasidlymu sickiama plésti konsultavima ir uztikrinti kuo
veiksmingesne bendrijy veikla.

4.2. Projekte Nr. 2 sinloma:

Nustatyti prievole iSlaikyti ir prizitréti bendrojo naudojimo objektus ne tik daugiabuciuose
pastatuose (pagal Jstatyme galiojancias savoky ,,butas® ir ,kitos patalpos® apibréztis, Sios sgvokos
taikomos tik daugiabuc¢iuose pastatuose esan¢ioms patalpoms), bet ir gyvenamuosiuose pastatuose,
kurie néra daugiabuciai, taip pat negyvenamuosiuose pastatuose esanciy buty ir (ar) kity patalpy
savininkams. [statymo naujos redakcijos projekte sukiirus naujas sgvoky ,,butas® ir ,kita patalpa“
apibréztis, ir CK 4.82—4.85 straipsniy nuostatos biity taikomos visy buty ir (ar) kity patalpy
savininkams, neatsizvelgiant j tai, kokios paskirties pastate jie yra. Atsizvelgus | tai, kad pastatuose
gali buti buty ir kity patalpy, bet gali bati tik butai arba gali bati tik patalpos be buty, nuostatos
formuluojamos su ,,ir (ar)*. Snekamojoje kalboje labiau jprasta formuluote ,,namas* sitiloma keisti j
»pastatas”, suderinant formuluotes su pastaty klasifikavimu pagal paskirtj. Tais atvejais, kai
konkrecios nuostatos turéty buti taikomos iSimtinai tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy
savininkams, sitiloma jas formuluoti pridedant zodzius ,,daugiabucio pastato®, tokiu biidu aiskiai jas
atskiriant. Savoky ,,butas* ir ,,kitos patalpos‘ apibrézties iSplétimas ir jy naudojimas platesne reikSme
CK 4.82—CK 4.85 straipsniuose aktualus projekto tikslui — sukurti teisinj pagrindg lengviau valdyti
savo bendrojo naudojimo objektus ne tik daugiabuciy pastaty, bet ir kity pastaty buty ir kity patalpy
savininkams — pasiekti, taip pat sudaryti teisinj pagrindg visy buty ir visy kity patalpy savininkams
lengviau ir aktyviau prizitréti savo bendrojo naudojimo objektus, paskatinti juos rtpintis savo
bendrojo naudojimo objektais. CK 4.85 straipsnio nuostatos, reglamentuojanéios savininky
sprendimy priémima, pavyzdziui, biity taikomos ir bendrabuciuose esanciy kity patalpy savininkams,
ir kitais atvejais (nereikéty sprendimy priimti bendru sutarimu pagal CK 4.75 straipsnj).

Papildyti CK 4.75 straipsnj trecia dalimi nustatant, kad bendrosios dalinés nuosavybés teise
valdomi daiktai, kurie yra atskiry nekilnojamojo turto objekty savininky bendrojo naudojimo
objektai, buty valdomi, jais naudojamasi ir disponuojama vadovaujantis §io straipsnio nuostatomis
(bendru sutarimu), jeigu kitos Civilinio kodekso nuostatos ir (ar) Kiti jstatymai nenustato kitaip. Siuo
metu galiojantis Jstatymas reglamentuoja ne tik buty ir kity patalpy, bet ir kity pastaty, pavyzdziui,
individualiy namy, savininky teises ir pareigas, susijusias su jy bendrojo naudojimo objekty valdymu
jsteigus bendrija ir nustato savininky sprendimy tam tikrais klausimais priémimo tvarka ne bendru
sutarimu: Jstatymo 12 straipsnyje nustatyti atvejai, kai visy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky
susirinkimo Saukimui ir sprendimy priémimui mutatis mutandis taikomos $io Istatymo 11 straipsnio
nuostatos. Taigi, pagal Istatymo normas ne tik daugiabucio pastato buty ir kity patalpy, bet ir
individualiy namy savininkai, kai jie jsteige bendrijg ir sprendzia klausimus dél savo bendrojo
naudojimo objekty, kurie priklauso jiems bendraja daline nuosavybe, sprendimus tyréty priimti ne
bendru sutarimu, kaip reglamentuoja CK 4.75 straipsnio nuostatos, bet kitaip. Kitos paskirties pastaty
savininkams, jsteigusiems bendrijas, kyla neaiSkumy, kuriomis nuostatomis ir kuriais atvejais
vadovautis — CK 4.75 straipsnio, ar [statymo. Papildzius CK 4.75 straipsnj 3 dalimi, baty sukurtas
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teisinis pagrindas ir Istatyme, ir Sodininky bendrijy jstatyme nustatyti kitokias teisines normas (ne
bendru sutarimu) nei nustato CK 4.75 straipsnis. Atkreiptinas démesys, kad CK 4.85 straipsnio 1
dalyje nustatyta, kad ne bendru sutarimu, o daugumos balsais (jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip)
sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty (valdomy bendrosios dalinés nuosavybés teise) valdymo
ir naudojimo, taip pat d¢l naujy bendrojo naudojimo objekty suktirimo ir disponavimo jais klausimy
gali priimti tik daugiabuciy namy buty ir Kity patalpy savininkai. Sitiloma nauja CK 4.75 straipsnio
nuostata sukurty teisinj pagrinda galiojanc¢iam specialiam CK 4.85 straipsnio reglamentavimui, taip
pat ir iSplétus jo taikymo sritj (siiloma taikyti ne tik daugiabuciuose pastatuose esantiems, be ir
kituose pastatuose esantiems butams ir (ar) kitoms patalpoms), pasalinty prieStaravimus ir praktinius
neaiSkumus ir atverty galimybes bendrojo naudojimo objektus valdyti veiksmingiau. Be kita ko,
Istatymo naujoje redakcijoje sitiloma nustatyti, kad steigiant ir jsteigus bendrijg atskiro nekilnojamojo
turto kadastro objekto (namo, buto, Kitos patalpos) bendraturciai, kai jy daugiau nei du, sprendimus,
galéty priimti ne bendru sutarimu, o daugumos balsais, taip rastysi galimybé visy nekilnojamojo turto
objekty savininkams (net ir tuomet, kai bendratur¢iy labai daug, pavyzdZziui, garazy patalpos
bendratur¢iy) jsitraukti j jy bendrojo naudojimo objekty valdyma.

CK 4.75 straipsnio 3 dalies sakinio pradZioje sitiloma formuluoté ,nekilnojamojo turto
savininkams* turéty suponuoti mintj, kad kalbama ne apie vieno nekilnojamojo daikto bendraturcius,
bet apie keliy atskiry nekilnojamojo turto objekty savininkus, turin¢ius bendrojo naudojimo objekty.

Atkreiptinas démesys, kad néra jstatymy nuostaty, reglamentuojanciy tokiy nekilnojamojo turto
kaip orlaiviai ar laivai savininky bendrojo naudojimo objekty valdymo, tod¢l tai nebiity CK 4.75 str.
3 dalyje sitilomos iSimties dalykas. Pazymétina, kad Jstatymo naujoje redakcijoje sitiloma aiskiai
nustatyti, kad jis buty taikomas tik buty ir kity patalpy ir kito nekilnojamojo turto (bendrojo
naudojimo paskirtimi su bendrijos valdomais, naudojamais ir prizitirimais arba kuriamais naujais
bendrojo naudojimo objektais susijes vienbutis gyvenamasis pastatas ar negyvenamasis pastatas,
kuriame néra buty ar kity patalpy, ar Zemés sklypas) savininky bendrojo naudojimo objekty valdymo
ir tik valdymo steigiant bendrija reglamentavimui. Sis jstatymas nebiity taikomas bendrijoms, kuriy
veikla reglamentuoja specialieji, atskiras juridiniy asmeny teisines formas nustatantys, jstatymai,
pavyzdZiui, Sodininky bendrijy jstatymas.

4.2.3. Pakeisti CK 4.82 straipsnij:

CK 4.82 straipsnio 1 dalyje patikslinti, kad pastato bendrosios patalpos yra bendrosios dalinés
nuosavybés objektas tuomet, kai jos nuosavybés teise nepriklauso atskiriems buty ir kity patalpy
savininkams ir nepripaZintos beseimininkiu turtu. D¢l beSeimininkio turto neaiSkumy praktikoje kyla.

Nustatyti buty ir (ar) kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objekty valdytojams pareiga
pagal Vyriausybés jgaliotos institucijos parengta pavyzding forma sudaryti bendrojo naudojimo
objekty apra$a (apraSus). Sis dokumentas reikalingas nekilnojamojo turto sasajai su bendrojo
naudojimo objektais patvirtinti ir labai svarbus priskiriant bendrojo naudojimo objekty iSlaikymo ir
naudojimosi islaidas buty ir (ar) kity patalpy savininkams, todél svarbu, kad bendrojo naudojimo
objekty valdytojai organizuoty bendrojo naudojimo objekty apraSy parengima ir patvirtinima.

CK 4.82 straipsnio 3 dalyje patikslinti formuluotes, kad biity aisku, jog omenyje turima
bendrosios dalinés nuosavybés dalis nuostatoje apie prievole proporcingai apmokeéti pastato
18saugojimo ir iSlaikymo iSlaidas. Siekiant aiSkumo ir tikslumo nuostatg papildyti nustatant, kad buty
ir (ar) kity patalpy savininkai privalo apmokéti ir atskiry bendrojo naudojimo objekty islaikymo ir
i§saugojimo islaidas. Sio papildymo reikia tod¢l, kad i§ pastato savokos apibrézties (pastatas —
apdengtas stogu statinys, kurio didziausig dalj sudaro patalpos) neaisku, ar nuostata taikytina, kai
reikia atnaujinti ne visg pastatg, o tik atskirus jame esancius bendrojo naudojimo objektus, kyla
klausimy, ar atskiro jrenginio atnaujinimas laikytinas pastato atnaujinimu.

Taip pat papildyti nuostata, reglamentuojanéia atvejus, kai bendrojo naudojimo objekty
iSlaikymas gali buti priskiriamas pastato dalyje (laiptingje ar pan.) esan¢iy buty ir (ar) kity patalpy
savininkams, pavyzdziui, galima buty nustatyti, kad konkrecios laiptinés liftas uztikrina ir pagerina
tik toje laiptinéje esanciy buty ir (ar) kity patalpy naudojima pagal paskirtj, tokiu atveju gali buti
sudarytas atskirai naudojamo bendrojo naudojimo objekto (lifto) aprasas, tuomet to bendrojo
naudojimo objekto (lifto) iSlaikymo ir i§saugojimo islaidos bty priskai¢iuojamos tik tos laiptinés
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buty ir kity patalpy savininkams. Ir reglamentuoti atvejus, kai pagal bendrojo naudojimo objekty
apraSo duomenis Kai kuriais bendrojo naudojimo objektais savo poreikiams naudojasi ne visi, o tik
dalis pastato buty ir (ar) kity patalpy savininky (naudotojy) atskirai, tuomet tik Sie savininkai
(naudotojai) apmokéty naudojimosi S$iais bendrojo naudojimo objektais iSlaidas. PavyzdZiui,
nustacius, kad liftu naudojasi visy laiptinés buty ir (ar) kity patalpy savininkai, iSskyrus pirmame
aukSte esanéiy buty ir (ar) kity patalpy savininkus, tuomet naudojimosi liftu i$laidas (lifto apSvietimo,
valymo) pirmame aukste esané¢iy buty ir (ar) kity patalpy savininkai nemokéty. Sis reglamentavimas
Inesty aiSkumo ir rastysi galimybé placiau naudotis bendrojo naudojimo objekty apraSy galimybémis.
Sitlomas patikslinimas grindziamas suformuota teismy praktika (zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo
Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos iSaiSkinimg 2016 m. sausio 8 d. nutartyje civilinéje byloje
Nr. 3K-3-79-378/2016).

CK 4.82 straipsnio 4 dalyje iSplésti daug klausimy praktikoje keliancig formuluote
»privalomieji statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimai®, patikslinti nustatant, kad buty ir (ar) kity
patalpy savininky kaupiamosios 1éSos naudojamos pastato (statinio) atnaujinimo pagal jstatymuose
ir kituose teisés aktuose nustatytus statiniy techninés ir naudojimo prieziiiros privalomuosius
reikalavimus ir kitoms bendrojo naudojimo objekty privalomojo atnaujinimo priemonéms finansuoti.
Atkreiptinas démesys, kad teisés aktuose gali biiti nustatyti ir specialiis atskiry bendrojo naudojimo
objekty (pavyzdziui, lifto) athaujinimo reikalavimai, bet gali bati ir kity atvejy, kai teisés aktuose
nenustatyta, bet bendrojo naudojimo objektus atnaujinti privaloma. Formuluote ,,kitoms bendrojo
naudojimo objekty privalomojo atnaujinimo priemonéms finansuoti papildo ir paaiSkina Jstatymo
naujoje redakcijoje siiloma nustatyti Si sgvoka: ,bendrojo naudojimo objekty privalomasis
atnaujinimas — bendrojo naudojimo objekty remontas ar kitoks tvarkymas, kuriuo atkuriamos ar kitaip
uztikrinamos jy fizings ir (ar) naudojimo savybes, kai Sios savybés neatitinka jstatymuose ar kituose
teisés aktuose nustatyty statinio ir (ar) bendrojo naudojimo objekty techninés ir naudojimo prieziiiros
privalomyjy reikalavimy arba kai $iy savybiy nereglamentuoja jstatymai ar kiti teisés aktai, bet
nustatomas faktinis jy pablogéjimas, dél kurio naudojimasis §iais bendrojo naudojimo objektais pagal
paskirt] tampa nejmanomas arba reikSmingai apsunkintas arba dél kurio kyla pavojus zZmoniy
gyvybei, sveikatai ar aplinkai, grésmé, kad daiktai gali biiti sunaikinti arba jy fizinés ir (ar) naudojimo
savybeés gali reikSmingai pablogeti®. Atsizvelgus | valstybés strateginj tikslg — skatinti daugiabuciy
namy atnaujinimg (modernizavima) — ir aplinkybes, kai atnaujinant (modernizuojant) pastata kartu
atnaujinami pagal privalomuosius reikalavimus bendrojo naudojimo objektai, taip pat j tai, kad
atnaujinimas (modernizavimas) neatsiejamas nuo projekto parengimo, sitiloma nustatyti, kad
kaupiamosios 1éSos buty ir (ar) kity patalpy savininky sprendimu, priimtu $io kodekso 4.84 ir (ar)
4.85 straipsniuose nustatyta tvarka, gali buti naudojamos ir pastato atnaujinimo (modernizavimo)
techninio darbo projekto parengimui ir (ar) pastato atnaujinimui (modernizavimui) finansuoti. Tai
padéty jgyvendinti pastaty energinio efektyvumo didinimo tikslus. Atkreiptinas démesys, kad
nuostata apie privalomuma kaupti léSas formuluojama taip, kad biity taikoma tik daugiabuciy namy
buty ir kity patalpy savininkams, taciau nuostata, nustatanti, kokia kaupiamyjy 1ésy paskirtis (kam
Jos naudojamos) taikoma visy buty ir (ar) kity patalpy savininkams.

CK 4.82 straipsnio 4 dalyje nustacius, kad kaupiamosios 1éSos gali biiti naudojamos pastato
atnaujinimui (modernizavimui) finansuoti, taip pat atsizvelgus ] tai, kad atskiras jstatymas
reglamentuoja parama pastaty atnaujinimui (modernizavimui), atitinkamai patikslinta (suderinta) CK
4.82 straipsnio 5 dalis.

CK 4.82 straipsnio 6 dalyje patikslinti formuluotes, suvienodinant terminus (pastato bendrosios
patalpos) ir nustatyti pareigg remtis atskirai naudojamy bendrojo naudojimo objekty apraso
duomenimis sprendziant, ar galima pastato dalyje (laiptiné ir pan.) esanciy buty ir kity patalpy
savininky daliai (ne visiems) pranesti apie bendrosios dalinés nuosavybés teise turimo daikto
pardavima.

4.2.4. Pakeisti CK 4.83 straipsnj:

Patikslinti CK 4.83 straipsnio pavadinimg jrasant skliausteliuose ,,naudotojy, nes visos
straipsnio nuostatos taikomos ne tik savininkams, bet ir kitiems galimiems naudotojams.

Siekiant aiSkumo iSplésti ir patikslinti, kad CK 4.83 straipsnio 2 dalies 1 punkto nuostatas apie
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zalg ir grésme.

CK 4.83 straipsnio 2 dalyje patikslinti, kad teisétas interesas dél vidaus tvarkos — tai apie
bendrojo naudojimo objekty naudojimo tvarka, o ne apie kokig nors kitokig tvarka. Patikslinti, kad
teisétas interesas ne tkinio ir finansinio plano parengimas, bet jo jgyvendinimas, nes parengimas —
tik popierius, ketinimai, o svarbus jgyvendinimo faktas. Patikslinti, kad teisétas interesas ne tik 1ésy
kaupimas, bet ir jy naudojimas pagal CK nustatytg paskirtj.

CK 4.83 straipsnio 3 dalyje papildomai nustatyti, kad juridinis faktas apie nustatyta bendrojo
naudojimo objekty valdyma (bet kurig valdymo forma) registruojamas Nekilnojamojo turto registre.
Sis sitilymas grindziamas tuo, kad buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartys daznai
neregistruojamos ir tokiu atveju néra zinomas bendrojo naudojimo objekty valdytojas. Sio Zinojimo
ypac reikia savivaldybiy administracijos darbuotojams, Kurie turi priimti sprendimg organizuoti arba
neorganizuoti bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimg ir skyrima, taip pat vykdant
daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdytojy valdymo organy veiklos prieZidra. Sio fakto
registracija svarbi ir buty ir kity patalpy savininkams, ypac kai naujieji savininkai neturi informacijos
apie jy bendrojo naudojimo objekty valdytoja. Si informacija aktuali ir parduodant buta ar kita
patalpa. Ir patikslinti, kad bendrojo naudojimo objekty valdytojy veiklos prieziiira savivaldybiy
administracijos atlieka savivaldybiy administracijos savivaldybiy administracijy nustatyta tvarka.
Pastarosios nuostatos reikia tam, kad biity pasSalintos praktikoje kylancios savivaldybiy administracijy
abejonés ir bandymai nusiimti atsakomybe patiems spresti, kaip vykdyti prieziiirg ir uZtikrinant
teisékiros vientisuma.

CK 4.83 straipsnio 4 dalies formuluote sitiloma patikslinti taip, kad bty lengviau jg suprasti
(keli neiginiai viename sakinyje apsunkina minties suvokimg) ir kad ji buty suderinta su CK 4.82
straipsnio 4 dalies nuostata. Pazymétina, kad nereikia atskiro savininky sutikimo, kai pastato
atnaujinimas vykdomas remiantis privalomaisiais statinio naudojimo ir techninés priezitiros
reikalavimais, prieSingu atveju nebiity imanoma, pavyzdziui, sutvarkyti ant praeiviy byranciy
balkony, jeigu kurio nors buto ar kitos patalpos savininkas neduoda tam sutikimo, o dél kity
sprendimy buty ir kity patalpy savininkai sutinka arba nesutinka sprendimag priimdami CK 4.84 ir (ar)
4.85 straipsnyje nustatyta tvarka.

CK 4.83 straipsnio 5 dalyje nustatyti, kad buto ar kitos patalpos savininkas (naudotojas) privalo
uztikrinti prieigg (pavyzdziui, jeigu reikia, turi paSalinti priklijuotas plyteles) ir leisti jgaliotiems
asmenims ne tik remontuoti ar kitaip tvarkyti bendrojo naudojimo objektus, bet ir atlikti jy apZiirg
jo bute ar kitoje patalpoje, taip pat jo naudojamoje bendrojo naudojimo patalpos dalyje, pavyzdziui,
dalyje rtisio, nesuformuoto kaip atskiras nekilnojamojo turto kadastro objektas, dalyje. Tikimasi, kad
Sis pakeitimas sumazins gincy ir pagerins priecinamuma prie bendrojo naudojimo objekty, uztikrins jy
tinkama priezilra.

4.2.5. Pakeisti CK 4.84 straipsnij:

CK 4.84 straipsnio 2 dalyje patikslinti, kad bendrojo naudojimo objekty administratoriy buty ir
kity patalpy savininkai renkasi i§ savivaldybés administracijos sudaryto ir vieSai paskelbto asmeny,
pretenduojanciy teikti bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas konkrecioje
savivaldybéje, saraSo. Taip bus sukurtas teisinis pagrindas tokj sarasg rengti, uztikrintas teisékiiros
sistemiSkumo principas, nuostata bus aiskesné ja taikant.

Siekiant administracinés nastos mazinimo, CK 4.84 straipsnio 2 dalyje patikslinti, kad ne
»Vyriausybé arba jos jgaliota institucija®, bet ,,Vyriausybés jgaliota institucija® nustato asmeny,
pretenduojanciy teikti bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas, atrankos, saraSo
sudarymo ir pasalinimo i$ jo, skyrimo administratoriais ir jy atSaukimo tvarka.

Jgyvendinant BDAR reikalavimus CK 4.84 straipsnio 2 dalyje nustatyti, kad asmens,
pretenduojancio teikti bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas, paskirto ir atSaukto
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus duomenys — fizinio asmens vardas, pavarde,
elektroninio pasto adresas ar juridinio asmens pavadinimas, kodas — skelbiami vieSai, siekiant
informuoti daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkus apie asmenis, kurie gali biiti
pasirenkami teikti administravimo paslaugas, pranesti, kuris asmuo yra paskirtas konkretaus
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daugiabucio pastato bendrojo naudojimo objekty administratoriumi arba at3auktas i3 iy pareigy. Sie
duomenys skelbiami kol asmuo jraSytas sgrase, taip pat jo paskyrimo ir (ar) atSaukimo laikotarpiu.

Atsizvelgus | organizacijos pavadinimo pasikeitima, CK 4.84 straipsnio 7 dalyje patikslinti, kad
ne Lietuvos statistikos departamento, bet Valstybés duomeny agentiros duomenimis reikéty remtis
nustatant, kiek gyvenamojoje vietovéje gyvena gyventojy.

Patikslinti CK 4.84 straipsnio 8 dalies formuluotg, taikomg nustatant iSimtis, kai vykdydamas
pirkimus administratorius neprivalo vadovautis Vyriausybés jgaliotos institucijos nustatyta tvarka,
Vyriausybés jsteigtos centrinés perkanciosios organizacijos valdomomis ir administruojamomis
informacinémis sistemomis, nustatant kad tokia i$imtis taikoma ir tuomet, Kai reikia neatidéliojant
imtis biitiny priemoniy, kad biity iSvengta pavojaus zmoniy gyvybei, zalos Zzmoniy sveikatai ar
aplinkai ar buty pasalinta grésmé dél bendrojo naudojimo objekty ar kity daikty sunaikinimo ar jy
eksploataciniy savybiy pablogéjimo. Tikimasi, kad siiloma formuluoté bus aiSkesné ir maZziau kils
klausimy dél vertinimo, kas yra dideli materialiniai nuostoliai, kas juos nustato.

CK 4.84 straipsnio 10 dalyje patikslinti, kad daugiabucio pastato bendrojo naudojimo objekty
administravimas pasibaigia jregistravus ne daugiabucio pastato buty ir kity patalpy savininky
bendrijos jstatus, o jregistravus bendrijg Juridiniy asmeny registro informacinéje sistemoje, nes
bttent tai yra pagrindinis juridinio asmens pripazinimg de jure patvirtinantis faktas, o jstatai — tai tik
vienas i§ bendrijos steigimo dokumenty. Ir patikslinti, kad turima omenyje jungtinés veiklos sutartis
bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir prizitréti (gali buti jvairiy jungtinés veiklos
sutar¢iy) ir kad daugiabucio pastato bendrojo naudojimo objekty administravimas pasibaigia
jregistravus Nekilnojamojo turto registro informacinéje sistemoje juridinj faktq apie $§j bendrojo
naudojimo objekty valdyma, nes sutartis — tai tik juridinj faktg patvirtinantis dokumentas. Tikimasi
daugiau aiSkumo ir atitikimo praktikoje pagal teisés aktus taikomoms registro procediiroms.

Atsisakyti 12 dalies, siekiant sistemiSkumo ir aiSkumo, kad vienu metu gali veikti tik vienas
bendrojo naudojimo objekty valdytojas. Taip biity i§vengta nesusipratimy ir gincy, kai daugiabucio
pastato paslaugy sutartis su asmenimis, kurie CK nustatyta tvarka yra (gali biiti) skiriami kity
daugiabuciy pastaty bendrojo naudojimo objekty administratoriais. Lietuvos Respublikos
Konstitucinis teismas nutarime Nr. KT25-N12/2016 ,,Dél Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
4.84 straipsnio 7 dalies atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai® pazyméjo, kad tais atvejais, kai
administratorius veikla vykdo su savininky bendrija arba jungtinés veiklos sutarties dalyviais
sudarytos sutarties pagrindu, paprastgji turto administravimg reglamentuojancios teisés normos,
nustatancios administratoriaus prievoles naudos gaveéjui, taikytinos tiek, kiek numatyta su savininky
bendrija arba jungtinés veiklos sutarties dalyviais sudarytoje sutartyje, kad administratoriaus
funkcijos $iais atvejais nustatomos administratoriaus su bendrija arba jungtinés veiklos sutarties
dalyviais sudarytoje sutartyje. Taigi, bendrija ir jungtinés veiklos sutarties dalyviai, rinkdamiesi
paslaugy teikéja, be kity dalyky, pati gali nuspresti ir tai, ar aktualus kriterijus biiti apsidraudusiam ir
JraSyti tai ] sutart], o paslaugy teikéjas pats irgi gali spresti, ar jam draustis, ar ne, ir $i jo teis€ neturéty
biiti varzoma.

4.2.6. Pakeisti CK 4.85 straipsnij:

CK 4.85 straipsnio 1 dalyje vietoje ,savininkai® vartoti Zodj ,bendraturdiai®. Zodis
,bendratur¢iai® tam tikrais atvejais aiSkesnis, tiksliau atskleidzia skirtingg prasmés atspalvi: Kkai
vartojame formuluote ,,buto savininkas®, turimi omenyje visi bendraturciai, kuriems atstovauja vienas
i§ jy. Taip pat sitloma nustatyti, kad buto ar kitos patalpos bendraturciai, ne bendru sutarimu, 0
daugumos bendraturciy sprendimu, jgalioty vieng i$ jy atstovauti juos visus balsuojant buty ir kity
patalpy savininky susirinkime. Si nuostata patikslinta atsizvelgus j pasitilyta CK 4.75 straipsnio
papildoma nuostata, pagal kurig bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitais teisiniais pagrindais su
atskirais nekilnojamojo turto objektais bendrojo naudojimo paskirtimi susijusiy bendro naudojimo
objekty valdyma, naudojimg ir priezitirg galéty reglamentuot kitos CK ar specialiyjy jstatymy
normos.

CK 4.85 straipsnio 2 dalyje nustatyti pakartotinio susirinkimo pagal tg pacia darbotvarke
Saukimo véliausig terming — ne véliau kaip po 2 meénesiy nuo nejvykusio susirinkimo. Taip nebiity
galima atidéti pakartotinio susirinkimo neribotam laikui, neuzsitgsty savininky sprendimy priémimas
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ir sprendimo priémimui reikalinga informacija ir duomenys nespéty tapti nebeaktualiis, aiSkesnis biity
nuostatos praktinis taikymas ir nelikty erdvés piktnaudziavimui, pavyzdziui, pakartotinj susirinkima
pagal ta pacig darbotvarke Saukti po pusmecio ar dar véliau (tai jau buty naujas pirminis
susirinkimas). Ir nustatyti, kad pakartotiniame susirinkime sprendimai priimami susirinkime
dalyvaujanciy buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma, bet ne maziau kaip 1/5 (vietoje %) visy
buty ir kity patalpy savininky balsy. CK 4.84 straipsnio 4 dalyje galioja dalis — 1/5. Taip biity ne tik
suvienodintos dalys (maziau painiavos, maziau administracinés nastos), bet ir lengviau bty priimti
buty ir kity patalpy savininky sprendimus, turint omenyje, kad kai kuriy buty ir kity patalpy savininky
abejingumas ir pasyvumas ar net piktybinis ignoravimas trukdo priimti svarbius sprendimus.

Patikslinti CK 4.85 straipsnio 3 dalies nuostatg apie dalies buty ir kity patalpy savininky
sprendimy dél naudojimosi atskirais bendrojo naudojimo objektais priémimg. Sitilomas patikslinimas
grindziamas suformuota teismy praktika (zr. Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus
teiséjy kolegijos isaiskinimg 2016 m. sausio 8 d. nutartyje civilingje byloje Nr. 3K-3-79-378/2016).
Patikslinimas jne$ty daugiau aiSkumo ir konkretumo. Sitloma patikslinti, kad jeigu pagal sudaryta
atskirai naudojamy bendrojo naudojimo objekty aprasg jame nurodyti bendrojo naudojimo objektai
uztikrina ir (ar) pagerina atskiros pastato dalies buty ir (ar) kity patalpy naudojimg pagal paskirtj, tai
sprendimai dél Siame aprasSe nurodyty bendrojo naudojimo objekty neprivalomojo atnaujinimo
priilmami toje pastato dalyje esanciy buty ir (ar) kity patalpy savininky balsy dauguma, jeigu
jstatymuose nenustatyta kitaip, ir privalomi tik toje pastato dalyje esanc¢iy buty ir (ar) kity patalpy
savininkams. Pazymétina, kad sprendimo atlikti privalomajj atnaujinimg nereikia, nes jis privalomas,
vadovaujantis teisés akty nuostatomis. Jeigu pagal sudaryto bendrojo naudojimo objekty apraso
duomenis dalis buty ir (ar) kity patalpy savininky kai kuriais Siame apraSe nurodytais bendrojo
naudojimo objektais savo poreikiams naudojasi atskirai nuo kity buty ir (ar) kity patalpy savininky,
sprendimai dél siy bendrojo naudojimo objekty naudojimo, nepazeisdami visy buty ir (ar) kity patalpy
savininky teisiy ir jy susirinkimo priimty sprendimy, priimami tos dalies buty ir (ar) kity patalpy
savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip, ir privalomi tik tai daliai buty ir (ar)
kity patalpy savininky.

CK 4.85 straipsnio 4 dalyje nustatyti, kad buto ir kitos patalpos savininkas Vyriausybés jgaliotos
institucijos nustatyta tvarka gali raStu 1§ anksto pareiksti savo valig Saukiamo buty ir kity patalpy
susirinkimo darbotvarkés klausimais, kuri galioja ir pakartotiniame susirinkime, jei savininkas jos
nepakeicia ir nedalyvauja pakartotiniame susirinkime, taip pat nustatant, kad i§ anksto rastu savo valig
pareiSke buty ir kity patalpy savininkai laikomi dalyvaujanciais susirinkime ir registruojami
susirinkimo dalyviy saraSe. Taip biity palengvintas buty ir kity patalpy savininky teisés dalyvauti
priimant sprendimus jgyvendinimas, tikétina, buty ir kity patalpy savininkai aktyviau dalyvauty
priimant sprendimus. Be kita ko, sifiloma atsizvelgti j naujy technologijy isigal¢jima ir sukurti teisinj
pagrinda dalyvauti susirinkime nuotoliu. Tai dar labiau palengvinty buty ir kity patalpy savininky
galimybes dalyvauti priimant sprendimus, tikétina, kad jie dalyvauty dar aktyviau.

CK 4.85 straipsnio 5 dalyje nustatyti, kad buty ir (ar) kity patalpy savininky susirinkimus
pirmiausiai Saukia jy bendrojo naudojimo objekty valdytojas. Bendrijai atstovauja bendrijos
pirmininkas, todél tai jo pareiga, o valdyba ar bendrijos valdybos atskiras narys, ar ne maziau kaip
1/5 buty ir (ar) kity patalpy savininky pirmiau turéty kreiptis j bendrijos pirmininka (jis kaip bendrijos
vadovas turi zinoti, kad yra toks poreikis) ir tik jam nejvykdzius pareigos, pati galéty suSaukti
susirinkimg. Taip biity uztikrintas savininky teisétas lukestis, kad visg bendrijos veiklg organizuoja
ju iSsirinktas bendrijos pirmininkas ir biity uZtikrinta teis¢ ir pareiga bendrijos vadovui zinoti ir
dalyvauti visoje bendrijos veikloje, nes tai susij¢ ir su jo atsakomybe.

Patikslinti 5 dalj taip, kad buty ir (ar) kity patalpy savininky susirinkimus sprendimams dél
pastato atnaujinimo (modernizavimo) priimti galéty pareikalauti savivaldybés administracija ar jos
jgaliotas asmuo (kai reikia inicijuoti atnaujinimg (modernizavimg), taip pat pastato atnaujinimo
(modernizavimo) administratorius (tai ypa¢ aktualu, kai jis atnaujinimo (modernizavimo)
administratorius néra bendrijos pirmininkas). PaZymétina, kad tai nebiity privaloma pareiga, o tik
galimybé, kuria bity galima pasinaudoti, galimybé inicijuoti susirinkimg tik Vvienos temos
klausimams spresti.
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Pagal Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostaty 20 punkta
»Patalpy savininkai susirinkime arba balsuodami rastu gali i§ namo patalpy savininky rinkti atstova
(atstovus) atstovauti jiems turint santykiy su administratoriumi: stebétojo teisémis dalyvauti namo
prieziiiros paslaugy, bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo darby, prekiy pirkimo, atlikty darby
priémimo komisijose, vykdant namo, jo bendrojo naudojimo objekty biiklés vertinimo apzitras,
tikrinant Silumos, elektros energijos apskaitos, karSto vandens ir kity matavimo prietaisy rodmenis,
nario teisémis — patalpy savininky balsavimo rastu balsy skai¢iavimo komisijoje. Administratorius
apie sudaromas komisijas ar organizuojamus namo biuiklés patikrinimus, kuriuose turi teis¢ dalyvauti
patalpy savininky atstovai, informuoja juos su jais sutartu buidu. Patalpy savininky atstovai renkami
sutartam laikotarpiui. Patalpy savininky atstovai gali biiti perrinkti ar atSaukti nustatytam terminui
nepasibaigus. Administratorius rastu per 3 darbo dienas praneSa patalpy savininky sprendimag
atSauktiems patalpy savininky atstovams. Patalpy savininky atstovai gali atsisakyti atstovavimo rastu
apie tai praneS$¢ administratoriui ir patalpy savininkams®. Sitloma Siam atstovui suteikti daugiau
teisiy, kad matydamas problemy jis galéty inicijuoti buty ir kity patalpy savininky susirinkima, kuris
galéty priimti atitinkamus sprendimus. Atsizvelgus ] tai, sitiloma nustatyti, kad ir buty ir (ar) kity
patalpy savininky atstovas, $io straipsnio nustatyta tvarka iSrinktas atstovauti jiems palaikant rySius
SU jy bendrojo naudojimo objekty administratoriumi, galéty pareikalauti suSaukti susirinkima.
Tikimasi, kad atstovy bus iSrenkama daugiau ir bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos
kontrolé bus vykdoma veiksmingiau.

Nustatyti iSimting teis¢ (Siuo tikslu niekas kitas susirinkimy neSaukia) savivaldybiy
administracijoms Saukti daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky susirinkimus sprendimams
pagal Sio kodekso 4.84 straipsnio nuostatas (dél bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
paskyrimo) priimti ir nukelti $ig nuostata, kaip specifing, taikoma tik savivaldybiy administracijoms,
i 5 dalies pabaiga. Siuo patikslinimu bity i§vengta neaiskumy, kai daugiabugiy pastaty buty ir kity
patalpy savininkai kreipiasi | savivaldybés administracija praSydami suSaukti jy susirinkimus paciais
jvairiausiais klausimais, taip pat ir tokiais, kuriy sprendimas nepriskirtas savivaldybés administracijos
kompetencijai.CK 4.85 straipsnio 7 dalyje sitiloma nustatyti, kad Vyriausybés jgaliota institucija
(pasalinant ,,Vyriausybé¢ ar*) nustato buty ir kity patalpy savininky balsavimo rastu tvarka.

CK 4.85 straipsnio 8 dalyje nustatyti, kad bendrojo naudojimo objekty valdytojas privalo
atsizvelgti | buty ir kity patalpy savininky bendrus interesus. Taip siekiama labiau uZztikrinti buty ir
kity patalpy savininky interesus ir uzkirsti galimybes bendrojo naudojimo objekty valdytojams
piktnaudZiauti.

4.3. Projekte Nr. 3 sinloma:

Pakeisti Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 6 straipsnio 42 punktg nustatant, kad
savivaldybé¢ vykdo tik daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy,
jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir CK 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka savivaldybés
vykdomosios institucijos paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos prieziiirg.
Bendrojo naudojimo objekty administratoriy skyrimg susiejus su Civilinio kodekso 4.84 straipsniu,
bity atsizvelgta ir nekilty neaiskumy dél to, kad iki 2023 m. kovo 1 d. administratorius skyré
savivaldybés vykdomoji institucija — administracijos direktorius, o po §io termino savivaldybés
vykdomoji institucija — meras. Toks pakeitimas sitilomas, kad savivaldybé galéty vykdyti ir
administracijos direktoriaus, ir mero paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos
priezilira.

Atsisakyti perteklinio zodzio ,,kontrolé®, nes kontrolé yra priezitiros dalis.

Patikslinti, kad priezilira pagal savivaldybés tarybos patvirtintas taisykles, parengtas
vadovaujantis VieSojo administravimo jstatymu ir $iy subjekty veiklg reglamentuojanciais teises
aktais savivaldybés vykdomosios institucijos vykdo vadovaudamosi Lietuvos Respublikos viesojo
administravimo jstatymu. Vyriausybés jgaliotos institucijos patvirtintos pavyzdinés taisyklés jau
atliko savo funkcija — padéti susikurti savo individualias taisykles ir yra perteklinio reguliavimo
dokumentas.
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5. Numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimo rezultatai (jeigu rengiant jstatymo
projektus toks vertinimas turi biiti atliktas ir jo rezultatai nepateikiami atskiru dokumentu),
galimos neigiamos priimty jstatymy pasekmés ir kokiy priemoniy reikéty imtis, kad tokiy
pasekmiy biity iSvengta

5.1. Poveikis bendrojo naudojimo objekty valdymo sric¢iai.

Pagal galiojancias teisés normas bendrojo naudojimo objektams valdyti bendrijg gali steigti
savininkai tik daugiabucio namo buty ir kity patalpy ir kitos paskirties (asmeninio naudojimo
rekreacings (poilsio), kiirybos (kiirybinés dirbtuvés) ar iikinés (garazy ir kt.) pastato, kuris bendrosios
dalinés nuosavybés teise priklauso trims ir daugiau buty ir kity patalpy savininky, taip pat vienbuciy
ir dviejy buty gyvenamojo namo, susieto bendrojo naudojimo zemés sklypu ir (ar) vietiniais
inzineriniais tinklais), taiau negali bendrijos kaip bendrojo naudojimo objekty valdymo biido
pasirinkti gamybinés ar komercinés paskirties pastaty patalpy savininkai, zemés sklypy (iSskyrus
sodo sklypy pagal atskirg jstatymg) savininkai kartu su pastaty savininkais, nors jie taip pat, kaip ir
daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkai, turi bendrojo naudojimo objekty ir jie taip pat,
kaip ir daugiabuciy pastaty buty ir kity patalpy savininkai, negali bendru sutarimu priimti sprendimy,
kai savininky yra keliolika ar kelios deSimtys. Pazymétina, kad privatizavus buvusj valstybinj turta
daug fiziniy ir juridiniy asmeny miisy Salyje jsigijo jvairiy patalpy negyvenamuosiuose pastatuose,
kurie yra senos statybos ir jy bendrojo naudojimo objektus taip pat reikia bendrai valdyti, naudoti ir
prizituréti. Palikus nepakeista esama situacija neprizitirimy bendrojo naudojimo objekty daugéty, jy
buklé blogety, grésmeé zmonéms ir jy gyvybei, jy turtui ir aplinkai didéty. Dél praktikoje kylanciy
neaiskumy klausimus kelia ne tik bendrijy nariai, kiti buty ir kity patalpy savininkai, bet ir registry
tvarkytojas, savivaldybiy administracijos, aplinkos ministerija kvieiama pasisakyti teismuose, jy
nesprendziant likty didelé gincy tikimybé, administraciné nasta bendrijoms ir valstybés institucijoms
nesumazety. Ir prieSingai — prieémus siilomus keitimus bendrojo naudojimo objekty valdymas tapty
aiSkesnis, skaidresnis, lankstesnis.

5.2. Poveikis negyvenamuyjy pastaty buty ir kity patalpy, Zemés sklypy savininkams

Priémus Projekta Nr. 1 ir negyvenamyjy pastaty buty ir (ar) kity patalpy, ir gyvenamosios
paskirties Zzemés sklypy savininkai, kurie dar nepasistaté namy, galéty dalyvauti steigiant bendrijas
ju bendrojo naudojimo objektams valdyti, jstatymo normas formuluojat iSpléstai rastysi daugiau
aiSkumo, kaip jvairaus nekilnojamojo turto savininkams valdyti savo bendrojo naudojimo objektus
steigiant bendrija.

5.3. Poveikio savivaldybiy infrastruktiiros plétrai nenumatomas.

5.4. Poveikis vieSojo valdymo sistemai.

Priémus Projekta Nr. 1 biity pasalintos teisinio reguliavimo spragos, lengviau ir kokybiskiau
savivaldybiy vykdomosioms institucijoms biity kontroliuoti, kaip daugiabuciuose pastatuose esancius
bendrojo naudojimo objektus valdan¢iy bendrijy valdymo organai atlicka pagal Istatyma jiems
priskirtas funkcijas.

5.5. Poveikis administracinei nastai. Atlikus numatomy sukelti tikio subjekty prisitaikymo
prie reguliavimo iSlaidy skai¢iavimus nustatytas pokytis — 77 790,00 Eur, t. y. prisitaikymo prie
reguliavimo iSlaidos sumazeés.

5.6. Poveikis socialinei aplinkai.

ISpletus galimybes prizitréti nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objektus
steigiant bendrija, savininkai lengviau priimty sprendimus, jy pastatai, jy gyvenamoji ir darbo aplinka
tapty saugesné, zmongs jaustysi geriau. Be kita ko, bendrijy veikla sudaro salygas zmoniy bendrystei,
aktyviai veiklai ir saviraiSkai, tai pat ir vyresnio amziaus zmonéms.

5.7. Poveikis aplinkai ir klimato kaitai.

ISplétus ir sudarius palankesnes salygas bendrijy steigimui bendrojo naudojimo objektai biity
kad atnaujinant bendrojo naudojimo objektus naudojamos Siuolaikinés statybinés medziagos ir
technologijos, kurioms taikomi aplinkosauginiai reikalavimai, tokiu biidu bendrojo naudojimo
objekty atnaujinimas siejasi su zmogaus jtaka klimato kaitai. Palanki jtaka ypa¢ matoma, kai
atnaujinamas ne atskiras bendrojo naudojimo objektas, o atnaujinamas (modernizuojamas) visas
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pastatas, kartu pagerinant ir jo energines savybes, todél svarbiis teisinio reglamentavimo keitimai,
skatinantys bendrijy steigimg, Zzmoniy sgmoninguma ir aktyvuma.

5.8. Poveikis regiony plétrai.

D¢l geresnés infrastruktiiros ir palankesniy gyvenimo sglygy zmonés, ypa¢ jaunimas, renkasi
gyventi didmiesc¢iuose, jie nori gyventi kokybiskuose naujos statybos namuose, taciau sunkiai juos
jperka. ISplétus ir sudarius geresnes galimybes priziiiréti savo bendrojo naudojimo objektus, steigtysi
daugiau bendrijy, rastysi daugiau gerai prizilréty, gyventi ir dirbti saugiy senesnés statybos ir
nebitinai miesty centruose esanciy pastaty, kurie bty alternatyvus pasirinkimas naujos statybos buty
nejperkantiems ir (ar) versla organizuoti siekiantiems asmenims. Netiesiogiai biity sudarytos
prielaidos ir uz didmiesCiy riby gerinti zmoniy gyvenimo sglygas, tai prisidéty prie bisto
prieinamumo ir ekonomikos vystymo.

5.9. Poveikis teisinei sistemai.

Biity sukurta vientisa, nuosekli, darni ir veiksminga teisés akty, reglamentuojanciy bendrijy,
nekilnojamojo turto savininky jsteigty jy bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prizitiréti
ir (ar) jiems sukurti ir kitiems bendriems savininky poreikiams tenkinti, sistema.

6. Kokig jtakg priimti jstatymai turés kriminogeninei situacijai, korupcijai

Neprizitiréti pastatai ir apleistos gyvenvietés sukuria prielaidas tokias vietas apleisti, jy vengti
kriminogeninés veikos prevencijos priemoné ir kaip paskata Zzmonéms biiti sgmoningais, atsakingais,
bendruomeniskais.

Patikslinus praktinius jstatymy neaiSkumus, detaliau ir aiSkiau reglamentavus bendrojo
naudojimo objekty valdyma steigiant bendrija tikétinas korupciniy apraisky mazéjimas.

7. Kaip istatymy igyvendinimas atsilieps verslo salygoms ir jo plétrai

Dél riboty savininky galimybiy tinkamai prizitréti jy bendrojo naudojimo objektus, ypac
esancius Senos statybos negyvenamosios paskirties pastatuose, neiSnaudojamas didelis potencialas
statybos rinkos plétrai. ISplétus ir pagerinus galimybes steigti bendrijas spar¢iau biity atnaujinami
senos statybos bendrabuciy pastatai, komercinés, gamybinés paskirties pastatai, kuriuos valdo daug
bendraturciy, todél tikétinas ekonomikos augimui palankus poveikis.

8. Ar jstatymy projektai nepriestarauja strateginio lygmens planavimo dokumentams

Istatymo projektai neprieStarauja strateginio lygmens planavimo dokumentams.

9. Istatymy inkorporavimas j teisine sistema, kokius teisés aktus biitina priimti, kokius
galiojancius teisés aktus reikia pakeisti ar pripaZinti netekusiais galios

Kartu teikiami susijusiy jstatymy pakeitimy jstatymy projektai.

10. Ar jstatymo projektai parengti laikantis Lietuvos Respublikos valstybinés kalbos,
Teisékiiros pagrindy jstatymo reikalavimuy, o jstatymy projektu savokos ir jas ivardijantys
terminai jvertinti Terminy banko jstatymo ir jo jgyvendinamujy teisés akty nustatyta tvarka

Istatymo projektai parengti laikantis Valstybinés kalbos, Teisékiiros pagrindy jstatymy
reikalavimy ir atitinka bendrinés lietuviy kalbos normas. Istatymo projektuose sagvokas apibréZiantys
terminai aprobuoti Valstybinés lietuviy kalbos komisijos.

11. Ar jstatymo projektai atitinka Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos
konvencijos nuostatas ir Europos Sajungos dokumentus

Istatymo projektas neprieStarauja Europos Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos
konvencijos nuostatoms ir Europos Sgjungos dokumentams.

12. Jeigu jstatymams jgyvendinti reikia jgyvendinamuyju teisés akty, — kas ir kada juos
turéty priimti

12.1. Aplinkos ministerija turéty parengti:

12.1.1. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2001 m. lapkric¢io 15 d. jsakymo Nr. 554 ,, D¢l
Daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininky bendrijy steigiamojo susirinkimo
protokolo ir steigiamojo susirinkimo dalyviy sgraSo pavyzdiniy formy patvirtinimo* pakeitima;

12.1.2. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010 m. lapkri¢io 2 d. jsakymo Nr. D1-895
,Del Daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato (pastaty) bendrojo naudojimo objekty
aprasSo tipinés (pavyzdinés) formos patvirtinimo* pakeitima;
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12.1.3. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012 m. birzelio 29 d. jsakymo Nr. D1-560
,D¢el Daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininky bendrijos nariy balsavimo
raStu del priimamy sprendimy tvarkos apraSo patvirtinimo* pakeitima;

12.1.4. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012 m. lapkri¢io 22 d. jsakymo Nr. D1-961
,»Dél Buty ir kity patalpy savininky susirinkimy Saukimo, darbotvarkés ir priimty sprendimy skelbimo
tvarkos apraSo patvirtinimo** pakeitima;

12.1.5. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. kovo 24 d. jsakymo Nr. D1-251 ,,D¢l
Buty ir kity patalpy savininky balsavimo rastu, priimant sprendimus, tvarkos apraso patvirtinimo
pakeitima;

12.1.6. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2025 m. birzelio 26 d. jsakymo Nr. D1-89 ,,D¢l
Nekilnojamojo turto kadastro informacinés sistemos nuostaty patvirtinimo* pakeitima.

12.1.7. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymg ,,Dél Buty ir kity patalpy savininky
valios pareiskimo rastu i§ anksto bendrijos steigimo ir kitais bendrijos steigiamojo susirinkimo
darbotvarkés klausimais apraSo patvirtinimo*;

12.1.8. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakyma ,,Dél Pavyzdiniy bendrijos jstaty
patvirtinimo*;

12.1.9. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakyma ,,Dél Bendrijos nariy prisijungimo prie
susirinkimo nuotoliniu btidu elektroninémis ry$io priemonémis tvarkos apraso patvirtinimo*

12.1.10. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2025 m. vasario 10 d. Jsakyma Nr. D1-16 ,,Dél
Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus atrankos, skyrimo ir atSaukimo tvarkos apraSo
patvirtinimo* pakeitima;

12.1.11. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakyma ,,Dél Buty ir (ar) kity patalpy
savininky valios pareiskimo rastu i§ anksto paskelbtos Saukiamo susirinkimo darbotvarkés klausimais
apraso patvirtinimo*.

12.2. Teisingumo ministerija turés parengti:

12.2.1. Lietuvos Respublikos teisingumo ministro 2025 m. birzelio 26 d. jsakymo Nr. 1R-201
,»Deél Nekilnojamojo turto registro informacinés sistemos nuostaty patvirtinimo* pakeitima;

12.2.2. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2003 m. lapkric¢io 12 d. nutarimo Nr. 1407 ,,Dé¢l
Juridiniy asmeny registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo projekta.

13. Kiek valstybés, savivaldybiy biudZety ir kity valstybés jsteigty fondy 1éSy prireiks
jstatymams jgyvendinti, ar bus galima sutaupyti (pateikiami prognozuojami rodikliai
einamaisiais ir artimiausiais 3 biudzetiniais metais)

Siekiant atlikti Nekilnojamojo turto registre ir Juridiniy asmeny registre registravimo
elektroninés paslaugos reikiamus pakeitimus, jgyvendinant Projekte Nr. 1 numatytus pakeitimus,
susijusius su duomeny apie bendrijg pateikimu Juridiniy asmeny registrui, kuriais Juridiniy asmeny
registro tvarkytojas neatlygintinai Nekilnojamojo turto registro nuostatuose nustatyta tvarka
Nekilnojamojo turto registro informacinéje sistemoje registruoja juridinj faktg — nustatytas bendrojo
naudojimo objekty valdymas (jsteigta bendrija), Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijai pagal
valstybés imonés Registry centro preliminarius skaiiavimus 2027 metais bus reikalinga 51 000 Eur
(su PVM) biudzeto 1€8y; naujos teisinés formos jregistravimo bei jstaty pakeitimo elektroniniu biidu
JAREP, kuriam ruoSiamasi Projekte pasitlius parengti pavyzdinius bendrijos jstatus,
funkcionalumams sukurti Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijai pagal valstybés imoné Registry
centro preliminarius skai¢iavimus 2028 metais bus reikalinga 20 000 eury (su PVM) ir 2029 metais
— 20000 eury (su PVM) biudzeto 1ésy. Lietuvos Respublikos Seimui pritarus sitilomiems jstatymy
pakeitimams, nustatyta tvarka rengiant 2027, 2028 ir 2029 mety biudzeto patvirtinimo jstatymo
projektus, vadovaujantis Strateginio valdymo metodikos nuostatomis, jvertinus $alies esama socialing
ir ekonoming situacijg, visuomenés ir valstybés poreikius bei galimybes, turimus ir numatomus gauti
finansinius iSteklius bei valstybés prisiimtus jsipareigojimus ir kitus svarbius veiksnius, turéty biiti
svarstomas klausimas d¢l 1¢8y skyrimo registry pakeitimams jgyvendinti.

Projektais galimy sukelti fikio subjekty prisitaikymo prie reguliavimo islaidy pokytis — apie -
77 790,00 Eur.

14. Istatymo projekto rengimo metu gauti specialisty vertinimai ir iSvados
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Nera.

15. ReikSminiai Zodziai, kuriy reikia Siems projektams jtraukti i kompiuterine paieSkos
sistema, jskaitant Europos Zodyno ,,Eurovoc* terminus, temas bei sritis: bendrojo naudojimo
objektas; gyvenamyjy namy bendrija; daugiaaukstis namas; daugiabutis pastatas, daugiabutis namas;
ne pelno organizacija; savininky bendrija; sprendimy priémimas.

16. Kiti, iniciatoriy nuomone, reikalingi pagrindimai ir paaiSkinimai

Kity pagrindimy ir paaiSkinimy néra.




