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Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos Seimo statuto 138 straipsnio 3 dalimi ir
atsizvelgdama j Lietuvos Respublikos Seimo valdybos 2023 m. kovo 29 d. sprendimo Nr. SV-S-
866 ,,.Dél jstatymy projekty iSvady“ 1.13 ir 1.14 papunkcius, Lietuvos Respublikos Vyriausybé
nutaria:

Nepritarti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio pakeitimo jstatymo
projektui Nr. XIVP-2459 (toliau — 1 Projektas) ir Lietuvos Respublikos administraciniy
nusizengimy kodekso 349 straipsnio pakeitimo jstatymo projektui Nr. XIVP-2458 (toliau — 2
Projektas, kartu — Projektai) dél $iy priezasciy:

1. Pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 dalj buty ir kity patalpy
savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir §io kodekso 4.84
straipsnyje nustatyta tvarka paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos, susijusios
su jstatymy ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy vykdymu, priezitirg ir kontrole atlieka
savivaldybés. Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 1 dalis jpareigoja skirti gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty administratoriy, jeigu gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininkai
nejsteigia bendrijos, nesudaro jungtinés veiklos sutarties arba jei bendrija likviduota ar jungtinés
veiklos sutartis nutraukta. Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties
pastaty savininky bendrijy jstatymo (toliau — Bendrijy jstatymas) 20 straipsnio 1 dalies nuostatos
savivaldybe jpareigoja vykdyti bendrijos valdymo organy veiklos prieziiirg ir kontrole pagal
Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymg. Vietos savivaldos jstatymo 6 straipsnio 42 punkte
nustatyta, kad savivaldybés vykdo 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,
prieziiirg ir kontrole pagal Vyriausybés jgaliotos institucijos patvirtintas pavyzdines taisykles. Taigi
pagal Sias nuostatas savivaldybé jpareigota kontroliuoti tik daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir
kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir
bendrojo naudojimo objekty administratoriy veikla ir skirti tik daugiabuciy gyvenamyjy namy
savininky buty ir kity patalpy bendrojo naudojimo objekty administratoriy, jeigu buty ir kity patalpy
savininkai nejsteigia bendrijos arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija
likviduota arba jungtinés veiklos sutartis nutraukta.

Kitos paskirties pastaty savininkai bendratur¢iy teises ir pareigas, naudodamiesi bendrgja
daline nuosavybe ir jg iSlaikydami, jgyvendina pagal Civilinio kodekso 4.75—4.81 straipsniy
nuostatas, taip pat ir sudarydami jungtinés veiklos sutartj. Be to, vadovaudamiesi Bendrijy jstatymu,
ne tik daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy, bet ir kitos paskirties pastaty savininkai gali steigti bendrijas.



Taigi galiojantis teisinis reglamentavimas numato priemones kitos paskirties pastaty savininky
bendrosios dalinés nuosavybeés teisei jgyvendinti.

Pasitlymas 1 Projekto 1 straipsnio 1 dalyje jtvirtinti sgvoka ,kitos paskirties pastatai‘,
apibrézta Bendrijy jstatymo 2 straipsnio 10 dalyje, taip siekiant Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje
jtvirtintus jpareigojimus taikyti ir kitos paskirties pastaty, taip pat vienbuciy ir dviejy buty
gyvenamyjy namy, susiety bendrojo naudojimo Zemés sklypu ir (ar) vietiniais inzineriniais tinklais,
savininkams, gali nepagrjstai ir neproporcingai varzyti asmens turimg teis¢ laisvai valdyti, naudotis
ir disponuoti savo turimu turtu, taip pat teis¢ tarpusavio susitarimu spresti dél bendrosios
nuosavybés teisés jgyvendinimo btido. Ypac vienbuciy ir dviejy buty gyvenamyjy namy, susiety
bendrojo naudojimo zemés sklypu ir (ar) vietiniais inzineriniais tinklais, savininkams, kadangi dél
mazo besitarian¢iy savininky skai¢iaus yra didesné tikimybé susitarti dél bendro valdymo,
nesteigiant bendrijos arba neskiriant bendrojo naudojimo objekty administratoriaus.

Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas yra konstataves, kad Lietuvos Respublikos
Konstitucijos 23 straipsnyje (inter alia jo 1 ir 2 dalyse) yra jtvirtinti nuosavybés nelie¢iamumas ir
apsauga. Pagal Konstitucijg savininkas turi teis¢ su jam priklausanc¢iu turtu atlikti bet kokius
veiksmus, i§skyrus uzdraustus jstatymu, naudoti savo turtg ir lemti jo likima bet kuriuo btidu, kuriuo
nepazeidziamos kity asmeny teisés ir laisvés. Kiti asmenys turi nepaZeisti $iy savininko teisiy, o
valstybé turi pareigg ginti ir saugoti nuosavybe nuo neteiséto késinimosi | ja, kity pazeidimy
(Konstitucinio Teismo 2006 m. kovo 14 d. nutarimas byloje Nr. 17/02-24/02-06/03-22/04).
Papildomai paminétina ir tai, kad pagal Konstitucija bet kokiu nuosavybés teisés ribojimu negalima
paneigti nuosavybés teisés esmes; jeigu nuosavybés teis¢ apribojama taip, kad ja igyvendinti
pasidaro nejmanoma, jeigu ji suvarzoma perzengiant protingai suvokiamas ribas arba
neuztikrinamas jos teisinis gynimas, tai yra pagrindas teigti, jog pazeidziama nuosavybés teisés
esme, o tai tolygu Sios teisés neigimui (Konstitucinio Teismo 2005 m. geguzés 13 d. nutarimas
byloje Nr. 14/02, 2016 m. birzelio 7 d. nutarimas Nr. KT17-N8/2016). Konstitucinis Teismas,
aiSkindamas konstitucinj teisinés valstybés principa, yra pazyméjes, jog pagal Konstitucija jstatymy
leid¢jas turi pareigg nustatyti tokj teisinj reguliavima, kad teisés aktuose nustatytos ir taikomos
priemones biity proporcingos siekiamam tikslui, neriboty asmens teisiy labiau, negu biitina teisétam
ir visuotinai reik§mingam tikslui pasiekti (Konstitucinio Teismo 2009 m. kovo 27 d. nutarimas
byloje Nr. 33/06, 2015 m. birzelio 16 d. nutarimas Nr. KT19-N12/2015, 2016 m. birzelio 7 d.
nutarimas Nr. KT17-N8/2016). Taigi pasitlymas papildomai reguliuoti kitos paskirties pastaty
savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdyma neturéty riboti asmeny laisviy ] turto
nelieCiamuma ir apsaugg arba toks ribojimas turéty biti pagristas visuotinai reikSmingo tikslo
pasiekimu.

2. Buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise, savininky teises ir
pareigas, bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimg reglamentuoja ne tik Civilinio
kodekso 4.84 straipsnis, bet ir 4.82, 4.83, 4.85 straipsniai, ta¢iau 1 Projektu siiiloma keisti tik
Civilinio kodekso 4.84 straipsnj, todé¢l sililomas teisinis reguliavimas biity nesistemiskas ir
neaiskus, be to, nepagristai sukurty administracing nastg tiek kitos paskirties pastaty savininkams,
tiek ir savivaldybéms, nes, $iy pastaty savininkams nejsteigus bendrijos arba nesudarius jungtinés
veiklos sutarties, savivaldybé turéty paskirti bendrojo naudojimo objekty administratoriy. Taip pat
galéty pabrangti ir bendrosios nuosavybés valdymas, nes savininkams atsirasty prievolé apmokeéti
savivaldybés paskirto bendrojo naudojimo objekty administratoriaus paslaugas net ir tuomet, kai



Siems savininkams, naudojantis Civiliniame kodekse jau nustatytomis priemonémis, nebiity
poreikio turéti §] administratoriy.

Atsizvelgiant ] tai, kas iSdéstyta, ir jvertinus tai, kad Projekty aiSkinamajame raste néra
objektyviy duomeny apie sprendziamg problema, jos mastg ar siekiamg visuotinai reikSmingg tiksla,
kurie galéty pagristi poreikj keisti esama teisin] reguliavimg, 1 Projektas neatitinka Lietuvos
Respublikos teisekiiros pagrindy jstatymo 3 straipsnio 2 dalyje jtvirtinty teisékiiros proporcingumo,
tikslingumo, pagarbos asmens teiséms ir laisvéms ir aiSkumo principy.

3. Pagal minétas Civilinio kodekso, Vietos savivaldos ir Bendrijy jstatymy nuostatas
savivaldybés kontroliuoja daugiabuciy gyvenamyjy namy, kaip didelio masto ir visuomenei itin
reikS§mingy (daug nuolat gyvenanciy zmoniy) pastaty, bendrojo naudojimo objekty valdytojus, tik
jiems taiko administracing atsakomybe uz Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy
kodekso 349 straipsnyje nurodyty daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo (valdymo) pareigy neatlikima ar netinkama atlikimg. Pasitlymas 2 Projekto 1
straipsnyje nustatyti administracing atsakomybg¢ uz minéty pareigy neatlikimag ar netinkama atlikimag
ir kitos paskirties pastaty valdytojams nepagristas, Projekty aiSkinamajame raSte nepateikta
objektyviy duomeny apie sprendziamg problema, jos masta ar visuotinai reikSmingg tiksla, kurie
galéty pagristi poreikj nustatyti administracing atsakomybg¢ wuz kitos paskirties pastaty
administravimo (valdymo) pareigy neatlikimg ar netinkamg atlikimg. Pazymétina, kad,
vadovaujantis Bendrijy jstatymo 27 straipsnio 1 dalimi, savivaldybiy vykdomosios institucijos
teikia teising ir organizacing pagalba daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininkams steigiant bendrijas, organizuoja ir teikia nemokamas konsultacijas bendrijy steigimo ir
veiklos, bendrijy reorganizavimo ir likvidavimo klausimais. Esamo reguliavimo tikslas — skatinti
pastaty savininky savivalda, suteikti visokeriopg metoding pagalba daugiabuciy gyvenamyjy namy
ir kitos paskirties pastaty savininkams tiek steigiant bendrijas, tiek joms vykdant veikla, o
administracing atsakomybe taikyti tik ypatingais atvejais.

4. PaZzymétina ir tai, kad savivaldybés ne tik jpareigotos vykdyti daugiabuciy gyvenamyjy
namy bendrojo naudojimo objekty valdytojy veiklos prieziiirg ir kontrole, bet ir pagal Lietuvos
Respublikos statybos jstatymo 49 straipsnio 1 dalj vykdo daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty naudojimo prieziiira vadovaudamosi Sio jstatymo reikalavimais ir uz jy pazeidima
taiko Administraciniy nusiZengimy kodekso 360 straipsnyje nustatytas sankcijas. Atsizvelgiant | tai,
kas i8déstyta, esamas teisinis reguliavimas yra pakankamas, neribojantis asmeny laisviy | turto
nelieClamumag, apsaugg ir uztikrina daugiabuciy namy ir kity pastaty valdyma, prieziira, jy
naudojimo ir techninés prieZiiiros kontrole, net ir nepriémus 2 Projektu sitilomy keitimy.

5. Projekty aiSkinamajame raSte nurodoma problema, kad kitos paskirties pastaty
savininkams (jkiirus bendrija ar jos nejkiirus) atsiradusius gincus spresti tenka tik patiems
(pavyzdZiui, prie§ neveiksny garazy bendrijos pirmininka, kuris tycia atsisako suSaukti nariy
susirinkimg, nesuteikia kontaktinés informacijos jam suSaukti nariy iniciatyva ir taip ilgus metus
nesileidzia atleidziamas i§ nevykdomy pareigy). Pazymétina, kad keliamus klausimus galima
18spresti  galiojan€iomis teisinio reguliavimo priemonémis. Nors savivaldybéms ir nesuteikti
jgaliojimai atstatydinti bendrijos nariy iSrinkta bendrijos pirmininka, tai gali atlikti patys bendrijos
nariai visuotiniame susirinkime, kurio kompetencijai priskirta rinkti ir atSaukti bendrijos
pirmininka. Galiojan¢iame Bendrijy jstatyme nustatytos galimybés suSaukti visuotinj susirinkima
ne tik bendrijos valdymo organams, bet ir revizijos komisijai (revizoriui) arba daugiau kaip
penktadaliui bendrijos nariy, taip pat jtvirtinti mazesni kvorumo reikalavimai pakartotiniam
visuotiniam susirinkimui (Bendrijy jstatymo 11 straipsnio 1 ir 5 dalys). Garazy savininky bendrijy
pakartotiniam visuotiniam susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas. Bendrijy jstatymo 13
straipsnio 1 ir 2 dalyse jtvirtinta, kad jeigu pagal Bendrijy jstatymo 11 straipsnio 5 dalies nuostatas
nejvyko pakartotinis visuotinis susirinkimas ir dé¢l to bendrija negali jgyvendinti savo tiksly arba



kitais bendrijos jstatuose numatytais atvejais, Siame jstatyme ir bendrijos jstatuose nustatyta tvarka
turi buti Saukiamas bendrijos nariy jgaliotiniy susirinkimas (toliau — jgaliotiniy susirinkimas). Jeigu
bendrijos valdymo organas per ménesj nuo reikalavimo suSaukti jgaliotiniy susirinkimg pateikimo
dienos susirinkimo nesusaukia, jj gali suSaukti revizijos komisija (revizorius) arba daugiau kaip
ketvirtadalis jgaliotiniy.

Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijos valdymo
organus, vadovaudamiesi Bendrijy jstatymo 9 straipsnio 4 dalies, 10 straipsnio 1 dalies 2, 3,
13 punkty, 18 straipsnio 3 dalies 2 ir 3 punkty, 4 ir 5 daliy nuostatomis, kontroliuoja §iy bendrijy
nariai, kurie visuotiniame susirinkime renka ir atS8aukia $iuos organus, tvirtina veiklos planus,
ataskaitas ir kitus dokumentus, vidaus kontrolés funkcijai atlikti renka ir atSaukia revizijos
komisijos narius ar revizoriy, kuris tikrina bendrijos iikine finansine veikla, taip pat tikrina
bendrijos pirmininko veiklos ataskaitas pries teikiant jas tvirtinti bendrijos nariy visuotiniame
susirinkime. Bendrijy jstatymo 23 straipsnio 1 dalyje jtvirtintos giny nagrinéjima
reglamentuojancios nuostatos, t. y. bendrijos nariy ir bendrijos valdymo ar kity organy (jy nariy)
gincai perduodami nagrinéti bendrijos gincy nagrinéjimo komisijai arba gincus nagrinéjanciam
asmeniui, kai tokia komisija sudaroma arba toks asmuo renkamas. Jeigu nepavyksta iSspresti ginco
arba jeigu ginco Salys nevykdo ginfy nagrin¢jimo komisijos arba gincus nagrin¢jancio asmens
pasiiilymo dél ginco sprendimo, gincai nagrin¢jami jstatymy nustatyta tvarka. PaZymétina, kad
pagal Bendrijy jstatymo 23 straipsnio 3 dalj buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai (iSskyrus
juridinius asmenis) ir bendrija, kreipdamiesi i teismg dél visy reikalavimy, susijusiy su bendrijos
veikla, yra atleidziami nuo Zyminio mokes¢io mokéjimo. Taigi galiojantis teisinis reglamentavimas
numato priemones bendrijos valdymo organams kontroliuoti ir kilusiems ginams spresti.

6. Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija numato parengti Bendrijy jstatymo pakeitimo
istatymo projekta, kurio vienas i$ tiksly — plésti galimybes ir skatinti kitos paskirties pastaty
savininkus pacius valdyti jy bendraja daling nuosavybe steigiant bendrijas. Vyriausybé §j projekta
pateiks Seimui 2024 m. | ketvirtj.
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