
 

 

 

LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ IR KITOS 

PASKIRTIES PASTATŲ SAVININKŲ BENDRIJŲ ĮSTATYMO NR. I-798 PAKEITIMO 

ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.75, 4.82, 4.83, 4.84 IR 

4.85 STRAIPSNIŲ PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS SODININKŲ 

BENDRIJŲ ĮSTATYMO NR. IX-1934 6 STRAIPSNIO PAKEITIMO IR ĮSTATYMO 

PRIPAŽINIMO NETEKUSIU GALIOS ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS 

ĮSTATYMO NR. I-446 9, 11, 23 IR 24 STRAIPSNIŲ PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS 

RESPUBLIKOS ŽEMĖS REFORMOS ĮSTATYMO NR. I-1607 8 IR 9 STRAIPSNIŲ 

PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS TERITORIJOS 

ADMINISTRACINIŲ VIENETŲ IR JŲ RIBŲ ĮSTATYMO NR. I-558 8 STRAIPSNIO 

PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS 

NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTRO ĮSTATYMO NR. VIII-1764  6, 10, 13 IR 17 

STRAIPSNIŲ PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS ŪKIO 

PASKIRTIES ŽEMĖS ĮSIGIJIMO ĮSTATYMO NR. IX-1314 1 STRAIPSNIO PAKEITIMO 

ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS MOKESČIO ĮSTATYMO NR. I-2675  8 

STRAIPSNIO PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS PILIEČIŲ 

NUOSAVYBĖS TEISIŲ Į IŠLIKUSĮ NEKILNOJAMĄJĮ TURTĄ ATKŪRIMO ĮSTATYMO 

NR. VIII-359  12 STRAIPSNIO PAKEITIMO ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS 

ELEKTROS ENERGETIKOS ĮSTATYMO NR. VIII-1881 222 STRAIPSNIO PAKEITIMO 

ĮSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS VIETOS SAVIVALDOS ĮSTATYMO NR. I-533 6 

STRAIPSNIO PAKEITIMO ĮSTATYMO PROJEKTŲ  

AIŠKINAMASIS RAŠTAS 

 

 

1. Įstatymų keitimo projektų rengimą paskatinusios priežastys, parengtų projektų 

tikslai ir uždaviniai 

1.1. Lietuvos Respublikos daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų 

savininkų bendrijų įstatymo Nr. I-798 pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 1) 

tikslai: 

1.1.1. Išplėsti ir sudaryti lygias galimybes visiems nekilnojamojo turto objektų – butų ir (ar) 

kitų patalpų gyvenamajame ar negyvenamajame pastate, statinių, išskyrus laikinus statinius, žemės 

sklypų – savininkams valdyti, naudoti ir prižiūrėti jų bendrosios dalinės nuosavybės teise ar kitomis 

turtinėmis teisėmis bendrai naudojamus objektus (toliau – bendrojo naudojimo objektai) steigiant 

bendriją; 

1.1.2. Išplėsti ir sudaryti galimybes visiems nekilnojamojo turto objektų – butų ir (ar) kitų 

patalpų gyvenamajame ar negyvenamajame pastate, statinių, išskyrus laikinus statinius, žemės sklypų 

– savininkams perduoti jų įsteigtai bendrijai jų bendrojo naudojimo objektus valdyti ne tik paprastojo 

administravimo teise, bet ir patikėjimo teise;  

1.1.3. Optimizuoti bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją reguliavimą, 

atsisakant atskiro Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymo kaip dubliuojančio kitame 

įstatyme nustatytą reguliavimą, o aktualias specifines nuostatas, kai jos nėra nustatytos kituose 

įstatymuose, pasiūlyta perkelti į kitus susijusius įstatymus; 

1.1.4. Aiškiau reglamentuoti bendrijų veiklą, pašalinti pastebėtus reguliavimo trūkumus ir 

nustatyti bendrojo naudojimo objektų valdymą kuo paprastesnį. 

1.2. Projekto Nr. 1 uždaviniai: 

1.2.1. Išplėsti galimų bendrijos steigėjų ratą, suteikiant lygias galimybes bendriją steigti ne tik 

daugiabučių gyvenamųjų namų butų ir kitų patalpų ir kitos paskirties pastatų (asmeninio naudojimo 

rekreacinės (poilsio), kūrybos (kūrybinės dirbtuvės) ar ūkinės (garažų ir kt.) paskirties pastatų, 

vienbučių ir dviejų butų gyvenamųjų namų, susietų bendrojo naudojimo žemės sklypu ir (ar) 
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vietiniais inžineriniais tinklais) savininkams, bet ir kitų paskirčių pastatų butų ir (ar) kitų patalpų 

savininkams (fiziniams ir juridiniams asmenims), statinių (išskyrus laikinus statinius) ir žemės 

sklypų, taip pat sodo sklypų, savininkams, taip pat ir skirtingų nekilnojamojo turto objektų 

savininkams (pavyzdžiui, pastatų ir žemės sklypų) drauge; 

1.2.2. Reglamentuoti, kaip turėtų būti priimtas (atšauktas) sprendimas perduoti bendrojo 

naudojimo objektus bendrijai patikėjimo teise ir kaip toks sprendimas pakeistų savininkų susirinkimo 

ir bendrijos narių susirinkimo sprendimų priėmimą; 

1.2.3. Pakeisti, o vėliau pripažinti netekusiu galios specialų Lietuvos Respublikos sodininkų 

bendrijų įstatymą, optimizuojant teisinį reglamentavimą, tai yra atsisakyti teisės normų, 

reglamentuojančių išskirtinai tik sodininkų bendrijų veiklą, Projekte Nr. 1 nustatant, kad sodininkų 

bendrijų veikla bus vykdoma pagal Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objektų valdymo 

steigiant bendriją įstatymą; 

1.2.4. Patikslinti bendrijos valdymo organus, jų sudėtį, kompetenciją; 

1.2.5. Atsisakyti bendrijos narių įgaliotinio (įgaliotinių) ir jų susirinkimų; 

1.2.6. Patikslinti ir palengvinti bendrijos narių ir savininkų susirinkimų šaukimo ir sprendimų 

priėmimo tvarką; 

1.2.7 Sudaryti galimybę savininkui ar jų grupei prijungti prie bendrijos valdomų, naudojamų 

ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų savo bendrojo naudojimo objektus ir atidalyti juos nuo 

bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų; 

1.2.8. Sudaryti galimybę bendrijos nariams patiems spręsti dėl kai kurių mokesčių mokėjimo 

tvarkos; 

1.2.9. Patikslinti Įstatyme nustatytas bendrijos reorganizavimo ir likvidavimo nuostatas, 

atsižvelgus į praktikoje kylančius klausimus jas taikant; 

1.2.10. Patikslinti bendrijos narių sprendimų priėmimo tvarką, suteikiant galimybę naudoti 

šiuolaikines elektronines priemones; 

1.2.11. Patikslinti kai kurias kitas Įstatymo nuostatas, atsižvelgus į praktikoje kylančius 

neaiškumus taikant Įstatymo nuostatas; 

1.3. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau – CK) 4.75, 4.82, 4,83, 4.84 ir 4.85 

straipsnių pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 2) tikslas – sudaryti galimybę 

lengviau susitarti nekilnojamojo turto bendraturčiams, kai jie priima sprendimus dėl jų ir kitų 

nekilnojamojo turto savininkų bendrojo naudojimo objektų valdymo, naudojimo ir priežiūros 

steigiant ir įsteigus bendrijas, tiksliau reglamentuoti butų ir kitų patalpų savininkų bendrojo 

naudojimo objektų valdymą, naudojimą ir priežiūrą reglamentuojančias nuostatas ir nustatyti, kad jos 

būtų taikomos ne tik daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkams, bet ir negyvenamųjų pastatų, 

kuriuose yra trys ir daugiau butų, butų ir kitų patalpų savininkams. 

1.4. Projekto Nr. 2 uždaviniai: 

1.4.1. Nustatyti demokratinį daugumos valios sprendimų priėmimo būdą nekilnojamojo turto 

bendraturčiams, kai jie priima sprendimus dėl jų ir kitų nekilnojamojo turto savininkų bendrojo 

naudojimo objektų valdymo, naudojimo, disponavimo ir priežiūros steigiant ir įsteigus bendriją; 

1.4.2. Išspręsti neatitikimą apskaičiuojant butų ir kitų patalpų savininkų dalį bendrojo 

naudojimo objektuose dėl to, kad butų naudingasis plotas nustatomas, o kitų patalpų naudingasis 

plotas nėra nustatomas; 

1.4.3. Nustatyti pareigą butų ir kitų patalpų savininkų jungtinės veiklos sutartis ir jungtinės 

veiklos sutartimi įgaliotus asmenis registruoti Juridinių asmenų registre; 

1.4.4. Papildyti Projektą Nr. 2 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio 

pakeitimo įstatymo projekte Nr. XIVP-2702(2) siūlomais pakeitimais; 

1.4.5. Nustatyti, kad pasikeitus esminei bendrojo naudojimo objektų administratoriaus 

paslaugų teikimo sąlygai – kainai turi būti organizuojams butų ir kitų patalpų savininkų balsavimas 

raštu arba turi būti šaukiamas susirinkimas dėl bendrojo naudojimo objektų administratoriaus 

pasirinkimo; 
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1.4.6. Sudaryti galimybę demokratiniu daugumos būdu butų ir kitų patalpų savininkams 

priimti sprendimus ne tik dėl naujai sukurtų, bet dėl visų jų bendrojo naudojimo objektų disponavimo; 

1.4.7. Sudaryti galimybę butų ir kitų patalpų savininkams raštu iš anksto pareikšti savo valią 

šaukiamo butų ir kitų patalpų susirinkimo darbotvarkės klausimais; 

1.4.8. Nustatyti lengvesnę tvarką butų ir kitų patalpų savininkams sušaukti susirinkimą. 

1.4.9. Nustatyti, kad CK 4.82,  CK 4.83 ir CK 4.85 straipsnių nuostatos taikomos ne tik 

daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkams, bet mutatis mutandis taikomos ir 

negyvenamosios paskirties pastatų, kuriuose, be kitų patalpų, yra trys ir daugiau butų, butų ir kitų 

patalpų, savininkams. 

1.4.10. Pašalinti perteklines neaiškumų keliančias nuostatas, suvienodinti terminus ir atlikti 

kai kuriuos redakcinio pobūdžio pakeitimus. 

1.5. Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymo Nr. IX-1934 6 straipsnio 

pakeitimo ir įstatymo pripažinimo netekusios galios įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 

3) tikslas – įtraukti pagal Sodininkų bendrijų įstatymą įsteigtas ir veikiančias sodininkų bendrijas į 

naują vieningą bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją sistemą ir mėgėjų sodo 

teritorijoje esančių sklypų pagrindinės naudojimo paskirties ir būdo nustatymui bei keitimui ir 

statybai šiuose sklypuose taikyti bendrąsias įstatymų ir kitų atitinkamų teisės aktų nuostatas, mėgėjų 

sodų teritorijoje taikomą specialų teisinį reguliavimą panaikinti nustačius pakankamai ilgą 

pereinamąjį laikotarpį. 

1.6. Projekto Nr. 3 uždaviniai: 

1.6.1. Po 5 metų pereinamojo laikotarpio pripažinti Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų 

įstatymą negaliojančiu; 

1.6.2. Iki Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymas bus pripažintas negaliojančiu, 

nustatyti kad, kai pagal savivaldybės lygmens bendrojo ir (ar) vietovės lygmens bendrojo plano 

sprendinius sodo sklypas patenka į teritoriją, kurioje galima kita paskirtis ir vienbučių ir dvibučių 

gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdas, sodo sklype vienbutis ar dvibutis gyvenamasis 

namas ir jo priklausiniai gali būti statomi ir rekonstruojami tik pakeitus sodo sklypo žemės paskirtį į 

kitą žemės paskirtį ir nustačius vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdą; 

1.6.3. Iki Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymas bus pripažintas negaliojančiu, 

įpareigoti savivaldybes įvertinti poreikį ir, jeigu reikia, pakoreguoti savivaldybių lygmens 

bendruosius ir (ar) vietovės lygmens bendruosius planus, numatant sodininkų bendrijų teritorijų 

konversiją į gyvenamąsias teritorijas.   

1.7. Lietuvos Respublikos žemės įstatymo Nr. I-446 9, 11, 23 ir 24 straipsnių pakeitimo 

įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 4) tikslas – panaikinti mėgėjų sodo teritorijoje taikomą 

specialųjį teisinį reguliavimą, susijusį su valstybinės žemės sklypų nuoma ir įsigijimu lengvatinėmis 

sąlygomis, panaikinti nevienodą teisinį reguliavimą statinių statybos ir pagrindinės žemės naudojimo 

paskirties ir žemės naudojimo būdo nustatymo ir keitimo srityse. 

1.8. Projekto Nr. 4 uždaviniai: 

1.8.1. Nustatyti galutinį terminą, per kurį būtų sudaryta galimybė asmenims įgyvendinti teisę 

ne aukciono tvarka įsigyti ar išsinuomoti valstybinės žemės sklypus, kurie teisės aktų nustatyta tvarka 

buvo skirti individualiam mėgėjų sodo sklypų naudojimui, taip pat sodininkų bendrijų bendro 

naudojimo reikmėms, tačiau kurie šia teise dar nepasinaudojo; 

1.8.2. Nustatyti atvejus, kada valstybė įgyja teisę atpirkti iš sodininkų bendrijų ne aukciono 

tvarka nusipirktus valstybinės žemės sklypus; 

1.8.3. Išspręsti klausimą dėl mėgėjų sodo teritorijoje valstybinės žemės plotų, kuriuose nebus 

suformuoti žemės sklypai, ir suformuotų žemės sklypų, dėl kurių nebus pradėtos nuomos ar 

pardavimo procedūros, juos priskiriant laisvos valstybinės žemės fondo žemei; 

1.8.4. Pavesti valstybinės žemės patikėtiniui tinkamai informuoti visuomenę apie nustatytą 

terminą įsigyti ar išsinuomoti jiems skirtus bet neįsigytus žemės sklypus. 

1.9.  Lietuvos Respublikos žemės reformos įstatymo Nr. I-1607 8 ir 9 straipsnių 
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pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 5) tikslas – panaikinti mėgėjų sodo teritorijoje 

taikomą specialųjį teisinį reguliavimą, susijusį su sodininkų bendrijų teise ne aukciono būdu 

nusipirkti valstybinę žemę bendrojo naudojimo statiniams išsidėstyti, rekreacijai ir fizinių asmenų 

teise ne aukciono būdu nusipirkti mėgėjų sodo teritorijoje jų naudojamus valstybinės žemės sklypus, 

rekreacijai ir fizinių asmenų teise ne aukciono būdu nusipirkti mėgėjų sodo teritorijoje jų naudojamus 

valstybinės žemės sklypus. 

1.10. Projekto Nr. 5 uždavinys – nustatyti datą, kada netenka galios nuostata, suteikianti teisę 

sodininkų bendrijoms ne aukciono būdu nusipirkti valstybinę žemę bendrojo naudojimo statinių 

išsidėstymui, rekreacijai ir fizinių asmenų teisę ne aukciono būdu nusipirkti mėgėjų sodo teritorijoje 

jų naudojamus valstybinės žemės sklypus. 

1.11. Lietuvos Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo Nr. I-

558 3, 9 straipsnių pakeitimo ir 72, 121 straipsnių pripažinimo netekusiais galios įstatymo 

projekto (toliau – Projektas Nr. 6) tikslas – panaikinti specialųjį teisinį reguliavimą, taikomą 

išimtinai tik vienai bendrijų grupei – sodininkų bendrijoms, reglamentuojantį išskirtinai tik sodininkų 

bendrijų ribų kaip kadastro duomenų nustatymą ir įrašymą į Nekilnojamojo turto kadastrą bei 

pažymėjimą Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje, taip pat atkartojantį kitų teisės aktų (Civilinio 

kodekso ir kitų) nuostatas, reglamentuojančias, kad juridiniai asmenys (bendrijos) registruojami 

Juridinių asmenų registre.  – panaikinti specialųjį teisinį reguliavimą, taikomą išimtinai tik vienai 

bendrijų grupei – sodininkų bendrijoms, reglamentuojantį išskirtinai tik sodininkų bendrijų ribų kaip 

kadastro duomenų nustatymą ir įrašymą į Nekilnojamojo turto kadastrą bei pažymėjimą 

Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje, taip pat atkartojantį kitų teisės aktų (Civilinio kodekso ir 

kitų) nuostatas, reglamentuojančias, kad juridiniai asmenys (bendrijos) registruojami Juridinių 

asmenų registre.  

Pagal Teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo nuostatas sodininkų bendrijos 

teritorija yra gyvenamosios vietovės teritorijos dalis, tačiau sodininkų bendrijos teritorija kaip 

gyvenamosios vietovės teritorijos daliai nesuteiktas ypatingas statusas, sodininkų bendrijų ribos yra 

informacinio pobūdžio Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapio duomenys. Teritorijos 

administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo nuostatos nereglamentuoja sodininkų bendrijų teritorijose 

vykdomo administravimo (subjektų ir jų funkcijų atliekant sodininkų bendrijų teritorijų 

administravimą). Nėra jokio teisinio pagrindo vienos grupės bendrijų – sodininkų bendrijų 

duomenims (riboms, pavadinimui) suteikti ypatingą statusą, laikyti tik šių bendrijų ribas kadastro 

duomenimis, žymėti jas Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje ir įrašyti Nekilnojamojo turto 

kadastre, juolab, kad šių duomenų įrašymas Nekilnojamojo turto kadastre nesukuria teisinių 

pasekmių nei pačiai sodininkų bendrijai, nei žemės sklypų, esančių sodininkų bendrijos ribose, 

savininkams, o yra tik informacinio pobūdžio duomenų išviešinimas. Kadangi pagal Lietuvos 

Respublikos sodininkų bendrijų įstatymą įsteigtos sodininkų bendrijos veiklą toliau tęstų pagal 

naująjį Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, jas 

siekiama integruoti į naują vieningą bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją sistemą, 

t. y. sukurti vienodą reglamentavimą, taikomą visoms bendrijoms, įsteigtoms bendrojo naudojimo 

objektams valdyti, naudoti, prižiūrėti, todėl tikslinga neišskirti vienos grupės bendrijų, o siekiant 

kaupti, saugoti ir sisteminti duomenis apie visų bendrijų valdomus bendro naudojimo objektus, jų 

teritorijas ir kita, bet  sukurti vieningą, visų bendrijų atitinkamų duomenų nustatymo, saugojimo ir 

išviešinimo mechanizmą (informacinę sistemą), tačiau šiam tikslui pasiekti įstatyme įtvirtintas 

specialusis reguliavimas nereikalingas.  

1.12.  Projekto Nr. 6 uždavinys –  nustatyti datą, kada netenka galios nuostatos, nustatančios, 

kad: sodininkų bendrija yra gyvenamųjų vietovių dalis, turinti ribas ir pavadinimą; sodininkų bendrijų 

teritorijų ribos yra kadastro duomuo, kuris nustatomas (keičiamas) ir įrašomas į Nekilnojamojo turto 

kadastrą šio kadastro nuostatuose nustatyta tvarka. 

1.13. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatymo Nr. VIII-1764 6, 10, 

13 ir 17 straipsnių pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 7) tikslas – panaikinti 
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specialųjį teisinį reguliavimą, taikomą išimtinai tik vienai bendrijų grupei – sodininkų bendrijoms, 

reglamentuojantį išskirtinai tik sodininkų bendrijai priskirtos mėgėjų sodo teritorijos ribų kadastro 

duomenų nustatymą, įrašymą į Nekilnojamojo turto kadastrą ir pažymėjimą Nekilnojamojo turto 

kadastro žemėlapyje, taip pat sodininkų bendrijos duomenų (pavadinimo ir kodo) nurodymas 

Nekilnojamojo turto registre įregistruotų žemės sklypų, patenkančių į sodininkų bendrijai priskirtos 

mėgėjų sodo teritorijos ribas, duomenyse. 

1.14. Projekto Nr. 7 uždavinys – nustatyti datą, kada netenka galios nuostatos, 

reglamentuojančios sodininkų bendrijai priskirtos mėgėjų sodo teritorijos ribų kadastro duomenų 

nustatymą, jų pateikimą Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui, pažymėjimą Nekilnojamojo turto 

kadastro žemėlapyje ir sodininkų bendrijų duomenų nurodymą žemės sklypų, patenkančių į mėgėjų 

sodo teritorijos ribas, duomenyse. 

1.15. Lietuvos Respublikos žemės ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatymo Nr. IX-1314 1 

straipsnio pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 8) tikslas – užtikrinti, kad nuo 2031 

m. sausio 1 d. Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymui netekus galios, būtų užtikrintas 

Žemės ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatyme įtvirtinto teisinio reguliavimo, nustatančio, jog Žemės 

ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatymas netaikomas, kai įsigyjami žemės sklypai mėgėjų sodo 

teritorijoje, taikymo tęstinumas. 

1.16. Projekto Nr. 8 uždavinys – nustatyti, kad Žemės ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatymo 

nuostatos netaikomos, kai įsigyjami žemės ūkio paskirties mėgėjų sodo žemės sklypai ir sodininkų 

bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypai nepriklausomai nuo to, ar šie žemės ūkio paskirties 

žemės sklypai yra mėgėjų sodo teritorijoje ar sodininkų bendrijai, pertvarkius veiklą ir ją tęsiant pagal 

Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo nuostatas, 

mėgėjų sodo teritorijos statusas pasibaigė. 

1.17. Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo Nr. I-2675 8 straipsnio pakeitimo 

įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 9) tikslas – užtikrinti, kad nuo 2031 m. sausio mėn. 1 d. 

Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymui netekus galios, būtų užtikrintas Žemės mokesčio 

įstatyme įtvirtinto teisinio reguliavimo, nustatančio žemės mokesčio lengvatą mėgėjų sodo teritorijoje 

esančiai bendro naudojimo žemei (bendro naudojimo žemė nepamokestinama žemės mokesčiu), 

taikymo tęstinumas. 

1.18. Projekto Nr. 9 uždavinys – nustatyti, kad žemės mokesčiu nepamokestinami buvusių 

sodininkų bendrijų, tęsiančių bendrijų veiklą pagal Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo 

objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, kaip bendro naudojimo objektai valdomi žemės sklypai, 

t.y. kad žemės mokesčiu būtų neapmokestinama sodininkų bendrijų, pertvarkiusių veiklą ir ją 

tęsiančių pagal Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo nuostatas, buvusi 

bendro naudojimo žemė, suformuota žemės sklypais, kurie įtraukti į bendrijos valdomų bendro 

naudojimo objektų apyrašą. 

1.19. Lietuvos Respublikos piliečių nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą 

atkūrimo įstatymo Nr. VIII-359 12 straipsnio pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas 

Nr. 10) tikslas – įsigaliojus Lietuvos Respublikos žemės įstatymo Nr. I-446 9, 11, 23 ir 24 straipsnių 

pakeitimo įstatymui, nustatančiam, jog nuo 2031-01-01 buvusių mėgėjų sodo teritorijose žemės ūkio 

paskirties mėgėjų sodo mėgėjų sodo žemės sklypai ir sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės 

sklypai neformuojami, būtų užtikrintas Piliečių nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą 

atkūrimo įstatyme įtvirtinto teisinio reguliavimo, nustatančio, jog sodininkų bendrijų teritorijoje 

esanti žemė priskirta valstybės išperkamai žemei, taikymo tęstinumas. 

1.20. Projekto Nr. 10 uždavinys – nustatyti, kad valstybinė žemė, užimta naudojamų mėgėjų 

sodo žemės sklypų ir buvusių sodininkų bendrijų, tęsiančių bendrijų veiklą pagal Lietuvos 

Respublikos bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, valdomų bendro 

naudojimo objektų, yra  valstybės išperkama, t. y. suformuoti naudojami valstybinės žemės ūkio 

paskirties mėgėjų sodo žemės sklypai (individualūs sodo sklypai) ir sodininkų bendrijų, pertvarkiusių 

veiklą ir ją tęsiančių pagal Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo 
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nuostatas, buvusi bendro naudojimo žemė, suformuota žemės sklypais, kurie įtraukti į bendrijos 

valdomų bendro naudojimo objektų apyrašą, liktų priskirti valstybės išperkamai žemei ir natūra 

(turėtoje vietoje) piliečiams negrąžinami. 

1.21. Lietuvos Respublikos elektros energetikos įstatymo Nr. VIII-1881 222 ir 69 

straipsnių pakeitimo įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 11) tikslas – pašalinti nuorodas į 

įstatymus: Lietuvos Respublikos daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų 

bendrijų įstatymą, Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymą, kurių galiojimas pasibaigtų 

įsigaliojus Lietuvos Respublikos bendro naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją pagrindu 

įstatymui arba nuo nustatyto momento (2031-01-01). 

1.22. Projekto Nr. 11 uždavinys – nurodyti, kad Elektros energetikos įstatymo atitinkamos 

nuostatos taikomos visoms pagal teisės aktus įsteigtoms ir veikiančioms bendrijoms. 

1.23. Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymo Nr. I-533 6 straipsnio pakeitimo 

įstatymo projekto (toliau – Projektas Nr. 12) tikslas – suteikti įgaliojimus Vyriausybės įgaliotai 

institucijai patvirtinti daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkų bendrijų valdymo organų, 

jungtinės veiklos sutartimi įgaliotų asmenų ir savivaldybės vykdomosios institucijos paskirtų 

bendrojo naudojimo objektų administratorių veiklos, susijusios su įstatymų ir kitų teisės aktų jiems 

priskirtų funkcijų atlikimu, priežiūros taisykles ir patikslinti nuostatos formuluotes. 

1.24. Projekto Nr. 12 uždaviniai: 

1.24.1. Suderinti Vietos savivaldos įstatymo nuostatas su Projekto Nr. 1 nuostatomis (sąvoka 

„daugiabutis namas“); 

1.24.2. Suteikti įgaliojimus Vyriausybės įgaliotai institucijai tvirtinti daugiabučių namų butų 

ir kitų patalpų savininkų bendrijų valdymo organų, jungtinės veiklos sutartimi įgaliotų asmenų ir 

savivaldybės vykdomosios institucijos paskirtų bendrojo naudojimo objektų administratorių veiklos, 

susijusios su įstatymų ir kitų teisės aktų jiems priskirtų funkcijų atlikimu, priežiūros taisykles, 

nustatant, kad šios taisyklės būtų ne pavyzdinės, o privalomos ir dėl to nekiltų neaiškumų; 

1.24.3. Patikslinti nuostatos formuluotę „priežiūra ir kontrolė“, atsižvelgus į tai, kad pagal 

Lietuvos Respublikos viešojo administravimo įstatymo nuostatas kontrolė yra priežiūros dalis. 

1.25. Įstatymų keitimo projektus parengti paskatinusios priežastys.  

Lietuvos Respublikos daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų 

įstatymo (toliau – Įstatymas) nuostatos yra riboto taikymo – suteikia galimybę steigti bendrijas tik 

daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų (asmeninio naudojimo rekreacinės (poilsio), 

kūrybos (kūrybinės dirbtuvės) ar ūkinės (garažų ir kt.) paskirties pastatų, kurie bendrosios dalinės 

nuosavybės teise priklauso trims ir daugiau butų ir kitų patalpų savininkų, taip pat vienbučių ir dviejų 

butų gyvenamųjų namų, susietų bendro naudojimo žemės sklypu ir (ar) vietiniais inžineriniais 

tinklais) savininkams, tačiau pagal galiojančias nuostatas bendrijų negali steigti, pavyzdžiui, 

gamybinės ar komercinės paskirties pastatų patalpų savininkai. Gamybos ir pramonės paskirties 

pastatai nepatenka į Įstatymo teisės normoje apibrėžtą kitos paskirties pastato sąvoką ir nepatenka į 

Įstatymo reguliavimo sritį, nes jie Įstatyme nėra expressis verbis nurodyti (nėra konkrečiai įvardinti). 

Įstatymas taip pat nenumato galimybės žemės sklypų savininkams kartu su pastatų savininkais ar 

atskirai steigti bendrijas, be to, nėra atsižvelgta į kai kurias specifines bendrojo naudojimo objektų 

valdymo, naudojimo ir priežiūros sąlygas, pavyzdžiui, į tai, kad individualių namų savininkų 

bendrojo naudojimo objektai nėra bendrame pastate, kad bendrojo naudojimo objektai gali būti ne tik 

bendrosios dalinės nuosavybės teise valdomi savininkų daiktai, bet ir kitų turtinių teisių pagrindu 

(nuoma, bendrijos įsigytas turtas ir pan.) naudojami daiktai. 

Poreikis bendrijas steigti bet kurio nekilnojamojo turto savininkų bendrojo naudojimo 

objektams valdyti, naudoti ir prižiūrėti didėja, tai pastebi klausimų nuolat sulaukiantys Aplinkos 

ministerijos tarnautojai. Šį poreikį skatina gerėjantis Lietuvos žmonių pragyvenimo lygis ir 

individualių namų kvartalų vystymas. Oficialios statistikos portalo duomenimis, Lietuvoje kasmet 

pastatoma per 10 tūkstančių vieno ir dviejų būstų pastatų, kurių savininkai, o taip pat ir tų žemės 

sklypų, kuriuose pastatai dar nepastatyti, naudojasi ar siekia sukurti bendro naudojimo inžinerinius 
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tinklus ir kitus bendro naudojimo objektus, kuriuos jie nori lengvai, skaidriai ir aiškiai bendrai valdyti, 

naudoti ir prižiūrėti. Individualių namų kvartaluose pastatai gali būti statomi ne vienu metu, todėl 

praktikoje kyla klausimų, kaip įtraukti į bendrojo naudojimo objektų valdymą, naudojimą ir priežiūrą 

steigiant bendriją ne tik pastatus jau pasistačiusius, bet ir jų dar nepasistačiusius, o tik žemės sklypus 

turinčius savininkus, kai jų sklypai yra susiję su bendrojo naudojimo objektais. Be to, privatizavus 

buvusį valstybinį turtą daug fizinių ir juridinių asmenų įsigijo įvairių patalpų negyvenamuosiuose 

pastatuose, kurie yra senos statybos ir jų bendrojo naudojimo objektus taip pat reikia bendrai valdyti, 

naudoti ir prižiūrėti, o kai bendru sutarimu sprendimų priimti neįmanoma, savininkai siekia steigti 

bendriją, bet to padaryti negali. Pažymėtina, kad jungtinės veiklos sutartis kitiems nei daugiabučių 

gyvenamųjų namų butų ir kitų patalpų savininkams, kai tų savininkų yra daug, nėra tinkama jų 

bendrojo naudojimo objektų valdymo forma, nes dideliam kiekiui asmenų bendru sutarimų (Civilinio 

kodekso 4.75 straipsnis) priimti sprendimus (taip pat ir sudaryti jungtinės veiklos sutartį ir išrinkti 

įgaliotą asmenį) praktiškai neįmanoma, o Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka 

administratorius skiriamas tik daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkų bendrojo naudojimo 

objektams valdyti, todėl bendrija tokiais atvejais būtų vienintelis tinkantis bendrojo naudojimo 

objektų valdymo būdas. 

Šiuo metu Juridinių asmenų registre įregistruotos 9038 bendrijos, iš jų 1831 garažų bendrijos, 

5167 daugiabučių namų bendrijos ir 1357 sodininkų bendrijos, iš jų 310 – Vilniuje, 34 – Kaune, 20 – 

Klaipėdoje, 38 – Šiauliuose, 6 – Panevėžyje. Įgyvendinus įstatymų projektus pastatų savininkai ir 

žemės sklypų savininkai bendrijų įsteigtų daugiau, o tai reikštų, kad dar daugiau savininkų atsakingai 

prižiūrėtų savo bendrojo naudojimo objektus. Didėjantis poreikis steigti bendrijas rodo augantį 

nekilnojamojo turto savininkų sąmoningumą, didėjančią atsakomybę ir norą demokratiškai ir 

skaidriai spręsti bendrus su bendrojo naudojimo objektų valdymu susijusius klausimus. Tinkama 

bendrojo naudojimo objektų priežiūra užtikrina žmonių ir aplinkos saugumą, kuris yra viešas 

interesas. 

Įstatymo keitimus paskatino ir tai, kad kai kurios jo nuostatos kelia klausimų ir neaiškumų dėl 

taikymo, be to, vis plačiau naudojant įvairias technologijas, pavyzdžiui, bendravimo nuotoliu, teisės 

aktai taip pat turėtų būti atnaujinami taip, kad netaptų trikdžiu nuostatas taikantiems žmonėms. 

Pažymėtina, kad įgyvendinus išsikeltus tikslus ir uždavinius bendriją steigti ir toliau nebūtų 

privaloma, tačiau bendriją galėtų steigti tokį sprendimą priėmę bet kokio nekilnojamojo turto 

savininkai, turintys su kitais nekilnojamojo turto savininkais bendrojo naudojimo objektų. 

Įstatymas numato vienintelį bendrijos veikimo  būdą – paprastąjį administravimą, mutatis 

mutandis taikant Lietuvos Respublikos civilinio kodekso ketvirtosios knygos XIV skyriaus normas, 

o tai reiškia, kad bendrija gali bendrojo naudojimo objektus valdyti, naudoti ir prižiūrėti, bet neturi 

teisės jais disponuoti. Pagal CK 4.106 straipsnio 2 dalį patikėjimo teisė nustatoma asmeniniais 

tikslais, privačiai ar visuomeninei naudai. Atsižvelgus į tai, kad daugiabučių namų priežiūra 

priskiriama viešam interesui, kad statinių, įrenginių ir visų kitų bendrai naudojamų objektų priežiūra 

ir tinkamas naudojimas svarbus ne tik jais besinaudojantiems žmonėms, bet ir visai visuomenei, 

pirmiausiai dėl jų pačių ir aplinkos saugumo, į Projektą Nr. 1 buvo įtrauktos nuostatos dėl papildomos 

galimybės savininkams nuspręsti bendrojo naudojimo objektus perduoti bendrijai patikėjimo teise, 

tokiu būdu užtikrinant savininkų teisę laisvai valdyti, naudoti ir disponuoti savo turimu turtu, taip pat 

teisę patiems spręsti dėl jų bendrosios dalinės nuosavybės teisės įgyvendinimo būdo. Pažymėtina, 

kad perdavus bendrojo naudojimo objektus bendrijai patikėjimo teise, savininkai, tapę bendrijos 

nariais, ir toliau spręstų su bendrojo naudojimo objektų disponavimu susijusius klausimus, tačiau 

būtų išvengta situacijų, kai savininkai negali, nenori arba vengia dalyvauti priimant sprendimus arba 

piktnaudžiaudami individualia galia specialiai stabdo su disponavimu susijusius sprendimus. 

Suteikus bendrijai daugiau galių valdyti bendrojo naudojimo objektus, lengviau būtų priimami 

sprendimai, savininkai, tikėtina, aktyviau dalyvautų bendrijos veikloje ir tai atitiktų pagrindinį 

bendrijos steigimo tikslą. 

Kuriant Projektą Nr. 1 atkreiptas dėmesys į tai, kad Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų 
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įstatyme nurodytas tikslas – įgyvendinti sodininkų bendrąsias teises ir pareigas, susijusias su mėgėjų 

sodo teritorijos ir joje esančių bendrojo naudojimo objektų valdymu, priežiūra ir naudojimu – 

sutampa su Įstatyme nurodytu bendrijų veiklos tikslu, todėl rengiant pakeitimus natūraliai kilo siekis 

optimizuoti bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją reguliavimą, atsisakant atskiro 

Sodininkų bendrijų įstatymo, kaip dubliuojančio kitame įstatyme nustatytą reguliavimą, o siekiant 

atsižvelgti į specifinę istoriškai susiklosčiusią sodininkų situaciją, aktualias specifines ir nuostatas, 

kai jos nėra nustatytos kituose įstatymuose, perkelti į kitus susijusius įstatymus. Todėl rengiant 

Projektą Nr. 1 į naują vieningą bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją sistemą 

pasiūlyta integruoti ir sodininkų bendrijas, įsteigtas ir veikiančias pagal dabar galiojantį Sodininkų 

bendrijų įstatymą. Tuo pačiu buvo atsižvelgta į įsisenėjusią problemą – kad per kelias dešimtis 

nepriklausomybės metų vis dar nėra atsisakyta istorinio palikimo – specialaus teisinio reguliavimo, 

taikomo mėgėjų sodo teritorijose, kuris neatitinka realios situacijos mėgėjų sodo teritorijose, daug 

kur virtusiose gyvenamaisiais kvartalais, ir nepagrįstai suteikia vienų žemės sklypų savininkams 

(naudotojams) pranašumą prieš kitus ir sudaro sąlygas piktnaudžiauti suteiktomis teisėmis.  

Konstitucinis Teismas ne kartą yra konstatavęs, kad neatsiejami teisinės valstybės principo 

elementai yra teisėtų lūkesčių apsauga, teisinis tikrumas ir teisinis saugumas. Konstituciniai teisėtų 

lūkesčių apsaugos, teisinio tikrumo ir teisinio saugumo principai suponuoja valstybės pareigą 

užtikrinti teisinio reguliavimo tikrumą ir stabilumą, apsaugoti asmenų teises, gerbti teisėtus interesus 

ir teisėtus lūkesčius. Šie principai inter alia suponuoja tai, kad valstybė privalo vykdyti prisiimtus 

įsipareigojimus asmeniui. Neužtikrinus asmens teisėtų lūkesčių apsaugos, teisinio tikrumo ir teisinio 

saugumo, nebūtų užtikrintas asmens pasitikėjimas valstybe ir teise. Kartu konstitucinis teisinės 

valstybės principas neatsiejamas ir nuo Konstitucijoje, inter alia jos 29 straipsnyje, įtvirtinto asmenų 

lygiateisiškumo principo. Konstitucinio asmenų lygiateisiškumo principo pažeidimas kartu yra ir 

konstitucinių teisingumo, darnios visuomenės imperatyvų, taigi ir konstitucinio teisinės valstybės 

principo, pažeidimas (inter alia Konstitucinio Teismo 2012 m. vasario 6 d., 2012 m. gruodžio 14 d., 

2013 m. balandžio 30 d., 2013 m. liepos 1 d. nutarimai). Konstitucijos 29 straipsnio 1 dalyje nustatyta, 

kad įstatymui, teismui ir kitoms valstybės institucijoms ar pareigūnams visi asmenys lygūs. Pagal 

konstitucinį asmenų lygybės įstatymui principą teisėje pagrindinės teisės ir pareigos privalo būti 

įtvirtintos visiems vienodai (inter alia Konstitucinio Teismo 2008 m. gruodžio 24 d., 2009 m. kovo 

2 d., 2011 m. gruodžio 22 d., 2012 m. kovo 29 d., 2012 m. birželio 4 d., 2013 m. gegužės 24 d. 

nutarimai). Pažymėtina, kad konstitucinis asmenų lygybės įstatymui principas, kuris reiškia žmogaus 

prigimtinę teisę būti traktuojamam vienodai su kitais, įpareigoja vienodus faktus vertinti vienodai ir 

draudžia iš esmės tokius pat faktus savavališkai vertinti skirtingai, bet nepaneigia to, kad įstatymu 

gali būti nustatytas nevienodas teisinis reguliavimas tam tikrų asmenų kategorijų, esančių skirtingoje 

padėtyje, atžvilgiu. Konstitucinis asmenų lygybės įstatymui principas būtų pažeistas, jeigu tam tikri 

asmenys ar jų grupės būtų traktuojami skirtingai, nors tarp jų nėra tokio pobūdžio ir tokios apimties 

skirtumų, kad toks nevienodas traktavimas būtų objektyviai pateisinamas (inter alia Konstitucinio 

Teismo 2012 m. birželio 29 d., 2012 m. gruodžio 14 d., 2013 m. vasario 15 d., 2013 m. gegužės 16 d., 

2013 m. lapkričio 15 d. nutarimai).  Taigi, laikydamasis konstitucinių teisinės valstybės ir asmenų 

lygybės principų, įstatymų leidėjas privalo užtikrinti, kad atitinkamos srities santykių teisinis 

reguliavimas būtų aiškus, sukurtas ir  taikomas atsižvelgiant į reguliuojamų santykių ypatumus 

(specifiką), saugotų asmenų teises ir teisėtus interesus, užtikrintų pagal reguliavimą įgytų teisėtų 

lūkesčių įgyvendinimą, tačiau kartu įstatymų leidėjas privalo užtikrinti, kad atitinkamos srities 

santykių teisinis reguliavimas būtų vienodas visiems asmenims, esantiems atitinkamos srities 

santykių dalyviais, jeigu tarp šių asmenų nėra tokio pobūdžio ir apimties skirtumų, kurie reikalautų 

taikyti ypatingą (specifinį) reguliavimą.   

Pagal Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymo 6 straipsnio 1 dalies nuostatas 

mėgėjų sodo teritoriją sudaro sodininkų ir kitų asmenų, įsigijusių mėgėjų sodo teritorijoje sodo 

sklypą, naudojama nuosavybės ar kitomis teisėmis valdomų sklypų ir bendrojo naudojimo žemė, kuri 

teisės aktais buvo skirta mėgėjų sodininkystei plėtoti (kolektyviniams sodams steigti) arba priskirta 
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pagal vėliau patikslintą žemės valdos projektą ar teritorijų planavimo dokumentą. Mėgėjų sodo 

teritorijoje esanti bendrojo naudojimo žemė žemės nuomos mokesčiu ir žemės mokesčiu 

neapmokestinama. Pagal Lietuvos Respublikos žemės įstatymo 9 straipsnio 10 punktą ir 11 straipsnio 

5 dalies 2 punktą valstybinės žemės sklypai parduodami be aukciono, jeigu teisės aktų nustatyta 

tvarka jie suteikti sodininkų bendrijoms, šių bendrijų nariams, taip pat kiti mėgėjų sodo teritorijoje 

esantys žemės sklypai – jų naudotojams.  

Mėgėjų sodo teritorija yra priskiriama žemės ūkio paskirties žemei (Sodininkų bendrijų 

įstatymo 6 straipsnio 5 dalis). Įstatymas leidžia sodo sklype statyti ir rekonstruoti vieną vienbutį 

gyvenamąjį namą ir jo priklausinius arba vieną sodo namą ir jo priklausinius nerengiant teritorijų 

planavimo dokumentų ar žemės valdos projektų ir nekeičiant pagrindinės žemės naudojimo 

paskirties.  

Sodininkų bendrijų įstatyme įtvirtintas teisinis reguliavimas nustato specialų teisinį 

reguliavimą atskirai apibrėžtoje teritorijoje (teritoriniu principu) – mėgėjų sodo teritorijoje, kurios 

buvo išskirtos ir suformuotos pagal teritorinį ir specifinės veiklos (mėgėjiškos sodininkystės) 

kriterijus: nustatytų ribų žemės plotai (teritorija), suskirstyti į individualius sodo sklypus ir juos 

aptarnauti reikalingus bendrojo naudojimo sodo sklypus; nustatytų ribų žemės plotuose (teritorijoje) 

turi būti vykdoma žemės ūkio veiklos rūšis – mėgėjiška sodininkystė. Visos teisiniu reguliavimu 

suteiktos lengvatos – mėgėjiškai sodininkystei skirtos žemės neapmokestinimas ir leidimas statyti 

sodo statinius ir vienbučius gyvenamuosius namus žemės ūkio paskirties žemėje (t. y. supaprastintas 

statinių statybos teisės įgyvendinimas) – nukreiptos į specifinės veiklos mėgėjiškos sodininkystės 

plėtrą ir palaikymą, t. y. į pagrindinio tikslo eksploatuojant šias specifines teritorijas įgyvendinimą.   

Laikui bėgant susiduriame su tikrove, kai mėgėjų sodo teritorijose, pasinaudojant suteikta 

lengvata statomi ir (ar) rekonstruojami gyvenamieji namai, dėl ko mėgėjų sodo teritorijos iš esmės 

virsta gyvenamaisiais kvartalais, kuriuose žemės ūkio veikla nevykdoma, o tai nebeatitinka 

pagrindinio mėgėjų sodininkystės tikslo – išsiauginti ar pasigaminti žemės ūkio produktų (vaisių, 

uogų, daržovių, gėlių, bitininkystės ir kitų produktų), juos perdirbti ir vartoti savo reikmėms, taip pat 

tvarkyti kraštovaizdį ir naudotis juo rekreacijai, puoselėti ir tausoti jo išteklius (Sodininkų bendrijų 

įstatymo 2 straipsnio 3 dalis).  

Iš esmės nuo pat jų steigimo pradžios specifinės veiklos pagrindu išskirtos teritorijos, kuriose 

taikomas specialus reglamentavimas sukurtas tikslu užtikrinti specifinės veiklos vykdymą ir plėtrą, 

dabartiniu metu prarado savo išskirtinumą, nes mėgėjiškos sodininkystės vykdymas tokiose 

teritorijoje yra labiau išimtis nei taisyklė, o tai reiškia, kad neliko pagrindo, ankstesniuoju laikotarpiu 

lėmusio mėgėjų sodo teritorijų ribų nustatymą ir vykdomos veiklos – mėgėjiškos sodininkystės 

išskirtinumą ir atitinkamai neliko specialaus teisinio reguliavimo, skirto mėgėjiškai sodininkystei 

palaikyti ir skatinti,  būtinumo.  Kitaip tariant, nebeliko pagrindo išlaikyti nevienodą teisinį 

reguliavimą statinių statybos, pagrindinės žemės naudojimo paskirties ir žemės naudojimo būdo 

nustatymo ir keitimo srityse, taikant tik patekimo į mėgėjų sodo teritorijos kriterijų, bet nebetaikant 

mėgėjiškos sodininkystės skatinimo ir plėtros kriterijaus.   

Akivaizdu, kad gyvenamųjų namų ar kitos paskirties statinių statyba ir jų eksploatacija pagal 

tiesioginę paskirtį, tokių statinių aptarnavimas ir priežiūra, kai tai nėra susiję su žemės ūkio veiklos 

rūšimi – mėgėjiškos sodininkystės vykdymu, turi būti grindžiami tais pačiais vienodais kriterijais ir 

reikalavimais, kurie sukurti ir taikomi visiems asmenims, kurie stato ir eksploatuoja įvairių paskirčių 

statinius, ir teritorijoms (žemės plotams), kuriose planuojami ir vykdomi įvairių paskirčių statinių 

statybos ir eksploatavimo darbai. Atsižvelgiant į tai, kad specialaus teisinio reguliavimo išlaikymas 

ir taikymas, kai tam nėra objektyvaus pagrindo (nėra tokio pobūdžio ir apimties skirtumų, kad mėgėjų 

sodo teritorijose esančių žemės sklypuose vykdoma statinių statyba, taip pat žemės sklypų savininkų 

teisės ir teisėti interesai turėtų būti traktuojami skirtingai ir kad toks jų ir jų vykdomos veiklos 

nevienodas traktavimas būtų objektyviai pateisinamas) neatitinka konstitucinio asmenų lygybės 

įstatymui principo. Kartu pažymėtina, kad konstitucinio teisinės valstybės principo sudėtinės dalys – 

teisinio tikrumo, teisinio stabilumo ir teisėtų lūkesčių principai reikalauja užtikrinti, kad teisiniu 
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reguliavimu suteiktos teisės (teisėtai įgytas lūkestis) būtų įgyvendintos. 

Pažymėtina, kad pačiuose savivaldybių teritorijų bendruosiuose planuose yra numatyta 

sodininkų bendrijų teritorijų konversija į gyvenamąsias teritorijas. Rengiant įstatymų keitimo 

projektus atlikta atsitiktine tvarka pasirinktų dvylikos savivaldybių teritorijų bendrųjų planų1 analizė. 

Išnagrinėjus sodininkų bendrijų teritorijų teisinį reglamentavimą juose, nustatyta, kad visose analizei 

pasirinktose savivaldybėse yra numatyta sodininkų bendrijų teritorijų konversija į gyvenamąsias 

teritorijas, t. y. žemės ūkio naudojimo paskirties į kitą keitimo ir gyvenamųjų namų statybos 

galimybės. Tokios galimybės nėra numatyta išskirtiniais atvejais, pavyzdžiui, siejamais su teritorijai 

taikomais specialiųjų žemės naudojimo sąlygų apribojimais, nustatytais Lietuvos Respublikos 

specialiųjų žemės naudojimo sąlygų įstatyme.2 

Įstatymų keitimo projektais siūloma įtvirtinti nuostatą, kad mėgėjų sodo teritorijoje esančius 

bendrojo naudojimo žemės sklypus parduoti tretiesiems asmenims būtų draudžiama. Stebimi dažni 

atvejai, kai sodininkų bendrijos lengvatinėmis sąlygomis įsigijusios valstybinės žemės sklypus, juos 

vėliau už žymiai didesnę kainą perleidžia tretiesiems asmenims. Įstatymų keitimo projektuose 

siūloma numatyti, kad tais atvejais, kai tokie žemės sklypai nebereikalingi sodininkų bendrijos 

bendrosioms reikmėms tenkinti arba jie naudojami ne tam tikslui, kuriam buvo įsigyti, valstybė įgytų 

teisę atpirkti šiuos sklypus iš bendrijų už tą kainą, už kurią jie buvo iš valstybės nupirkti. 

Darytina išvada, kad būtina atsisakyti nebeaktualaus sodininkų bendrijų teritorinio 

suskirstymo ir bendro šioms teritorijoms taikomo specialaus teisinio reguliavimo, o sodininkų 

bendrijas, kaip ir bet kurias kitas bendrijas, įsteigtas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti 

ir prižiūrėti, integruoti į naują vieningą bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją 

sistemą. Mėgėjų sodo teritorijoje esančių sklypų pagrindinės naudojimo paskirties ir būdo nustatymui 

bei keitimui, statybai šiuose sklypuose reikia taikyti bendrąsias įstatymų ir kitų atitinkamų teisės aktų 

nuostatas. Pastebėtina, kad Sodininkų bendrijų įstatymo nuostatos, susijusios su reikalavimais sodo 

sklypuose statomiems statiniams: atstumai iki sklypo ribos, reikalavimai insoliacijai (įstatymo 

6 straipsnio 7 dalis), statinių rodikliai (įstatymo 6 straipsnio 10 dalis), taip pat nuostatos, susijusios 

su medžių ir krūmų sodo teritorijoje sodinimu ir priežiūra (įstatymo 6 straipsnio 8 dalis) iš esmės 

dubliuoja specialiųjų teisės aktų nuostatas – Lietuvos Respublikos statybos įstatymą, statybos 

techninius reglamentus, Lietuvos Respublikos želdynų ir jį įgyvendinančių teisės aktų nuostatas.  

Įstatymų projektai parengti iš dalies įgyvendinant Aštuonioliktosios Lietuvos Respublikos 

Vyriausybės programos nuostatų įgyvendinimo plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybės 

2021 m. kovo 3 d. nutarimu Nr. 155 „Dėl Aštuonioliktosios Lietuvos Respublikos Vyriausybės 

programos nuostatų įgyvendinimo plano patvirtinimo“, 6.2.18 papunktyje numatytas priemones 

įstatymais reglamentuoti daugiabučių namų bendrosios dalinės nuosavybės valdymo procedūras: 

                                                
1 Nagrinėti savivaldybių teritorijų bendrieji planai: 1. Šiaulių rajono savivaldybės teritorijos bendrojo plano keitimas, 

TPDR Nr. T00088133; 2. Panevėžio rajono savivaldybės teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00087555; 3. Panevėžio 

rajono savivaldybės teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00087555; 4. Marijampolės savivaldybės teritorijos 

bendrasis planas, TPDR Nr. T00080906; 5. Utenos rajono savivaldybės teritorijos bendrojo plano keitimas, TPDR Nr. 

T00085181; 6. Telšių miesto teritorijos bendrojo plano koregavimas, TPDR Nr. T00082799; 7. Telšių rajono savivaldybės 

teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00045093; 8. Telšių rajono savivaldybės teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. 

T00045093; 9. Trakų rajono savivaldybės teritorijos bendrojo plano keitimas, TPDR Nr. T00086049; 10. Jonavos miesto 

teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00010401; 11. Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos bendrasis planas, TPDR 
Nr. T00086338; 12. Klaipėdos rajono savivaldybės teritorijos bendrojo plano sprendinių, patvirtintų Klaipėdos rajono 

savivaldybės tarybos 2011 m. vasario 24 d. sprendimu Nr. T11-111 „Dėl Klaipėdos rajono savivaldybės teritorijos 

bendrojo plano patvirtinimo“ koregavimas, TPDR Nr. T00085152 
2 Pvz., Vilniaus mieste aplink oro uostą esančių sodininkų bendrijų žemės sklypams nustatyta aerodromo triukšmo 

apsauginė zona, kurioje draudžiama statyti gyvenamosios paskirties pastatus. Vilniaus miesto savivaldybės teritorijos 

bendrajame plane šioje zonoje esančios sodininkų bendrijų teritorijos patenka į inžinerinės infrastruktūros koridorių ir 

paslaugų funkcines zonas. Kitas pavyzdys – Klaipėdos rajono bendrajame plane sodininkų bendrijos, esančios greta 

sąvartyno teritorijos Kalnuvėnų k., patenka į bendrajame plane pažymėtą kietųjų buitinių atliekų sąvartynų sanitarinės 

apsaugos zoną, kurioje draudžiama sodo namų, gyvenamųjų, viešbučių ir kt. pastatų statyba. 
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siekiant efektyvesnio ir skaidresnio pastatų valdymo ir priežiūros, skatinti centralizuotus paslaugų ir 

darbų pirkimus, diegti skaitmenizuotus daugiabučių namų valdymo principus ir priemones, sukurti 

daugiabučių namų administratorių vertinimo sistemą, taip pat sudaryti sąlygas butų ir kitų patalpų 

savininkams balsuoti elektroninio ryšio priemonėmis priimant sprendimus bendrosios nuosavybės 

klausimais. 

 

2. Įstatymų projektų iniciatoriai (institucija, asmenys ar piliečių įgalioti atstovai) ir 

 rengėjai 

Įstatymų keitimo projektų iniciatorė – Aplinkos ministerija. Įstatymų keitimo projektus 

parengė Aplinkos ministerijos Būsto politikos grupės (vadovė Laura Lukoševičienė, tel. +370 695 

48717, el. p. laura.lukoseviciene@am.lt) vyresnioji patarėja Gintarė Janiškienė tel. +370 695 58698, 

el. P. gintare.janiskiene@am.lt, vyriausioji specialistė Vaiva Rumbutienė, tel. +370 695 31922, el. p. 

vaiva.rumbutiene@am.lt. 

 

3. Kaip šiuo metu yra reguliuojami įstatymų keitimo projektuose aptarti teisiniai 

santykiai 

3.1. Šiuo metu Įstatyme: 

3.1.1. Įstatymas numato kad bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektams naudoti, valdyti, 

prižiūrėti ar jiems sukurti arba kitiems bendriesiems savininkų poreikiams bendriją gali steigti tik 

daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų (asmeninio naudojimo rekreacinės (poilsio), 

kūrybos (kūrybinės dirbtuvės) ar ūkinės (garažų ir kt.) paskirties pastato, kuris bendrosios dalinės 

nuosavybės teise priklauso trims ir daugiau butų ir kitų patalpų savininkų, taip pat vienbučių ir dviejų 

butų gyvenamojo namo, susieto bendrojo naudojimo žemės sklypu ir (ar) vietiniais inžineriniais 

tinklais) savininkai. Įstatymo pavadinimas nurodo, kad pirminis dėmesys jame skiriamas daugiabučių 

gyvenamųjų namų savininkų bendrijoms ir visos  Įstatymo nuostatos parašytos, taikant jas 

daugiabučių gyvenamųjų namų bendrijoms, paliekant daug neaiškumų kitos paskirties pastatų 

savininkams, steigiantiems ar įsteigusiems bendrijas. Įstatymas nenumato galimybės perduoti 

bendrijai bendrojo naudojimo objektus valdyti patikėjimo teise, pagal galiojančias Įstatymo nuostatas 

bendrijos veiklai taikomos tik paprastąjį administravimą reglamentuojančios CK nuostatos.  

3.1.2. Įstatymo 2 straipsnyje apibrėžtos sąvokos „bendrojo naudojimo objektų aprašas“, 

„butas“, „daugiabutis namas“, „kitos patalpos“, „daugiabučių gyvenamųjų namų ar kitos paskirties 

pastatų savininkų bendrija“ ir kitos, tačiau žiūrint į bendrojo naudojimo objektų valdymą plačiau 

trūksta  apibrėžimo tokių sąvokų kaip „bendrojo naudojimo objekto atnaujinimas“, „bendrojo 

naudojimo objektų naudotojas“, „bendrojo naudojimo objekto atnaujinimas jį pagerinant“ ir 

„gyvenamais pastatas“, kai kurios jų tikslintinos. 

3.1.3. Įstatymo 3 straipsnio 8 dalyje nustatyta, kad bendrijos buveinė turi būti įkurta bendrijos 

valdomame pastate. Praktikoje būna, kad neatsiranda butų ir kitų patalpų savininkų, kurie norėtų ir 

sutiktų, kad jo buto ar kitos patalpose adresu būtų registruota bendrija, be to, pasitaiko, kad bendrija 

(pavyzdžiui, individualių namų savininkų bendrija) valdo tik tokius bendrojo naudojimo objektus, 

kurie nėra pastate. 

3.1.4. Įstatymo 4 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendriją steigia vieno ar kelių daugiabučių 

namų butų ir kitų patalpų arba kitos paskirties pastatų bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektų 

savininkai. Viename pastate draudžiama steigti daugiau kaip vieną bendriją, išskyrus atvejus, kai 

pastato dalis turi atskirus inžinerinių tinklų įvadus ir autonomines inžinerines sistemas, šios nuostatos 

riboja bendrijų steigimo teisę kai kuriems kitiems bendrojo naudojimo objektų bendraturčiams.  

Įstatymo 4 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teisę turi 

kiekvienas buto ar kitų patalpų (pastato) savininkas ar jų grupė, pastato statytojas ar jo įgaliotas 

atstovas, pastato bendrojo naudojimo objektų administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta 

tvarka, atstovas ar savivaldybės vykdomosios institucijos įgaliotas asmuo, šios nuostatos riboja 

bendrijų steigimo iniciatyvos teisę kai kuriems kitiems bendrojo naudojimo objektų bendraturčiams.  
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3.1.5. Įstatymo 5 straipsnis reguliuoja prisijungimą prie veikiančios bendrijos, bet nenustato 

kaip bendrijos nariai gali atsiskirti nuo veikiančios bendrijos. Įstatyme nenustatyta, kas apmoka 

prisijungimo prie veikiančios bendrijos ar atsiskyrimo nuo jos išlaidas, kas tvirtina prisijungimo prie 

veikiančios bendrijos ar atsiskyrimo nuo jos dokumentų atitiktį įstatymams. 

Įstatymo 5 straipsnio 6 dalyje nustatyta, kad „Jeigu daugiabutį gyvenamąjį namą, kurio butų 

ir kitų patalpų savininkai priima sprendimą prisijungti prie veikiančios bendrijos, administruoja 

bendrojo naudojimo objektų administratorius ar pagal jungtinės veiklos sutartį įgaliotas asmuo, 

prisijungimo prie veikiančios bendrijos iniciatoriai apie šį savo sprendimą per 5 darbo dienas raštu 

praneša bendrojo naudojimo objektų administratoriui ar pagal jungtinės veiklos sutartį įgaliotam 

asmeniui ir savivaldybės vykdomajai institucijai.“ Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtas 

bendrojo naudojimo objektų administratorius yra suinteresuotas ir toliau teikti savo paslaugas, todėl 

būna, kad ne tik nepadeda, bet ir trukdo įsteigti bendriją, be to, bendrojo naudojimo objektų valdymo 

būdo pasirinkimas – savininkų kompetencijos dalis. 

Pažymėtina, kad bendrijos tikslas – valdyti, naudoti ir prižiūrėti bendrojo naudojimo objektus, 

todėl reikėtų nustatyti, kaip prijungiami prie veikiančios bendrijos ar atidalijami nuo veikiančios 

bendrojo naudojimo objektai. 

3.1.6. Įstatymo 6 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigiamąjį susirinkimą šaukia 

bendrijos steigimo iniciatorius. Jis privalo ne vėliau kaip prieš 14 dienų iki susirinkimo dienos viešai 

pranešti visiems butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkams apie bendrijos steigiamojo susirinkimo 

šaukimą, nurodydamas bendrijos steigimo tikslą, susirinkimo vietą, datą ir laiką. Kartu su šiuo 

pranešimu pateikiama bendrijos steigiamojo susirinkimo darbotvarkė ir bendrijos įstatų projektas. 

Nėra nustatyta pareiga iniciatoriams parengti bendrojo naudojimo objektų, kuriems valdyti, naudoti 

ir prižiūrėti steigiama bendrija, aprašą (aprašus), todėl kai bendrija steigiama ne daugiabučiame name, 

arba steigiama bendrojo naudojimo objektams sukurti, nėra neaišku, kas yra (bus) bendrojo 

naudojimo objektų savininkai ir kas turi teisę balsuoti steigiamajame susirinkime.  

Įstatymo 6 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigiamojo susirinkimo sprendimai 

priimami susirinkime dalyvaujančių butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkų balsų dauguma. 

Pakartotinio steigiamojo susirinkimo sprendimai priimami susirinkime dalyvaujančių butų ir kitų 

patalpų (pastatų) savininkų balsų dauguma, bet ne mažiau kaip 1/4 visų butų ir kitų patalpų (pastatų) 

savininkų balsų. Balsuojant bendrijos steigiamajame susirinkime, kiekvienas buto ar kitų patalpų 

(pastato) savininkas turi po vieną balsą. Buto ar kitų patalpų (pastato) bendraturčiams atstovauja 

vienas asmuo ir jis turi vieną balsą.   

Įstatymo 6 straipsnyje nėra nurodyta, kada vėliausiai turi įvykti pakartotinis bendrijos 

steigiamasis susirinkimas, neatsižvelgta į tai, kad bendriją gali steigti savininkai, kurie valdo ne tuos 

pačius, bet skirtingus bendrojo naudojimo objektus ir nenustatyta, kaip steigti bendriją tais atvejais, 

kai vienų bendrojo naudojimo objektų savininkai dalyvauja bendrijos steigiamajame susirinkime, o 

kitų – nedalyvauja,  nenustatyta, kada bendrijos steigiamasis ir pakartotinis steigiamasis susirinkimas 

yra teisėtas. 

3.1.7. Įstatymo 7 straipsnio 1 dalis reglamentuoja, kas turi būti nurodyta bendrijos įstatuose. 

Bendrijos įstatuose neapibrėžta, kokias esminių bendrosios dalinės nuosavybės teisės objekto 

charakteristikas nurodyti, kai steigiama vienbučių ar dvibučių namų bendrija, nėra reikalavimo 

nurodyti įstatuose bendrojo naudojimo objektų prijungimo prie bendrijos valdomų, naudojamų ir 

prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų ir atidalijimo nuo bendrijos valdomų, naudojamų ir 

prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų tvarkos ir sąlygų. 

3.1.8. Įstatymo 8 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad Juridinių asmenų registro tvarkytojas apie 

bendrijos įregistravimą, išregistravimą ar bendrijos įstatų perregistravimą praneša Nekilnojamojo 

turto registro tvarkytojui. Šio pranešimo pagrindu Nekilnojamojo turto registro nuostatuose nustatyta 

tvarka Nekilnojamojo turto registre padaroma ar panaikinama žyma apie pastato (pastatų) bendrojo 

naudojimo objektų valdymo formą – įsteigtą bendriją. Žymos apie bendrojo naudojimo objektų 

valdymo formą – įsteigtą bendriją Nekilnojamojo turto registre pranešimo pagrindu daromos, jeigu 
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pranešime nurodyto pastato (pastatų) registro įraše nėra padaryta žymų apie kitas įsteigtas bendrijas 

ir kitas bendrojo naudojimo objektų valdymo formas – sudarytą jungtinės veiklos sutartį ar paskirtą 

administratorių.  Ši žyma turėtų būti daroma ir tuomet, kai yra padaryta žymų apie kitas įsteigtas 

bendrijas ir kitas bendrojo naudojimo objektų valdymo formas – sudarytą jungtinės veiklos sutartį ar 

paskirtą administratorių. 

3.1.9. Įstatymo 9 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad aukščiausiasis bendrijos organas yra 

bendrijos narių visuotinis susirinkimas. Bendrijos įstatuose gali būti numatytas bendrijos narių 

įgaliotinių susirinkimas, turintis bendrijos įstatuose nustatytą visuotinio susirinkimo teisių 

dalį. Bendrijos įgaliotinių veikla nuolat kritikuojama ir neteko prasmės, nustačius lengvesnes sąlygas 

priimti bendrijos narių sprendimus, pavyzdžiui, pakartotiniame susirinkime netaikyti kvorumo 

reikalavimo. 

Įstatymo 9 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdymo organai yra valdyba ir (arba) 

bendrijos pirmininkas. Kyla neaiškumų, kaip išrinktasis bendrijos pirmininkas automatiškai tampa 

valdybos pirmininku, randasi prieštaravimų, kai bendrijos pirmininku išrenkamas asmuo, neturinti 

nuosavybės teisių į bendrijos valdomus bendrojo naudojimo objektus. 

Įstatymo 9 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad bendrijoje, kurioje yra daugiau kaip šimtas 

bendrijos narių – butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkų, turi būti sudaroma ginčų nagrinėjimo 

komisija arba išrenkamas ginčus nagrinėjantis asmuo. Bendrijos narių skaičius gali keistis dažnai, o 

kai tie pokyčiai lemia 100 narių skaičių, gali tekti dažnai keisti ir bendrijos įstatus (dalį dėl ginčų 

nagrinėjimo), tai papildoma administracinė našta. 

Šiuo metu galiojančio Įstatymo nuostatos nesudaro galimybės bendrijos nariui juridiniams 

asmeniui dalyvauti bendrijos valdyme (juridinio asmens atstovas negali būti išrinktas valdybos nariu), 

o tais atvejais, kai pastato visas patalpas valdo tik juridiniai asmenys, bendriją įsteigti iš viso 

neįmanoma, nes neįmanoma išrinkti valdymo organų. 

3.1.10. Įstatymo 10 straipsnis reglamentuoja visuotinio susirinkimo kompetenciją, pagal 

kurią, be kita ko, visuotinis susirinkimas tvirtina revizijos komisijos arba revizoriaus darbo tvarkos 

aprašą ir ginčų nagrinėjimo komisijos ar ginčus nagrinėjančio asmens darbo tvarkos aprašą. 

Atsižvelgiant į tai, kad revizijos komisija (revizorius) veikia pagal kompetenciją ir atsako už bendrijos 

ūkinės finansinės veiklos tikrinimą, vertėtų atsisakyti papildomos naštos – tvirtinti jos (jo) darbo 

tvarkos aprašą. Kadangi ginčų nagrinėjimo tvarka turi būti nustatyta bendrijos įstatuose, papildomai 

tvirtinti darbo tvarkos aprašo irgi neturėtų būti privaloma. 

Įstatymo 10 straipsnio 1 dalies 8 punkte nustatyta, kad visuotinis susirinkimas tvirtina įmokų, 

skirtų bendrijos administravimo, bendrojo naudojimo objektų nuolatinės techninės priežiūros 

(eksploatavimo) ar kitoms išlaidoms apmokėti, tarifus; įmokas arba jų apskaičiavimo tvarką 

kaupiamajam pastato ar jo bendrojo naudojimo objektų atnaujinimo fondui arba investiciniam naujų 

bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektų sukūrimo fondui sudaryti ir nustato šių lėšų naudojimo 

tvarką, o 9 punkte – kad tvirtina metinę bendrijos pajamų ir išlaidų sąmatą. Toks reguliavimas kelia 

klausimų, reikėtų tikslinti.  

3.1.11. Įstatymo 11 straipsnio 2 dalyje, be kita ko, nustatyta, kad jeigu visuotinio susirinkimo 

darbotvarkėje numatyta rinkti ar atšaukti bendrijos valdymo organą, keisti bendrijos įstatus ar 

svarstyti bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo klausimus, metinę bendrijos pajamų ir išlaidų 

sąmatą, apie visuotinį susirinkimą bendrijos nariams pranešama raštu. Jeigu susirinkimo 

darbotvarkėje numatyta priimti šio įstatymo 12 straipsnio 1 dalyje numatytus sprendimus, apie 

visuotinį susirinkimą raštu pranešama visiems to pastato (tų pastatų), kuriame (kuriuose) įsteigta 

bendrija, butų ir kitų patalpų savininkams. Reglamentuotas skirtingas pranešimo apie organizuojamą 

susirinkimą būdas priklausomai nuo sprendžiamo darbotvarkėje numatyto klausimo įneša daug 

painiavos ir neaiškumo, atsižvelgiant į tai, kad visais atvejais tinkamai pranešti yra svarbu, aktualu 

nustatyti vieną pranešimo apie šaukiamą susirinkimą būdą.  

Įstatymo 11 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad pakartotinis visuotinis susirinkimas yra teisėtas, 

kai jame dalyvauja daugiau kaip penktadalis bendrijos narių. Garažų savininkų bendrijų 
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pakartotiniam visuotiniam susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas. Praktikoje pasitaiko, kad 

ir pakartotinis bendrijos narių susirinkimas neįvyksta, nes nesusirenka reikalingas kvorumas (daugiau 

kaip penktadalis bendrijos narių) sprendimams priimti. Siekiant bendrijos narius paskatinti dalyvauti 

sprendimų priėmime ir suvienodinti visų bendrijų bendrijos narių teises, reikėtų atsisakyti 

reikalaujamo kvorumo, sudarant galimybę sprendimą priimti tiems nariams, kurie atėjo į susirinkimą.  

3.1.12. Įstatymo 12 straipsnis reglamentuoja visų butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkų 

susirinkimo šaukimo ir organizavimo tvarką, sprendimų dėl bendrų interesų tenkinimo arba dėl 

atskirų bendrojo naudojimo objektų priėmimą.  

Įstatymo 12 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad sprendimai dėl daugiabučio namo (daugiabučių 

namų) ar kitos paskirties pastato (pastatų), kuriame (kuriuose) yra įsteigta bendrija, butų ir kitų 

patalpų (pastatų) savininkų bendrų interesų tenkinimo (karšto vandens tiekėjo, šilumos paskirstymo 

metodo, pastato (pastatų) šildymo būdo, atsiskaitymo tvarkos pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos 

nustatymo, patalpų (pastatų) savininkų sutarčių su paslaugų teikėjais sudarymo ar nutraukimo ir pan.), 

taip pat dėl priemonių, nesusijusių su pastato (pastatų) naudojimo ir priežiūros privalomųjų 

reikalavimų įgyvendinimu, dėl pastato (pastatų) atnaujinimo, lėšų šiam tikslui kaupimo ar 

skolinimosi ir kredito sutarčių sąlygų priimami visų to daugiabučio namo (daugiabučių namų) ar kitos 

paskirties pastato (pastatų), kuriame (kuriuose) yra įsteigta bendrija, savininkų balsų dauguma, 

nepažeidžiant teisingumo, protingumo ir sąžiningumo reikalavimų. Ši nuostata kelia klausimų, 

sunkiai suprantant, kuo skiriasi bendri interesai gaunant asmenines paslaugas ir bendri interesai 

gaunant paslaugas bendrojo naudojimo objektų priežiūrai, todėl aktualu tikslinti.  

3.1.13. Įstatymo 13 straipsnis reglamentuoja bendrijos narių įgaliotinių teisinį statusą, 

įgaliotinių rinkimo, jų susirinkimų šaukimo ir organizavimo tvarką. Dažnai skundžiamasi, kad 

bendrijos narių įgaliotiniai neatstovauja tinkamai bendrijos narių, kad piktnaudžiaujam bendrijos 

įgaliotinių teisėmis, todėl būtų tikslinga jų atsisakyti ir sprendimus palikti priimti tik bendrijos 

nariams. 

3.1.14. Įstatymo 14 straipsnio nuostatos nurodo bendrijos pirmininko atsakomybę, bet 

nenustatyta, kad bendrijos pirmininkas atsako už skolų bendrijai išieškojimo organizavimą, trūksta 

aiškumo, kaip išregistruoti bendrijos pirmininką, kai naujas bendrijos pirmininkas neišrenkamas, 

trūksta nuostatų apie bendrijos pirmininko teises gauti kai kuriuos registrų duomenis. 

Įstatymo 14 straipsnio 3 dalyje numatyta, kad su bendrijos pirmininku sudaroma terminuota 

darbo sutartis, tačiau nėra numatyta galimybė sudaryti su bendrijos pirmininku civilinę (paslaugų) 

sutartį. 

Pažymėtina, kad Įstatymo 14 straipsnio 9 dalyje numatytas bendrijos likvidavimas pagal 

Civilinio kodekso 2.70 straipsnį, tačiau Įstatymas detaliau nereglamentuoja bendrijos likvidavimo, 

todėl praktikoje kyla daug klausimų, kaip turėtų būti likviduojama bendrija.   

3.1.15. Įstatymo 15 straipsnis reglamentuoja valdybos sudarymą. Jame nustatyta, kad 

bendrijos valdybą sudaro bendrijos pirmininkas ir bendrijos valdybos nariai. Bendrijos pirmininkas 

yra bendrijos valdybos pirmininkas. Bendrijos valdybos narių skaičius nustatomas bendrijos 

įstatuose. Jis negali būti mažesnis kaip trys nariai. Toks reguliavimas yra neaiškus, kyla klausimų, ar 

bendrijos pirmininkas yra valdybos narys ir ar jis yra įskaičiuojamas į valdybos narių skaičių, kaip 

bendrijos pirmininkas gali būti ir valdybos nariu, kai jis neturi nuosavybės teisės į bendrijos 

valdomus, naudojamus ir prižiūrimus bendrojo naudojimo objektus. Aktualu reglamentuoti aiškiau. 

3.1.16. Įstatymo 16 straipsnis reglamentuoja bendrijos valdybos kompetenciją ir atsakomybę, 

kurio 5 dalyje nustatyta, kada bendrijos valdybos posėdis yra teisėtas ir valdyba gali priimti 

sprendimus, kai jame dalyvauja daugiau kaip du trečdaliai bendrijos valdybos narių. Šis reguliavimas 

trukdo valdybai priimti sprendimus (ypač, kai bendrijos valdybos narių yra mažai, pavyzdžiui, trys), 

todėl reikėtų jo atsisakyti. Trūksta nuostatų apie valdybos narių teises gauti kai kuriuos registrų 

duomenis. 

3.1.17. Įstatymo 17 straipsnis reglamentuoja bendrijos buhalterinę apskaitą ir finansinę 

atskaitomybę. Šiame straipsnyje nenustatyta įmokų priskaitymo tvarka, nereglamentuota finansinės 
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apskaitos tvarkytojo parengto metinių finansinių atskaitų rinkinio pateikimo tvarka, nenustatyta 

bendrijos revizijos komisijos (revizoriaus) atliekamo bendrijos ūkinės ir finansinės veiklos 

patikrinimo išvados pateikimo tvarka, tačiau nustatyta, kad bendrijos finansiniai metai sutampa su 

kalendoriniais metais. 

3.1.18. Įstatymo 19 straipsnis reglamentuoja bendrijos veiklos metinę ataskaitą. Praktikoje 

kyla klausimų, kaip ją parengti, tikslinga nuostatas išplėsti. 

3.1.19. Įstatymo 20 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdymo organų veiklos 

priežiūrą ir kontrolę pagal Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymą atlieka savivaldybės. 

Išplėtus galimybę steigti bendrijas, savivaldybių vykdomos kontrolės ribos neturėtų plėstis, jos turėtų 

ir toliau kontroliuoti tik daugiabučių namų savininkų bendrijų valdymo organų veiklą. 

3.1.20. Įstatymo 22 straipsnis reglamentuoja tik narystės bendrijoje pabaigą, bet 

nereglamentuoja plačiau narystės bendrijoje nuostatų, pavyzdžiui, nenustato, kaip nekilnojamojo 

turto bendraturčiai priima sprendimą, kuris iš jų taps bendrijos nariu. 

3.1.21. Įstatymo 25 straipsnis reglamentuoja, kas sudaro bendrijos lėšas, abejotina, at 

nuolatinei techninei priežiūrai renkamos tikslinės įmokos turėtų būti priskirtos bendrijos lėšoms 

(turtui), nes šios lėšos renkamos konkrečiu tikslu – konkrečioms paslaugoms apmokėti. 

3.1.22. Įstatymo 26 straipsnis reglamentuoja bendrijos reorganizavimą. Šiame straipsnyje 

nustatyta, kad bendrija reorganizuojama pagal Civiliniame kodekse nustatytas juridinių asmenų 

reorganizavimo sąlygas. Bendrijai taikoma supaprastinta juridinių asmenų reorganizavimo tvarka. 

Taikant šį straipsnį praktikoje kyla neaiškumų. 

3.2. Šiuo metu CK: 

3.2.1. CK 4.75 straipsnis nustato bendraturčių bendrosios dalinės nuosavybės teisės 

įgyvendinimą bendru sutarimu, neatsižvelgiant į tai, kad bendrosios dalinės nuosavybės teisė būna ir 

į nekilnojamojo turto kadastro objektus, ir į nekilnojamojo turto savininkų bendrojo naudojimo 

objektus, kuriuos būtina bendrai valdyti, naudoti ir prižiūrėti. Kai bendrojo naudojimo objektus 

bendrosios dalinės nuosavybės teise valdo, naudoja ir jais disponuoja daug nekilnojamojo turto 

savininkų, bendru sutarimu sprendimus jiems priimti būna labai sunku ar net neįmanom. Taip pat 

sunku, o kartais neįmanoma rasti bendrą sutarimą ir tuomet, kai reikia nuspręsti, kuris iš 

nekilnojamojo turto objekto bendraturčių jiems visiems atstovaus, pavyzdžiui, kai reikia nuspręsti, 

kuris daugiabučio gyvenamojo pastato garažų patalpos, kurią bendrosios dalinės nuosavybės teise 

valdo dešimtys asmenų, bendraturtis balsuos dėl daugiabučio namo butų ir kitų patalpų savininkų 

bendrijos steigimo ir taps bendrijos nariu, todėl dažniausiai tokiems nekilnojamojo turto savininkams 

steigiant ir įsteigus bendriją niekas neatstovauja.  

3.2.2. CK 4.82, 4.83, 4.84 ir 4.85 straipsniai, reglamentuoja butų ir kitų patalpų savininkų 

bendrosios dalinės nuosavybės teise valdomų bendrojo naudojimo objektų valdymą, naudojimą ir 

priežiūrą, bet ne atskiro buto ar kitos patalpos bendraturčių bendrojo naudojimo objektų valdymą, 

naudojimą ir priežiūrą, todėl svarbu tai aiškiai atskirti, be to, aktualu suvienodinti kai kuriuos terminus 

ir atsižvelgti į kai kuriuos praktikoje kylančius neaiškumus taikant nuostatas. 

3.2.3. CK 4.82 straipsnio 7 dalyje galiojanti nuostata, nustatanti butų ir kitų patalpų savininkų 

bendrosios dalinės nuosavybės dalį, siejant ją su buto ar kitos patalpos naudinguoju plotu, keistina, 

nes negyvenamųjų patalpų naudingasis plotas nėra nustatomas, be to, Aukščiausiojo teismo (Civilinė 

byla Nr. 3K-7-515/2009) išaiškinta, kad „<...> nustatant butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios 

dalinės nuosavybės dalis į palyginamuosius naudinguosius plotus turi būti įskaičiuojamas ir rūsio 

patalpų plotas, taip pat ir bendraturčio, kurio bendrosios dalinės nuosavybės dalis nustatinėjama, 

atitinkamame gyvenamajame name faktiškai turimų (užimamų) patalpų naudingasis plotas, nesvarbu, 

kad šios patalpos nėra teisiškai įregistruotos bei įteisintos. Šios teisės normos prasme butų ir kitų 

patalpų savininkų nuosavybės teise priklausančių patalpų gyvenamajame name naudingasis plotas 

suprantamas kaip visas tame name savininko faktiškai turimas (užimamas) plotas. Pažymėtina ir tai, 

kad nustatant bendraturčio faktiškai turimą (užimamą) plotą yra teisiškai nereikšminga atitinkamų 

patalpų funkcinė bei naudojimo paskirtis, taip pat naudojimosi jomis dažnumas, intensyvumas ir 
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pan.“ Taigi, kartu tikslintina ir CK 4.82 straipsnio 3 dalis, kurioje nustatoma butų ir kitų patalpų 

savininkų mokestinė dalis namui išlaikyti ir išsaugoti. 

3.2.4. CK 4.84 straipsnio 12 dalies nuostata suponuoja mintį apie dvigubą bendrojo naudojimo 

objektų valdymo būdą – bendriją ir administratorių, jungtinės veiklos sutartį ir administratorių ir taip 

kelia neaiškumų. To paties CK straipsnio 1 dalies nuostatoje nurodyta: „Jeigu butų ir kitų patalpų 

savininkai neįsteigia gyvenamojo namo butų ir kitų patalpų savininkų bendrijos arba nesudaro 

jungtinės veiklos sutarties, taip pat jei bendrija likviduota arba nutraukta jungtinės veiklos sutartis, 

skiriamas bendrojo naudojimo objektų administratorius“. CK 4.84 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad 

administratorius turtą administruoja 4.240 straipsnio pagrindu. Įstatymo 3 straipsnio 4 dalyje 

nustatyta: „Bendrijos veiklai mutatis mutandis taikomos Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 

(toliau – Civilinis kodeksas) ketvirtosios knygos XIV skyriaus normos, reglamentuojančios paprastąjį 

turto administravimą“. CK 4.240 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad administratorius, be kita ko, 

privalo įgyvendinti teises, susijusias su turto valdymu ir naudojimu. Taigi, įsteigus bendriją ji pati 

įgyvendina paprastąjį administravimą, bendrijos steigimo ir jungtinės veiklos sutarties sudarymo 

tikslas ir yra bendrojo naudojimo objektų valdymas ir naudojimas (administravimas), tačiau bendrija 

gali sudaryti sutartis su įvairių paslaugų teikėjais tam, kad užtikrintų tinkamą savo veiklą, o CK 4.84 

straipsnio 12 dalies nuostatos reglamentuoja administratoriaus (valdytojo) veiklą esant kitam 

valdytojui – bendrijai arba valdant jungtinės veiklos sutarties pagrindu. 

3.2.5. CK 4.84 straipsnyje vartojamas terminas „privalomieji statinių naudojimo ir priežiūros 

reikalavimai“ nėra aprobuotas, jokiame galiojančiame teisės akte nėra apibrėžta, kas yra tie privalomieji 

reikalavimai, dėl to kyla klausimų, todėl formuluotė tikslintina. 

3.2.6. CK 4.85 straipsnio 1 dalyje nustatyta išimtis – daugumos butų ir kitų patalpų savininkų 

balsais (jeigu įstatymuose nenustatyta kitaip) sprendimus priimti tik dėl naujų bendrojo naudojimo 

objektų disponavimo keistina, suteikiant galimybę demokratiniu būdu sprendimus priimti dėl visų 

butų ir kitų patalpų savininkų bendrojo naudojimo objektų disponavimo, turint omenyje, kad bendro 

sutarimo butų ir kitų patalpų savininkams pasiekti sunku arba neįmanoma (žmonės gyvena kitur, 

keliauja, o kai kurie tiesiog pasyvūs ar abejingi), kad siekiant šimtaprocentinio sutarimo kartais vieno 

ar kelių butų ar kitų patalpų savininkų balsai lemia daugumos butų ir kitų patalpų savininkų teisėtų 

interesų, dažnu atveju – ir viešo intereso, nepaisymą. 

3.2.6. CK 4.85 straipsnio 5 dalyje nustatyta, aks gali šaukti butų ir kitų patalpų savininkų 

susirinkimą, tačiau neatsižvelgta į tai, kad susirinkimą galėtų sušaukti bet kuris bendrijos valdybos 

narys, taip pat savivaldybės vykdomosios institucijos įgaliotas asmuo. Siekiant sudaryti sąlygas kuo 

lengviau organizuoti butų ir kitų patalpų savininkų teisės ir pareigos – priimti sprendimus 

įgyvendinimą, siūlytina sumažinti skaičių butų ir kitų patalpų savininkų, galinčių šaukti susirinkimą. 

3.2.7. CK 4.85 straipsnyje nustatyta butų ir kitų patalpų savininkų sprendimų priėmimo tvarka 

šaukiant susirinkimą, bet nenustatyta jų teisė raštu iš anksto pareikšti nuomonę paskelbto susirinkimo 

darbotvarkės klausimais, tai apsunkina butų ir kitų patalpų savininkų sprendimų priėmimą, todėl 

siūlytina taikyti šią galimybę, kuri taip pat taikoma bendrijos nariams. 

3.2.8. CK 4.82, CK 4.83 ir 4.85 straipsnių nuostatos taikomos tik daugiabučių namų (trys ir 

daugiau butų) butų ir kitų patalpų savininkams. Pažymėtina, kad trys ir daugiau butų gali būti (vis 

dažniau įrengiami plečiantis statyboms ne gyvenamosios paskirties žemės sklypuose) ir 

negyvenamosios paskirties pastatuose, kurių bendrojo naudojimo objektus taip pat svarbu išlaikyti, 

laiku ir tinkamai prižiūrėti. Kadangi tokiuose pastatuose taip pat gyvena žmonės, tai reikėtų vertinti 

kaip viešą interesą. Siūlytina suvienodinti CK 4.82, CK 4.83 ir 4.85 straipsnių nuostatų taikymą ir 

daugiabučių namų, ir pastatų, kuriuose, be kitų patalpų, yra 3 ir daugiau butų, butų ir kitų patalpų 

savininkams. 

3.3. Šiuo metu Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatyme: 

3.3.1. Sodininkų bendrijų įstatymo 3 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad sodininkų bendrija yra 

ribotos civilinės atsakomybės pelno nesiekiantis viešasis juridinis asmuo, kurio tikslas – įgyvendinti 

sodininkų bendrąsias teises ir pareigas, susijusias su mėgėjų sodo teritorijos ir joje esančių bendrojo 
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naudojimo objektų valdymu, priežiūra ir naudojimu. Sodininkų bendrijų įstatymas nustato sodininkų 

bendrijų reorganizavimą, valdymą ir veiklą, pertvarkymą ir pabaigą, sodininkų bendrojo naudojimo 

turto valdymą, sodininkų bendrijos nario teises ir pareigas, mėgėjų sodo teritorijos ir mėgėjų sodų 

sklypų tvarkymo bei naudojimo reikalavimus. Taip pat Sodininkų bendrijų įstatymas reglamentuoja 

sodininkų bendrijos įstatus, sodininkų bendrijos registravimą, sodininkų bendrijos valdymo organus, 

jų kompetenciją, sodininkų bendrijos narių susirinkimus, jų šaukimo ir organizavimo tvarką, 

sodininkų bendrijos kontrolę, sodinukų bendrijos turtą, sodininkų bendrijos likvidavimą, ginčų 

sprendimą ir sodininkų bendrijos santykį su valstybės institucijomis ir savivaldybėmis. Vertinant 

sodininkų bendrijų įstatymo ir Įstatymo nuostatas šie įstatymai reguliuoja analogiškus teisinius 

santykius. Siekiant sukurti vientisą, nuoseklią, darnią ir veiksmingą teisės sistemą, kaip to reikalauja 

Lietuvos Respublikos teisėkūros pagrindų įstatymas, analogiški teisiniai santykiai turėtų būti 

reguliuojami viename įstatyme. 

3.3.2. Pagal Sodininkų bendrijų įstatymo 6 straipsnio 1 dalį mėgėjų sodo teritoriją sudaro 

sodininkų ir kitų asmenų, įsigijusių mėgėjų sodo teritorijoje sodo sklypą, naudojama nuosavybės ar 

kitomis teisėmis valdomų sklypų ir bendrojo naudojimo žemė, kuri teisės aktais buvo skirta mėgėjų 

sodininkystei plėtoti (kolektyviniams sodams steigti) arba priskirta pagal vėliau patikslintą žemės 

valdos projektą ar teritorijų planavimo dokumentą. Sodininkų bendrijų įstatymo 6 straipsnio 5 dalyje 

numatyta, kad vadovaujantis Žemės įstatymu, mėgėjų sodo teritorija yra priskiriama žemės ūkio 

paskirties žemei. Sodininkų bendrijų įstatymo 6 straipsnio 9 dalies nuostatos leidžia sodo sklype (t. 

y. žemės ūkio paskirties sklype) Lietuvos Respublikos statybos įstatymo nustatyta tvarka statyti ar 

rekonstruoti vieną vienbutį gyvenamąjį namą ir jo priklausinius arba sodo namą ir jo priklausinius 

nerengiant teritorijų planavimo dokumentų ar žemės valdos projektų ir nekeičiant pagrindinės žemės 

naudojimo paskirties.  

3.4. Šiuo metu Lietuvos Respublikos žemės įstatyme: 

3.4.1. Pagal Žemės įstatymą mėgėjų sodo teritorijoje esantys valstybinės žemės sklypai gali 

būti išnuomojami ar parduodami lengvatinėmis sąlygomis, ne aukciono būdu. Žemės įstatymo 9 

straipsnio 10 dalyje numatyta, kad su žemės sklypų naudotojais, kuriems teisės aktų nustatyta tvarka 

šie žemės sklypai suteikti asmeniniam ūkiui, valstiečio ūkiui steigti, tarnybinėms daloms ar 

sodininkystei, valstybinės žemės nuomos sutartys sudaromos be aukciono Vyriausybės nustatyta 

tvarka. 

3.4.2. Pagal Žemės įstatymo 11 straipsnio 5 dalies 2 punktą valstybinės žemės sklypai 

parduodami be aukciono, jeigu teisės aktų nustatyta tvarka jie suteikti sodininkų bendrijoms, šių 

bendrijų nariams, taip pat kiti mėgėjų sodo teritorijoje esantys žemės sklypai – jų naudotojams. Sodo 

sklypai, sodininkų bendrijos valdybos sprendimais suteikti bendrijų nariams ir naudotojams iki 1995 

m. gegužės 18 d., prilyginami suteiktiems teisės aktų nustatyta tvarka. 

3.4.3. Žemės įstatymo 11 straipsnio 7 dalyje numatyta, kad valstybinės žemės sklypų 

pardavimo be aukciono tvarką nustato Vyriausybė.  

3.4.4. Mėgėjų sodo teritorijoje esančių valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos tvarką 

bei sąlygas reglamentuoja Valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos mėgėjų sodo teritorijoje 

taisyklės, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2004 m. lapkričio 15 d. nutarimu Nr. 1443 

„Dėl valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos mėgėjų sodo teritorijoje“ (toliau – Taisyklės). 

Pagal Taisyklių 3.1 , 3.2 papunkčius ir 41 punktą Lietuvos Respublikos ir užsienio valstybių fiziniai 

ir juridiniai asmenys ar kitos užsienio organizacijos turi teisę be aukciono išsinuomoti ar nusipirkti 

mėgėjų sodo teritorijoje esančius valstybinės žemės sklypus: sodininkų bendrijų nariai ir kiti asmenys 

– teisės aktų nustatyta tvarka suteiktus, taip pat kitus mėgėjų sodo teritorijoje esančius ir įstatymų, 

administracinių aktų, teismo sprendimo, sandorių ar kitu įstatymo nustatytu pagrindu naudojamus 

valstybinės žemės sklypus; ir sodininkų bendrijos – bendrojo naudojimo valstybinės žemės sklypus, 

naudojamus bendrojo naudojimo statiniams statyti ar rekreacijai.   

3.4.5. Atkreiptinas dėmesys į tai, kad sodininkų bendrijų įsigyti bendrojo naudojimo žemės 

sklypai ne visais atvejais siejami su Sodininkų bendrijų įstatyme nurodytu tikslu naudoti juos 
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bendriems poreikiams tenkinti. Stebimi dažni atvejai, kuomet sodininkų bendrijos ne aukciono būdu 

iš valstybės už ženkliai mažesnę nei rinkos kainą įsigytus žemės sklypus perleidžia privačių asmenų 

nuosavybėn už ženkliai didesnę kainą.   

3.5. Šiuo metu Lietuvos Respublikos žemės reformos įstatyme: 

3.5.1. Žemės reformos įstatymo 8 straipsnio 6 dalyje numatyta, kad valstybinių draustinių, 

valstybinių parkų ir biosferos stebėsenos teritorijose esančių draustinių, rekreacinių zonų teritorijose 

esanti valstybinė žemė neparduodama, išskyrus atvejus, kai parduodami namų valdų, asmeninio ūkio, 

taip pat mėgėjų sodo ir sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypai bei tarp privačios 

žemės sklypų įsiterpę žemės ūkio veiklai tinkami naudoti ne didesni kaip 1 ha žemės plotai. Šie 

įsiterpę žemės plotai privačion nuosavybėn be aukciono gali būti parduodami tik gretimų žemės 

sklypų savininkams, nesilaikant šio įstatymo 10 straipsnyje nustatytos eilės.  

3.5.1. Žemės reformos įstatymo 8 straipsnio 7 dalis numato valstybinės žemės pardavimą 

sodininkų bendrijoms, šių bendrijų nariams ir kitiems asmenims ne aukciono būdu. Sodininkų 

bendrijai skirtoje mėgėjų sodo teritorijoje ne aukciono būdu parduodama žemė, reikalinga bendrojo 

naudojimo statinių išdėstymui, rekreacijai. Fiziniams asmenims mėgėjų sodo teritorijoje ne aukciono 

būdu parduodami jų naudojami žemės sklypai. Kai keičiant mėgėjų sodo teritorijos žemės valdos 

projektą ar teritorijų planavimo dokumentą atskiro žemės sklypo neįmanoma suformuoti ir 

atliekamos žemės nenumatoma naudoti sodininkų bendrijos bei visuomenės poreikiams, ji ne 

aukciono būdu pirmiausia parduodama sodų sklypų, kurie tiesiogiai ribojasi su parduodamu sklypu, 

savininkams, o jeigu šie atsisako, – kitiems sodų sklypų savininkams uždaro aukciono būdu arba, 

jeigu jis neįvyksta, atviro aukciono būdu. 

3.6. Šiuo metu Lietuvos Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų 

įstatyme: 

3.6.1. Teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 3 straipsnio 12 dalyje nustatyta, 

kad sodininkų bendrijos teritorija yra gyvenamosios vietovės teritorijos dalis, turinti savo ribas ir 

pavadinimą. 

3.6.2. Teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 72 straipsnyje numatyta, kad 

sodininkų bendrijų teritorijų ribų kadastro duomenys nustatomi ir keičiami Lietuvos Respublikos 

Vyriausybės nustatyta tvarka, o 121 straipsnyje numatyta, kad sodininkų bendrijos registruojamos 

Juridinių asmenų registre, o sodininkų bendrijų teritorijų ribos bei jų pakeitimai įrašomi į 

Nekilnojamojo turto kadastrą šio kadastro nuostatuose nustatyta tvarka. 

3.7. Šiuo metu Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatyme:  

3.7.1. Nekilnojamojo turto kadastro įstatymo 6 straipsnio 4 dalyje numatyta, kad įrašant 

sodininkų bendrijai priskirtoje mėgėjų sodo teritorijoje esančio žemės sklypo kadastro duomenis į 

nekilnojamojo turto kadastrą, įrašomas sodininkų bendrijos, kurioje yra tas žemės sklypas, 

pavadinimas ir kodas. 

3.7.2. Nekilnojamojo turto kadastro įstatymo 10 straipsnio 6 dalyje ir 13 straipsnio 2 dalies 5 

punkte numatyta, kad sodininkų bendrijos pirmininkas arba jo įgaliotas asmuo Nekilnojamojo turto 

kadastro tvarkytojui pateikia Nekilnojamojo turto kadastro nuostatų nustatyta supaprastinta tvarka 

parengtus ir su Nacionalinės žemės tarnybos prie Aplinkos ministerijos administracijos padaliniu 

suderintus sodininkų bendrijai priskirtos mėgėjų sodo teritorijos ribų duomenis ir  prašymą 

Nekilnojamojo turto kadastre įrašyti sodininkų bendrijai priskirtos mėgėjų sodo teritorijos ribų 

kadastro duomenis, pažymėti ribas Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje  ir Nekilnojamojo turto 

kadastre padaryti įrašus apie žemės sklypų buvimą toje sodininkų bendrijai priskirtoje mėgėjų sodo 

teritorijoje. 

3.7.3. Nekilnojamojo turto kadastro įstatymo 17 straipsnio 2 dalies 6 punktas numato 

sodininkų bendrijai priskirtos mėgėjų sodo teritorijos ribų žymėjimą Nekilnojamojo turto kadastro 

žemėlapyje, o 17 dalis nurodo, kad sodininkų bendrijų riboms pažymėti Nekilnojamojo turto kadastro 

žemėlapyje reikalingų duomenų parengimo ir pateikimo tvarką nustato Nekilnojamojo turto kadastro 

nuostatai.   
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3.8. Šiuo metu Lietuvos Respublikos žemės ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatymo 1 

straipsnio 2 dalyje numatyta, kad šis įstatymas, išskyrus šio įstatymo 5 straipsnio nuostatas dėl 

valstybės pirmumo teisės įsigyti parduodamą žemės ūkio paskirties žemės sklypą, netaikomas, kai 

žemė įsigyjama valstybės ar savivaldybės nuosavybėn, įsigyjami žemės sklypai mėgėjų sodo 

teritorijoje, žemė įsigyjama paveldėjimo ir nuosavybės teisės atkūrimo būdais (išskyrus Lietuvos 

Respublikos piliečių nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą atkūrimo įstatyme nurodytus 

atvejus) ir kai sudaromos žemės konsolidacijos sutartys Lietuvos Respublikos žemės įstatymo 

nustatyta tvarka. 

3.9. Šiuo metu Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo 8 straipsnio 2 dalies 2 

punkte numatyta, kad žemės mokesčiu neapmokestinama mėgėjiško sodo teritorijoje esanti bendrojo 

naudojimo žemė. 

3.10. Šiuo metu Lietuvos Respublikos piliečių nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį 

turtą atkūrimo įstatymo 12 straipsnio 1 dalies 4 punkte  numatyta, kad žemė iš šio įstatymo 2 

straipsnyje nurodytų piliečių išperkama valstybės ir už ją atlyginama pagal šio įstatymo 16 straipsnį, 

jeigu ji užimta sodininkų bendrijų sodų. 

3.11. Šiuo metu Lietuvos Respublikos elektros energetikos įstatyme: 

3.11.1. Elektros energetikos įstatymo 222 straipsnio 1, 4, 6 ir 7 dalyse  nurodytos bendrijos, 

įsteigtos pagal Lietuvos Respublikos daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų 

savininkų bendrijų įstatymą arba Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymą. 

3.11.2. Elektros energetikos įstatymo 69 straipsnio 14 dalyje numatyta, kad sodininkų, 

individualių automobilių garažų savininkų bendrijoms, perkančioms elektros energiją bendrijų narių 

bendroms reikmėms, taip pat daugiabučių gyvenamųjų namų arba bendrabučio tipo daugiabučių 

gyvenamųjų namų savininkų bendrijoms arba minėtų namų jungtinės veiklos sutarties dalyvių 

įgaliotiems atstovams, arba minėtų namų butų ir kitų patalpų savininkų bendrojo naudojimo objektų 

administratoriams, perkantiems elektros energiją daugiabučių gyvenamųjų namų bendroms 

reikmėms ir (ar) liftams, bendrabučio tipo daugiabučiams gyvenamiesiems namams (butams, 

kambariams, bendroms reikmėms ir (ar) liftams), taikomos tokios pačios elektros energijos kainos ir 

tarifai, kaip buitiniams vartotojams. 

3.12. Šiuo metu Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymo 6 straipsnio 42 punkte 

nustatyta, kad savarankiškoji (Konstitucijos ir įstatymų nustatyta (priskirta)) savivaldybių funkcija 

yra butų ir kitų patalpų savininkų bendrijų valdymo organų, jungtinės veiklos sutartimi įgaliotų 

asmenų ir mero paskirtų bendrojo naudojimo objektų administratorių veiklos, susijusios su įstatymų 

ir kitų teisės aktų jiems priskirtų funkcijų atlikimu, priežiūra ir kontrolė pagal Vyriausybės įgaliotos 

institucijos patvirtintas pavyzdines taisykles. 

 

4. Kokios siūlomos naujos teisinio reguliavimo nuostatos ir kokių teigiamų rezultatų 

laukiama 

4.1. Projekte Nr. 1 siūloma: 

4.1.1. Siūloma išdėstyti Įstatymą nauja redakcija pakeičiant jo pavadinimą į Lietuvos 

Respublikos bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymas (toliau – BNOVSBĮ), 

kad jis atspindėtų Projekto Nr. 1 nuostatų esmę ir taikymą. 

4.1.2. BNOVSBĮ 1 straipsnio nuostatomis siūloma patikslinti Įstatymo taikymo sritį nurodant, 

kad jis galėtų būti taikomas visiems asmenims, kuriems nuosavybės teise priklauso nekilnojamojo 

turto objektai – butas ar kita patalpa pastate, statinys, išskyrus laikinus statinius, ar žemės sklypas – 

ir kurie bendrosios dalinės nuosavybės teise ar kitais teisiniais pagrindais naudojasi bendrojo 

naudojimo objektais (toliau – savininkai). Taip būtų sudarytos lygios galimybės bendrojo naudojimo 

objektus valdyti steigiant bendriją, visiems, kam toks valdymo būdas yra tinkamas. 

4.1.3. BNOVSBĮ 2 straipsnio nuostatomis siūloma patikslinti kai kurias sąvokas atsižvelgiant 

į siūlomus Įstatymo pakeitimus ir siekiant aiškumo. Tikslinamos sąvokos: „bendrija“, „bendrojo 

naudojimo objektų aprašas“, „bendrojo naudojimo objektai“, „butas“, „daugiabutis namas“, „kita 
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patalpa“. Apibrėžiamos naujos sąvokos: „bendrojo naudojimo objektų atnaujinimas“, „bendrojo 

naudojimo objektų atnaujinimas juos pagerinant. 

4.1.4. BNOVSBĮ 3 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.4.1. Nustatyti, kad bendrija gali valdyti, naudoti ir prižiūrėti (nustačius patikėjimo teisę – 

valdyti, naudoti, disponuoti ir prižiūrėti) tik tokius bendrojo naudojimo objektus, kurie yra susiję su 

3 ir daugiau nekilnojamojo turto objektų. Taip būtų atsižvelgta į tai, kad bendrijas gali steigti ne tik 

daugiabučių namų (trys ir daugiau butų) butų ir kitų patalpų, bet ir kitokio nekilnojamojo turto 

savininkai, t.y. 3 ir daugiau  nekilnojamojo turto objektų savininkai. 

4.1.4.2. Nustatyti, kad savininkai gali perduoti bendrojo naudojimo objektus bendrijai valdyti, 

naudoti, disponuoti ir prižiūrėti patikėjimo teise ir nustatyti, patikėjimo teisės perdavimo ir atšaukimo 

tvarką. Taip būtų užtikrinta savininkų teisė patiems spręsti dėl jų bendrojo objektų valdymo būdo ir 

būtų suteikta papildoma galimybė lengviau priimti su disponavimu susijusius sprendimus ir dar 

veiksmingiau valdyti bendrojo naudojimo objektus. Pažymėtina, kad nebūtų nustatyta ne prievolė, o 

tik galimybė perduoti bendrojo naudojimo objektus bendrijai valdyti, naudoti, disponuoti ir prižiūrėti 

patikėjimo teise, be to, būtų nustatyta ir teisė patikėjimo teisės nustatymą atšaukti. 

4.1.4.3. Nustatyti, kad bendrijos buveinė turi būti Lietuvos Respublikoje, atsisakant 

reikalavimo bendrijos buveinę įkurti bendrijos valdomame pastate, taip mažinant ribojimą 

bendrijoms ir suvienodinant juridiniams asmenims taikomas nuostatas. 

4.1.5. BNOVSBĮ 4 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.5.1. Nustatyti, kad Bendrijos steigimo iniciatyvos teisę turi tik savininkas ar savininkų 

grupė, pašalinant pastato statytojo ar jo įgalioto atstovo, pastato bendrojo naudojimo objektų 

administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta tvarka, atstovo ar savivaldybės vykdomosios 

institucijos įgalioto asmens iniciatyvos teises. Siūlymas grindžiamas tuo, kad sprendimą dėl bendrijos 

steigimo priima savininkai ir šis sprendimas susijęs tik su savininkų bendrojo naudojimo objektų 

valdymu. Administratoriui dalyvaujant steigimo procese kyla interesų konfliktas (įsteigta bendrija 

nebūtinai pasirinks tą patį juridinį asmenį techninei priežiūrai ir kitoms paslaugoms teikti), be to, 

praktikoje administratoriai neinicijuoja bendrijų steigimo, nes jiems tai nenaudinga, atvirkščiai - 

pasitaiko atvejų, kai dalyvaudami jie siekia sutrukdyti bendrijos steigimui. Savivaldybės vykdomajai 

institucijai Įstatymu priskirtos daugiabučių gyvenamųjų pastatų bendrijų priežiūros, taip pat teisinės 

pagalbos, steigiant bendrijas, funkcijos. Bendrijos inicijavimo funkcija savivaldybei yra nebūdinga ir 

nesuderinama su bendrijų priežiūros funkcija, be to, savivaldybės neturi pajėgumų bendrijų steigimo 

inicijavimui. Taip pat praktikoje pastebima, kad savininkai itin nepasitiki bendrijos steigimo 

iniciatyvomis iš šalies ir aktyviau dalyvauja steigiant bendrijas tuomet, kai patys dėl to apsisprendžia. 

Pažymėtina, kad statytojas bendrijos steigimo iniciatyvos teisę ir teisę balsuoti bendrijos 

steigiamajame susirinkime įgyja tapdamas nekilnojamojo turto savininku.  

4.1.5.2. Patikslinti, kad tais atvejais, kai tris ir daugiau nekilnojamojo turto objektų 

nuosavybės teise valdo vienas asmuo (nuosavybės teise nekilnojamąjį turtą valdantis asmuo bet kada 

gali pasikeisti, tačiau gali būti, kad, pavyzdžiui, statytojas iš pradžių valdo nuosavybės teise visus 

butus daugiabučiame name) ir jis nori įsteigti bendriją, tokiu atveju bendrijos steigiamasis 

susirinkimas nebūtų šaukiamas, o vienasmenio bendrijos steigėjo rašytiniai sprendimai prilygtų 

bendrijos steigiamojo susirinkimo sprendimamams. 

4.1.5.3. Nustatyti, kaip atstovaujamas atskiro nekilnojamojo turto objekto savininkas, kai tą 

objektą nuosavybės teise valdo keli bendraturčiai. Praktikoje būna atvejų, kad bendraturčiams net 

neįmanoma išsirinkti vieną atstovą, nes jų yra labai daug ir taip jie netenka balso teisės steigiant 

bendriją, dalyvaujant bendrijos veikloje ar savininkams priimant sprendimus dėl bendrųjų savininkų 

interesų., todėl siūloma nustatyti: jeigu bendraturčių yra du, jiems atstovauja vienas asmuo bendru 

sutarimu, jeigu bendraturčių yra trys ir daugiau, jiems atstovauja vienas asmuo daugumos 

bendraturčių sutarimu. Siūlomas teisinis reguliavimas palengvintų bendraturčių, valdančių 

nekilnojamojo turto objektą, dalyvavimą sprendimų priėmime ir padėtų lengviau susitarti 

bendraturčiams dėl jų atstovavimo. 
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4.1.5.4. Papildyti nuostatomis, kad bendrijos steigiamajame susirinkime priėmus sprendimą 

steigti bendriją daugiabučio namo butų ir kitų patalpų savininkų bendrojo naudojimo objektams 

valdyti, naudoti ir prižiūrėti, išrinktasis bendrijos pirmininkas ne vėliau kaip per 5 darbo dienas nuo 

bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo parengimo dienos privalo raštu pranešti apie priimtą 

sprendimą steigti bendriją daugiabučio namo statytojui arba savininkų bendrojo naudojimo objektus 

pagal jungtinės veiklos sutartį valdančiam įgaliotam asmeniui, arba Civilinio kodekso nustatyta 

tvarka paskirtam savininkų bendrojo naudojimo objektų administratoriui, taip užtikrinant, kad esamas 

bendrojo naudojimo objektų valdytojas sužinotų apie priimtą sprendimą ir galėtų ruoštis bendrojo 

naudojimo objektų valdymo perdavimui bendrijai, jeigu procedūrinių pažeidimų nebus nustatyta ir 

bendrijos įstatai bus įregistruoti.  

4.1.5.5. Papildyti nuostatomis bendrijos, įsteigtos daugiabučio namo butų ir kitų patalpų 

savininkų bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir prižiūrėti, pirmininkas ne vėliau kaip per 

5 darbo dienas nuo bendrijos įstatų įregistravimo Juridinių asmenų registre dienos privalo raštu 

pranešti apie bendrijos įstatų įregistravimą savivaldybės vykdomajai institucijai ir daugiabučio namo 

statytojui ar savininkų bendrojo naudojimo objektus pagal jungtinės veiklos sutartį valdančiam 

įgaliotam asmeniui, ar Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtam savininkų bendrojo naudojimo 

objektų administratoriui, taip užtikrinant, kad buvęs bendrojo naudojimo objektų valdytojas sužinotų 

apie įregistruotus bendrijos įstatus ir kad stabdytų savo įgaliojimus, taip pat kad priežiūrą vykdanti 

savivaldybės vykdomoji institucija taip pat sužinotų apie dar vieną įsteigtą bendriją. 

4.1.5.6. Nustatyti ilgesnį nei buvo (pailginti nuo 1 mėnesio iki 2 mėnesių) terminą, per kurį 

daugiabučio namo statytojas ar pagal jungtinės veiklos sutartį įgaliotas asmuo, ar Civilinio kodekso 

nustatyta tvarka paskirtas bendrojo naudojimo objektų administratorius privalo į nurodytą įsteigtos 

bendrijos sąskaitą pervesti savininkams priskaitytas, bet nepanaudotas kaupiamąsias ir kitas jų 

bendroms reikmėms surinktas, bet nepanaudotas lėšas, pagal priėmimo–perdavimo aktą perduoti 

turimus projektavimo, statybos ir techninės inventorizacijos dokumentus, techninių apžiūrų aktus, 

kadastrinių matavimų bylas, savininkų susirinkimų ir balsavimo raštu protokolus, paskutinių trejų 

metų ir einamųjų metų iki perdavimo momento vykdytos bendrojo naudojimo objektų valdymo 

veiklos ataskaitas ir finansinių ataskaitų, rinkinius, kitus turimus su bendrijai perduotų bendrojo 

naudojimo objektų valdymu, naudojimu ir priežiūra susijusius dokumentus.   

4.1.5.7. Nustatyti, kad Juridinių asmenų registre įregistruotos bendrijos steigimo išlaidas 

apmoka savininkai lygiomis dalimis, jeigu bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviai nenusprendžia 

kitaip. Šis siūlymas grindžiamas tuo, kad bendrijos steigimas nėra tiesiogiai susijęs su bendrojo 

naudojimo objektų išlaikymu (tai valdymo būdo pasirinkimas, juridinio asmens steigimas), be to, 

bendrija gali būti steigiama ne tik daugiabučio namo butų ir kitų patalpų savininkų, o ir kitų savininkų, 

taip pat daugeliui įvairių bendrojo naudojimo objektų valdyti, naudoti ir prižiūrėti, todėl gali būti ir 

tokių situacijų, kai vienas bendrojo naudojimo objektas savininkams priklauso lygiomis dalimis, kitas 

– skirtingomis, todėl gali kilti sunkumų nustatyti proporciją, todėl siūloma palikti teisę savininkams 

patiems spręsti. 

4.1.5.8. Pašalinti nuostatą apie tai, kad bendrijos steigimo dokumentų atitiktį įstatymams 

tvirtina notaras. Šiuo siūlymu siekiama trumpinti bendrijos steigimo laiką, mažinti išlaidas ir rengti 

sąlygas bendrijos registravimui elektroniniu būdu. 

4.1.6. BNOVSBĮ straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.6.1. Nustatyti, kad bendrijos steigimo iniciatoriai turi teisę gauti iš Nekilnojamojo turto 

registro steigiamos bendrijos numatomų valdyti bendrojo naudojimo objektų savininkų duomenis 

(vardą, pavardę, registracijos adresą ar juridinio asmens pavadinimą, kodą, buveinės adresą) ir šių 

savininkų nekilnojamojo turto objektų, susijusių su bendrijos numatomais valdyti, naudoti ir 

prižiūrėti bendrojo naudojimo objektais, nekilnojamojo turto kadastro duomenis (nekilnojamojo turto 

objekto pavadinimą, adresą, numerį Nekilnojamojo turto registre, bendrą plotą), taip užtikrinant 

teisėtą pagrindą steigimui reikalingai informacijai gauti. 

4.1.6.2 Papildyti nuostatomis, kad iki pranešimo apie bendrijos steigiamojo susirinkimo 



22 

 

šaukimą paskelbimo dienos bendrijos steigimo iniciatoriai privalo parengti bendrijos įstatų projektą 

ir siūlomų perduoti bendrijai valdyti, naudoti ir prižiūrėti bendrojo naudojimo objektų aprašą 

(aprašus), kai bendrija steigiama siekiant sukurti bendrojo naudojimo objektus,  –  numatomų sukurti 

bendrojo naudojimo objektų aprašą, taip užtikrinant pagrindinio bendrijos steigimo tikslo 

įgyvendinimą ir aiškumą, kokius bendrojo naudojimo objektus įsteigta bendrija valdys, naudos ir 

prižiūrės, kokie savininkai yra su jais susiję, kieno nekilnojamojo turto duomenis įrašyti į bendrijos 

įstatus (šis įrašas užtikrina teisę dalyvauti bendrijos veikloje). 

4.1.6.3. Papildyti nuostatomis, kad pranešime apie šaukiamą bendrijos steigiamąjį 

susirinkimą, be kita ko, privaloma nurodyti informaciją, kokiu būdu galima pateikti steigimo 

iniciatoriams klausimų, susipažinti su bendrijos įstatų projektu ir siūlomais sprendimais ar kita 

papildoma informacija ir kaip raštu iš anksto pareikšti valią bendrijos steigimo ir kitais bendrijos 

steigiamojo susirinkimo darbotvarkės klausimais. Toks siūlymas grindžiamas tuo, kad būtų užtikrinta 

galimybė savininkams tiesiogiai susipažinti su numatomos steigti bendrijos įstatais, užduoti rūpimus 

klausimus ir kad savininkams būtų aišku, kaip įgyvendinti savo valią, kai jie negalėtų dalyvauti 

paskelbtame bendrijos steigiamajame susirinkime. 

4.1.6.4. Papildyti nuostata, kaip turi būti patvirtintas pranešimo apie šaukiamą bendrijos 

steigiamąjį susirinkimą paskelbimo faktas (pasirašomas aktas), tai sustiprintų iniciatorių atsakomybę 

tinkamai vykdyti procedūras ir palengvintų bendrijos steigimo procedūrų patikrinimą. 

4.1.6.5. Reglamentuoti vėliausią pakartotinio bendrijos steigiamojo susirinkimo terminą ir 

nustatyti, kad jei bendrijos steigiamasis susirinkimas neįvyksta, nes visų bendrojo naudojimo objektų 

savininkų nėra pakankamai sprendimams priimti, pakartotinis susirinkimas pagal tą pačią 

darbotvarkę turi įvykti ne anksčiau kaip po 14 dienų, bet ne vėliau kaip po 2 mėnesių nuo pirminio 

susirinkimo dienos. Taip būtų išvengta bendrijos steigimo procedūrų tęsimo neribotai ir aiškiai 

nustatyta, kada šaukti pakartotinį susirinkimą. 

4.1.6.6. Nustatyti aiškiai, kada bendrijos steigiamasis ir pakartotinis steigiamasis susirinkimai 

yra teisėti, jeigu bendriją steigia atskirų bendrojo naudojimo objektų savininkai, pavyzdžiui, trijų 

daugiabučių gyvenamųjų namų savininkai. Bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisėtas, kai jame 

dalyvauja daugiau kaip 1/2 bendrojo naudojimo objektų savininkų (kai atskirų bendrojo naudojimo 

objektų savininkai skiriasi – daugiau kaip 1/2 kiekvieno bendrojo naudojimo objekto savininkų). 

4.1.6.7. Nustatyti, kad pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisėtas, jeigu jame 

dalyvauja ne mažiau kaip 1/5 savininkų (kai atskirų bendrojo naudojimo objektų savininkai skiriasi 

– ne mažiau kaip 1/5 kiekvieno bendrojo naudojimo objekto savininkų). Siekiama palengvinti 

savininkų sprendimų priėmimą kartu skatinant savininkus aktyviau dalyvauti ir siekiama suvienodinti 

ribinį skaičių – kad nebūtų tą pačią sritį reglamentuojančiuose teisės aktuose vienur ¼, kitur 1/5 dalis. 

4.1.6.8. Aptarti atvejus, kai ne visų bendrojo naudojimo objektų savininkų yra pakankamai 

sprendimams steigti bendriją priimti, aiškiai nustatant, kad bendriją steigti gali tik tų bendrojo 

naudojimo objektų savininkai, kurių yra pakankamai sprendimams priimti, tokiu atveju tik jie bus 

laikomi susirinkimo dalyviais. 

4.1.6.9. Nustatyti, kad pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisėtas, jeigu jame 

dalyvauja ne mažiau kaip 1/5 savininkų (kai atskirų bendrojo naudojimo objektų savininkai skiriasi 

– ne mažiau kaip 1/5 kiekvieno bendrojo naudojimo objekto savininkų). Siekiama palengvinti 

savininkų sprendimų priėmimą kartu skatinant savininkus aktyviau dalyvauti ir siekiama suvienodinti 

ribinį skaičių – kad nebūtų tą pačią sritį reglamentuojančiuose teisės aktuose vienur ¼, kitur 1/5 dalis. 

4.1.6.10. Nustatyti aiškiai, kad savininko raštu iš anksto pareikšta nuomonė bendrijos steigimo 

ir kitais bendrijos steigiamojo susirinkimo darbotvarkės klausimais galioja ir pakartotiniame 

bendrijos steigiamajame susirinkime, jei ji nėra pakeista ir iš anksto raštu valią pareiškęs savininkas 

nedalyvauja pakartotiniame bendrijos steigiamajame susirinkime. 

4.1.7. BNOVSBĮ 6 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.7.1. Patikslinti, kokie savininkų nekilnojamojo turto, susijusio su bendrijos valdomais, 

naudojamais ir prižiūrimais bendrojo naudojimo objektais, duomenys turi būti įrašomi bendrijos 
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įstatuose, atsižvelgiant į tai, kad bendrijas steigti galėtų bet kokio nekilnojamojo turto (išskyrus 

laikinų statinių) savininkai, turintys bendrojo naudojimo objektų. 

4.1.7.2. Papildyti bendrijos įstatus, nurodant juose bendrojo naudojimo objektų prijungimo 

prie bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų ir atidalijimo nuo 

bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų tvarka ir sąlygas, taip 

užtikrinant galimybę ne tik reorganizuoti bendriją, bet ir prijungti ar atidalyti jos valdomus bendrojo 

naudojimo objektus veikiant patiems savininkams, o ne juridiniams asmenims – bendrijoms, kaip yra 

reorganizavime; 

4.1.7.3. Papildyti BNOVSBĮ nuostata, kad pavyzdinius bendrijos įstatus tvirtina Vyriausybė 

ar jos įgaliota institucija. Parengus pavyzdinius bendrijos įstatus bus lengviau parengti kiekvienos 

konkrečios bendrijos įstatus ir bus sudarytos prielaidos rengti elektroninį bendrijos steigimą ir įstatų 

tvirtinimą. 

4.1.8. BNOVSBĮ 7 straipsnio nuostatomis siūloma aiškiau reglamentuoti, kaip registruojamas 

juridinis faktas apie bendrijos įregistravimą ar išregistravimą Nekilnojamojo turto registre, aiškiai 

nurodyti, kad tai vykdoma neatlygintinai ir be atskiro bendrijos pirmininko prašymo. Tuo siekiama 

taikyti vieno langelio principą, sumažinti administracinę naštą ir išvengti nepagrįstai didelių 

(mokamų priklausomai nuo to, kelių nekilnojamojo turto savininkų  bendrojo naudojimo objektus 

valdo bendrija) mokesčių. Taip bus pašalintas šios nuostatos taikymo praktikoje neaiškumas, 

Nekilnojamojo turto registre bus išsamesni ir tikslesni duomenys apie nekilnojamojo turto savininkų 

ryšį su jų bendrojo naudojimo objektus valdančiomis bendrijomis, o tai siejasi ir su informacija apie 

savininko prievoles bendrijai parduodant šį nekilnojamąjį turtą (pavyzdžiui, parduodami individualų 

namą, su kuriuo siejamus bendrojo naudojimo objektus valdo bendrija, namą parduodantis savininkai 

taip pat kaip ir butą ar patalpą daugiabučiame name parduodantis savininkas turi atsiskaityti pagal 

prievoles su bendrija). 

4.1.9. BNOVSBĮ 8 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.9.1. Aiškiai nustatyti, kad bendrijos valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba 

bendrijos pirmininkas ir valdyba, siekiant pašalinti neaiškumus, kai pagal galiojantį Įstatymą 

bendrijos pirmininkas automatiškai tampa ir bendrijos valdybos pirmininku, kai jis atsistatydina tik 

iš bendrijos pirmininko pareigų, kai jis neturi nuosavybės pastate, kurio bendrojo naudojimo objektus 

valdo bendrija ir pan.  

4.1.9.2. Atsisakyti bendrijos narių įgaliotinių susirinkimo, turinčio bendrijos įstatuose 

nustatytą visuotinio susirinkimo teisių dalį. Praktikoje bendrijos narių įgaliotinai dažniausiai renkami 

bendrijose, kurios valdo dideliam kiekiui savininkui priklausančius bendrojo naudojimo objektus 

(pvz., bendrijose, kurios valdo kelių daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektus). Tokių didelių 

bendrijų nėra daug, o jose bendrijos narių įgaliotiniai realiai neatstovauja juos išrinkusių bendrijų 

narių, dažniausiai reiškia savo asmeninę nuomonę priimdami sprendimus, todėl savininkai skundžiasi 

esantys bendrijos užribyje. Be to, bendrijos narių įgaliotinių aktualumas sumažėtų priėmus 

BNOVSBĮ siūlomą pakeitimą – kad  bendrijos narių pakartotiniam susirinkimui kvorumas 

netaikomas. Bendrijos valdymo organai taip pat gali taikyti ir kitas bendrijos narių dalyvavimą 

priimant sprendimus įgalinančias priemones: bendrijos nariai gali iš anksto pareikšti savo nuomonę 

raštu paskelbto susirinkimo darbotvarkės klausimais, jie gali perleisti balsavimo teisę kitam asmeniui, 

gali sprendimus priimti balsuodami raštu. Tai turėtų paskatinti savininkų aktyvumą. 

4.1.9.3. Papildyti nuostata, kad bendrijos valdymo organai privalo veikti savininkų naudai, 

laikytis įstatymų, kitų teisės aktų,  vadovautis bendrijos įstatais, bendrijos narių (savininkų) priimtais 

sprendimais. Taip siekiama aiškiau reglamentuoti, kad bendrijos pirmininkas atstovauja savininkų 

bendrijos narių (naudai), privalo derinti su jais sprendimus ir užtikrinti pagrindą, kuriuo remdamiesi 

bendrijos nariai (savininkai) galėtų tokios bendrijos pirmininko laikysenos reikalauti. 

4.1.9.4. Patikslinti nustatant, kad ginčų nagrinėjimo komisija sudaroma arba ginčus 

nagrinėjantis asmuo privalomai renkamas ne bendrijoje, kurioje yra daugiau kaip šimtas bendrijos 

narių, bet bendrijoje, kuri valdo ne mažiau kaip šimtui savininkų priklausančius bendrojo naudojimo 
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objektus. Toks siūlymas grindžiamas tuo, kad bendrijos narių skaičius kinta greičiau ir dažniau, ir su 

tuo siejamą įstatų keitimą įgyvendinti sunkiau (į įstatus įrašomą, ar bendrija renka revizijos komisiją, 

ar revizorių), o savininkų skaičius kinta retai. 

4.1.9.5. Nustatyti bendrijos pirmininko, valdybos narių, revizijos komisijos narių 

(revizoriaus), ginčų nagrinėjimo komisijos narių (ginčus nagrinėjančio asmens) kadencijos trukmę ne 

3 metų, kaip galioja Įstatyme, bet 5 metų, siekiant mažinti procedūrinę naštą, kai tinkamai pareigas 

vykdantis pirmininkas perrenkamas ir vėl iš naujo registruojamas Juridinių asmenų registre, 

atsižvelgus į tai, kad bet kuriuo metu, nepasibaigus jo kadencijai, bendrijos pirmininkas gali būti 

atšauktas iš pareigų ir jis gali pats atsistatydinti. 

4.1.9.6. Sudaryti galimybę bendrijos patiems savo bendrijos įstatuose nustatyti reikalavimus 

bendrijos pirmininkui, paliekant tik vieną ribojimą – kad fizinis asmuo, kuris neturi nekilnojamojo 

turto, susijusio su bendrijos valdomais, naudojamais ir prižiūrimais bendrojo naudojimo objektais, 

bendrijos pirmininku gali būti renkamas tik tuomet, kai bendrijoje  sudaroma valdyba. Tikimasi, kad 

taip bus pašalintas kliuvinys, kai bendrijos pirmininku negali tapti, nesudarant valdybos, savininko 

juridinio asmens vadovas ar įgaliotas asmuo ir bus labiau atsižvelgiama į konkrečios bendrijos 

išskirtines situacijas. 

4.1.9.7. Nustatyti ribojimus, kad bendrijos valdybos nariu negali būti renkamas bendrijos 

pirmininkas, bendrijos finansinę apskaitą tvarkantis asmuo, revizijos komisijos narys (revizorius), 

ginčų nagrinėjimo komisijos narys (ginčus nagrinėjantis asmuo) ir šių visų asmenų artimieji 

giminaičiai (tėvai (įtėviai), vaikai (įvaikiai), seneliai, vaikaičiai, broliai ir seserys), sutuoktiniai ar 

sugyventiniai ir jų artimieji giminaičiai (tėvai (įtėviai), vaikai (įvaikiai), seneliai, vaikaičiai, broliai ir 

seserys) ir nustatyti, rašytinį patvirtinimą dėl artimųjų giminystės ryšių nebuvimo, kuris pridedamas 

prie bendrijos narių susirinkimo (balsavimo raštu) protokolo, bendrijos nariams pateikia renkamas 

asmuo. Šia nuostata tikimasi užtikrinti daugiau skaidrumo valdant bendrijas ir sumažinti savininkų 

ginčų tikimybę. 

4.1.9.8. Atsisakyti reikalavimo bendrijos nariams tvirtinti revizijos komisijos arba revizoriaus 

darbo tvarkos aprašą ir ginčų nagrinėjimo komisijos (ginčus nagrinėjančio asmens) darbo tvarkos 

aprašą, kaip perteklinius, nes jų funkcijos būna apibrėžtos bendrijos įstatuose. 

4.1.10. BNOVSBĮ 9 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.10.1. Patikslinti nustatant, kad bendrijos nariai tvirtina tik metinį ūkinį-finansinį planą ir 

metinę bendrijos veiklos ataskaitą, atsisakant pareigos bendrijos nariams tvirtinti metinių finansinių 

ataskaitų rinkinį, tačiau paliekant bendrijos nariams teisę priimti sprendimą dėl metinių finansinių 

ataskaitų audito. Metinių finansinių ataskaitų rinkinys – išsamūs finansiniai dokumentai, kuriuos ne 

visi savininkai supranta ir dažniausiai tvirtina net neskaitę arba netvirtina, nes nesupranta. Be to, juose 

būna daug saugotinų asmenų duomenų. Išplėtus reikalavimą metinėje veiklos ataskaitoje nurodyti ir 

svarbiausius finansinius duomenis bendrijos nariai gautų pakankami informacijos apie metinę 

finansinę veiklą. Taip pat bendrijos nariai gauna revizijos komisijos (revizoriaus) išvadas. 

4.1.10.2. Nustatyti, kad bendrijos nariai, be kita ko, metiniame ūkiniame-finansiniame plane 

nustato savininkų bendrų išlaidų mėnesinius dydžius bendrijos pirmininko atlygiui, bendrijos 

finansinei apskaitai tvarkyti ir kitoms numatytoms ir (ar) nenumatytoms bendrijos valdymo išlaidoms 

(valdybos narių atlygiui, už registrų, notarų, banko, pašto ir kitas paslaugas ar prekes), taip pat 

bendrojo naudojimo objektų techninei priežiūrai, kitoms paslaugoms ir ūkio prekėms ir kitoms 

savininkų bendroms išlaidoms apmokėti. Svarbu, kad ir bendrijos pirmininkui, ir bendrijos nariams 

būtų aišku, kam ir kiek lėšų bus skiriama, pagal šį planą bendrijos finansinės apskaitos tvarkytojas 

proporcingai priskaito savininkams mokesčius. Tam, kad būtų lengviau metinį ūkinį-finansinį planą 

sudaryti, siūloma detalizuoti pagrindines jo dalis. 

4.1.10.3. Papildyti nuostata, kad bendrijos nariai tvirtina bendrojo naudojimo objektų 

prijungimo prie bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų ir 

atidalijimo nuo bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų sutartis, nes 

tokią galimybę siūloma įtraukti į Įstatymą. 



25 

 

4.1.10.4, Nustatyti, kad bendrijos nariai, atsižvelgdami į teisės aktų reikalavimus, tvirtina ne 

tik kaupiamųjų įmokų, skirtų bendrojo naudojimo objektams atnaujinti, kai toks atnaujinimas 

nenumatytas ilgalaikiame plane, mėnesinį dydį ir ilgalaikį (dvejų ir daugiau metų) bendrojo 

naudojimo objektų atnaujinimo planą ir bendrą kaupiamųjų įnašų mėnesinį dydį, bet ir nustato pagal 

ilgalaikį planą sukauptų lėšų naudojimo tvarką ir gali priimti sprendimą dėl lėšų, sukauptų pagal 

ilgalaikį planą, laikymo kaupiamojo indėlio sąskaitoje. Šios nuostatos grindžiamos tuo, kad bendrijos 

tikslas yra valdyti, naudoti ir prižiūrėti bendrojo naudojimo objektus (nustačius patikėjimo teisę - dar 

ir disponuoti jais), todėl ne savininkai, o bendrijos nariai turi priimti visus su bendrojo naudojimo 

objektų priežiūra sprendimus, be to, kiekvienas savininkas bet kada gali tapti bendrijos nariu ir 

dalyvauti šių sprendimų priėmime. 

4.1.10.4. Nustatyti, kad bendrijos narių susirinkimas gali perduoti bendrijos valdybai arba 

bendrijos pirmininkui dalį savo kompetencijų, taip sudarant sąlygas dar lanksčiau ir paprasčiau 

organizuoti bendrojo naudojimo objektų valdymą, naudojimą ir priežiūrą (nustačius patikėjimo teisę 

– ir disponavimą jais).Pažymėtina, kad tokia teise bendrijos nariai neprivalėtų naudotis, jeigu siektų 

patys aktyviau dalyvauti priimant sprendimus, 

4.1.11. BNOVSBĮ 10 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.11.1. Nustatyti vieną patikslintą būdą skelbti pranešimą apie šaukiamą bendrijos narių 

susirinkimą, atsisakant privalomo informavimo raštu. Visada svarbu, kad apie susirinkimą būtų 

pranešta tinkamai, nepriklausomai nuo to, kokie klausimai svarstomi. Bendrijos veiklos 

organizavimas būtų aiškesnis ir paprastesnis. 

4.1.11.2. Nustatyti, kad bendrijos įstatuose viešo paskelbimo būdas gali būti nustatytas kitoks 

nei Įstatyme, turint omenyje, kad būna atvejų (pavyzdžiui, kai bendrija valdo, naudoja ir prižiūri  

poilsio pastatų savininkų bendrojo naudojimo objektus), kai paskelbimas skelbimų lentoje yra 

beprasmis, nes niekas jo nepamatys (pavyzdžiui, žiemą, nėra poilsiaujančių), manytina, kad tokiais 

atvejais bendrijos įstatuose galėtų būti nustatytas kitas viešo informavimo būdas (pavyzdžiui, 

naudojamoje elektroninėje sistemoje). 

4.1.11.3. Nustatyti, kad pranešimo apie šaukiamą bendrijos narių susirinkimą paskelbimo 

faktas turi būti patvirtintas aktu, kurį pasirašo susirinkimo iniciatorius (iniciatorių atstovas) arba 

organizatorius (organizatorių atstovas) ir dar bent du bendrijos nariai, taip užtikrinant organizatoriaus 

atsakomybę ir bendrijos narių teisę sužinoti apie šaukiamą susirinkimą. 

4.1.11.4. Nustatyti pakartotinio bendrijos narių susirinkimo pagal tą pačią darbotvarkę 

vėliausią įvykimo terminą – ne vėliau kaip po 2 mėnesių nuo neįvykusio susirinkimo dienos ir 

nustatyti, kad pakartotiniam bendrijos narių susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas. Ši 

nuostata padėtų bendrijos nariams greičiau priimti reikalingus sprendimus ir skatintų bendrijos narius 

aktyviai dalyvauti juos priimant, o pasyvūs savininkai nestabdytų bendrijos narių sprendimų 

priėmimo. 

4.1.11.5. Palikti galioti nuostatą, kad bendrijos narių susirinkimo sprendimai dėl bendrijos 

reorganizavimo ar likvidavimo, laikomi priimtais, jeigu už juos balsuoja daugiau kaip 1/2 visų 

bendrijos narių, bet ne mažiau negu 2/3 susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių, nes šie sprendimai 

susiję su kraštutinėmis priemonėmis, todėl svarbu užkirsti kelią, keliems bendrijos nariams priimti 

sprendimą, kuris turėtų didelės įtakos visiems savininkams, taip pat vadovaujantis CK nuostatomis, 

bet nustatyti, kad kiti bendrijos narių susirinkimo sprendimai, taip pat dėl bendrijos įstatų pakeitimo, 

dėl bendrijos valdymo organo arba bendrijos valdymo organo narių rinkimo ar atšaukimo, būtų 

laikomi priimtais jeigu jiems pritartų susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių balsų dauguma. 

Siūlomas reguliavimas palengvintų bendrijos narių susirinkimo sprendimų priėmimą ir pagreitintų 

bendrijos valdymo organų išrinkimą, įstatų patvirtinimą ir paskatintų bendrijos narių aktyvumą. Taip 

pat siūloma nustatyti išimtį – kad sprendimai, kuriuos bendrijos narių susirinkimas turėtų priimti 

perėmęs savininkų kompetenciją, jeigu šie būtų perdavę bendrijai valdyti, naudoti, disponuoti ir 

prižiūrėti savo bendrojo naudojimo objektus patikėjimo teise, būtų laikomi priimtais, jeigu už juos 

balsuotų daugiau kaip 1/2 bendrijos narių. Siūloma išimtis užtikrintų platesnį savininkų atstovavimą 
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itin svarbiais klausimais. 

4.1.11.6. Nustatyti, kad bendrijos nariai gali dalyvauti bendrijos narių susirinkime nuotoliniu 

būdu, bendrijos įstatuose nustatyta tvarka užtikrinant tinkamą susirinkimo dalyvių tapatybės 

nustatymą ir sukuriant aplinką visapusiškam dalyvavimui realiuoju laiku. Vis plačiau naudojant 

šiuolaikines bendravimo technologijas toks poreikis yra ir nuolat didėja. 

4.1.11.7. Nustatyti, kad bendrijos narių susirinkimas gali būti organizuojamas nuotoliniu 

būdu, bendrijos įstatuose nustatyta tvarka užtikrinant tinkamą susirinkimo dalyvių tapatybės 

nustatymą ir sukuriant aplinką visapusiškai dalyvauti realiuoju laiku, bet tik tuomet, kai visi bendrijos 

nariai iš anksto raštu patvirtina, kad jie turi galimybę dalyvauti susirinkime konkrečiu nuotoliniu 

būdu. Vis plačiau naudojant šiuolaikines bendravimo technologijas toks poreikis yra ir nuolat didėja. 

4.1.11.8. Papildyti nuostata, kad prie bendrijos narių susirinkimo protokolo, be kita ko, 

pridedamas ir bendrijos narių susirinkimo dieną galiojęs bendrijos narių sąrašas (jis labai svarbus 

nustatant kvorumą) ir nustatyti susirinkimo protokolų ir bendrijos narių balsavimo raštu balsų 

skaičiavimo protokolų saugojimo terminą.  

4.1.12. BNOVSBĮ 11 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.12.1. Nustatyti ir išsamiai išdėstyti savininkų kompetenciją, patikslinant, kad savininkai 

priima sprendimus dėl bendrojo naudojimo objektų naudojimo ir disponavimo jais klausimų, taip pat 

dėl naujų bendrojo naudojimo objektų sukūrimo. Ši kompetencija susijusi su nuosavybės teise, kurią 

gina Lietuvos Respublikos Konstitucija, todėl ji priskirtina ne bendrijos narių, bet visų savininkų 

kompetencijai, nebent savininkai patys perduotų bendrijai patikėjimo teisę disponuoti jų bendrojo 

naudojimo objektais. Ši nuostata, be kita ko, būtų taikoma ne tik butų ir kitų patalpų savininkams (tai 

nustatyta CK 4.85 straipsnyje), bet ir kito nekilnojamojo turto savininkams, įsteigusiems bendriją. 

4.1.12.2. Patikslinti ir aiškiai išdėstyti nuostatas apie savininkų bendrų poreikių tenkinimą per 

bendriją, nustatant, kad savininkai priima sprendimus dėl savininkų bendrų poreikių tenkinimo 

(karšto vandens tiekėjo pasirinkimo, šilumos paskirstymo metodo ir šildymo būdo pasirinkimo, 

elektros energijos tiekėjo ir elektros energijos tiekimo plano arba kito būdo įsigyti elektros energiją 

pasirinkimo, savininkų atsiskaitymo tvarkos pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos nustatymo, ir pan.) 

ir papildomai nustatant, kad iki savininkai pasirinks karšto vandens tiekėją, šilumos paskirstymo 

metodą ir šildymo būdą, elektros energijos tiekėją ir elektros energijos tiekimo planą arba kitą būdą 

įsigyti elektros energiją ir savininkų atsiskaitymo tvarką, šiuos sprendimus priima bendrijos valdyba, 

kad būtų užtikrintas karšto vandens, šilumos, elektros tiekimas savininkų bendriems poreikiams. 

Siūlomi keitimai padėtų spręsti svarbių paslaugų (pavyzdžiui, elektros tiekimo) užtikrinimą ir tais 

atvejais, kai savininkai pasyvūs ar dėl kitų priežasčių laikinai nepriima būtinų sprendimų. 

4.1.12.3. Nustatyti, kad tais atvejais, kai nekilnojamasis turtas nuosavybės teise priklauso 

keliems bendraturčiams, priimant savininkų sprendimus jiems atstovauja vienas asmuo. Jeigu 

bendraturčių yra du, jiems atstovauja vienas asmuo bendru sutarimu, jeigu bendraturčių yra trys ir 

daugiau, jiems atstovauja vienas asmuo daugumos bendraturčių sutarimu. Šiuo reguliavimu siekiama 

palengvinti bendraturčių susitarimą, garantuoti teisę dalyvauti bendrijos veikloje ir tais atvejais, kai 

bendraturčių labai daug ir jie negali bendrai visi susitarti. 

4.1.12.4. Nustatyti, kad savininkų sprendimas laikomas priimtu, jeigu jam pritariama 

savininkų balsų dauguma, pakartotiniame susirinkime – susirinkime dalyvaujančių savininkų balsų 

dauguma, išskyrus sprendimus dėl lėšų skolinimosi, disponavimo bendrojo naudojimo objektais ir 

bendrojo naudojimo objektų perdavimo bendrijai valdyti, naudoti, disponuoti ir prižiūrėti patikėjimo 

teise, naujų bendrojo naudojimo objektų sukūrimo ir kitus įstatymuose nustatytus sprendimus, 

kuriems priimti reikalinga butų ir kitų patalpų savininkų balsų dauguma. Šiuo reguliavimu siekiama 

aiškiai nustatyti savininkų kompetenciją, atskiriant ją nuo bendrijos narių kompetencijos. 

Pažymėtina, kad ši nuostata būtų taikoma ne tik butų ir kitų patalpų savininkams (tai nustatyta CK 

4.85 straipsnyje), bet ir kito nekilnojamojo turto savininkams, įsteigusiems bendriją. 

4.1.12.5. Atsižvelgus į BNOVSBĮ nustatytą galimybę bendrojo naudojimo objektus perduoti 

bendrijai valdyti, naudoti, prižiūrėti ir disponuoti jais patikėjimo teise, nustatyti, kad tokiu atveju 
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šiame straipsnyje nustatyta savininkų susirinkimo kompetencija pereitų bendrijos narių susirinkimui. 

Šiuo reguliavimu būtų atsižvelgta į savininkų teisę patiems spręsti dėl jų bendrojo naudojimo objektų 

valdymo būdo ir būtų sureguliuota patikėjimo teisės perdavimo įgyvendinimo tvarka. 

4.1.12.5. Atsižvelgus į tai, kad Civilinio kodekso 4.85 str. Nuostatos taikomos tik butų ir kitų 

patalpų savininkams, o BNOVSBĮ nuostatos būtų taikomos ir kito nekilnojamojo turto savininkams, 

įsteigusiems bendriją savo bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir prižiūrėti, nustatyti, kad 

savininkai gali raštu pareikšti savo sprendimą, mutatis mutandis laikantis Vyriausybės įgaliotos 

institucijos nustatytos butų ir kitų patalpų savininkų balsavimo tvarkos. Savininkų sprendimai, priimti 

balsuojant raštu, laikomi savininkų susirinkimo sprendimais. 

4.1.13 BNOVSBĮ 12 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.13.1. Reglamentuoti ne tik bendrijos reorganizavimą, kai procese veikia tik dvi ar daugiau 

bendrijų, bet ir bendrojo naudojimo objektų prijungimą prie bendrijos valdomų, naudojamų ir 

prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų, taip pat ir atidalijimą nuo bendrijos valdomų, naudojamų ir 

prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų savininkų sprendimu. Taip būtų sudaryta galimybė savininkui 

ar savininkų grupei, neįsteigusiems bendrijos, prijungti prie veikiančios bendrijos valdomų, 

naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų savo bendrojo naudojimo objektus ir savininkui 

ar savininkų grupei atidalyti savo bendrojo naudojimo objektus nuo veikiančios bendrijos valdomų, 

naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo objektų, nesteigiant savo atskiros bendrijos, t.y. 

veikianti bendrija ir toliau veiktų, nauja bendrija šiame procese nebūtų sukurta. Šios nuostatos 

suteiktų savininkams daugiau laisvės spręsti, kaip valdyti jų bendrojo naudojimo objektus, 

daugiabučių namų savininkai lengviau galėtų atsiskirti iš didelių bendrijų. 

4.1.13.2. Reglamentuoti situacijas, kai bendrosios dalinės nuosavybės teisių į bendrojo 

naudojimo objektus netenkama (pavyzdžiui, apjungus du butus į vieną) ir vietoje kelių savininkų 

lieka tik vienas savininkas, arba kai bendrosios dalinės nuosavybės teisių ar kitų teisinių pagrindų į 

bendrojo naudojimo objektus atsisakoma (pavyzdžiui, sklypo savininkas įsigijo kitą privažiavimą 

prie savo namo ir atsisako bendrojo naudojimo kelio, kuriuo anksčiau privažiuodavo). Tokių situacijų 

gali būti, toks reglamentavimas gali būti ypač aktualus sodininkų bendrijų reglamentavimą perkeliant 

į Projekto Nr. 1 reglamentavimo sritį. 

4.1.14. BNOVSBĮ 13 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.14.5. Papildyti bendrijos pirmininko kompetenciją nustatant, kad bendrijos pirmininkas 

atsako už bendrijos metinių finansinių ataskaitų rinkinio revizijos komisijai (revizoriui) ir valdybai 

pateikimą, taip užtikrinant šios informacijos gavimą. 

4.1.14.6. Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas atsako už skolų bendrijai išieškojimo 

organizavimą, kas paskatintų ir įgalintų bendrijos pirmininką imtis aktyvesnių veiksmų ginant  

bendrijos ir savininkų interesus, nelaukiant kol skola taps milžiniška. 

4.1.14.7. Nustatyti, kad Bendrijos pirmininko laikino nedarbingumo ir atostogų metu jo 

pareigas vykdo bendrijos pirmininko įgaliotas bendrijos narys. Toks reglamentavimas sudarytų 

sąlygas greičiau ir lengviau paskirti pavaduojantį asmenį ir nenutrūkstamai vykdyti reikalingas 

funkcijas. 

4.1.14.8. Detaliau ir aiškiau nustatyti, kaip bendrijos pirmininkas gali būti atšauktas, kaip jis 

gali atsistatydinti ir kaip sprendžiamas bendrijos pirmininko klausimas, kai asmuo negali eiti 

bendrijos pirmininko pareigų, ir nustatyti pagrindus, kuriais vadovaujantis bendrijos pirmininkas 

išregistruojamas iš Juridinių asmenų registro. Šiuo keitimus paskatino praktikoje kylantys klausimai.  

4.1.14.9. Nustatyti, kad bendrijos pirmininkui teikiami prašymai turi būti pagrįsti teisėtu 

tikslu, prašymuose turi būti aiškiai nurodoma prašomos informacijos apimtis, atsižvelgiant į asmens 

duomenų apsaugos reikalavimus ir siekiant aiškesnės vidinės komunikacijos bendrijoje. 

4.1.14.10. Nustatyti, kad prašymai bendrijos pirmininkui gali būti įteikiami bendrijos 

elektroninio pašto arba bendrijos buveinės adresu. Jeigu elektroninėmis priemonėmis siunčiamo 

prašymo siuntėjas lengvai nustatomas (prašymą bendrijos narys arba savininkas ne bendrijos narys 

siunčia iš bendrijai pateikto elektroninio pašto adreso), kvalifikuotu elektroniniu parašu pasirašyto 
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dokumento pridėti nebūtina, tačiau visais atvejais turi būti nurodytas prašymą teikiančio asmens 

vardas, pavardė (juridinio asmens pavadinimas ir jo atstovo vardas, pavardė), telefono numeris, 

registracijos adresas.  Toks siūlymas grindžiamas praktikoje kylančiais nesusipratimais, siekiant, kai 

netinkamai pateikto prašymo bendrijos pirmininkas nenagrinėja, todėl tikimasi, kad patikslinus 

nuostatą, komunikacija vyks sklandžiau. 

4.1.14.11. Papildyti nuostatomis, kad bendrijos pirmininkas iš Nekilnojamojo turto registro 

turi teisę gauti jo atstovaujamos bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo 

objektų (nekilnojamojo turto objektų, kuriuose yra bendrojo naudojimo objektai) nekilnojamojo turto 

kadastro duomenis ir turi teisę gauti savininkų asmens duomenis (vardas, pavardė, registruota 

gyvenamoji vieta ar juridinio asmens pavadinimas, juridinio asmens kodas,  buveinės adresas) ir 

savininkų nekilnojamojo turto objektų, susijusių su bendrijos valdomais, naudojamais ir prižiūrimais 

bendrojo naudojimo objektais, nekilnojamojo turto kadastro duomenis (nekilnojamojo turto objekto 

pavadinimą, adresą, numerį Nekilnojamojo turto registre, bendrą plotą), taip užtikrinant teisėtą 

pagrindą bendrijos veiklos organizavimui reikalingai informacijai gauti. 

4.1.15. BNOVSBĮ 14 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.15.1. Nustatyti, kad bendrijos valdyba, be kita ko, vadovaujasi bendrijos metiniu ūkiniu-

finansiniu planu, užtikrinant valdybos sąžiningą atstovavimą savininkams. 

4.1.15.2. Papildyti valdybos funkcijas pavedant, be kita ko, jai tvirtinti ilgalaikiame plane 

nenumatyto bendrojo naudojimo objektų atnaujinimo eilę pagal pirmenybę ir ilgalaikiame plane 

nenumatyto bendrojo naudojimo objektų atnaujinimui sukauptų lėšų naudojimo tvarką. Taip greičiau 

ir lengviau būtų priimami sprendimai dėl nenumatytų bendrojo naudojimo objektų darbų atlikimo. 

4.1.15.3. Pakeisti ir detaliai ir aiškiai nustatyti, kaip bendrijos valdybos narys gali būti 

atšauktas, kaip jis gali atsistatydinti ir kaip sprendžiamas bendrijos valdybos nario klausimas, kai 

asmuo negali eiti bendrijos valdybos nario pareigų, ir nustatyti pagrindus, kuriais vadovaujantis 

bendrijos valdybos narys išregistruojamas iš Juridinių asmenų registro. Šiuo keitimus paskatino 

praktikoje kylantys klausimai. 

4.1.15.4. Papildyti nuostatomis, kad bendrijos valdybos narys iš Nekilnojamojo turto registro 

turi teisę gauti jo atstovaujamos bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo 

objektų (nekilnojamojo turto objektų, kuriuose yra bendrojo naudojimo objektai) nekilnojamojo turto 

kadastro duomenis ir turi teisę gauti savininkų asmens duomenis (vardas, pavardė, registruota 

gyvenamoji vieta ar juridinio asmens pavadinimas, juridinio asmens kodas,  buveinės adresas) ir 

savininkų nekilnojamojo turto objektų, susijusių su bendrijos valdomais, naudojamais ir prižiūrimais 

bendrojo naudojimo objektais, nekilnojamojo turto kadastro duomenis (nekilnojamojo turto objekto 

pavadinimą, adresą, numerį Nekilnojamojo turto registre, bendrą plotą), taip užtikrinant teisėtą 

pagrindą bendrijos veiklos organizavimui reikalingai informacijai gauti. 

4.1.16. BNOVSBĮ 15 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.16.1. Atsisakyti perteklinių nuostatų, kurias nustato kiti įstatymai ir teisės aktai, kartu 

atsisakant ir nuostatos, kad bendrijos finansiniai metai būtinai sutampa su kalendoriniais metais (tegul 

bendrijos pasirenka joms tinkamą variantą, tai ypač aktualu sezoniškai bendrojo naudojimo objektais 

besinaudojančių savininkų įsteigtoms bendrijoms). 

4.1.16.2. Nustatyti, kad savininkų bendrosios tikslinės įmokos bendrojo naudojimo objektams 

prižiūrėti, išlaikyti, išsaugoti ir atnaujinti ar atnaujinti juos pagerinant savininkams priskaitomos 

proporcingai jų turimai (užimamai) daliai bendrojo naudojimo objektuose. Kai turimų (užimamų) 

dalių neįmanoma nustatyti (jos nėra nustatytos), laikomasi prielaidos, kad jos yra lygios. Pažymėtina, 

kad šis reglamentavimas būtų taikomas ne tik butų ir kitų patalpų savininkų, bet ir kito nekilnojamojo 

turto savininkų bendrijoms, o kai bendrojo naudojimo objektai yra ne pastate, pavyzdžiui, bendrojo 

naudojimo kelias, gali būti nustatytos konkrečios dalys arba dalys gali būti nenustatytos. 

4.1.16.3. Nustatyti, kad savininkų įmokos bendrijos pirmininko atlygiui, bendrijos finansinei 

apskaitai tvarkyti ir kitoms numatytoms ir (ar) nenumatytoms bendrijos valdymo išlaidoms (valdybos 

narių atlygiui, už registrų, notarų, banko, pašto ir kitas paslaugas ar prekes), taip pat bendrojo 
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naudojimo objektų techninei priežiūrai, kitoms paslaugoms ir ūkio prekėms ir kitoms savininkų 

bendroms išlaidoms apmokėti priskaitomos tokia pačia tvarka, jeigu bendrijos nariai nenustato kitaip. 

Šiuo patikslinimu būtų sudaryta galimybė įmokas, kurios nėra tiesiogiai skiriamos bendrojo 

naudojimo objektams prižiūrėti, išlaikyti, išsaugoti ar atnaujinti, priskaityti nebūtinai proporcingai 

pagal užimamą dalį bendrojo naudojimo objektuose. Gali būti situacijų, kai viena savininkų grupė 

naudojasi vienais bendrojo naudojimo objektais, o kita savininkų grupė – kitais bendrojo naudojimo 

objektais ir atitinkamai turi juose (užima) skirtingas dalis, kartais ir sunkiai sulyginamas dalis 

(pavyzdžiui, viename kvartale į bendriją susibūrusių daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektai 

ir bendri daugiabučio namo savininkų ir kelių vienbučių namų savininkų objektai – kelias ir pan.), 

gal tuomet jie pirmininko atlygį norėtų mokėti lygiomis dalimis, o konkrečių bendrojo naudojimo 

objektų priežiūros, išlaikymo ir išsaugojimo išlaidas apmokėtų pagal užimamą dalį juose. 

4.1.16.4. Siekiant palengvinti ir patikslinti finansinės apskaitos tvarkytojo ir bendrijos organų 

veiksmus tikrinant ir tvirtinant metines ataskaitas, nustatyti terminus etapais: ne vėliau kaip per 4 

mėnesius pasibaigus finansiniams metams bendrijos finansinės apskaitos tvarkytojas parengia 

metinių finansinių atskaitų rinkinį ir jį pateikia bendrijos pirmininkui, kuris ją pateikia valdybai ir 

bendrijos revizijos komisijai (revizoriui); ne vėliau kaip per 5 mėnesius pasibaigus finansiniams 

metams bendrijos revizijos komisija (revizorius) atlieka bendrijos ūkinės ir finansinės veiklos 

patikrinimą ir savo išvadą pateikia bendrijos pirmininkui, valdybai ir bendrijos narių susirinkimui.  

4.1.17. BNOVSBĮ 17 straipsnio nuostatomis siūloma nustatyti, kad bendrijos veiklos metinėje 

ataskaitoje, be kita ko, turi būti nurodyta informacija apie bendrijos valdymo organų ir bendrijos narių 

pasikeitimus, informacija apie vykdytą veiklą ir paslaugų teikėjus, įgyvendinant bendrijos įstatuose 

nustatytus tikslus, ir pasiektus rezultatus, ir informacija apie bendrijos metiniame ūkiniame-

finansiniame plane numatytas, priskaitytas ir panaudotas lėšas (už ką, kam, kiek išleista), 

nepanaudotų lėšų ir sukauptų lėšų likutį, skolas ir faktinius likučius banko sąskaitose. Taip būtų 

užtikrintas bendrijos nariams ir savininkams ne bendrijos nariams aktualios informacijos 

prieinamumas. 

4.1.18. BNOVSBĮ 18 straipsnio nuostatomis siūloma nustatyti, kad savininkas, įsigijęs 

nekilnojamojo turto objektą, susijusį su bendrijos valdomais, naudojamais ir prižiūrimais bendrojo 

naudojimo objektais, privalo nedelsdamas apie tai raštu pranešti bendrijos pirmininkui (valdybai) ir 

pateikti Nekilnojamojo turto registro išrašą ar kitą nuosavybės teisių įgijimą patvirtinantį dokumentą. 

Laiku sužinoti apie naują savininką labai svarbu todėl, kad mokestinius pranešimus ir kitus bendrijos 

pranešimus bendrija teiktų faktiniams savininkams.  

4.1.19. BNOVSBĮ 19 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.19.1. Patikslinti, kad prašymai priimti į bendriją ir prašymai išstoti iš bendrijos nepriimami 

bendrijos narių susirinkimo metu po susirinkimo kvorumo paskelbimo ir nuo bendrijos narių 

balsavimo raštu pradžios iki bendrijos narių balsavimo raštu pabaigos, taip užkertant kelią 

manipuliavimui, kai papildomai prašymai pridedami vėliau, pamačius, kad trūksta balsų ir pan. 

4.1.19.2. Papildyti nuostatomis, kad tais atvejais, kai su bendrijos valdomais, naudojamais ir 

prižiūrimais bendrojo naudojimo objektais susijęs nekilnojamojo turto objektas nuosavybės teise 

priklauso keliems bendraturčiams, bendrijos nariu tampa vienas iš jų, jeigu bendraturčių yra du, jiems 

bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas iš jų bendru sutarimu, jeigu bendraturčių yra trys 

ir daugiau, jiems bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas iš jų daugumos bendraturčių 

sutarimu. Tai būtų užtikrinama teisė bendraturčiams (ypač, kai jų yra labai daug) turėti savo atstovą. 

4.19.3. Patikslinti aiškiai nurodant, kad bendrijos nariui – juridiniam asmeniui bendrijoje 

atstovauja jo vadovas arba jo įgaliotas asmuo, reaguojant į praktikoje pasitaikančius nesusipratimus 

ir suteikiant juridinio asmens vadovui įgalioti kitą asmenį dalyvauti bendrijos veikloje. 

4.1.19.4. Nustatyti bendrijos nariams prievolę pateikti bendrijos pirmininkui savo adresą 

(elektroninio pašto ir (arba) pašto dėžutės) bendrijos pranešimams ir (ar) dokumentams gauti ir 

telefono ryšio numerį, kuriuo prireikus būtų galima su juo susisiekti, ir nedelsdamas pranešti apie šių 

duomenų pasikeitimą. Taip būtų užtikrintas informacijos teikimo–gavimo procesas ir bendrijos 
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organų funkcijų tinkamas vykdymas. 

4.1.19.5. Patikslinti, kad išstojus iš bendrijos narystė bendrijoje pasibaigia, tačiau tokiu atveju 

lieka galioti savininkų bendrosios teisės ir pareigos (tai susijusios bendrosios dalinės nuosavybės 

valdymu). Ši nuostata aiškiau nubrėžtų skirtumą tarp bendrijos nario  ir savininko ne bendrijos nario 

teisių ir pareigų. 

4.1.19.6. Papildyti nuostatomis, kad narystė bendrijoje pasibaigia atidalijus savininko 

bendrojo naudojimo objektus nuo bendrijos valdomų, naudojamų ir prižiūrimų bendrojo naudojimo 

objektų ir atsisakius bendrosios dalinės nuosavybės teisės ar kitų teisinių pagrindų į bendrijos 

valdomus, naudojamus ir prižiūrimus bendrojo naudojimo objektus. Taip būtų atsižvelgta ir šiuos, 

galiojančiame Įstatyme nereglamentuojamus, atvejus.   

4.1.20. BNOVSBĮ 22 straipsnio nuostatomis siūloma patikslinti, kad bendrijos lėšas sudaro 

bendrosios tikslinės savininkų įmokos bendrijos valdymo ir nuolatinės techninės priežiūros išlaidoms 

ir ūkio prekėms apmokėti; valstybės ar savivaldybės ir (ar) kitų asmenų paramos lėšos, pajamos, 

gautos disponuojant bendrijos turtu, kitos negrąžintinai gautos lėšos. Formuluotės suderintos su 

kitomis BNOVSBĮ nuostatomis, papildant galimybe turėti lėšų bendrijos ūkio reikmėms.  

4.1.21. BNOVSBĮ 23 straipsnio nuostatomis siūloma patikslinti bendrijos reorganizavimo 

reglamentavimą atsižvelgiant į praktikoje kylančius neaiškumus dėl galiojančio Įstatymo ir Civilinio 

kodekso taikymo, aiškiai reglamentuoti reorganizavimo sąlygas. 

4.1.22. BNOVSBĮ 24 straipsnio nuostatomis siūloma reglamentuoti bendrijos likvidavimą, 

atsižvelgiant į praktikoje kylančius neaiškumus, nustatyti, kada bendrija gali būti likviduojama, 

nustatyti likvidacinės komisijos (likvidatoriaus) kompetencijai priskiriamas papildomas funkcijos, 

kurios nereglamentuotos Civiliniame kodekse. 

4.1.23. BNOVSBĮ 25 straipsnio nuostatomis siūloma patikslinti, kad savivaldybės 

administracija turi teisę patikrinti, kaip daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektus valdančių 

bendrijų valdymo organai atlieka pagal šį įstatymą jiems priskirtas funkcijas, ir nutraukti tyrimą, 

įsitikinus, kad mažareikšmis teisės aktų pažeidimas nedelsiant ištaisytas, arba vadovaudamasi 

Lietuvos Respublikos administracinių nusižengimų kodeksu taikyti poveikio priemones, arba 

perduoti administracinių nusižengimų bylas nagrinėti teismui. Dėl mažareikšmių pažeidimų nuolat 

kyla ginčų, todėl toks reglamentavimas juos užbaigtų, nes būtų aiškiai nurodyta, kokioms sąlygoms 

esant tyrimą galima nutraukti. 

4.1.24. BNOVSBĮ 26 straipsnio nuostatomis siūloma detalizuoti, kam teikiamos nemokamos 

konsultacijos, užtikrinant, kad tokią pagalbą gautų ir savininkai steigiantys bendrijas, ir  bendrijų 

nariai, savininkai ne bendrijų nariai, bendrijų valdymo ir kitų organų nariai bendrijų veiklos, bendrijų 

reorganizavimo ir likvidavimo klausimais.   

4.1.25. Projekto Nr. 1 2 straipsnio nuostatomis siūloma: 

4.1.25.1. Nustatyti sodininkų bendrijoms taikomas pereinamojo laikotarpio nuostatas, kad iki 

šio įstatymo įsigaliojimo įsteigtos ir pagal Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų įstatymą 

veikiančios sodininkų bendrijos iki 2030 m. gruodžio 31 d. privalėtų parengti ir (ar) atnaujinti 

bendrojo naudojimo objektų aprašus ir bendrijos įstatus. 

4.1.25.2. Nustatyti, kad į bendrojo naudojimo objektų aprašus, sodininkų bendrijos negalėtų 

įrašyti į mėgėjų sodo teritoriją patenkančių kelių (gatvių), kurie (kurios) atitinka Sodininkų bendrijų 

įstatymo 6 straipsnio 4 dalies 1, 2 ir 3 punktuose nurodytus kriterijus, t.y. kai kelio (gatvės) plotis yra 

ne mažesnis kaip 4,5 m, kai kelias nesibaigia akligatviu, o jeigu baigiasi akligatviu, jame yra 

apsisukimo aikštelė, kurios forma ir matmenys nustatyti aplinkos ministro tvirtinamuose statybos 

techniniuose reglamentuose ir jeigu kelias atitinka bent vieną iš šių papildomų reikalavimų: kerta 

bendrijos teritoriją; jame yra vietinės ar valstybinės reikšmės kelio sankryža arba savivaldybės 

nuosavybės teise bendrijos teritorijoje valdomo kelio sankryža; yra pagrindinis kitų bendrijos kelių 

atžvilgiu. Taip būtų užtikrintas viešasis interesas naudotis infrastruktūra. 

4.1.25.3. Nustatyti, kas būtų laikoma bendrojo naudojimo objektais, iki bus parengti ir (ar) 

atnaujinti bendrojo naudojimo objektų aprašai ir bendrijos įstatai. 
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4.1.25.4. Nustatyti, kad iki nustatyto termino neparengus ir neatnaujinus bendrojo naudojimo 

objektų aprašo ir bendrijos įstatų, sodininkų bendrija būtų likviduojama Civilinio kodekso nustatyta 

tvarka. 

4.2. Projekte Nr. 2 siūloma: 

4.2.1. Papildyti CK 4.75 straipsnį, reglamentuojant, kad nekilnojamojo turto objektų 

savininkų, kuriems bendrosios dalinės nuosavybės teise priklauso bendrojo naudojimo objektai, 

sprendimų priėmimo tvarką, teises ir pareigas steigiant ir įsteigus bendriją jų bendrojo naudojimo 

objektams bendrai valdyti, naudoti, disponuoti ir prižiūrėti reglamentuoja specialus įstatymas (turima 

omenyje Bendrijų įstatymas, priėmus pakeistą redakciją – BNOVSBĮ). Taip būtų sukurtas teisinis 

pagrindas bendrijų veiklą reglamentuojančiame įstatyme nustatyti bendraturčių tam tikrų sprendimų 

priėmimą ne bendru sutarimu, o demokratiniu daugumos balsų būdu, būtų sudarytos lygios galimybės 

visų nekilnojamojo turto objektų savininkams valdyti, naudoti ir prižiūrėti jų bendrojo naudojimo 

objektus steigiant juridinį asmenį – bendriją ir būtų užtikrinama veiksmingesnė ir skaidresnė jų 

bendrojo naudojimo objektų priežiūra. 

4.2.2. Pakeisti CK 4.82 straipsnį taip: 

4.2.2.1. Patikslinti CK 4.82 straipsnio pavadinimą ir patikslinti šiame straipsnyje vartojamus 

terminus. 

4.2.2.2. Papildyti CK 4.82 straipsnio 3 dalį nustatant, kad prie buto ar kitos patalpos savininko 

turimos dalies bendrojoje dalinėje nuosavybėje, nustatant jo mokestinę dalį namui (statiniui) išlaikyti 

ir išsaugoti, pridedama ir jo faktiškai užimta bendrojo naudojimo objekto dalis. Tokia nuostata būtų 

suderinta su teismų praktiką ir suvienodintų butų ir kitų patalpų savininkų prievoles prisidėti prie 

namo išlaikymo ir išsaugojimo tokiais atvejais, kai vienas buto ar kitos patalpos savininkas užimtą 

bendrojo naudojimo objekto dalį, pavyzdžiui, rūsio dalį (sandėliuką) ar bendros palėpės dalį, yra 

įregistravęs asmeninės nuosavybės teise, o kitas – užėmęs ir naudojasi butų ir kitų patalpų savininkų 

leidimu ir panašiai. Kiltų mažiau butų ir kitų patalpų savininkų ginčų, aiškesnė būtų bendrojo 

naudojimo objektų valdytojų priežiūra. 

4.2.2.3. Pakeisti CK 4.82 straipsnio 7 dalį nustatant, kad buto ir kitos patalpos savininkui 

priklausanti bendrosios dalinės nuosavybės dalis yra lygi jam nuosavybės teise priklausančio buto ar 

kitos patalpos bendram plotui. Būtų suvienodinta butų ir kitų patalpų dalių nustatymo tvarka, ji būtų 

suderinta su teismų praktika, tiksliau atspindėtų faktines aplinkybes – realiai užimamą dalį pastate, 

aiškesnė, paprastesnė ir skaidresnė būtų mokestinės dalies, siejamos su dalimi bendrojoje dalinėje 

nuosavybėje, apskaičiavimo tvarka. 

4.2.3. Pakeisti CK 4.83 straipsnį taip:  

4.2.3.1, Patikslinti CK 4.83 straipsnio pavadinimą ir patikslinti šiame straipsnyje vartojamus 

terminus. 

4.2.3.2. Patikslinti CK 4.83 straipsnio 2 dalies nuostatas taip, kad tik neatidėliotinais atvejais 

savininkai galėtų imtis priemonių be kitų savininkų (naudotojų) sutikimo tam, kad būtų išvengta žalos 

ar pašalinta grėsmė bendrojo naudojimo objektams, taip siekiant užkirsti kelią piktnaudžiauti šia 

iniciatyva, kai būtinas, bet neskubias, priemones planuoja ir organizuoja bendrojo naudojimo objektų 

valdytojas. 

4.2.3.3. Papildyti CK 4.83 straipsnio 3 dalį nustatant, kad jungtinės veiklos sutartis ir jungtinės 

veiklos sutartimi įgaliotas asmuo registruojamas Juridinių asmenų registre, siekiant užtikrinti, kad 

būtų kaupiami duomenys apie jungtinės veiklos sutartimi įgaliotus asmenis ir kad priežiūrą 

vykdančios savivaldybės galėtų gauti informaciją, į ką kreiptis dėl patikrinimui reikalingos 

informacijos ir pan. 

4.2.3.4. Papildyti CK 4.83 straipsnio 5 dalį nuostata, kad buto ar kitos patalpos savininkas 

(naudotojas) privalo leisti įgaliotiems asmenims ne tik remontuoti ar kitaip tvarkyti, bet ir tikrinti jo 

bute ar kitoje patalpoje esančias mechaninę, elektros, techninę ar kitokią įrangą, siekiant sumažinti 

bendrojo naudojimo objektų valdytojų ginčų su savininkais ir sudaryti sąlygas jiems veiksmingiau 

dirbti. 
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4.2.4. Pakeisti CK 4.84 straipsnį taip:  

4.2.4.1. Patikslinti CK 4.84 straipsnio pavadinimą ir patikslinti šiame straipsnyje vartojamus 

terminus. 

4.2.4.2. Papildyti CK 4.84 straipsnio 4 dalį nuostata, kad likus šešiems mėnesiams iki paskirto 

administratoriaus 5 metų kadencijos termino pabaigos, pradedama savininkų balsavimo raštu 

rengimo ir susirinkimo šaukimo procedūra, jeigu pasikeitė paskirto bendrojo naudojimo objektų 

administratoriaus paslaugų teikimo kaina. Toks reguliavimas neleistų pratęsti administratoriaus 

kadencijos nesuderinus su savininkais pasikeitusios administratoriaus paslaugų kainos ir neleistų 

pratęsti administratoriaus kadencijos pagal seną (buvusį iki tol) administravimo tarifą, jei 

administratorius deklaruotų pasikeitusį administravimo tarifą. Tai užtikrintų skaidrumą ir savininkų 

teisę rinktis administratorių, kai esminė paslaugos sąlyga – kaina keičiasi. 

4.2.4.3. Atsisakyti CK 4.84 straipsnio 12 dalies, siekiant sistemiškumo ir aiškumo, kad vienu 

metu gali veikti tik vienas bendrojo naudojimo objektų valdytojas. Taip būtų išvengta nesusipratimų 

ir ginčų, kai daugiabučio namo butų ir kitų patalpų savininkų bendrija arba jungtinės veiklos sutarties 

dalyviai sudaro paslaugų sutartis su asmenimis, kurie CK nustatyta tvarka yra (gali būti) skiriami kitų 

daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektų administratoriais. Lietuvos Respublikos 

Konstitucinis teismas nutarime Nr. KT25-N12/2016 „Dėl Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 

4.84 straipsnio 7 dalies atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai“ pažymėjo, kad tais atvejais, kai 

administratorius veiklą vykdo su savininkų bendrija arba jungtinės veiklos sutarties dalyviais 

sudarytos sutarties pagrindu, paprastąjį turto administravimą reglamentuojančios teisės normos, 

nustatančios administratoriaus prievoles naudos gavėjui, taikytinos tiek, kiek numatyta su savininkų 

bendrija arba jungtinės veiklos sutarties dalyviais sudarytoje sutartyje, kad administratoriaus 

funkcijos šiais atvejais nustatomos administratoriaus su bendrija arba jungtinės veiklos sutarties 

dalyviais sudarytoje sutartyje. Taigi bendrija ir jungtinės veiklos sutarties dalyviai, rinkdamiesi 

paslaugų teikėją, be kitų dalykų, pati gali nuspręsti ir tai, ar aktualus kriterijus būti apsidraudusiam ir 

įrašyti tai į sutartį, o paslaugų teikėjas pats irgi gali spręsti, ar jam draustis, ar ne ir ši jo teisė neturėtų 

būti varžoma. 

4.2.5. Pakeisti CK 4.85 straipsnį taip: 

4.2.5.1. Patikslinti CK 4.85 straipsnio pavadinimą, patikslinti šiame straipsnyje vartojamus 

terminus. 

4.2.5.2. Patikslinti CK 4.85 straipsnio 1 dalies nuostatas taip, kad butų ir kitų patalpų 

savininkai daugumos balsais (jeigu įstatymai nenustato kitaip) priimtų sprendimus dėl visų (ne tik dėl 

kuriamų naujų) bendrojo naudojimo objektų disponavimo. Taip būtų sudaryta galimybė butų ir kitų 

patalpų savininkams lengviau priimti sprendimus ir lengviau įgyvendinti bendrus interesus, pašalinus 

kliūtis, atsirandančias dėl pasitaikančio asmenų pasyvumo ar piktybinio priešiškumo, ar tiesiog 

neturėjimo galimybių dalyvauti priimant sprendimus. Manytina, kad esant tokiai nuostatai butų ir kitų 

patalpų savininkai taptų aktyvesni, imtų atsakingiau vertinti pareigą išlaikyti, valdyti, naudoti, 

disponuoti ir prižiūrėti bendrojo naudojimo objektus. 

4.2.5.3. Papildyti CK 4.85 straipsnio 2 dalį, nustatant pakartotinio susirinkimo pagal tą pačią 

darbotvarkę šaukimo vėliausią terminą – ne vėliau kaip po 2 mėnesių nuo neįvykusio susirinkimo. 

Taip nebūtų galima atidėti pakartotinio susirinkimo neribotam laikui, neužsitęstų savininkų 

sprendimų priėmimas ir sprendimo priėmimui reikalinga informacija ir duomenys nespėtų tapti 

nebeaktualūs. 

4.2.5.4. Patikslinti CK 4.85 straipsnio 2 dalį, nustatant, kad pakartotiniame susirinkime 

sprendimai priimami susirinkime dalyvaujančių butų ir kitų patalpų savininkų balsų dauguma, 

pašalinant nuostatą „bet ne mažiau kaip ¼ visų butų ir kitų patalpų savininkų balsų“. Taip būtų 

lengviau priimti butų ir kitų patalpų savininkų sprendimus, žinodami, kad sprendimas pakartotiniame 

susirinkime bus priimtas bet kuriuo atveju, nesvarbu, kiek dalyvių susirinktų, savininkai, tikėtina, 

dalyvautų aktyviau. 

4.2.5.5. Papildyti CK 4.85 straipsnio 4 dalį, nustatant, kad buto ir kitos patalpos savininkas 
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Vyriausybės įgaliotos institucijos nustatyta tvarka gali raštu iš anksto pareikšti savo valią šaukiamo 

butų ir kitų patalpų susirinkimo darbotvarkės klausimais, kuri galioja ir pakartotiniame susirinkime, 

jei savininkas jos nepakeičia ir nedalyvauja pakartotiniame susirinkime, taip pat, kad nustatant, kad 

iš anksto raštu savo valią pareiškę butų ir kitų patalpų savininkai laikomi dalyvaujančiais susirinkime 

ir registruojami susirinkimo dalyvių sąraše. Taip būtų palengvintas butų ir kitų patalpų savininkų 

teisės – dalyvauti priimant sprendimus įgyvendinimas, tikėtina, butų ir kitų patalpų savininkai 

aktyviau dalyvautų priimant sprendimus.  

4.2.5.6. Pakeisti CK 4.85 straipsnio 5 dalį, nustatant, kad butų ir kitų patalpų savininkų 

susirinkimą galėtų sušaukti ne tik butų ir kitų patalpų savininkų bendrijos pirmininkas, bendrijos 

valdyba, butų ir kitų patalpų savininkų jungtinės veiklos sutarties dalyvių įgaliotas asmuo, butų ir kitų 

patalpų savininkų bendrojo naudojimo objektų administratorius ir savivaldybės vykdomoji institucija, 

bet ir bet kuris bendrijos valdybos narys ir  savivaldybės vykdomosios institucijos įgaliotas asmuo. 

Taip būtų lengviau įgyvendinama butų ir kitų patalpų savininkų teisė ir pareiga spręsti dėl jų bendrojo 

naudojimo objektų valdymo, naudojimo, disponavimo ir priežiūros. 

4.2.5.7. Papildyti CK 4.82, CK 4.83 ir 4.85 straipsnius nustatant, kad jų nuostatos būtų 

taikomos ne tik daugiabučių namų (trys ir daugiau butų) butų ir kitų patalpų savininkams, bet ir 

negyvenamųjų pastatų, kuriuose, be kitų patalpų, yra 3 ir daugiau butų, butų ir kitų patalpų 

savininkams. Taip būtų atsižvelgta į tai, kad ne tik gyvenamuosiuose, bet ir negyvenamuosiuose 

pastatuose gyvena žmonės ir būtų palengvintas butų ir kitų patalpų savininkų sprendimų priėmimas 

negyvenamuosiuose pastatuose, užtikrinant geresnes sąlygas šių pastatų išlaikymui, išsaugojimui ir 

priežiūrai. 

4.3. Projekte Nr. 3 siūloma: 

4.3.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos Sodininkų bendrijų įstatymo 6 straipsnio 5 dalį ir 6 

straipsnio 9 dalį, paliekant teisę sodo sklype (t. y. žemės ūkio paskirties sklype) statyti ar rekonstruoti 

vieną vienbutį gyvenamąjį namą ir jo priklausinius arba vieną sodo namą ir jo priklausinius, 

nerengiant teritorijų planavimo dokumentų ar žemės valdos projektų ir (ar) nekeičiant pagrindinės 

žemės naudojimo paskirties, tačiau, numatant, kad tuo atveju, kai pagal savivaldybės bendrojo ir (ar) 

vietovės lygmens bendrojo plano sprendinius sodo sklypas patenka į teritoriją, kurioje yra galima kita 

paskirtis ir vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdas, gyvenamojo namo 

ir jo priklausinių statyba ar rekonstrukcija būtų galima tik pakeitus sodo sklypo paskirtį į kitą žemės 

paskirtį ir nustačius vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdą. 

Pažymėtina, kad dvibučio gyvenamojo namo statybai būtų reikalinga gauti sodininkų bendrijos narių 

pritarimą. 

4.3.2. Atsižvelgiant į siūlomą Sodininkų bendrijų įstatymo 6 straipsnio 9 dalies pakeitimą, 

siūloma įpareigoti savivaldybes, kurių bendrieji planai ir (ar) vietovės lygmens bendrieji planai 

nenumato mėgėjų sodo teritorijų konversijos į gyvenamąsias teritorijas, per 2 metus nuo Projekto Nr. 

1 įsigaliojimo, t. y. iki 2028 m. sausio 1 d. įvertinti poreikį pakoreguoti savivaldybių lygmens 

bendruosius ir (ar) vietovės lygmens bendruosius planus, juose numatant mėgėjų sodo teritorijų 

konversiją į gyvenamąsias teritorijas, ir jeigu reikia planų koregavimą atlikti iki 2030 m. gruodžio 31 

d.  

4.3.3. Atsižvelgiant į tai, kad pagal Įstatymų projektais siūlomus pakeitimus mėgėjų sodo 

teritorijų teisinio režimo nebeliktų, o pagal Sodininkų bendrijų įstatymą įsteigtos sodininkų bendrijos 

veiklą toliau tęstų pagal naująjį Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant 

bendriją įstatymą, Sodininkų bendrijų įstatymą siūloma pripažinti visa apimtimi netekusiu galios 

2031 m. sausio 1 d., taip sukuriant vientisą, nuoseklią, darnią ir veiksmingą teisės aktų, 

reglamentuojančių bendrijų, įsteigtų bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prižiūrėti ir (ar) 

jiems sukurti ir kitiems bendriems savininkų poreikiams tenkinti, sistemą. Pažymėtina papildoma 

nuostata, kad jeigu Sodininkų bendrijų įstatymo pripažinimo negaliojančiu sodo žemės sklype būtų 

pradėtos statybą leidžiančių dokumentų išdavimo procedūros (iki šio įstatymo įsigaliojimo 

užregistruotas prašymas gauti statybą leidžiantį dokumentą) arba būtų pateiktas pranešimas apie 
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statybos pradžią, arba jeigu statybos darbams statybą leidžiantis dokumentas nereikalingas, sodo 

sklype galėtų būti statomas vienbutis gyvenamasis namas ir reikalavimas pakeisti žemės sklypui 

nustatytus žemės ūkio paskirtį ir mėgėjų sodo žemės sklypų naudojimo būdą į kitą žemės naudojimo 

paskirtį ir vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdą nebūtų taikomas.    

4.4. Projekte Nr. 4 siūloma: 

4.4.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos Žemės įstatymo 9 straipsnio 10 dalį, panaikinant jos dalį, 

susijusią su valstybinės žemės sklypų išnuomavimu ne aukciono tvarka jų naudotojams, kuriems 

teisės aktų nustatyta tvarka šie žemės sklypai suteikti sodininkystei.  

4.4.2. Pripažinti netekusiu galios Žemės įstatymo 11 straipsnio 5 dalies 2 punktą, pagal kurį 

be aukciono parduodami valstybinės žemės sklypai sodininkų bendrijų nariams, kai teisės aktų 

nustatyta tvarka jie suteikti sodininkų bendrijoms, ir mėgėjų sodo teritorijoje esantys žemės sklypai, 

jeigu teisės aktų nustatyta tvarka jie suteikti sodininkų bendrijoms, – šių bendrijų nariams, taip pat 

kiti mėgėjų sodo teritorijoje esantys žemės sklypai – jų naudotojams. 

4.4.3. Papildyti Žemės įstatymo 11 straipsnį nauja 12 dalimi, numatant draudimą sodininkų 

bendrijoms perleisti be aukciono įsigytą bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir 

(ar) rekreacijai valstybinės žemės sklypą (jo dalį) ir (ar) įsiterpusį valstybinės žemės sklypą (jo dalį) 

tretiesiems asmenims.  Draudimą sodininkų bendrijoms įsigytą valstybinės žemės sklypą perleisti 

tretiesiems asmenims ir valstybės teisę atpirkti sodininkų bendrijų žemę siūlytina įtraukti į pirkimo-

pardavimo sutartis su sodininkų bendrijomis dėl valstybinės žemės bendrojo naudojimo statiniams 

statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai pirkimo-pardavimo. Toks siūlomas reguliavimas užkirstų 

kelią sodininkų bendrijoms piktnaudžiauti teise lengvatinėmis sąlygomis įsigyti valstybinės žemės 

sklypą, kurį vėliau už ženkliai didesnę kainą perleistų tretiesiems asmenims bei užtikrintų efektyvesnį 

bei racionalesnį valstybinės žemės valdymą.   

4.4.4. Papildyti Žemės įstatymo 23 straipsnį nauja 15 dalimi numatant, kad žemės ūkio 

paskirties mėgėjų sodo žemės sklypų, kurie Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją 

įstatymo nustatyta tvarka yra įtraukti į bendrojo naudojimo objektų aprašą bei bendrijos įstatus kaip 

žemės sklypai, kurie siejami su bendrojo naudojimo objektais, paskirties ir žemės naudojimo būdo 

keitimui būtinas šių bendrojo naudojimo objektų savininkų sprendimas (pritarimas), priimtas 

Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo nustatyta tvarka. Pritarimas nebūtų 

reikalingas, jeigu žemės ūkio paskirties mėgėjų sodo žemės sklypo paskirtis ir žemės naudojimo 

būdas keičiami į kitą paskirtį ir vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdą. 

Šios nuostatos išspręstų mėgėjų sodo teritorijoje esančių žemės ūkio paskirties žemės sklypų 

paskirties ir būdo nustatymo ir keitimo klausimą, kai specialus teisinis reguliavimas mėgėjų sodo 

teritorijose bus pasibaigęs (siūloma nuo 2031 m. sausio 1 d.).  

4.4.5. Papildyti Žemės įstatymą 24 straipsnio 6 dalimi numatant, kad naujai formuojamiems 

žemės sklypams (valstybinės žemės plote, kuriame nebuvo suformuoti žemės sklypai, ir (ar) 

pertvarkant suformuotus žemės sklypus) žemės ūkio paskirtis ir mėgėjų sodo žemės sklypų, 

sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypų naudojimo būdai nenustatomi, o žemės sklypų 

nustatyta paskirtis ir naudojimo būdas nekeičiami į žemės ūkio paskirtį ir mėgėjų sodo žemės sklypų, 

sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypų naudojimo būdus. Taip pat siūloma numatyti, 

kad suformuotuose žemės ūkio paskirties mėgėjų sodo žemės sklypų, sodininkų bendrijų bendrojo 

naudojimo žemės sklypų naudojimo būdų žemės sklypuose planuojant naujų statinių statybą ar esamų 

statinių rekonstrukciją, žemės sklypo paskirtis ir naudojimo būdas turi atitikti arba turi būti pakeisti 

taip, kad atitiktų teritorijų planavimo dokumentuose numatytą paskirtį ir žemės naudojimo būdą.  Šios 

nuostatos išspręstų mėgėjų sodo teritorijoje esančių žemės ūkio paskirties žemės sklypų paskirties ir 

būdo nustatymo ir keitimo klausimą, kai specialus teisinis reguliavimas mėgėjų sodo teritorijose bus 

pasibaigęs (siūloma nuo 2031 m. sausio 1 d.).  

4.4.6. Nustatyti Projekto Nr. 4 įsigaliojimo datą – 2031 m. sausio 1 d. Įsigaliojimo datą 

nukeliant 5 metų terminui būtų užtikrinta galimybė asmenims, turtintiems teisę išsinuomoti ar 

nusipirkti valstybinės žemės sklypus Žemės įstatymo 9 straipsnio 10 dalies ir 11 straipsnio 5 dalies 2 
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punkto pagrindais, tačiau ja dar nepasinaudojusiems, šią teisę iki nustatytos datos įgyvendinti teisės 

aktų nustatyta tvarka. 

4.4.7. Numatyti, kad valstybinės žemės sklypų nuomos ir pardavimo procedūros užbaigiamos 

pagal iki 2031 m. sausio 1 d. galiojusį teisinį reguliavimą, jeigu prašymai išnuomoti ar parduoti žemės 

sklypus, teisės aktų nustatyta tvarka suteiktus sodininkų bendrijoms ir šių bendrijų nariams, taip pat 

kitus mėgėjų sodo teritorijoje esančius žemės sklypus – jų naudotojams, pateikti iki 2030 m. 

gruodžio 31 d.  

4.4.8. Nustatyti, kad nuo 2031 m. sausio 1 d. mėgėjų sodo teritorijoje esančius valstybinės 

žemės plotus, kuriuose nesuformuoti sodo sklypai ar bendrojo naudojimo (rekreacijai ir kitoms 

reikmėms) žemės sklypai, taip pat suformuotus žemės sklypus, dėl kurių įsigijimo ar nuomos nėra 

pateikti prašymai juos pirkti ar nuomoti, priskiriami laisvos valstybinės žemės fondo žemei.  

4.4.9. Įpareigoti institucijas, priimančias sprendimus parduoti ar išnuomoti valstybinę žemę, 

tinkamai informuoti visuomenę (vietiniame ar regioniniame laikraštyje, taip pat institucijos interneto 

svetainėje) apie galimybę įsigyti arba išsinuomoti mėgėjų sodo teritorijoje valstybinę žemę, nurodant, 

kad prašymas dėl valstybinės žemės sklypo pardavimo ar nuomos turi būti pateiktas ne vėliau kaip 

iki 2030 m. gruodžio 31 d., ir apie Projektu Nr. 5 siūlomas numatyti šio veiksmo neatlikimo teisines 

pasekmes, kai mėgėjų sodo teritorijoje esantys valstybinės žemės plotai, kuriuose nesuformuoti sodo 

sklypai ar bendro naudojimo žemės sklypai, ir suformuoti valstybinės žemės sklypai priskiriami 

laisvos valstybinės žemės fondo žemei.  

4.4.10. Numatyti, kad tuo atveju, jeigu sodininkų bendrijai nebereikia naudoti be aukciono 

įsigyto valstybinės žemės sklypo ir (ar) įsiterpusio valstybinės žemės sklypo bendrojo naudojimo 

statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai, t. y. tam tikslui, kuriam sodininkų bendrijoms 

valstybinės žemės sklypas buvo parduotas ne aukciono tvarka, valstybė įgyja teisę atpirkti šią žemę 

už tą pačią kainą, už kurią ji buvo įsigyta iš valstybės. Taip pat, valstybė tokią teisę įgytų, jeigu būtų 

nustatyta, kad sodininkų bendrijos be aukciono įsigytas valstybinės žemės sklypas ir (ar) įsiterpęs 

valstybinės žemės sklypas nėra naudojamas bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti 

ir (ar) rekreacijai.  

4.5. Projekte Nr. 5 siūloma: 

4.5.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos Žemės reformos įstatymo 8 straipsnio 6 dalį, panaikinant 

jos dalį, susijusią su mėgėjų sodo ir sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypų pardavimu, 

numatant jos įsigaliojimą 2031 m. sausio 1 d. 

4.5.2. Pripažinti netekusia galios Žemės reformos įstatymo 8 straipsnio 7 dalį, numatančią 

sodininkų bendrijų teisę ne aukciono būdu nusipirkti valstybinę žemę bendrojo naudojimo statinių 

išsidėstymui, ir fizinių asmenų teisę ne aukciono būdu nusipirkti mėgėjų sodo teritorijoje jų 

naudojamus valstybinės žemės sklypus, 2026 m. sausio 1 d. 

4.5.3. Pripažinti netekusia galios Žemės reformos įstatymo 9 straipsnio 5 dalį, panaikinant 

nuostatą, kad sodininkų bendrijų nariams ir kitiems sodų sklypų naudotojams mėgėjų sodo teritorijoje 

parduodami žemės sklypai formuojami pagal žemės valdos projektą ar teritorijų planavimo 

dokumentą ir turi būti ne didesni kaip 0,12 ha, išskyrus atvejus, kai žemė parduodama šio įstatymo 8 

straipsnio 7 dalyje nustatyta tvarka ir sąlygomis. 

4.6. Projekte Nr. 6 siūloma: 

4.6.1. Patikslinti Lietuvos Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 

3 straipsnio nuostatas, panaikinant nuostatą, kad sodininkų bendrija yra gyvenamosios vietovės 

teritorijos dalis, turinti savo ribas ir pavadinimą. 

4.6.2. Pripažinti netekusiu galios Teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 72 

straipsnį, panaikinat nuostatą, kad sodininkų bendrijų teritorijų ribų kadastro duomenys nustatomi ir 

keičiami Lietuvos Respublikos Vyriausybės nustatyta tvarka. 

4.6.3. Patikslinti Teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 9 straipsnio nuostatas, 

pašalinant nuostatą, kad sodininkų bendrijos teritorijos pavadinimas atitinka toje teritorijoje 

veikiančio juridinio asmens – sodininkų bendrijos pavadinimą. 
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4.6.4. Pripažinti netekusiu galios Teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 121 

straipsnį, panaikinant nuostatą, kad sodininkų bendrijos registruojamos Juridinių asmenų registre, o 

sodininkų bendrijų teritorijų ribos bei jų pakeitimai įrašomi į Nekilnojamojo turto kadastrą šio 

kadastro nuostatuose nustatyta tvarka. 

4.7. Projekte Nr. 7 siūloma: 

4.7.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro įstatymo 6 straipsnį, 

atsisakant 4 dalies, reglamentuojančios, kad žemės sklypo duomenyse nurodomi sodininkų bendrijai 

priskirtos mėgėjų sodo teritorijos pavadinimas ir kodas. 

4.7.2. Pakeisti 10 straipsnį pripažįstant netekusia galios 6 dalį ir 13 straipsnį pripažįstant 

netekusiu galios 2 dalies 5 punktą, reglamentuojančius asmenis, įgaliotus Nekilnojamojo turto 

kadastro tvarkytojui pateikti sodininkų bendrijai priskirtos mėgėjų sodo teritorijos ribų duomenis ir 

prašymus pažymėti ribas Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje ir padaryti įrašus apie žemės 

sklypų buvimą toje sodininkų bendrijai priskirtoje mėgėjų sodo teritorijoje. 

4.7.3. Pakeisti 17 straipsnį atsisakant nuostatų, reglamentuojančių sodininkų bendrijoms 

priskirtų mėgėjų sodo teritorijų ribų, sodininkų bendrijų pavadinimų ir kodų žymėjimą 

Nekilnojamojo turto kadastro žemėlapyje Nekilnojamojo turto kadastro nuostatų nustatyta tvarka. 

4.7.4. Siūloma, kad pakeitimai įsigaliotų 2031 m. sausio 1 d. 

4.8. Projekte Nr. 8 siūloma Pakeisti Lietuvos Respublikos žemės ūkio paskirties žemės 

įsigijimo įstatymo 1 straipsnio 2 dalį, panaikinant dalį apie žemės sklypų įsigijimą sodininkų 

teritorijoje, numatant, kad šis įstatymas, išskyrus šio įstatymo 5 straipsnio nuostatas dėl valstybės 

pirmumo teisės įsigyti parduodamą žemės ūkio paskirties žemės sklypą, netaikomas, kai įsigyjami 

žemės ūkio paskirties mėgėjų sodo žemės sklypai ir sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės 

sklypai. Toks reguliavimas siūlomas atsižvelgiant į tai, kad mėgėjų sodo teritorijoje yra formuojami 

ir eksploatuojami žemės ūkio paskirties tik šių naudojimo būdų žemės sklypai: mėgėjų sodo žemės 

sklypai ir sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypai. Todėl 2026 m. suausio 1 d.  

įsigaliojus Bendro naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją pagrindu įstatymui, pagal kurio 27 

straipsnį sodininkų bendrijos iki 2030 m. gruodžio 31 d. sodininkų bendrijos turi pertvarkyti ir 

perregistruoti veiklą (parengti dokumentus, priimti sprendimus) ir tęsti veiklą pagal  Bendrojo 

naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, t.y. pereinamuoju laikotarpiu gali veikti ir 

sodininkų bendrijos ir pagal  Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą veiklą 

tęsiančios buvusios sodininkų bendrijos, o po 2031 m. suasio 1 d. veiks tik tos buvusios sodininkų 

bendrijos, kurios tęs veiklą pagal  Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą. 

Todėl Žemės ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatymo 1 straipsnio 2 dalyje įtvirtinama bendro 

pobūdžio nuostata, apimanti  žemės ūkio paskirties  mėgėjų sodo žemės sklypus ir sodininkų bendrijų 

bendrojo naudojimo žemės sklypus, neaPakeistitsižvelgiant į tai, ar šie žemės ūkio paskirties žemės 

sklypai yra mėgėjų sodo teritorijose ribose ar po sodininkų bendrijos veiklos pertvarkymo pagal 

Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą nebėra mėgėjų sodo teritorijos dalis.  

Siūloma, kad pakeitimai įsigaliotų 2031 m. sausio 1 d. 

4.9. Projekte Nr. 9 siūloma pakeisti Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo 8 

straipsnį, nustatant, kad nuo 2026 m. sausio 1 d. žemės mokesčiu būtų neapmokestinama mėgėjiško 

sodo teritorijoje esanti bendrojo naudojimo žemė ir buvusių sodininkų bendrijų, tęsiančių bendrijų 

veiklą pagal Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, kaip bendro 

naudojimo objektai valdomi žemės sklypai. Toks reguliavimas siūlomas, nes 2026 m. sausio 1 d. 

įsigaliotų  Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo 27 straipsnyje įtvirtintos 

sodininkų bendrijoms pereinamuoju laikotarpiu taikomos nuostatos, pagal kurias sodininkų bendrijos 

iki 2030 m. gruodžio 31 d. turi pertvarkyti ir perregistruoti veiklą (parengti dokumentus, priimti 

sprendimus) ir tęsti veiklą pagal  Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, 

t.y. pereinamuoju laikotarpiu gali veikti ir sodininkų bendrijos ir pagal Bendrojo naudojimo objektų 

valdymo steigiant bendriją įstatymą veiklą tęsiančios buvusios sodininkų bendrijos. Nustatyti, kad 

Respublikos žemės mokesčio įstatymo 8 straipsnio nauja redakcija,  numatanti, kad žemės mokesčiu 
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neapmokestinami buvusių sodininkų bendrijų, tęsiančių bendrijų veiklą pagal Bendrojo naudojimo 

objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, kaip bendro naudojimo objektai valdomi žemės sklypai, 

įsigaliotų 2031 m. sausio 1 d. 

4.10. Projekte Nr. 10 siūloma: 

4.10.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos piliečių nuosavybės į išlikusį nekilnojamąjį turtą 

atkūrimo įstatymo 12 straipsnio 1 dalies 4 punktą, nustatant, kad nuo 2026 m. sausio 1 d. valstybės 

išperkama žeme laikoma sodininkų bendrijų teritorijoje esanti žemė, taip pat buvusių sodininkų 

bendrijų, tęsiančių bendrijų veiklą pagal Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją 

įstatymą, teritorijoje naudojamų mėgėjų sodo žemės sklypų ir valdomų bendro naudojimo objektų 

užimta žemė. Toks reguliavimas siūlomas, nes  2026 m. sausio 1 d. įsigaliosiančio  Bendrojo 

naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo 27 straipsnyje būtų įtvirtintos sodininkų 

bendrijoms pereinamuoju laikotarpiu taikomos nuostatos, pagal kurias sodininkų bendrijos iki 2030 

m. gruodžio 31 d. turėtų pertvarkyti ir perregistruoti veiklą (parengti dokumentus, priimti sprendimus) 

ir tęsti veiklą pagal  Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą, t.y. 

pereinamuoju laikotarpiu galėtų veikti ir sodininkų bendrijos, ir pagal  Bendrojo naudojimo objektų 

valdymo steigiant bendriją įstatymą veiklą tęsiančios buvusios sodininkų bendrijos. 

4.10. 2.  Nustatyti, kad Piliečių nuosavybės į išlikusį nekilnojamąjį turtą atkūrimo įstatymo 

12 straipsnio 1 dalies 4 punkto redakcija, numatanti, kad žemė iš šio įstatymo 2 straipsnyje nurodytų 

piliečių būtų išperkama valstybės ir už ją būtų atlyginama pagal šio įstatymo 16 straipsnį, jeigu ji būtų 

užimta buvusių sodininkų bendrijų, tęsiančių bendrijų veiklą pagal Bendrojo naudojimo objektų 

valdymo steigiant bendriją įstatymą, teritorijoje naudojamų mėgėjų sodo žemės sklypų ir valdomų 

bendro naudojimo objektų, įsigaliotų nuo 2031 m. sausio 1 d. 

4.11. Projekte Nr. 11 siūloma: 

4.11.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos energetikos  įstatymo 222 straipsnio 1, 4, 6 ir 7 dalis 

vietoj nuorodų į Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų bendrijų 

įstatymą, Sodininkų bendrijų įstatymą, pateikiant nuorodą į Bendro naudojimo objektų valdymo 

steigiant bendriją pagrindu įstatymą ir kitus įstatymus, reglamentuojančius bendrijų steigimą ir 

veiklą. 

4.11.2. Pakeisti Elektros energetikos įstatymo 69 straipsnio 14 dalį numatant, kad visoms 

nekilnojamojo turto objektų (nesvarbu, ar butų ir (ar) kitų patalpų, ar pastatų, ar žemės sklypų) 

savininkų įsteigtoms bendrijoms, perkančioms elektros energiją bendrijų narių bendroms reikmėms 

ir (ar) liftams, ir (ar) butams ir kambariams, taip pat butų ir kitų patalpų savininkų jungtinės veiklos 

sutarties dalyvių įgaliotiems atstovams ir bendrojo naudojimo objektų administratoriams, 

perkantiems elektros energiją butų ir kitų patalpų savininkų bendroms reikmėms ir (ar) liftams, ir (ar) 

butams ir kambariams, būtų taikomos tokios pačios elektros energijos kainos ir tarifai, kaip buitiniams 

vartotojams 

4.11.3. Nustatyti, kad Elektros energetikos įstatymo keitimo įstatymas, įsigaliotų 22026 m. 

sausio 1 d. 

4.12. Projekte Nr. 12 siūloma: 

4.12.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymo įstatymo 6 straipsnio 42 

punktą, atsižvelgus į Projekte Nr. 1 siūlomas patikslinti sąvokų „butas“ ir „kita patalpa“ apibrėžtis 

nustatant, kad savivaldybė vykdo tik daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkų bendrijų 

valdymo organų, jungtinės veiklos sutartimi įgaliotų asmenų ir savivaldybės vykdomosios institucijos 

paskirtų bendrojo naudojimo objektų administratorių veiklos priežiūrą. 

4.12.2. Patikslinti, kad savivaldybė vykdys ne mero paskirtų bendrojo naudojimo objektų 

administratorių veiklos priežiūrą, bet savivaldybės vykdomosios institucijos paskirtų bendrojo 

naudojimo objektų veiklos priežiūrą atsižvelgiant į tai, kad iki 2023 m. kovo 1 d. administratorius 

skyrė savivaldybės vykdomoji institucija – administracijos direktorius, o po šio termino savivaldybės 

vykdomoji institucija – meras. Toks pakeitimas siūlomas, kad savivaldybė galėtų vykdyti ir 

administracijos direktoriaus, ir mero paskirtų bendrojo naudojimo objektų administratorių priežiūrą. 
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Taip pat atsižvelgiant į Lietuvos Respublikos viešojo administravimo įstatymo nuostatas, siūloma 

išbraukti perteklinius žodžius „ir kontrolė“ ir atsižvelgus į savivaldybių pasiūlymus nustatyti, kad 

Vyriausybės įgaliotos institucijos rengiamos taisyklės nebus pavyzdinės. 

 

5. Numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimo rezultatai (jeigu rengiant įstatymo 

projektus toks vertinimas turi būti atliktas ir jo rezultatai nepateikiami atskiru dokumentu), 

galimos neigiamos priimtų įstatymų pasekmės ir kokių priemonių reikėtų imtis, kad tokių 

pasekmių būtų išvengta 

5.1. Poveikis bendrojo naudojimo objektų valdymo sričiai. 

Būtų sudarytos sąlygos steigti bendriją ne tik daugiabučių gyvenamųjų namų butų ir kitų 

patalpų ir kitos paskirties pastatų (asmeninio naudojimo rekreacinės (poilsio), kūrybos (kūrybinės 

dirbtuvės) ar ūkinės (garažų ir kt.) paskirties pastatų, vienbučių ir dviejų butų gyvenamųjų namų, 

susietų bendrojo naudojimo žemės sklypu ir (ar) vietiniais inžineriniais tinklais) savininkams, bet ir 

visų kitų paskirčių pastatų butų ir kitų patalpų savininkams (fiziniams ir juridiniams asmenims), 

statinių ir žemės sklypų, taip pat sodo sklypų savininkams jų bendrojo naudojimo objektams valdyti. 

Sodininkų bendrijos galėtų steigtis ir vykdyti veiklą valdant savininkų bendrojo naudojimo objektus 

pagal vieningą reguliavimą – Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą. Būtų 

išspręsti sodininkų valstybinės žemės, prieš daug metų perduotos administruoti sodininkų 

bendrijoms, įteisinimo klausimai. Būtų nustatytos vienodos sąlygos visiems nekilnojamojo turto 

savininkams valdyti savo bendrojo naudojimo objektus steigiant bendriją. 

5.2. Poveikis sodininkų bendrijoms: 

5.2.1.  Iki 2030 m. gruodžio 31 d. 1357 sodininkų bendrijos turėtų parengti ir (ar) atnaujinti 

bendrijos valdomų bendrojo naudojimo objektų aprašus ir sodininkų bendrijos įstatus bei bendrijos 

narių susirinkime juos patvirtinti. Taip pat sodininkų bendrijos turėtų įstatus patvirtinti notarine tvarka 

ir įregistruoti juos Juridinių asmenų registre. 

5.2.2. Sodininkų bendrijos patirtų papildomų išlaidų: už notarinį  juridinio asmens pakeisto 

steigimo dokumento naujos redakcijos atitikties įstatymų reikalavimams patvirtinimą, kai juridinio 

asmens kapitalo dydis nekeičiamas – 135 Eur; už steigimo dokumento įregistravimą Juridinių asmenų 

registre 19,80 Eur, teikiant prašymą elektroniniu būdu 17,54 Eur.  

5.3. Poveikio savivaldybių infrastruktūros plėtrai nenumatomas.  

5.4. Poveikis viešojo valdymo sistemai. 

Priėmus Projektą Nr. 1 būtų pašalintos Įstatymo reguliavimo spragos, tai padėtų lengviau ir 

kokybiškiau savivaldybių vykdomosioms institucijoms ar jų įgaliotiems asmenims kontroliuoti, kaip 

daugiabučiuose namuose esančius bendrojo naudojimo objektus valdančių bendrijų valdymo organai 

atlieka pagal Įstatymą jiems priskirtas funkcijas. Taip pat prasiplėstų bendrijos narių ir savininkų ne 

bendrijos narių ir bendrijos valdymo ir kitų organų narių ratas, kuriam savivaldybės vykdomosios 

institucijos turėtų teikti teisinę pagalbą bendrijų veiklos, jų reorganizavimo ir likvidavimo klausimais. 

Šių funkcijų vykdymui naujų valstybės tarnautojų ir darbuotojų, dirbančių pagal darbo sutartis priimti 

nenumatoma. 

5.5. Poveikis administracinei naštai. Atlikus numatomų sukelti prisitaikymo išlaidų 

skaičiavimus nustatytas prisitaikymo išlaidų padidėjimas 51 000 Eur (su PVM) Eur. 

5.6. Poveikis socialinei aplinkai nenumatomas. 

5.7. Poveikis aplinkai ir klimato kaitai nenumatomas. 

5.8. Poveikis regionų plėtrai nenumatomas. 

5.9. Poveikis teisinei sistemai. 

Būtų sukurta vientisa, nuosekli, darni ir veiksminga teisės aktų, reglamentuojančių bendrijų, 

įsteigtų bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prižiūrėti ir (ar) jiems sukurti ir kitiems 

bendriems savininkų poreikiams tenkinti, sistema. 

 

6. Kokią įtaką priimti įstatymai turės kriminogeninei situacijai, korupcijai 
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Priėmus Įstatymų projektus įtaka kriminogeninei situacijai ir korupcijai nenumatoma. 

 

7. Kaip įstatymų įgyvendinimas atsilieps verslo sąlygoms ir jo plėtrai 

Bus sudarytos teisinės galimybės steigti daugiabučių gyvenamųjų pastatų butų ir kitų patalpų 

savininkų viešąsias įstaigas ir bendrijas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir prižiūrėti. 

Sudarytos sąlygos bendrijoje ir jos veikloje dalyvauti ir juridiniams asmenims.  

 

8. Ar įstatymų projektai neprieštarauja strateginio lygmens planavimo dokumentams 

Įstatymo projektai neprieštarauja strateginio lygmens planavimo dokumentams. 

 

9. Įstatymų inkorporavimas į teisinę sistemą, kokius teisės aktus būtina priimti, kokius 

galiojančius teisės aktus reikia pakeisti ar pripažinti netekusiais galios 

Kartu teikiami susijusių įstatymų pakeitimų įstatymų projektai. 

 

10. Ar įstatymo projektai parengti laikantis Lietuvos Respublikos valstybinės kalbos, 

Teisėkūros pagrindų įstatymo reikalavimų, o įstatymų projektų sąvokos ir jas įvardijantys 

terminai įvertinti Terminų banko įstatymo ir jo įgyvendinamųjų teisės aktų nustatyta tvarka 

Įstatymo projektai parengti laikantis Valstybinės kalbos, Teisėkūros pagrindų įstatymų 

reikalavimų ir atitinka bendrinės lietuvių kalbos normas. Įstatymo projektuose sąvokas apibrėžiantys 

terminai bus pateikti aprobuoti Valstybinei lietuvių kalbos komisijai. 

 

11. Ar įstatymo projektai atitinka Žmogaus teisių ir pagrindinių laisvių apsaugos 

konvencijos nuostatas ir Europos Sąjungos dokumentus 

Įstatymo projektas neprieštarauja Europos žmogaus teisių ir pagrindinių laisvių apsaugos 

konvencijos nuostatoms ir Europos Sąjungos dokumentams. 

 

12. Jeigu įstatymams įgyvendinti reikia įgyvendinamųjų teisės aktų, – kas ir kada juos 

turėtų priimti 

12.1. Aplinkos ministerija turėtų pakeisti: 

12.1.1. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2001 m. lapkričio 15 d. įsakymą Nr. 554 „Dėl 

Daugiabučių gyvenamųjų namų ar kitos paskirties pastatų savininkų bendrijų steigiamojo susirinkimo 

protokolo ir steigiamojo susirinkimo dalyvių sąrašo pavyzdinių formų patvirtinimo“; 

12.1.2. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010 m. lapkričio 2 d. įsakymą Nr. D1-895 

„Dėl Daugiabučio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato (pastatų) bendrojo naudojimo objektų 

aprašo tipinės (pavyzdinės) formos patvirtinimo“; 

12.1.3. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012 m. birželio 29 d. įsakymą Nr. D1-560 

„Dėl Daugiabučių gyvenamųjų namų ar kitos paskirties pastatų savininkų bendrijos narių balsavimo 

raštu dėl priimamų sprendimų tvarkos aprašo patvirtinimo“; 

12.1.4. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012 m. lapkričio 22 d. įsakymą Nr. D1-961 

„Dėl Butų ir kitų patalpų savininkų susirinkimų šaukimo, darbotvarkės ir priimtų sprendimų skelbimo 

tvarkos aprašo patvirtinimo“; 

12.1.5. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. kovo 24 d. įsakymą Nr. D1-251 „Dėl 

Butų ir kitų patalpų savininkų balsavimo raštu, priimant sprendimus, tvarkos aprašo patvirtinimo“. 

12.2. Reikės pakeisti Lietuvos Respublikos žemės ūkio ministro ir Lietuvos Respublikos 

aplinkos ministro 2004 m. spalio 4 d. įsakymą Nr. 3D-452/D1-513 „Dėl Žemės sklypų formavimo ir 

pertvarkymo projektų rengimo taisyklių patvirtinimo“.  

12.3. Aplinkos ministerija turės parengti ir pateikti tvirtinti Vyriausybei: 

12.3.1. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2012 m. birželio 27 d. nutarimo Nr. 756 „Dėl 

Lietuvos Respublikos daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų bendrijų 

įstatymo įgyvendinimo“ pakeitimo projektą; 
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12.3.2. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2015 m. balandžio 15 d. nutarimo Nr. 390 „Dėl 

Butų ir kitų patalpų savininkų lėšų, skiriamų namui (statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statinių 

naudojimo ir priežiūros reikalavimus, kaupimo, dydžio apskaičiavimo ir sukauptų lėšų apsaugos 

tvarkos aprašo patvirtinimo“ pakeitimo projektą; 

12.3.4. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2013 m. birželio 20 d. nutarimo Nr. 567 „Dėl 

Bendrojo naudojimo objektų administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarkos aprašo patvirtinimo“ 

pakeitimo projektą; 

12.3.5. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2004 m. lapkričio 15 d. nutarimo Nr. 1443 „Dėl 

Valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos mėgėjiško sodo teritorijoje“ pakeitimo projektą. 

12.3.6. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2002 m. balandžio 15 d. nutarimo Nr. 534 „Dėl 

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostatų patvirtinimo“ pakeitimo projektą.  

12.4. Teisingumo ministerija turėtų parengti ir pateikti tvirtinti Vyriausybei: 

12.4.1. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2014 m. balandžio 23 d. nutarimo Nr. 379 „Dėl 

Nekilnojamojo turto registro nuostatų patvirtinimo“ pakeitimo projektą; 

12.4.2. Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2003 m. lapkričio 12 d. nutarimo Nr. 1407 „Dėl 

Juridinių asmenų registro nuostatų patvirtinimo“ pakeitimo projektą. 

 

13. Kiek valstybės, savivaldybių biudžetų ir kitų valstybės įsteigtų fondų lėšų prireiks 

įstatymams įgyvendinti, ar bus galima sutaupyti (pateikiami prognozuojami rodikliai 

einamaisiais ir artimiausiais 3 biudžetiniais metais) 

Siekiant atlikti Nekilnojamojo turto registre ir Juridinių asmenų registre registravimo 

elektroninės paslaugos reikiamus pakeitimus, įgyvendinant Projekte Nr. 1 numatytus pakeitimus, 

susijusius su duomenų apie bendriją pateikimu Juridinių asmenų registrui, kuriais Juridinių asmenų 

registro tvarkytojas neatlygintinai Nekilnojamojo turto registro nuostatuose nustatyta tvarka 

Nekilnojamojo turto registre registruoja juridinį faktą – nustatytas bendrojo naudojimo objektų 

valdymas (įsteigta bendrija) ir nustatyta patikėjimo teisė, valstybės įmonei Registrų centrui pagal 

preliminarius skaičiavimus bus reikalinga 51 000 Eur (su PVM) biudžeto lėšų; kitoms Įstatymų 

projektų nuostatoms įgyvendinti papildomų valstybės, savivaldybių biudžetų ir kitų valstybės įsteigtų 

fondų lėšų nereikės. 

 

14. Įstatymo projekto rengimo metu gauti specialistų vertinimai ir išvados 

Nėra gauta tokių vertinimų ir išvadų. 

 

15. Reikšminiai žodžiai, kurių reikia šiems projektams įtraukti į kompiuterinę paieškos 

sistemą, įskaitant Europos žodyno „Eurovoc“ terminus, temas bei sritis: gyvenamųjų namų 

bendrija; daugiaaukštis namas; daugiabutis namas; bendrija; ne pelno organizacija; sprendimų 

priėmimas; sodininkų bendrijos; mėgėjų sodo žemės sklypas; sodo sklypas; valstybinė žemė; žemės 

sklypo paskirtis; teisė statyti; žemės naudojimas, žemė. 

 

16. Kiti, iniciatorių nuomone, reikalingi pagrindimai ir paaiškinimai 

Kitų pagrindimų ir paaiškinimų nėra. 

_______________ 


