LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU IR KITOS
PASKIRTIES PASTATU SAVININKU BENDRIJU ISTATYMO NR. I-798 PAKEITIMO
ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.75, 4.82, 4.83, 4.84 IR
4.85 STRAIPSNIU PAKEITIMO ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS SODININKU
BENDRIJU ISTATYMO NR. IX-1934 6 STRAIPSNIO PAKEITIMO IR ISTATYMO
PRIPAZINIMO NETEKUSIU GALIOS ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES
ISTATYMO NR. 1-446 9, 11, 23 IR 24 STRAIPSNIU PAKEITIMO ISTATYMO, LIETUVOS
RESPUBLIKOS ZEMES REFORMOS JSTATYMO NR. I-1607 8 IR 9 STRAIPSNIU
PAKEITIMO ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS TERITORIJOS
ADMINISTRACINIU VIENETU IR JU RIBU [STATYMO NR. I-558 8 STRAIPSNIO
PAKEITIMO ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS
NEKILNOJAMOJO TURTO KADASTRO JSTATYMO NR. VIII-1764 6, 10, 13 IR 17
STRAIPSNIU PAKEITIMO ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES UKIO
PASKIRTIES ZEMES ISIGIJIMO ISTATYMO NR. IX-1314 1 STRAIPSNIO PAKEITIMO
ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES MOKESCIO ISTATYMO NR. I-2675 8
STRAIPSNIO PAKEITIMO JSTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS PILIECIU
NUOSAVYBES TEISIU [ ISLIKUS] NEKILNOJAMAJI TURTA ATKURIMO ISTATYMO
NR. VIII-359 12 STRAIPSNIO PAKEITIMO ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS
ELEKTROS ENERGETIKOS ISTATYMO NR. VIII-1881 222 STRAIPSNIO PAKEITIMO
ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS VIETOS SAVIVALDOS ISTATYMO NR. I-533 6
STRAIPSNIO PAKEITIMO [STATYMO PROJEKTU
AISKINAMASIS RASTAS

1. Istatymy Kkeitimo projekty rengimg paskatinusios priezastys, parengty projekty
tikslai ir uzdaviniai

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

1.1.1. ISplésti ir sudaryti lygias galimybes visiems nekilnojamojo turto objekty — buty ir (ar)
kity patalpy gyvenamajame ar negyvenamajame pastate, statiniy, iSskyrus laikinus statinius, zemés
sklypy — savininkams valdyti, naudoti ir prizitréti jy bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitomis
turtinémis teisémis bendrai naudojamus objektus (toliau — bendrojo naudojimo objektai) steigiant
bendrija;

1.1.2. ISplésti ir sudaryti galimybes visiems nekilnojamojo turto objekty — buty ir (ar) kity
patalpy gyvenamajame ar negyvenamajame pastate, statiniy, iSskyrus laikinus statinius, zemes sklypy
— savininkams perduoti jy jsteigtai bendrijai jy bendrojo naudojimo objektus valdyti ne tik paprastojo
administravimo teise, bet ir patikéjimo teise;

1.1.3. Optimizuoti bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija reguliavima,
atsisakant atskiro Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatymo kaip dubliuojancio kitame
jstatyme nustatyta reguliavima, o aktualias specifines nuostatas, kai jos néra nustatytos kituose
Istatymuose, pasiiilyta perkelti j kitus susijusius jstatymus;

1.1.4. Aiskiau reglamentuoti bendrijy veikla, paSalinti pastebétus reguliavimo trikumus ir
nustatyti bendrojo naudojimo objekty valdyma kuo paprastesnj.

1.2. Projekto Nr. 1 uzdaviniai:

1.2.1. I8plésti galimy bendrijos steigéjy rata, suteikiant lygias galimybes bendrijg steigti ne tik
daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio naudojimo
rekreacinés (poilsio), kirybos (kiirybinés dirbtuvés) ar tkinés (garazy ir kt.) paskirties pastaty,
vienbuciy ir dviejy buty gyvenamyjy namy, susiety bendrojo naudojimo Zemés sklypu ir (ar)



vietiniais inzineriniais tinklais) savininkams, bet ir kity paskir¢iy pastaty buty ir (ar) kity patalpy
savininkams (fiziniams ir juridiniams asmenims), statiniy (iSskyrus laikinus statinius) ir Zemes
sklypy, taip pat sodo sklypy, savininkams, taip pat ir skirtingy nekilnojamojo turto objekty
savininkams (pavyzdziui, pastaty ir Zemés sklypy) drauge;

1.2.2. Reglamentuoti, kaip turéty buti priimtas (atSauktas) sprendimas perduoti bendrojo
naudojimo objektus bendrijai patikéjimo teise ir kaip toks sprendimas pakeisty savininky susirinkimo
ir bendrijos nariy susirinkimo sprendimy priémima;

1.2.3. Pakeisti, o véliau pripazinti netekusiu galios specialy Lietuvos Respublikos sodininky
bendrijy jstatyma, optimizuojant teisinj reglamentavimg, tai yra atsisakyti teisés normy,
reglamentuojanciy iSskirtinai tik sodininky bendrijy veiklg, Projekte Nr. 1 nustatant, kad sodininky
bendrijy veikla bus vykdoma pagal Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo
steigiant bendrijg jstatyma;

1.2.4. Patikslinti bendrijos valdymo organus, jy sudét], kompetencija;

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

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

1.2.7 Sudaryti galimybe savininkui ar jy grupei prijungti prie bendrijos valdomy, naudojamy
ir prizitirimy bendrojo naudojimo objekty savo bendrojo naudojimo objektus ir atidalyti juos nuo
bendrijos valdomy, naudojamy ir prizitirimy bendrojo naudojimo objekty;

1.2.8. Sudaryti galimybe bendrijos nariams patiems spresti dél kai kuriy mokesciy mokéjimo
tvarkos;

1.2.9. Patikslinti Jstatyme nustatytas bendrijos reorganizavimo ir likvidavimo nuostatas,
atsizvelgus j praktikoje kylan¢ius klausimus jas taikant;

1.2.10. Patikslinti bendrijos nariy sprendimy priémimo tvarkg, suteikiant galimybe naudoti
Siuolaikines elektronines priemones;

1.2.11. Patikslinti kai kurias kitas [statymo nuostatas, atsizvelgus j praktikoje kylancius
neaiSkumus taikant [statymo nuostatas;

1.3. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau — CK) 4.75, 4.82, 4,83, 4.84 ir 4.85
straipsniy pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 2) tikslas — sudaryti galimybe
lengviau susitarti nekilnojamojo turto bendratur¢iams, kai jie priima sprendimus dél jy ir kity
nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros
steigiant ir jsteigus bendrijas, tiksliau reglamentuoti buty ir kity patalpy savininky bendrojo
naudojimo objekty valdyma, naudojima ir priezitirg reglamentuojancias nuostatas ir nustatyti, kad jos
biity taikomos ne tik daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininkams, bet ir negyvenamyjy pastaty,
kuriuose yra trys ir daugiau buty, buty ir kity patalpy savininkams.

1.4. Projekto Nr. 2 uzdaviniai:

1.4.1. Nustatyti demokratinj daugumos valios sprendimy priémimo biidg nekilnojamojo turto
bendraturciams, kai jie priima sprendimus d¢l jy ir kity nekilnojamojo turto savininky bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo, disponavimo ir priezitiros steigiant ir jsteigus bendrija;

1.4.2. ISspresti neatitikimg apskaiCiuojant buty ir kity patalpy savininky dalj bendrojo
naudojimo objektuose dél to, kad buty naudingasis plotas nustatomas, o kity patalpy naudingasis
plotas néra nustatomas;

1.4.3. Nustatyti pareiga buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartis ir jungtineés
veiklos sutartimi jgaliotus asmenis registruoti Juridiniy asmeny registre;

1.4.4. Papildyti Projekta Nr. 2 Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio
pakeitimo jstatymo projekte Nr. XIVP-2702(2) sitilomais pakeitimais;

1.4.5. Nustatyti, kad pasikeitus esminei bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
paslaugy teikimo salygai — kainai turi biiti organizuojams buty ir kity patalpy savininky balsavimas
raStu arba turi buti Saukiamas susirinkimas dél bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
pasirinkimo;



1.4.6. Sudaryti galimybe demokratiniu daugumos biidu buty ir kity patalpy savininkams
priimti sprendimus ne tik dél naujai sukurty, bet dél visy jy bendrojo naudojimo objekty disponavimo;

1.4.7. Sudaryti galimybe buty ir kity patalpy savininkams rastu i$ anksto pareiksti savo valig
Saukiamo buty ir kity patalpy susirinkimo darbotvarkés klausimais;

1.4.8. Nustatyti lengvesne tvarka buty ir kity patalpy savininkams susaukti susirinkima.

1.4.9. Nustatyti, kad CK 4.82, CK 4.83 ir CK 4.85 straipsniy nuostatos taikomos ne tik
daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininkams, bet mutatis mutandis taikomos ir
negyvenamosios paskirties pastaty, kuriuose, be kity patalpy, yra trys ir daugiau buty, buty ir kity
patalpy, savininkams.

1.4.10. Pasalinti perteklines neaiSkumy kelian€ias nuostatas, suvienodinti terminus ir atlikti
kai kuriuos redakcinio pobtidzio pakeitimus.

1.5. Lietuvos Respublikos sodininky bendriju jstatymo Nr. IX-1934 6 straipsnio
pakeitimo ir jstatymo pripaZinimo netekusios galios jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr.
3) tikslas — jtraukti pagal Sodininky bendrijy jstatyma jsteigtas ir veikiancias sodininky bendrijas |
nauj3 vieningg bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg sistemg ir mégeéjy sodo
teritorijoje esanciy sklypy pagrindinés naudojimo paskirties ir biido nustatymui bei keitimui ir
statybai Siuose sklypuose taikyti bendrgsias jstatymy ir kity atitinkamy teisés akty nuostatas, meégéjy
sody teritorijoje taikomg specialy teisinj reguliavimg panaikinti nustaius pakankamai ilgg
pereinamajj laikotarpj.

1.6. Projekto Nr. 3 uzdaviniai:

1.6.1. Po 5 mety pereinamojo laikotarpio pripazinti Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy
jstatyma negaliojanciu;

1.6.2. ki Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatymas bus pripazintas negaliojanciu,
nustatyti kad, kai pagal savivaldybés lygmens bendrojo ir (ar) vietovés lygmens bendrojo plano
sprendinius sodo sklypas patenka j teritorija, kurioje galima kita paskirtis ir vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo budas, sodo sklype vienbutis ar dvibutis gyvenamasis
namas ir jo priklausiniai gali buti statomi ir rekonstruojami tik pakeitus sodo sklypo zemés paskirtj |
kitg zemés paskirt] ir nustacius vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo biida;

1.6.3. Iki Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatymas bus pripazintas negaliojanciu,
Jpareigoti savivaldybes jvertinti poreikj ir, jeigu reikia, pakoreguoti savivaldybiy lygmens
bendruosius ir (ar) vietovés lygmens bendruosius planus, numatant sodininky bendrijy teritorijy
konversijg ] gyvenamasias teritorijas.

1.7. Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo Nr. 1-446 9, 11, 23 ir 24 straipsniy pakeitimo
istatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 4) tikslas — panaikinti mé€géjy sodo teritorijoje taikoma
specialyjj teisinj reguliavima, susijusj su valstybinés zemés sklypy nuoma ir jsigijimu lengvatinémis
salygomis, panaikinti nevienoda teisinj reguliavima statiniy statybos ir pagrindinés Zemés naudojimo
paskirties ir zemés naudojimo biido nustatymo ir keitimo srityse.

1.8. Projekto Nr. 4 uzdaviniai:

1.8.1. Nustatyti galutinj terming, per kurj biity sudaryta galimybé asmenims jgyvendinti teis¢
ne aukciono tvarka jsigyti ar iSsinuomoti valstybinés zemés sklypus, kurie teisés akty nustatyta tvarka
buvo skirti individualiam mégéjy sodo sklypy naudojimui, taip pat sodininky bendrijy bendro
naudojimo reikméms, taciau kurie §ia teise dar nepasinaudojo;

1.8.2. Nustatyti atvejus, kada valstybé jgyja teis¢ atpirkti i§ sodininky bendrijy ne aukciono
tvarka nusipirktus valstybinés zemés sklypus;

1.8.3. ISspresti klausimg dél meégéjy sodo teritorijoje valstybinés Zemés ploty, kuriuose nebus
suformuoti zemés sklypai, ir suformuoty zemeés sklypy, dél kuriy nebus pradétos nuomos ar
pardavimo procediiros, juos priskiriant laisvos valstybinés Zemés fondo Zemei,

1.8.4. Pavesti valstybinés zemés patikétiniui tinkamai informuoti visuomene apie nustatyta
terming jsigyti ar iSsinuomoti jiems skirtus bet nejsigytus zemés sklypus.

1.9. Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo Nr. I-1607 8 ir 9 straipsniy



pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 5) tikslas — panaikinti mégéjy sodo teritorijoje
taikoma specialyjj teisinj reguliavima, susijusj su sodininky bendrijy teise ne aukciono biidu
nusipirkti valstybing Zeme¢ bendrojo naudojimo statiniams iSsidéstyti, rekreacijai ir fiziniy asmeny
teise ne aukciono buidu nusipirkti mégéjy sodo teritorijoje jy naudojamus valstybinés Zemés sklypus,
rekreacijai ir fiziniy asmeny teise ne aukciono budu nusipirkti mégéjy sodo teritorijoje jy naudojamus
valstybinés zemés sklypus.

1.10. Projekto Nr. 5 uzdavinys — nustatyti datg, kada netenka galios nuostata, suteikianti teise
sodininky bendrijoms ne aukciono biidu nusipirkti valstybine zeme¢ bendrojo naudojimo statiniy
iSsidéstymui, rekreacijai ir fiziniy asmeny teis¢ ne aukciono biidu nusipirkti mégéjy sodo teritorijoje
Ju naudojamus valstybinés Zemés sklypus.

1.11. Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniuy vienety ir juy riby jstatymo Nr. I-
558 3, 9 straipsniy pakeitimo ir 7%, 12! straipsniy pripaZinimo netekusiais galios jstatymo
projekto (toliau — Projektas Nr. 6) tikslas — panaikinti specialyjj teisin] reguliavima, taikoma
18imtinai tik vienai bendrijy grupei — sodininky bendrijoms, reglamentuojantj i$skirtinai tik sodininky
bendrijy riby kaip kadastro duomeny nustatyma ir jraSymg ] Nekilnojamojo turto kadastrg bei
pazymejima Nekilnojamojo turto kadastro Zemelapyje, taip pat atkartojantj kity teisés akty (Civilinio
kodekso ir kity) nuostatas, reglamentuojancias, kad juridiniai asmenys (bendrijos) registruojami
Juridiniy asmeny registre. — panaikinti specialyjj teisinj reguliavimg, taikoma iSimtinai tik vienai
bendrijy grupei — sodininky bendrijoms, reglamentuojant] i§skirtinai tik sodininky bendrijy riby kaip
kadastro duomeny nustatymg ir jraSymg ] Nekilnojamojo turto kadastra bei pazyméjimag
Nekilnojamojo turto kadastro Zzemélapyje, taip pat atkartojantj kity teisés akty (Civilinio kodekso ir
kity) nuostatas, reglamentuojancias, kad juridiniai asmenys (bendrijos) registruojami Juridiniy
asmeny registre.

Pagal Teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo nuostatas sodininky bendrijos
teritorija yra gyvenamosios vietoves teritorijos dalis, taciau sodininky bendrijos teritorija kaip
gyvenamosios vietovés teritorijos daliai nesuteiktas ypatingas statusas, sodininky bendrijy ribos yra
informacinio pobtdzio Nekilnojamojo turto kadastro Zzemélapio duomenys. Teritorijos
administraciniy vienety ir jy riby jstatymo nuostatos nereglamentuoja sodininky bendrijy teritorijose
vykdomo administravimo (subjekty ir jy funkcijy atlickant sodininky bendrijy teritorijy
administravimg). Néra jokio teisinio pagrindo vienos grupés bendrijy — sodininky bendrijy
duomenims (riboms, pavadinimui) suteikti ypatingg statusa, laikyti tik iy bendrijy ribas kadastro
duomenimis, zyméti jas Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje ir jrasyti Nekilnojamojo turto
kadastre, juolab, kad Siy duomeny jraSymas Nekilnojamojo turto kadastre nesukuria teisiniy
pasekmiy nei paciai sodininky bendrijai, nei Zemés sklypy, esan¢iy sodininky bendrijos ribose,
savininkams, o yra tik informacinio pobiidZzio duomeny iSvieSinimas. Kadangi pagal Lietuvos
Respublikos sodininky bendrijy jstatyma jsteigtos sodininky bendrijos veikla toliau testy pagal
naujaji Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija jstatyma, jas
siekiama integruoti | naujg vieningg bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg sistema,
t. y. sukurti vienoda reglamentavimg, taikoma visoms bendrijoms, jsteigtoms bendrojo naudojimo
objektams valdyti, naudoti, prizidiréti, todél tikslinga neiSskirti vienos grupés bendrijy, o siekiant
kaupti, saugoti ir sisteminti duomenis apie visy bendrijy valdomus bendro naudojimo objektus, juy
teritorijas ir kita, bet sukurti vieninga, visy bendrijy atitinkamy duomeny nustatymo, saugojimo ir
iSvieSinimo mechanizmg (informacing sistemg), taciau Siam tikslui pasiekti jstatyme jtvirtintas
specialusis reguliavimas nereikalingas.

1.12. Projekto Nr. 6 uzdavinys — nustatyti data, kada netenka galios nuostatos, nustatancios,
kad: sodininky bendrija yra gyvenamyjy vietoviy dalis, turinti ribas ir pavadinima; sodininky bendrijy
teritorijy ribos yra kadastro duomuo, kuris nustatomas (kei¢iamas) ir jraSomas j Nekilnojamojo turto
kadastra Sio kadastro nuostatuose nustatyta tvarka.

1.13. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo Nr. VIII-1764 6, 10,
13 ir 17 straipsniy pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 7) tikslas — panaikinti



specialyji teisinj reguliavima, taikomg iSimtinai tik vienai bendrijy grupei — sodininky bendrijoms,
reglamentuojantj iSskirtinai tik sodininky bendrijai priskirtos mégejy sodo teritorijos riby kadastro
duomeny nustatyma, jraSyma i Nekilnojamojo turto kadastrg ir pazyméjima Nekilnojamojo turto
kadastro Zemélapyje, taip pat sodininky bendrijos duomeny (pavadinimo ir kodo) nurodymas
Nekilnojamojo turto registre jregistruoty zemés sklypy, patenkanc¢iy j sodininky bendrijai priskirtos
megeéjy sodo teritorijos ribas, duomenyse.

1.14. Projekto Nr. 7 wuzdavinys — nustatyti data, kada netenka galios nuostatos,
reglamentuojancios sodininky bendrijai priskirtos mégéjy sodo teritorijos riby kadastro duomeny
nustatyma, jy pateikimg Nekilnojamojo turto kadastro tvarkytojui, pazyméjima Nekilnojamojo turto
kadastro Zemélapyje ir sodininky bendrijy duomeny nurodyma zemes sklypy, patenkanciy 1 mégeéjy
sodo teritorijos ribas, duomenyse.

1.15. Lietuvos Respublikos Zemés @ikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo Nr. IX-1314 1
straipsnio pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 8) tikslas — uZtikrinti, kad nuo 2031
m. sausio 1 d. Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy istatymui netekus galios, biity uztikrintas
Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo jstatyme jtvirtinto teisinio reguliavimo, nustatan¢io, jog Zemés
tikio paskirties zemes jsigijimo jstatymas netaikomas, kai jsigyjami zemés sklypai mégejy sodo
teritorijoje, taikymo testinumas.

1.16. Projekto Nr. 8 uzdavinys — nustatyti, kad Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo
nuostatos netaikomos, kai jsigyjami Zemés iikio paskirties mégéjy sodo Zzemés sklypai ir sodininky
bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypai nepriklausomai nuo to, ar Sie Zemes ukio paskirties
zemés sklypai yra mégéjy sodo teritorijoje ar sodininky bendrijai, pertvarkius veikla ir jg tesiant pagal
Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymo nuostatas,
meégejy sodo teritorijos statusas pasibaigé.

1.17. Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo Nr. I-2675 8 straipsnio pakeitimo
istatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 9) tikslas — uztikrinti, kad nuo 2031 m. sausio mén. 1 d.
Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatymui netekus galios, biity uztikrintas Zemés mokes¢io
jstatyme jtvirtinto teisinio reguliavimo, nustatancio Zemés mokescio lengvata mégéjy sodo teritorijoje
esanciai bendro naudojimo Zemei (bendro naudojimo Zemé nepamokestinama zemés mokesCiu),
taikymo testinumas.

1.18. Projekto Nr. 9 uzdavinys — nustatyti, kad Zemés mokesciu nepamokestinami buvusiy
sodininky bendrijy, tesianciy bendrijy veiklg pagal Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo
objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma, kaip bendro naudojimo objektai valdomi Zemés sklypai,
t.y. kad Zemés mokes¢iu biity neapmokestinama sodininky bendrijy, pertvarkiusiy veiklg ir ja
tesianciy pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg istatymo nuostatas, buvusi
bendro naudojimo Zemé¢, suformuota Zemés sklypais, kurie jtraukti j bendrijos valdomy bendro
naudojimo objekty apyrasa.

1.19. Lietuvos Respublikos pilieiu nuosavybés teisiy i iSlikusi nekilnojamgjj turta
atkiirimo jstatymo Nr. VIII-359 12 straipsnio pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas
Nr. 10) tikslas — jsigaliojus Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo Nr. [-446 9, 11, 23 ir 24 straipsniy
pakeitimo jstatymui, nustatan¢iam, jog nuo 2031-01-01 buvusiy mégejy sodo teritorijose Zemes tikio
paskirties mégeéjy sodo megeéjy sodo Zemes sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés
sklypai neformuojami, bty uztikrintas Pilie¢iy nuosavybés teisiy i iSlikusj nekilnojamaji turta
atklirimo jstatyme jtvirtinto teisinio reguliavimo, nustatancio, jog sodininky bendrijy teritorijoje
esanti Zemé priskirta valstybés i§perkamai Zemei, taikymo testinumas.

1.20. Projekto Nr. 10 uzZdavinys — nustatyti, kad valstybiné¢ Zem¢, uzimta naudojamy meégejy
sodo Zemés sklypy ir buvusiy sodininky bendrijy, te¢sianciy bendrijy veikla pagal Lietuvos
Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymg, valdomy bendro
naudojimo objekty, yra valstybés iSperkama, t. y. suformuoti naudojami valstybinés Zemés tikio
paskirties mégejy sodo zemés sklypai (individualiis sodo sklypai) ir sodininky bendrijy, pertvarkiusiy
veiklag ir ja tesianCiy pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija jstatymo



nuostatas, buvusi bendro naudojimo zemé, suformuota Zemés sklypais, kurie jtraukti i bendrijos
valdomy bendro naudojimo objekty apyrasa, likty priskirti valstybés iSperkamai zemei ir natiira
(turétoje vietoje) pilieCiams negrazinami.

1.21. Lietuvos Respublikos elektros energetikos jstatymo Nr. VIII-1881 222 ir 69
straipsniy pakeitimo jstatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 11) tikslas — paSalinti nuorodas |
istatymus: Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky
bendrijy jstatyma, Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatyma, kuriy galiojimas pasibaigty
isigaliojus Lietuvos Respublikos bendro naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija pagrindu
istatymui arba nuo nustatyto momento (2031-01-01).

1.22. Projekto Nr. 11 uzdavinys — nurodyti, kad Elektros energetikos jstatymo atitinkamos
nuostatos taikomos visoms pagal teis¢s aktus jsteigtoms ir veikian¢ioms bendrijoms.

1.23. Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymo Nr. I-533 6 straipsnio pakeitimo
istatymo projekto (toliau — Projektas Nr. 12) tikslas — suteikti jgaliojimus Vyriausybés jgaliotai
institucijai patvirtinti daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy,
jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty
bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos, susijusios su jstatymy ir kity teisés akty jiems
priskirty funkcijy atlikimu, priezitiros taisykles ir patikslinti nuostatos formuluotes.

1.24. Projekto Nr. 12 uZdaviniai:

1.24.1. Suderinti Vietos savivaldos jstatymo nuostatas su Projekto Nr. 1 nuostatomis (sgvoka
»,daugiabutis namas‘);

1.24.2. Suteikti jgaliojimus Vyriausybés jgaliotai institucijai tvirtinti daugiabuciy namy buty
ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir
savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos,
susijusios su jstatymy ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy atlikimu, prieziiiros taisykles,
nustatant, kad Sios taisyklés buty ne pavyzdinés, o privalomos ir d¢l to nekilty neaiSkumy;

1.24.3. Patikslinti nuostatos formuluote ,,prieziiira ir kontrolé*, atsizvelgus ] tai, kad pagal
Lietuvos Respublikos viesojo administravimo jstatymo nuostatas kontrol¢ yra prieziiiros dalis.

1.25. Istatymy keitimo projektus parengti paskatinusios priezastys.

Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky
jstatymo (toliau — Jstatymas) nuostatos yra riboto taikymo — suteikia galimybe steigti bendrijas tik
daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio),
kirybos (kiirybinés dirbtuves) ar ikinés (garazy ir kt.) paskirties pastaty, kurie bendrosios dalinés
nuosavybeés teise priklauso trims ir daugiau buty ir kity patalpy savininky, taip pat vienbuciy ir dviejy
buty gyvenamyjy namy, susiety bendro naudojimo Zemés sklypu ir (ar) vietiniais inZineriniais
tinklais) savininkams, taCiau pagal galiojanCias nuostatas bendrijy negali steigti, pavyzdziui,
gamybinés ar komercinés paskirties pastaty patalpy savininkai. Gamybos ir pramonés paskirties
pastatai nepatenka i [statymo teisés normoje apibrézta kitos paskirties pastato savoka ir nepatenka i
Istatymo reguliavimo sritj, nes jie [statyme néra expressis verbis nurodyti (néra konkreciai jvardinti).
Istatymas taip pat nenumato galimybés zemés sklypy savininkams kartu su pastaty savininkais ar
atskirai steigti bendrijas, be to, néra atsizvelgta j kai kurias specifines bendrojo naudojimo objekty
valdymo, naudojimo ir prieziiros salygas, pavyzdziui, ] tai, kad individualiy namy savininky
bendrojo naudojimo objektai néra bendrame pastate, kad bendrojo naudojimo objektai gali biiti ne tik
bendrosios dalinés nuosavybés teise valdomi savininky daiktai, bet ir kity turtiniy teisiy pagrindu
(nuoma, bendrijos jsigytas turtas ir pan.) naudojami daiktai.

Poreikis bendrijas steigti bet kurio nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo
objektams valdyti, naudoti ir prizidiréti didéja, tai pastebi klausimy nuolat sulaukiantys Aplinkos
ministerijos tarnautojai. Sj poreikj skatina geréjantis Lietuvos Zmoniy pragyvenimo lygis ir
individualiy namy kvartaly vystymas. Oficialios statistikos portalo duomenimis, Lietuvoje kasmet
pastatoma per 10 tiikstanCiy vieno ir dviejy biisty pastaty, kuriy savininkai, o taip pat ir ty zemés
sklypy, kuriuose pastatai dar nepastatyti, naudojasi ar siekia sukurti bendro naudojimo inZinerinius



tinklus ir kitus bendro naudojimo objektus, kuriuos jie nori lengvai, skaidriai ir aiSkiai bendrai valdyti,
naudoti ir prizitréti. Individualiy namy kvartaluose pastatai gali bti statomi ne vienu metu, todel
praktikoje kyla klausimy, kaip jtraukti j bendrojo naudojimo objekty valdyma, naudojimg ir prieziiira
steigiant bendrijg ne tik pastatus jau pasistaciusius, bet ir jy dar nepasistaciusius, o tik zemés sklypus
turin¢ius savininkus, kai jy sklypai yra susije su bendrojo naudojimo objektais. Be to, privatizavus
buvusj valstybinj turta daug fiziniy ir juridiniy asmeny jsigijo jvairiy patalpy negyvenamuosiuose
pastatuose, kurie yra senos statybos ir jy bendrojo naudojimo objektus taip pat reikia bendrai valdyti,
naudoti ir priziiiréti, o kai bendru sutarimu sprendimy priimti nejmanoma, savininkai siekia steigti
bendrija, bet to padaryti negali. Pazymétina, kad jungtinés veiklos sutartis kitiems nei daugiabuciy
gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy savininkams, kai ty savininky yra daug, néra tinkama jy
bendrojo naudojimo objekty valdymo forma, nes dideliam kiekiui asmeny bendru sutarimy (Civilinio
kodekso 4.75 straipsnis) priimti sprendimus (taip pat ir sudaryti jungtinés veiklos sutartj ir iSrinkti
jgaliota asmenj) praktiSkai nejmanoma, o Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka
administratorius skiriamas tik daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininky bendrojo naudojimo
objektams valdyti, todé¢l bendrija tokiais atvejais biity vienintelis tinkantis bendrojo naudojimo
objekty valdymo biidas.

Siuo metu Juridiniy asmeny registre jregistruotos 9038 bendrijos, i$ juy 1831 garazy bendrijos,
5167 daugiabuc¢iy namy bendrijos ir 1357 sodininky bendrijos, 1§ jy 310 — Vilniuje, 34 — Kaune, 20 —
Klaipédoje, 38 — Siauliuose, 6 — Panevézyje. Jgyvendinus jstatymy projektus pastaty savininkai ir
zemés sklypy savininkai bendrijy jsteigty daugiau, o tai reiksty, kad dar daugiau savininky atsakingai
prizitréty savo bendrojo naudojimo objektus. Didéjantis poreikis steigti bendrijas rodo augantj
nekilnojamojo turto savininky sgmoningumg, didéjancig atsakomybe ir norg demokratiSkai ir
skaidriai spresti bendrus su bendrojo naudojimo objekty valdymu susijusius klausimus. Tinkama
bendrojo naudojimo objekty prieziira uztikrina zmoniy ir aplinkos sauguma, kuris yra vieSas
interesas.

Istatymo keitimus paskatino ir tai, kad kai kurios jo nuostatos kelia klausimy ir neaiSkumy dél
taikymo, be to, vis plac¢iau naudojant jvairias technologijas, pavyzdziui, bendravimo nuotoliu, teisés
aktai taip pat turéty biiti atnaujinami taip, kad netapty trikdZiu nuostatas taikantiems zmonéms.
Pazymétina, kad jgyvendinus iSsikeltus tikslus ir uzdavinius bendrijg steigti ir toliau nebiity
privaloma, taCiau bendrija galéty steigti tokj sprendimg priéme¢ bet kokio nekilnojamojo turto
savininkali, turintys su kitais nekilnojamojo turto savininkais bendrojo naudojimo objekty.

Istatymas numato vienintelj bendrijos veikimo biidg — paprastajj administravima, mutatis
mutandis taikant Lietuvos Respublikos civilinio kodekso ketvirtosios knygos XIV skyriaus normas,
o tai reiSkia, kad bendrija gali bendrojo naudojimo objektus valdyti, naudoti ir prizitiréti, bet neturi
teisés jais disponuoti. Pagal CK 4.106 straipsnio 2 dalj patikéjimo teis¢ nustatoma asmeniniais
tikslais, privaiai ar visuomeninei naudai. Atsizvelgus i tai, kad daugiabu¢iy namy prieziiira
priskiriama vieSam interesui, kad statiniy, jrenginiy ir visy kity bendrai naudojamy objekty prieziiira
ir tinkamas naudojimas svarbus ne tik jais besinaudojantiems zmonéms, bet ir visai visuomenei,
pirmiausiai dél jy paciy ir aplinkos saugumo, j Projekta Nr. 1 buvo jtrauktos nuostatos dél papildomos
galimybeés savininkams nuspresti bendrojo naudojimo objektus perduoti bendrijai patikéjimo teise,
tokiu biidu uZtikrinant savininky teis¢ laisvai valdyti, naudoti ir disponuoti savo turimu turtu, taip pat
teis¢ patiems spresti dél jy bendrosios dalinés nuosavybés teises jgyvendinimo budo. Pazymétina,
kad perdavus bendrojo naudojimo objektus bendrijai patikéjimo teise, savininkai, tap¢ bendrijos
nariais, ir toliau spresty su bendrojo naudojimo objekty disponavimu susijusius klausimus, taciau
biity iSvengta situacijy, kai savininkai negali, nenori arba vengia dalyvauti priimant sprendimus arba
piktnaudziaudami individualia galia specialiai stabdo su disponavimu susijusius sprendimus.
Suteikus bendrijai daugiau galiy valdyti bendrojo naudojimo objektus, lengviau biity priimami
sprendimai, savininkai, tikétina, aktyviau dalyvauty bendrijos veikloje ir tai atitikty pagrindinj
bendrijos steigimo tiksla.

Kuriant Projekta Nr. 1 atkreiptas démesys | tai, kad Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy



istatyme nurodytas tikslas — jgyvendinti sodininky bendrasias teises ir pareigas, susijusias su mégejy
sodo teritorijos ir joje esanciy bendrojo naudojimo objekty valdymu, prieziiira ir naudojimu —
sutampa su Istatyme nurodytu bendrijy veiklos tikslu, todél rengiant pakeitimus nattraliai kilo siekis
optimizuoti bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija reguliavima, atsisakant atskiro
Sodininky bendrijy jstatymo, kaip dubliuojancio kitame jstatyme nustatyta reguliavima, o siekiant
atsizvelgti | specifing istoriskai susiklos¢iusig sodininky situacija, aktualias specifines ir nuostatas,
kai jos néra nustatytos kituose jstatymuose, perkelti j kitus susijusius jstatymus. Todél rengiant
Projekta Nr. 1 | nauja vieningg bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg sistemag
pasitlyta integruoti ir sodininky bendrijas, jsteigtas ir veikiancias pagal dabar galiojantj Sodininky
bendrijy jstatymg. Tuo paciu buvo atsizvelgta j jsisenéjusig problemg — kad per kelias deSimtis
nepriklausomybés mety vis dar néra atsisakyta istorinio palikimo — specialaus teisinio reguliavimo,
taikomo meégejy sodo teritorijose, kuris neatitinka realios situacijos megejy sodo teritorijose, daug
kur virtusiose gyvenamaisiais kvartalais, ir nepagrijstai suteikia vieny Zemeés sklypy savininkams
(naudotojams) pranasumg pries kitus ir sudaro salygas piktnaudZiauti suteiktomis teisémis.

Konstitucinis Teismas ne kartg yra konstataves, kad neatsiejami teisinés valstybeés principo
elementai yra teiséty lukesCiy apsauga, teisinis tikrumas ir teisinis saugumas. Konstituciniai teiséty
lukes€iy apsaugos, teisinio tikrumo ir teisinio saugumo principai suponuoja valstybés pareiga
uztikrinti teisinio reguliavimo tikrumg ir stabiluma, apsaugoti asmeny teises, gerbti teisétus interesus
ir teisétus likes¢ius. Sie principai inter alia suponuoja tai, kad valstybé privalo vykdyti prisiimtus
jsipareigojimus asmeniui. NeuZztikrinus asmens teiséty likesciy apsaugos, teisinio tikrumo ir teisinio
saugumo, nebiity uztikrintas asmens pasitikéjimas valstybe ir teise. Kartu konstitucinis teisinés
valstybés principas neatsiejamas ir nuo Konstitucijoje, inter alia jos 29 straipsnyje, jtvirtinto asmeny
lygiateisiSkumo principo. Konstitucinio asmeny lygiateisiSkumo principo pazeidimas kartu yra ir
konstituciniy teisingumo, darnios visuomenés imperatyvy, taigi ir konstitucinio teisinés valstybés
principo, pazeidimas (inter alia Konstitucinio Teismo 2012 m. vasario 6 d., 2012 m. gruodzio 14 d.,
2013 m. balandzio 30 d., 2013 m. liepos 1 d. nutarimai). Konstitucijos 29 straipsnio 1 dalyje nustatyta,
kad jstatymui, teismui ir kitoms valstybés institucijoms ar pareigiinams visi asmenys lygiis. Pagal
konstitucinj asmeny lygybés jstatymui principg teiséje pagrindinés teisés ir pareigos privalo buti
jtvirtintos visiems vienodai (inter alia Konstitucinio Teismo 2008 m. gruodzio 24 d., 2009 m. kovo
2 d., 2011 m. gruodzio 22 d., 2012 m. kovo 29 d., 2012 m. birzelio 4 d., 2013 m. geguzés 24 d.
nutarimai). Pazymétina, kad konstitucinis asmeny lygybés jstatymui principas, kuris reiskia zmogaus
prigimtine teis¢ biti traktuojamam vienodai su Kitais, jpareigoja vienodus faktus vertinti vienodai ir
draudzia 1§ esmés tokius pat faktus savavaliskai vertinti skirtingai, bet nepaneigia to, kad jstatymu
gali biiti nustatytas nevienodas teisinis reguliavimas tam tikry asmeny kategorijy, esanciy skirtingoje
padétyje, atzvilgiu. Konstitucinis asmeny lygybés jstatymui principas biity pazeistas, jeigu tam tikri
asmenys ar jy grupés biity traktuojami skirtingai, nors tarp jy néra tokio pobiidzZio ir tokios apimties
skirtumy, kad toks nevienodas traktavimas biity objektyviai pateisinamas (inter alia Konstitucinio
Teismo 2012 m. birzelio 29 d., 2012 m. gruodzio 14 d., 2013 m. vasario 15 d., 2013 m. geguzés 16 d.,
2013 m. lapkri¢io 15 d. nutarimai). Taigi, laikydamasis konstituciniy teisinés valstybés ir asmeny
lygybés principy, jstatymy leidéjas privalo uZtikrinti, kad atitinkamos srities santykiy teisinis
reguliavimas buty aiSkus, sukurtas ir taikomas atsizvelgiant | reguliuojamy santykiy ypatumus
(specifika), saugoty asmeny teises ir teisétus interesus, uztikrinty pagal reguliavimg jgyty teiséty
likesCiy jgyvendinimg, taciau kartu jstatymy leidéjas privalo uZtikrinti, kad atitinkamos srities
santykiy teisinis reguliavimas biity vienodas visiems asmenims, esantiems atitinkamos srities
santykiy dalyviais, jeigu tarp $iy asmeny néra tokio pobiidZio ir apimties skirtumy, kurie reikalauty
taikyti ypatinga (specifinj) reguliavima.

Pagal Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy istatymo 6 straipsnio 1 dalies nuostatas
mégejy sodo teritorijg sudaro sodininky ir kity asmeny, isigijusiy mégéjy sodo teritorijoje sodo
sklypa, naudojama nuosavybés ar kitomis teisémis valdomy sklypy ir bendrojo naudojimo zeme, kuri
teisés aktais buvo skirta mégejy sodininkystei plétoti (kolektyviniams sodams steigti) arba priskirta



pagal véliau patikslinta zemés valdos projekta ar teritorijy planavimo dokumentg. Mégéjy sodo
teritorijoje esanti bendrojo naudojimo zemé zemés nuomos mokesCiu ir Zemés mokesCiu
neapmokestinama. Pagal Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo 9 straipsnio 10 punktg ir 11 straipsnio
5 dalies 2 punkta valstybinés zemés sklypai parduodami be aukciono, jeigu teisés akty nustatyta
tvarka jie suteikti sodininky bendrijoms, $iy bendrijy nariams, taip pat kiti mégéjy sodo teritorijoje
esantys zemés sklypai — jy naudotojams.

Meégéjuy sodo teritorija yra priskiriama zemés wikio paskirties zemei (Sodininky bendrijy
istatymo 6 straipsnio 5 dalis). Istatymas leidzia sodo sklype statyti ir rekonstruoti vieng vienbutj
gyvenamajj namg ir jo priklausinius arba vieng sodo namg ir jo priklausinius nerengiant teritorijy
planavimo dokumenty ar Zemés valdos projekty ir nekei¢iant pagrindinés zemés naudojimo
paskirties.

Sodininky bendrijy jstatyme jtvirtintas teisinis reguliavimas nustato specialy teisinj
reguliavimg atskirai apibréztoje teritorijoje (teritoriniu principu) — mégéjy sodo teritorijoje, kurios
buvo iSskirtos ir suformuotos pagal teritorin] ir specifinés veiklos (mégejiSkos sodininkystes)
kriterijus: nustatyty riby Zemés plotai (teritorija), suskirstyti j individualius sodo sklypus ir juos
aptarnauti reikalingus bendrojo naudojimo sodo sklypus; nustatyty riby Zemés plotuose (teritorijoje)
turi biiti vykdoma zemés wikio veiklos riiSis — mégéjiska sodininkysté. Visos teisiniu reguliavimu
suteiktos lengvatos — mégéjiskai sodininkystei skirtos Zemés neapmokestinimas ir leidimas statyti
sodo statinius ir vienbuéius gyvenamuosius namus zemés tkio paskirties zeméje (t. y. supaprastintas
statiniy statybos teisés jgyvendinimas) — nukreiptos ] specifinés veiklos mégéjiskos sodininkystés
plétra ir palaikyma, t. y. 1 pagrindinio tikslo eksploatuojant §ias specifines teritorijas jgyvendinima.

Laikui bégant susiduriame su tikrove, kai mégéjy sodo teritorijose, pasinaudojant suteikta
lengvata statomi ir (ar) rekonstruojami gyvenamieji namai, dél ko mégéjy sodo teritorijos i§ esmes
virsta gyvenamaisiais kvartalais, kuriuose zemés ukio veikla nevykdoma, o tai nebeatitinka
pagrindinio mégejy sodininkystés tikslo — iSsiauginti ar pasigaminti zemes tkio produkty (vaisiy,
uogy, darzoviy, géliy, bitininkystés ir kity produkty), juos perdirbti ir vartoti savo reikméms, taip pat
tvarkyti krastovaizdj ir naudotis juo rekreacijai, puoseléti ir tausoti jo iSteklius (Sodininky bendrijy
jstatymo 2 straipsnio 3 dalis).

IS esmés nuo pat jy steigimo pradzios specifinés veiklos pagrindu isskirtos teritorijos, kuriose
taikomas specialus reglamentavimas sukurtas tikslu uztikrinti specifinés veiklos vykdymg ir plétra,
dabartiniu metu prarado savo iSskirtinumg, nes meégéejiskos sodininkystés vykdymas tokiose
teritorijoje yra labiau iSimtis nei taisyklé, o tai reiskia, kad neliko pagrindo, ankstesniuoju laikotarpiu
lémusio meégejy sodo teritorijy riby nustatymg ir vykdomos veiklos — mégéjisSkos sodininkystés
i§skirtinumg ir atitinkamai neliko specialaus teisinio reguliavimo, skirto meégéjiSkai sodininkystei
palaikyti ir skatinti, batinumo. Kitaip tariant, nebeliko pagrindo iSlaikyti nevienoda teisinj
reguliavimg statiniy statybos, pagrindinés Zemés naudojimo paskirties ir Zemés naudojimo bitido
nustatymo ir keitimo srityse, taikant tik patekimo j mégéjy sodo teritorijos kriterijy, bet nebetaikant
meégejiskos sodininkystés skatinimo ir plétros kriterijaus.

Akivaizdu, kad gyvenamyjy namy ar kitos paskirties statiniy statyba ir jy eksploatacija pagal
tiesioging paskirtj, tokiy statiniy aptarnavimas ir priezitira, kai tai néra susij¢ su Zzemeés tikio veiklos
rasimi — meégejiskos sodininkystés vykdymu, turi biiti grindZiami tais paciais vienodais kriterijais ir
reikalavimais, kurie sukurti ir taikomi visiems asmenims, kurie stato ir eksploatuoja jvairiy paskir¢iy
statinius, ir teritorijoms (Zemés plotams), kuriose planuojami ir vykdomi jvairiy paskir¢iy statiniy
statybos ir eksploatavimo darbai. Atsizvelgiant j tai, kad specialaus teisinio reguliavimo i$laikymas
ir taikymas, kai tam néra objektyvaus pagrindo (néra tokio pobiidZio ir apimties skirtumy, kad meégéjy
sodo teritorijose esan¢iy zemés sklypuose vykdoma statiniy statyba, taip pat zemés sklypy savininky
teisés ir teiséti interesai turéty biiti traktuojami skirtingai ir kad toks jy ir jy vykdomos veiklos
nevienodas traktavimas bty objektyviai pateisinamas) neatitinka konstitucinio asmeny lygybés
jstatymui principo. Kartu paZymétina, kad konstitucinio teisinés valstybés principo sudétinés dalys —
teisinio tikrumo, teisinio stabilumo ir teiséty likes¢iy principai reikalauja uztikrinti, kad teisiniu
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reguliavimu suteiktos teisés (teisétai jgytas likestis) biity igyvendintos.

Pazymétina, kad pacivose savivaldybiy teritorijy bendruosiuose planuose yra numatyta
sodininky bendrijy teritorijy konversija 1 gyvenamgsias teritorijas. Rengiant jstatymy keitimo
projektus atlikta atsitiktine tvarka pasirinkty dvylikos savivaldybiy teritorijy bendryjy plany® analizé.
ISnagrinéjus sodininky bendrijy teritorijy teisinj reglamentavima juose, nustatyta, kad visose analizei
pasirinktose savivaldybése yra numatyta sodininky bendrijy teritorijy konversija j gyvenamasias
teritorijas, t. y. zemés iikio naudojimo paskirties j kita keitimo ir gyvenamyjy namy statybos
galimybés. Tokios galimybés néra numatyta iSskirtiniais atvejais, pavyzdziui, siejamais su teritorijai
taikomais specialiyjy zemés naudojimo salygy apribojimais, nustatytais Lietuvos Respublikos
specialiyjy zemés naudojimo salygy jstatyme.?

Istatymy keitimo projektais siiiloma jtvirtinti nuostatg, kad mégéjy sodo teritorijoje esancius
bendrojo naudojimo Zemés sklypus parduoti tretiesiems asmenims biity draudziama. Stebimi dazni
atvejai, kai sodininky bendrijos lengvatinémis saglygomis jsigijusios valstybinés Zemes sklypus, juos
véliau uz zymiai didesn¢ kaing perleidzia tretiesiems asmenims. [statymy keitimo projektuose
siilloma numatyti, kad tais atvejais, kai tokie Zemés sklypai nebereikalingi sodininky bendrijos
bendrosioms reikméms tenkinti arba jie naudojami ne tam tikslui, kuriam buvo jsigyti, valstybe igyty
teis¢ atpirkti Siuos sklypus 1§ bendrijy uz tg kaing, uz kurig jie buvo i§ valstybés nupirkti.

Darytina iSvada, kad bitina atsisakyti nebeaktualaus sodininky bendrijy teritorinio
suskirstymo ir bendro Sioms teritorijoms taikomo specialaus teisinio reguliavimo, o sodininky
bendrijas, kaip ir bet kurias kitas bendrijas, jsteigtas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti
ir prizitiréti, integruoti ] naujg vieningg bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija
sistemg. Mégéjy sodo teritorijoje esanciy sklypy pagrindinés naudojimo paskirties ir budo nustatymui
bei keitimui, statybai Siuose sklypuose reikia taikyti bendrasias jstatymy ir kity atitinkamy teisés akty
nuostatas. Pastebétina, kad Sodininky bendrijy jstatymo nuostatos, susijusios su reikalavimais sodo
sklypuose statomiems statiniams: atstumai iki sklypo ribos, reikalavimai insoliacijai (jstatymo
6 straipsnio 7 dalis), statiniy rodikliai (jstatymo 6 straipsnio 10 dalis), taip pat nuostatos, susijusios
su medziy ir kriimy sodo teritorijoje sodinimu ir priezitra (jstatymo 6 straipsnio 8 dalis) i§ esmes
dublivoja specialiyjy teisés akty nuostatas — Lietuvos Respublikos statybos jstatymg, statybos
techninius reglamentus, Lietuvos Respublikos zeldyny ir jj jgyvendinanciy teisés akty nuostatas.

Istatymy projektai parengti i§ dalies jgyvendinant Astuonioliktosios Lietuvos Respublikos
Vyriausybés programos nuostaty jgyvendinimo plano, patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2021 m. kovo 3 d. nutarimu Nr. 155 ,,Dél Astuonioliktosios Lietuvos Respublikos Vyriausybés
programos nuostaty jgyvendinimo plano patvirtinimo®, 6.2.18 papunktyje numatytas priemones
istatymais reglamentuoti daugiabuc¢iy namy bendrosios dalinés nuosavybés valdymo procediras:

! Nagrinéti savivaldybiy teritorijy bendrieji planai: 1. Siauliy rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano keitimas,
TPDR Nr. T00088133; 2. PanevéZzio rajono savivaldybés teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00087555; 3. Panevézio
rajono savivaldybés teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00087555; 4. Marijampolés savivaldybés teritorijos
bendrasis planas, TPDR Nr. T00080906; 5. Utenos rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano keitimas, TPDR Nr.
T00085181; 6. TelSiy miesto teritorijos bendrojo plano koregavimas, TPDR Nr. T00082799; 7. Tel$iy rajono savivaldybés
teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00045093; 8. TelSiy rajono savivaldybés teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr.
T00045093; 9. Traky rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano keitimas, TPDR Nr. T00086049; 10. Jonavos miesto
teritorijos bendrasis planas, TPDR Nr. T00010401; 11. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos bendrasis planas, TPDR
Nr. T00086338; 12. Klaipédos rajono savivaldybés teritorijos bendrojo plano sprendiniy, patvirtinty Klaipédos rajono
savivaldybés tarybos 2011 m. vasario 24 d. sprendimu Nr. T11-111 ,,D¢l Klaipédos rajono savivaldybés teritorijos
bendrojo plano patvirtinimo* koregavimas, TPDR Nr. T00085152

2 Pvz., Vilniaus mieste aplink oro uostg esanéiy sodininky bendrijy Zemés sklypams nustatyta aerodromo triuk§mo
apsauginé zona, kurioje draudZiama statyti gyvenamosios paskirties pastatus. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos
bendrajame plane $ioje zonoje esancios sodininky bendrijy teritorijos patenka j inzinerinés infrastrukttiros koridoriy ir
paslaugy funkcines zonas. Kitas pavyzdys — Klaipédos rajono bendrajame plane sodininky bendrijos, esancios greta
savartyno teritorijos Kalnuvény k., patenka j bendrajame plane pazyméta kietyjy buitiniy atlieky savartyny sanitarinés
apsaugos zona, kurioje draudziama sodo namy, gyvenamuyjy, viesbuciy ir kt. pastaty statyba.
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siekiant efektyvesnio ir skaidresnio pastaty valdymo ir prieziiiros, skatinti centralizuotus paslaugy ir
darby pirkimus, diegti skaitmenizuotus daugiabu¢iy namy valdymo principus ir priemones, sukurti
daugiabu¢iy namy administratoriy vertinimo sistemg, taip pat sudaryti salygas buty ir kity patalpy
savininkams balsuoti elektroninio ryS$io priemonémis priimant sprendimus bendrosios nuosavybés
klausimais.

2. Istatymy projekty iniciatoriai (institucija, asmenys ar piliefiy jgalioti atstovai) ir
rengéjai
Istatymy keitimo projekty iniciatoré — Aplinkos ministerija. Jstatymy keitimo projektus
parengé Aplinkos ministerijos Bisto politikos grupés (vadoveé Laura LukoSeviciene, tel. +370 695
48717, el. p. laura.lukoseviciene@am.lIt) vyresnioji pataréja Gintaré Janiskiené tel. +370 695 58698,
el. P. gintare.janiskiene@am.lt, vyriausioji specialisté Vaiva Rumbutiené, tel. +370 695 31922, el. p.
vaiva.rumbutiene@am. t.

3. Kaip Siuo metu yra reguliuojami jstatymu keitimo projektuose aptarti teisiniai
santykiai

3.1. Siuo metu Jstatyme:

3.1.1. Jstatymas numato kad bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektams naudoti, valdyti,
prizitréti ar jiems sukurti arba kitiems bendriesiems savininky poreikiams bendrijg gali steigti tik
daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio),
kiirybos (kiirybinés dirbtuves) ar tikinés (garazy ir kt.) paskirties pastato, kuris bendrosios dalinés
nuosavybes teise priklauso trims ir daugiau buty ir kity patalpy savininky, taip pat vienbuciy ir dviejy
buty gyvenamojo namo, susieto bendrojo naudojimo zemés sklypu ir (ar) vietiniais inzineriniais
tinklais) savininkai. [statymo pavadinimas nurodo, kad pirminis démesys jame skiriamas daugiabuciy
gyvenamyjy namy savininky bendrijoms ir visos [statymo nuostatos paraSytos, taikant jas
daugiabuciy gyvenamyjy namy bendrijoms, paliekant daug neaiSkumy kitos paskirties pastaty
savininkams, steigiantiems ar jsteigusiems bendrijas. Jstatymas nenumato galimybés perduoti
bendrijai bendrojo naudojimo objektus valdyti patikéjimo teise, pagal galiojancias Jstatymo nuostatas
bendrijos veiklai taikomos tik paprastgjj administravimg reglamentuojanc¢ios CK nuostatos.

3.1.2. Istatymo 2 straipsnyje apibréztos sgvokos ,,bendrojo naudojimo objekty aprasas®,
,butas®, , daugiabutis namas*, ,kitos patalpos, ,,daugiabuciy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties
pastaty savininky bendrija* ir kitos, tacCiau zitrint j bendrojo naudojimo objekty valdyma placiau
triksta apibrézimo tokiy sgavoky kaip ,,bendrojo naudojimo objekto atnaujinimas®, ,,bendrojo
naudojimo objekty naudotojas®, ,.bendrojo naudojimo objekto atnaujinimas ji pagerinant® ir
»gyvenamais pastatas, kai kurios jy tikslintinos.

3.1.3. Jstatymo 3 straipsnio 8 dalyje nustatyta, kad bendrijos buveiné turi biiti jkurta bendrijos
valdomame pastate. Praktikoje btina, kad neatsiranda buty ir kity patalpy savininky, kurie noréty ir
sutikty, kad jo buto ar kitos patalpose adresu biity registruota bendrija, be to, pasitaiko, kad bendrija
(pavyzdziui, individualiy namy savininky bendrija) valdo tik tokius bendrojo naudojimo objektus,
kurie néra pastate.

3.1.4. Istatymo 4 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrijg steigia vieno ar keliy daugiabuciy
namy buty ir kity patalpy arba kitos paskirties pastaty bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty
savininkai. Viename pastate draudZiama steigti daugiau kaip vieng bendrija, iSskyrus atvejus, kai
pastato dalis turi atskirus inZineriniy tinkly jvadus ir autonomines inzinerines sistemas, §ios nuostatos
riboja bendrijy steigimo teis¢ kai kuriems kitiems bendrojo naudojimo objekty bendratur¢iams.

Istatymo 4 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi
kiekvienas buto ar kity patalpy (pastato) savininkas ar jy grupé, pastato statytojas ar jo jgaliotas
atstovas, pastato bendrojo naudojimo objekty administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta
tvarka, atstovas ar savivaldybés vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo, §ios nuostatos riboja
bendrijy steigimo iniciatyvos teis¢ kai kuriems kitiems bendrojo naudojimo objekty bendraturciams.
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3.1.5. Istatymo 5 straipsnis reguliuoja prisijungimg prie veikiancios bendrijos, bet nenustato
kaip bendrijos nariai gali atsiskirti nuo veikian¢ios bendrijos. Jstatyme nenustatyta, kas apmoka
prisijungimo prie veikian¢ios bendrijos ar atsiskyrimo nuo jos i$laidas, kas tvirtina prisijungimo prie
veikian¢ios bendrijos ar atsiskyrimo nuo jos dokumenty atitiktj jstatymams.

Istatymo 5 straipsnio 6 dalyje nustatyta, kad ,,Jeigu daugiabutj gyvenamajj nama, kurio buty
ir kity patalpy savininkai priima sprendimg prisijungti prie veikianc¢ios bendrijos, administruoja
bendrojo naudojimo objekty administratorius ar pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotas asmuo,
prisijungimo prie veikian¢ios bendrijos iniciatoriai apie §j savo sprendimg per 5 darbo dienas rastu
praneSa bendrojo naudojimo objekty administratoriui ar pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotam
asmeniui ir savivaldybés vykdomajai institucijai.* Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtas
bendrojo naudojimo objekty administratorius yra suinteresuotas ir toliau teikti savo paslaugas, todél
biina, kad ne tik nepadeda, bet ir trukdo jsteigti bendrija, be to, bendrojo naudojimo objekty valdymo
biido pasirinkimas — savininky kompetencijos dalis.

Pazymétina, kad bendrijos tikslas — valdyti, naudoti ir prizitiréti bendrojo naudojimo objektus,
todel reikéty nustatyti, kaip prijungiami prie veikiancios bendrijos ar atidalijami nuo veikiancios
bendrojo naudojimo objektai.

3.1.6. Istatymo 6 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigiamajj susirinkimg Saukia
bendrijos steigimo iniciatorius. Jis privalo ne véliau kaip prie$ 14 dieny iki susirinkimo dienos vieSai
pranesti visiems buty ir kity patalpy (pastaty) savininkams apie bendrijos steigiamojo susirinkimo
Saukimg, nurodydamas bendrijos steigimo tiksla, susirinkimo vieta, datg ir laikg. Kartu su Siuo
praneSimu pateikiama bendrijos steigiamojo susirinkimo darbotvarké ir bendrijos jstaty projektas.
Néra nustatyta pareiga iniciatoriams parengti bendrojo naudojimo objekty, kuriems valdyti, naudoti
ir prizitréti steigiama bendrija, apraSg (aprasus), todél kai bendrija steigiama ne daugiabuciame name,
arba steigiama bendrojo naudojimo objektams sukurti, néra neaiSku, kas yra (bus) bendrojo
naudojimo objekty savininkai ir kas turi teis¢ balsuoti steigiamajame susirinkime.

Istatymo 6 straipsnio 4 dalyje nustatyta, kad bendrijos steigiamojo susirinkimo sprendimai
priilmami susirinkime dalyvaujan¢iy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky balsy dauguma.
Pakartotinio steigiamojo susirinkimo sprendimai priimami susirinkime dalyvaujan¢iy buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky balsy dauguma, bet ne maziau kaip 1/4 visy buty ir kity patalpy (pastaty)
savininky balsy. Balsuojant bendrijos steigiamajame susirinkime, kiekvienas buto ar kity patalpy
(pastato) savininkas turi po vieng balsg. Buto ar kity patalpy (pastato) bendraturCiams atstovauja
vienas asmuo ir jis turi vieng balsa.

Istatymo 6 straipsnyje néra nurodyta, kada véliausiai turi jvykti pakartotinis bendrijos
steigiamasis susirinkimas, neatsizvelgta j tai, kad bendrijg gali steigti savininkai, kurie valdo ne tuos
pacius, bet skirtingus bendrojo naudojimo objektus ir nenustatyta, kaip steigti bendrijg tais atvejais,
kai vieny bendrojo naudojimo objekty savininkai dalyvauja bendrijos steigiamajame susirinkime, o
kity — nedalyvauja, nenustatyta, kada bendrijos steigiamasis ir pakartotinis steigiamasis susirinkimas
yra teisétas.

3.1.7. Istatymo 7 straipsnio 1 dalis reglamentuoja, kas turi biiti nurodyta bendrijos jstatuose.
Bendrijos jstatuose neapibrézta, kokias esminiy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekto
charakteristikas nurodyti, kai steigiama vienbuciy ar dvibu€iy namy bendrija, néra reikalavimo
nurodyti jstatuose bendrojo naudojimo objekty prijungimo prie bendrijos valdomy, naudojamy ir
priziirimy bendrojo naudojimo objekty ir atidalijimo nuo bendrijos valdomy, naudojamy ir
prizitirimy bendrojo naudojimo objekty tvarkos ir salygy.

3.1.8. Istatymo 8 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad Juridiniy asmeny registro tvarkytojas apie
bendrijos jregistravima, iSregistravimg ar bendrijos jstaty perregistravimg pranesa Nekilnojamojo
turto registro tvarkytojui. Sio prane§imo pagrindu Nekilnojamojo turto registro nuostatuose nustatyta
tvarka Nekilnojamojo turto registre padaroma ar panaikinama Zyma apie pastato (pastaty) bendrojo
naudojimo objekty valdymo forma — jsteigta bendrija. Zymos apie bendrojo naudojimo objekty
valdymo formga — jsteigta bendrija Nekilnojamojo turto registre praneSimo pagrindu daromos, jeigu
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praneSime nurodyto pastato (pastaty) registro jrase néra padaryta Zymy apie kitas jsteigtas bendrijas
ir kitas bendrojo naudojimo objekty valdymo formas — sudaryta jungtinés veiklos sutartj ar paskirtg
administratoriy. Si Zyma turéty bati daroma ir tuomet, kai yra padaryta Zymy apie kitas jsteigtas
bendrijas ir kitas bendrojo naudojimo objekty valdymo formas — sudarytg jungtinés veiklos sutartj ar
paskirta administratoriy.

3.1.9. Jstatymo 9 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad auksSciausiasis bendrijos organas yra
bendrijos nariy visuotinis susirinkimas. Bendrijos jstatuose gali biiti numatytas bendrijos nariy
jgaliotiniy susirinkimas, turintis bendrijos jstatuose nustatytg visuotinio susirinkimo teisiy
dalj. Bendrijos jgaliotiniy veikla nuolat kritikuojama ir neteko prasmés, nustacius lengvesnes salygas
priimti bendrijos nariy sprendimus, pavyzdziui, pakartotiniame susirinkime netaikyti kvorumo
reikalavimo.

Istatymo 9 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdymo organai yra valdyba ir (arba)
bendrijos pirmininkas. Kyla neaiSkumy, kaip iSrinktasis bendrijos pirmininkas automatiskai tampa
valdybos pirmininku, randasi prieStaravimy, kai bendrijos pirmininku iSrenkamas asmuo, neturinti
nuosavybes teisiy 1 bendrijos valdomus bendrojo naudojimo objektus.

Istatymo 9 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad bendrijoje, kurioje yra daugiau kaip Simtas
bendrijos nariy — buty ir kity patalpy (pastaty) savininky, turi biiti sudaroma gin¢y nagrin€jimo
komisija arba iSrenkamas gincus nagrin¢jantis asmuo. Bendrijos nariy skaicius gali keistis daZnai, o
kai tie pokyciai lemia 100 nariy skaiCiy, gali tekti daznai keisti ir bendrijos jstatus (dalj dél gincy
nagrinéjimo), tai papildoma administraciné nasta.

Siuo metu galiojandio Jstatymo nuostatos nesudaro galimybés bendrijos nariui juridiniams
asmeniui dalyvauti bendrijos valdyme (juridinio asmens atstovas negali buti iSrinktas valdybos nariu),
o tais atvejais, kai pastato visas patalpas valdo tik juridiniai asmenys, bendrijg jsteigti i§ viso
nejmanoma, nes nejmanoma isrinkti valdymo organy.

3.1.10. Jstatymo 10 straipsnis reglamentuoja visuotinio susirinkimo kompetencija, pagal
kurig, be kita ko, visuotinis susirinkimas tvirtina revizijos komisijos arba revizoriaus darbo tvarkos
aprasg ir ginCy nagrin€jimo komisijos ar gin¢us nagrin€¢jancio asmens darbo tvarkos aprasa.
Atsizvelgiant  tai, kad revizijos komisija (revizorius) veikia pagal kompetencijg ir atsako uz bendrijos
tikinés finansinés veiklos tikrinimg, vertéty atsisakyti papildomos naStos — tvirtinti jos (jo) darbo
tvarkos aprasg. Kadangi gincy nagrinéjimo tvarka turi buti nustatyta bendrijos jstatuose, papildomai
tvirtinti darbo tvarkos apraso irgi neturéty biiti privaloma.

Istatymo 10 straipsnio 1 dalies 8 punkte nustatyta, kad visuotinis susirinkimas tvirtina jmokuy,
skirty bendrijos administravimo, bendrojo naudojimo objekty nuolatinés techninés priezitros
(eksploatavimo) ar kitoms iSlaidoms apmokéti, tarifus; jmokas arba jy apskaiCiavimo tvarka
kaupiamajam pastato ar jo bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo fondui arba investiciniam naujy
bendrosios dalinés nuosavybés teises objekty suktirimo fondui sudaryti ir nustato $iy 1éSy naudojimo
tvarka, o 9 punkte — kad tvirtina meting bendrijos pajamy ir iSlaidy samatg. Toks reguliavimas kelia
klausimy, reikéty tikslinti.

3.1.11. Jstatymo 11 straipsnio 2 dalyje, be kita ko, nustatyta, kad jeigu visuotinio susirinkimo
darbotvarkéje numatyta rinkti ar atSaukti bendrijos valdymo organg, keisti bendrijos jstatus ar
svarstyti bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo klausimus, meting bendrijos pajamy ir iSlaidy
samatg, apie visuotinj susirinkimg bendrijos nariams praneSama rastu. Jeigu susirinkimo
darbotvarkéje numatyta priimti $io jstatymo 12 straipsnio 1 dalyje numatytus sprendimus, apie
visuotinj susirinkimg rastu praneSama visiems to pastato (ty pastaty), kuriame (kuriuose) jsteigta
bendrija, buty ir kity patalpy savininkams. Reglamentuotas skirtingas praneSimo apie organizuojama
susirinkima biidas priklausomai nuo sprendziamo darbotvarkéje numatyto klausimo jnesa daug
painiavos ir neaiSkumo, atsizvelgiant j tai, kad visais atvejais tinkamai pranesti yra svarbu, aktualu
nustatyti vieng pranesimo apie Saukiama susirinkima buda.

Istatymo 11 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad pakartotinis visuotinis susirinkimas yra teisétas,
kai jame dalyvauja daugiau kaip penktadalis bendrijos nariy. Garazy savininky bendrijy
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pakartotiniam visuotiniam susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas. Praktikoje pasitaiko, kad
ir pakartotinis bendrijos nariy susirinkimas nejvyksta, nes nesusirenka reikalingas kvorumas (daugiau
kaip penktadalis bendrijos nariy) sprendimams priimti. Siekiant bendrijos narius paskatinti dalyvauti
sprendimy priémime ir suvienodinti visy bendrijy bendrijos nariy teises, reikéty atsisakyti
reikalaujamo kvorumo, sudarant galimybe sprendimg priimti tiems nariams, kurie atéjo j susirinkimg.

3.1.12. Istatymo 12 straipsnis reglamentuoja visy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky
susirinkimo Saukimo ir organizavimo tvarka, sprendimy dél bendry interesy tenkinimo arba dél
atskiry bendrojo naudojimo objekty priémima.

Istatymo 12 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad sprendimai dél daugiabucio namo (daugiabuciy
namy) ar kitos paskirties pastato (pastaty), kuriame (kuriuose) yra jsteigta bendrija, buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky bendry interesy tenkinimo (karSto vandens tiekejo, Silumos paskirstymo
metodo, pastato (pastaty) Sildymo biido, atsiskaitymo tvarkos pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos
nustatymo, patalpy (pastaty) savininky sutar¢iy su paslaugy teikéjais sudarymo ar nutraukimo ir pan.),
taip pat dél priemoniy, nesusijusiy su pastato (pastaty) naudojimo ir prieziiiros privalomyjy
reikalavimy jgyvendinimu, dél pastato (pastaty) atnaujinimo, 1éSy Siam tikslui kaupimo ar
skolinimosi ir kredito sutarciy salygy priimami visy to daugiabucio namo (daugiabuc¢iy namy) ar kitos
paskirties pastato (pastaty), kuriame (kuriuose) yra jsteigta bendrija, savininky balsy dauguma,
nepazeidZiant teisingumo, protingumo ir saZiningumo reikalavimy. Si nuostata kelia klausimy,
sunkiai suprantant, kuo skiriasi bendri interesai gaunant asmenines paslaugas ir bendri interesai
gaunant paslaugas bendrojo naudojimo objekty prieziiirai, todé¢l aktualu tikslinti.

3.1.13. Jstatymo 13 straipsnis reglamentuoja bendrijos nariy jgaliotiniy teisinj statusa,
jgaliotiniy rinkimo, jy susirinkimy Saukimo ir organizavimo tvarkg. Daznai skundziamasi, kad
bendrijos nariy jgaliotiniai neatstovauja tinkamai bendrijos nariy, kad piktnaudziaujam bendrijos
jgaliotiniy teisémis, todél bity tikslinga jy atsisakyti ir sprendimus palikti priimti tik bendrijos
nariams.

3.1.14. Jstatymo 14 straipsnio nuostatos nurodo bendrijos pirmininko atsakomybe, bet
nenustatyta, kad bendrijos pirmininkas atsako uz skoly bendrijai iSieSkojimo organizavima, triiksta
aiSkumo, kaip iSregistruoti bendrijos pirmininkg, kai naujas bendrijos pirmininkas neiSrenkamas,
tritksta nuostaty apie bendrijos pirmininko teises gauti kai kuriuos registry duomenis.

Istatymo 14 straipsnio 3 dalyje numatyta, kad su bendrijos pirmininku sudaroma terminuota
darbo sutartis, taciau néra numatyta galimybé sudaryti su bendrijos pirmininku civiling (paslaugy)
sutartj.

Pazymétina, kad Jstatymo 14 straipsnio 9 dalyje numatytas bendrijos likvidavimas pagal
Civilinio kodekso 2.70 straipsnj, taciau Istatymas detaliau nereglamentuoja bendrijos likvidavimo,
todeél praktikoje kyla daug klausimy, kaip turéty biti likviduojama bendrija.

3.1.15. Istatymo 15 straipsnis reglamentuoja valdybos sudaryma. Jame nustatyta, kad
bendrijos valdybg sudaro bendrijos pirmininkas ir bendrijos valdybos nariai. Bendrijos pirmininkas
yra bendrijos valdybos pirmininkas. Bendrijos valdybos nariy skaiius nustatomas bendrijos
istatuose. Jis negali buiti mazesnis kaip trys nariai. Toks reguliavimas yra neaiskus, kyla klausimy, ar
bendrijos pirmininkas yra valdybos narys ir ar jis yra jskai¢iuojamas j valdybos nariy skai¢iy, kaip
bendrijos pirmininkas gali biiti ir valdybos nariu, kai jis neturi nuosavybés teisés | bendrijos

3.1.16. Istatymo 16 straipsnis reglamentuoja bendrijos valdybos kompetencijg ir atsakomybe,
kurio 5 dalyje nustatyta, kada bendrijos valdybos posédis yra teisétas ir valdyba gali priimti
sprendimus, kai jame dalyvauja daugiau kaip du tre¢daliai bendrijos valdybos nariy. Sis reguliavimas
trukdo valdybai priimti sprendimus (ypac¢, kai bendrijos valdybos nariy yra mazai, pavyzdziui, trys),
todél reikéty jo atsisakyti. Triiksta nuostaty apie valdybos nariy teises gauti kai kuriuos registry
duomenis.

3.1.17. Istatymo 17 straipsnis reglamentuoja bendrijos buhaltering apskaita ir finansine
atskaitomybe. Siame straipsnyje nenustatyta jmoky priskaitymo tvarka, nereglamentuota finansinés



15

apskaitos tvarkytojo parengto metiniy finansiniy atskaity rinkinio pateikimo tvarka, nenustatyta
bendrijos revizijos komisijos (revizoriaus) atliekamo bendrijos tkinés ir finansinés veiklos
patikrinimo iSvados pateikimo tvarka, taciau nustatyta, kad bendrijos finansiniai metai sutampa su
kalendoriniais metais.

3.1.18. Istatymo 19 straipsnis reglamentuoja bendrijos veiklos meting ataskaitg. Praktikoje
kyla klausimy, kaip ja parengti, tikslinga nuostatas iSplésti.

3.1.19. Istatymo 20 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrijos valdymo organy veiklos
prieziira ir kontrole pagal Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymg atlieka savivaldybés.
I$plétus galimybe steigti bendrijas, savivaldybiy vykdomos kontrolés ribos neturéty pléstis, jos turéty
ir toliau kontroliuoti tik daugiabuciy namy savininky bendrijy valdymo organy veikla.

3.1.20. Jstatymo 22 straipsnis reglamentuoja tik narystés bendrijoje pabaigg, bet
nereglamentuoja placiau narystés bendrijoje nuostaty, pavyzdZziui, nenustato, kaip nekilnojamojo
turto bendraturciai priima sprendima, kuris i$ jy taps bendrijos nariu.

3.1.21. Istatymo 25 straipsnis reglamentuoja, kas sudaro bendrijos léSas, abejotina, at
nuolatinei techninei priezitirai renkamos tikslinés jmokos turéty biiti priskirtos bendrijos 1¢Soms
(turtui), nes Sios léSos renkamos konkreciu tikslu — konkre¢ioms paslaugoms apmokeéti.

3.1.22. Jstatymo 26 straipsnis reglamentuoja bendrijos reorganizavima. Siame straipsnyije
nustatyta, kad bendrija reorganizuojama pagal Civiliniame kodekse nustatytas juridiniy asmeny
reorganizavimo sglygas. Bendrijai taikoma supaprastinta juridiniy asmeny reorganizavimo tvarka.
Taikant §j straipsnj praktikoje kyla neaiSkumy.

3.2. Siuo metu CK:

3.2.1. CK 4.75 straipsnis nustato bendratur¢iy bendrosios dalinés nuosavybés teisés
jgyvendinimg bendru sutarimu, neatsizvelgiant j tai, kad bendrosios dalinés nuosavybés teis¢ biina ir
1 nekilnojamojo turto kadastro objektus, ir ] nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo
objektus, kuriuos biitina bendrai valdyti, naudoti ir prizitiréti. Kai bendrojo naudojimo objektus
bendrosios dalinés nuosavybés teise valdo, naudoja ir jais disponuoja daug nekilnojamojo turto
savininky, bendru sutarimu sprendimus jiems priimti btina labai sunku ar net nejmanom. Taip pat
sunku, o kartais nejmanoma rasti bendrg sutarimg ir tuomet, kai reikia nuspresti, kuris i8S
nekilnojamojo turto objekto bendratur¢iy jiems visiems atstovaus, pavyzdziui, kai reikia nuspresti,
kuris daugiabucio gyvenamojo pastato garazy patalpos, kurig bendrosios dalinés nuosavybés teise
valdo deSimtys asmeny, bendraturtis balsuos dé¢l daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky
bendrijos steigimo ir taps bendrijos nariu, todél dazniausiai tokiems nekilnojamojo turto savininkams
steigiant ir jsteigus bendrijg niekas neatstovauja.

3.2.2. CK 4.82, 4.83, 4.84 ir 4.85 straipsniai, reglamentuoja buty ir kity patalpy savininky
bendrosios dalinés nuosavybés teise valdomy bendrojo naudojimo objekty valdyma, naudojimag ir
prieziiirg, bet ne atskiro buto ar kitos patalpos bendraturéiy bendrojo naudojimo objekty valdyma,
naudojimg ir priezilirg, todél svarbu tai aiskiai atskirti, be to, aktualu suvienodinti kai kuriuos terminus
ir atsizvelgti  kai kuriuos praktikoje kylanc¢ius neaiSkumus taikant nuostatas.

3.2.3. CK 4.82 straipsnio 7 dalyje galiojanti nuostata, nustatanti buty ir kity patalpy savininky
bendrosios dalinés nuosavybés dalj, siejant jg su buto ar kitos patalpos naudinguoju plotu, keistina,
nes negyvenamyjy patalpy naudingasis plotas néra nustatomas, be to, Auksc¢iausiojo teismo (Civiliné
byla Nr. 3K-7-515/2009) isaiskinta, kad ,,<...> nustatant buty ir kity patalpy savininky bendrosios
dalinés nuosavybés dalis | palyginamuosius naudinguosius plotus turi biti jskai¢iuojamas ir riisio
patalpy plotas, taip pat ir bendraturcio, kurio bendrosios dalinés nuosavybés dalis nustatinéjama,
atitinkamame gyvenamajame name faktiskai turimy (uzimamy) patalpy naudingasis plotas, nesvarbu,
kad Sios patalpos néra teisiskai jregistruotos bei jteisintos. Sios teisés normos prasme buty ir kity
patalpy savininky nuosavybés teise priklausanciy patalpy gyvenamajame name naudingasis plotas
suprantamas kaip visas tame name savininko faktiSkai turimas (uZimamas) plotas. Pazymétina ir tai,
kad nustatant bendraturcio faktiskai turimg (uzZimama) plota yra teisiSkai nereik§minga atitinkamy
patalpy funkciné bei naudojimo paskirtis, taip pat naudojimosi jomis daznumas, intensyvumas ir
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pan.* Taigi, kartu tikslintina ir CK 4.82 straipsnio 3 dalis, kurioje nustatoma buty ir kity patalpy
savininky mokestin¢ dalis namui i§laikyti ir iSsaugoti.

3.2.4. CK 4.84 straipsnio 12 dalies nuostata suponuoja mintj apie dvigubg bendrojo naudojimo
objekty valdymo biidg — bendrijg ir administratoriy, jungtinés veiklos sutartj ir administratoriy ir taip
kelia neaiSkumy. To paties CK straipsnio 1 dalies nuostatoje nurodyta: ,Jeigu buty ir kity patalpy
savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos arba nesudaro
jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija likviduota arba nutraukta jungtinés veiklos sutartis,
skiriamas bendrojo naudojimo objekty administratorius®. CK 4.84 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad
administratorius turta administruoja 4.240 straipsnio pagrindu. Jstatymo 3 straipsnio 4 dalyje
nustatyta: ,,Bendrijos veiklai mutatis mutandis taikomos Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
(toliau — Civilinis kodeksas) ketvirtosios knygos XIV skyriaus normos, reglamentuojancios paprasta;i
turto administravima“. CK 4.240 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad administratorius, be kita ko,
privalo jgyvendinti teises, susijusias su turto valdymu ir naudojimu. Taigi, jsteigus bendrijg ji pati
jgyvendina paprastajj administravimg, bendrijos steigimo ir jungtinés veiklos sutarties sudarymo
tikslas ir yra bendrojo naudojimo objekty valdymas ir naudojimas (administravimas), taciau bendrija
gali sudaryti sutartis su jvairiy paslaugy teikéjais tam, kad uztikrinty tinkamg savo veikla, o CK 4.84
straipsnio 12 dalies nuostatos reglamentuoja administratoriaus (valdytojo) veiklg esant kitam
valdytojui — bendrijai arba valdant jungtinés veiklos sutarties pagrindu.

3.2.5. CK 4.84 straipsnyje vartojamas terminas ,,privalomieji statiniy naudojimo ir priezitros
reikalavimai® néra aprobuotas, jokiame galiojanCiame teisés akte néra apibrézta, kas yra tie privalomieji
reikalavimai, dél to kyla klausimy, todél formuluoté tikslintina.

3.2.6. CK 4.85 straipsnio 1 dalyje nustatyta iSimtis — daugumos buty ir kity patalpy savininky
balsais (jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip) sprendimus priimti tik dél naujy bendrojo naudojimo
objekty disponavimo keistina, suteikiant galimybe demokratiniu biidu sprendimus priimti dél visy
buty ir kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objekty disponavimo, turint omenyje, kad bendro
sutarimo buty ir kity patalpy savininkams pasiekti sunku arba nejmanoma (zmonés gyvena kitur,
keliauja, o kai kurie tiesiog pasyvis ar abejingi), kad siekiant Simtaprocentinio sutarimo kartais vieno
ar keliy buty ar kity patalpy savininky balsai lemia daugumos buty ir kity patalpy savininky teiséty
interesy, daznu atveju — ir vieSo intereso, nepaisyma.

3.2.6. CK 4.85 straipsnio 5 dalyje nustatyta, aks gali Saukti buty ir kity patalpy savininky
susirinkima, ta¢iau neatsizvelgta j tai, kad susirinkimg galéty suSaukti bet kuris bendrijos valdybos
narys, taip pat savivaldybés vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo. Siekiant sudaryti sglygas kuo
lengviau organizuoti buty ir kity patalpy savininky teisés ir pareigos — priimti sprendimus
igyvendinima, sililytina sumazinti skaiciy buty ir kity patalpy savininky, galin¢iy Saukti susirinkimg.

3.2.7. CK 4.85 straipsnyje nustatyta buty ir kity patalpy savininky sprendimy pri¢émimo tvarka
Saukiant susirinkima, bet nenustatyta jy teisé rastu i§ anksto pareiksti nuomone paskelbto susirinkimo
darbotvarkés klausimais, tai apsunkina buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémima, todél
sitilytina taikyti §ig galimybe, kuri taip pat taikoma bendrijos nariams.

3.2.8. CK 4.82, CK 4.83 ir 4.85 straipsniy nuostatos taikomos tik daugiabuc¢iy namy (trys ir
daugiau buty) buty ir kity patalpy savininkams. PaZymeétina, kad trys ir daugiau buty gali buti (vis
dazniau jrengiami pleciantis statyboms ne gyvenamosios paskirties Zemés sklypuose) ir
negyvenamosios paskirties pastatuose, kuriy bendrojo naudojimo objektus taip pat svarbu iSlaikyti,
laiku ir tinkamai prizitiréti. Kadangi tokiuose pastatuose taip pat gyvena Zmonés, tai reikéty vertinti
kaip vieSg interesg. Sitilytina suvienodinti CK 4.82, CK 4.83 ir 4.85 straipsniy nuostaty taikyma ir
daugiabuciy namy, ir pastaty, kuriuose, be kity patalpy, yra 3 ir daugiau buty, buty ir kity patalpy
savininkams.

3.3. Siuo metu Lietuvos Respublikos sodininky bendrijuy jstatyme:

3.3.1. Sodininky bendrijy jstatymo 3 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad sodininky bendrija yra
ribotos civilinés atsakomybés pelno nesiekiantis vieSasis juridinis asmuo, kurio tikslas — jgyvendinti
sodininky bendrasias teises ir pareigas, susijusias su mégéjy sodo teritorijos ir joje esanciy bendrojo
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naudojimo objekty valdymu, priezitira ir naudojimu. Sodininky bendrijy jstatymas nustato sodininky
bendrijy reorganizavima, valdymg ir veikla, pertvarkyma ir pabaiga, sodininky bendrojo naudojimo
turto valdyma, sodininky bendrijos nario teises ir pareigas, mégéjy sodo teritorijos ir mégéjy sody
sklypy tvarkymo bei naudojimo reikalavimus. Taip pat Sodininky bendrijy jstatymas reglamentuoja
sodininky bendrijos jstatus, sodininky bendrijos registravimg, sodininky bendrijos valdymo organus,
ju kompetencija, sodininky bendrijos nariy susirinkimus, jy Saukimo ir organizavimo tvarka,
sodininky bendrijos kontrolg, sodinuky bendrijos turtg, sodininky bendrijos likvidavima, gincy
sprendimg ir sodininky bendrijos santykj su valstybés institucijomis ir savivaldybémis. Vertinant
sodininky bendrijy jstatymo ir Istatymo nuostatas Sie jstatymai reguliuoja analogiskus teisinius
santykius. Siekiant sukurti vientisg, nuoseklig, darnig ir veiksmingg teisés sistema, kaip to reikalauja
Lietuvos Respublikos teisékiiros pagrindy jstatymas, analogiski teisiniai santykiai turéty biti
reguliuojami viename jstatyme.

3.3.2. Pagal Sodininky bendrijy jstatymo 6 straipsnio 1 dalj mégéjy sodo teritorijg sudaro
sodininky ir kity asmeny, isigijusiy mégejy sodo teritorijoje sodo sklypa, naudojama nuosavybes ar
kitomis teisemis valdomy sklypy ir bendrojo naudojimo zemé, kuri teisés aktais buvo skirta mégejy
sodininkystei plétoti (kolektyviniams sodams steigti) arba priskirta pagal véliau patikslintg zemeés
valdos projekta ar teritorijy planavimo dokumenta. Sodininky bendrijy jstatymo 6 straipsnio 5 dalyje
numatyta, kad vadovaujantis Zemés jstatymu, mégéjy sodo teritorija yra priskiriama zemés tkio
paskirties zemei. Sodininky bendrijy jstatymo 6 straipsnio 9 dalies nuostatos leidzia sodo sklype (t.
y. zemes tkio paskirties sklype) Lietuvos Respublikos statybos jstatymo nustatyta tvarka statyti ar
rekonstruoti vieng vienbut] gyvenamajj namg ir jo priklausinius arba sodo namg ir jo priklausinius
nerengiant teritorijy planavimo dokumenty ar zemés valdos projekty ir nekei¢iant pagrindinés Zemés
naudojimo paskirties.

3.4. Siuo metu Lietuvos Respublikos Zemés jstatyme:

3.4.1. Pagal Zemés jstatyma mégéjy sodo teritorijoje esantys valstybinés zemés sklypai gali
biti i$nuomojami ar parduodami lengvatinémis salygomis, ne aukciono bidu. Zemés jstatymo 9
straipsnio 10 dalyje numatyta, kad su Zzemés sklypy naudotojais, kuriems teisés akty nustatyta tvarka
Sie zemés sklypai suteikti asmeniniam tkiui, valstieio tkiui steigti, tarnybinéms daloms ar
sodininkystei, valstybinés zemés nuomos sutartys sudaromos be aukciono Vyriausybés nustatyta
tvarka.

3.4.2. Pagal Zemés jstatymo 11 straipsnio 5 dalies 2 punkta valstybinés Zzemeés sklypai
parduodami be aukciono, jeigu teisés akty nustatyta tvarka jie suteikti sodininky bendrijoms, Siy
bendrijy nariams, taip pat kiti mégéjy sodo teritorijoje esantys Zemés sklypai — jy naudotojams. Sodo
sklypai, sodininky bendrijos valdybos sprendimais suteikti bendrijy nariams ir naudotojams iki 1995
m. geguzeés 18 d., prilyginami suteiktiems teisés akty nustatyta tvarka.

3.4.3. Zemés jstatymo 11 straipsnio 7 dalyje numatyta, kad valstybinés zemés sklypy
pardavimo be aukciono tvarka nustato Vyriausybé.

3.4.4. Mégéjy sodo teritorijoje esanciy valstybinés zemes sklypy pardavimo ir nuomos tvarka
bei salygas reglamentuoja Valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos meégéjy sodo teritorijoje
taisyklés, patvirtintos Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. lapkricio 15 d. nutarimu Nr. 1443
,Deél valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos mégejy sodo teritorijoje* (toliau — Taisykles).
Pagal Taisykliy 3.1, 3.2 papunkdéius ir 41 punktg Lietuvos Respublikos ir uzsienio valstybiy fiziniai
ir juridiniai asmenys ar kitos uZsienio organizacijos turi teis¢ be aukciono iSsinuomoti ar nusipirkti
meégejy sodo teritorijoje esancius valstybinés Zemés sklypus: sodininky bendrijy nariai ir kiti asmenys
— teisés akty nustatyta tvarka suteiktus, taip pat kitus mégéjy sodo teritorijoje esancius ir jstatymy,
administraciniy akty, teismo sprendimo, sandoriy ar kitu jstatymo nustatytu pagrindu naudojamus
valstybinés zemés sklypus; ir sodininky bendrijos — bendrojo naudojimo valstybinés Zemes sklypus,
naudojamus bendrojo naudojimo statiniams statyti ar rekreacijai.

3.4.5. Atkreiptinas démesys ] tai, kad sodininky bendrijy jsigyti bendrojo naudojimo Zemés
sklypai ne visais atvejais siejami su Sodininky bendrijy jstatyme nurodytu tikslu naudoti juos
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bendriems poreikiams tenkinti. Stebimi dazni atvejai, kuomet sodininky bendrijos ne aukciono btdu
i§ valstybés uz Zenkliai mazesng¢ nei rinkos kaing jsigytus zemés sklypus perleidzia privaciy asmeny
nuosavybén uz Zenkliai didesng kaing.

3.5. Siuo metu Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatyme:

3.5.1. Zemés reformos jstatymo 8 straipsnio 6 dalyje numatyta, kad valstybiniy draustiniy,
valstybiniy parky ir biosferos stebésenos teritorijose esan¢iy draustiniy, rekreaciniy zony teritorijose
esanti valstybiné Zemé neparduodama, i$skyrus atvejus, kai parduodami namy valdy, asmeninio tkio,
taip pat mégéjy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypai bei tarp privacios
zemés sklypy jsiterpe zemés iikio veiklai tinkami naudoti ne didesni kaip 1 ha Zemés plotai. Sie
jsiterpe Zemes plotai privacion nuosavybén be aukciono gali biiti parduodami tik gretimy Zemes
sklypy savininkams, nesilaikant Sio jstatymo 10 straipsnyje nustatytos eilés.

3.5.1. Zemés reformos jstatymo 8 straipsnio 7 dalis numato valstybinés Zemés pardavima
sodininky bendrijoms, Siy bendrijy nariams ir kitiems asmenims ne aukciono biidu. Sodininky
bendrijai skirtoje mégejy sodo teritorijoje ne aukciono budu parduodama Zeme, reikalinga bendrojo
naudojimo statiniy iSdéstymui, rekreacijai. Fiziniams asmenims mégéjy sodo teritorijoje ne aukciono
biidu parduodami jy naudojami Zemés sklypai. Kai kei¢iant mégejy sodo teritorijos zemes valdos
projekta ar teritorijy planavimo dokumentg atskiro Zemés sklypo nejmanoma suformuoti ir
atliekamos Zemés nenumatoma naudoti sodininky bendrijos bei visuomenés poreikiams, ji ne
aukciono bidu pirmiausia parduodama sody sklypy, kurie tiesiogiai ribojasi su parduodamu sklypu,
savininkams, o jeigu Sie atsisako, — kitiems sody sklypy savininkams uzdaro aukciono biidu arba,
jeigu jis nejvyksta, atviro aukciono biidu.

3.6. Siuo metu Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniu vienety ir ju riby
istatyme:

3.6.1. Teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 3 straipsnio 12 dalyje nustatyta,
kad sodininky bendrijos teritorija yra gyvenamosios vietovés teritorijos dalis, turinti savo ribas ir
pavadinima.

3.6.2. Teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 72 straipsnyje numatyta, kad
sodininky bendrijy teritorijy riby kadastro duomenys nustatomi ir kei¢iami Lietuvos Respublikos
Vyriausybés nustatyta tvarka, o 12! straipsnyje numatyta, kad sodininky bendrijos registruojamos
Juridiniy asmeny registre, o sodininky bendrijy teritorijy ribos bei jy pakeitimai jraSomi ]
Nekilnojamojo turto kadastrg Sio kadastro nuostatuose nustatyta tvarka.

3.7. Siuo metu Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatyme:

3.7.1. Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 6 straipsnio 4 dalyje numatyta, kad jrasant
sodininky bendrijai priskirtoje mégéjy sodo teritorijoje esancio zemes sklypo kadastro duomenis |
nekilnojamojo turto kadastra, jraSomas sodininky bendrijos, kurioje yra tas zemes sklypas,
pavadinimas ir kodas.

3.7.2. Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 10 straipsnio 6 dalyje ir 13 straipsnio 2 dalies 5
punkte numatyta, kad sodininky bendrijos pirmininkas arba jo jgaliotas asmuo Nekilnojamojo turto
kadastro tvarkytojui pateikia Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty nustatyta supaprastinta tvarka
parengtus ir su Nacionalinés Zemés tarnybos prie Aplinkos ministerijos administracijos padaliniu
suderintus sodininky bendrijai priskirtos mégéjy sodo teritorijos riby duomenis ir praSyma
Nekilnojamojo turto kadastre jraSyti sodininky bendrijai priskirtos mégéjy sodo teritorijos riby
kadastro duomenis, pazymeéti ribas Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje ir Nekilnojamojo turto
kadastre padaryti jrasus apie Zemés sklypy buvima toje sodininky bendrijai priskirtoje mégéjy sodo
teritorijoje.

3.7.3. Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 17 straipsnio 2 dalies 6 punktas numato
sodininky bendrijai priskirtos mégéjy sodo teritorijos riby zymejimg Nekilnojamojo turto kadastro
zemeélapyje, o 17 dalis nurodo, kad sodininky bendrijy riboms pazymeti Nekilnojamojo turto kadastro
zemelapyje reikalingy duomeny parengimo ir pateikimo tvarka nustato Nekilnojamojo turto kadastro
nuostatai.
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3.8. Siuo metu Lietuvos Respublikos Zemés iikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo 1
straipsnio 2 dalyje numatyta, kad Sis jstatymas, iSskyrus §io jstatymo 5 straipsnio nuostatas del
valstybés pirmumo teisés jsigyti parduodamg zemés tkio paskirties zemés sklypa, netaikomas, kai
zem¢ jsigyjama valstybés ar savivaldybés nuosavybén, isigyjami zemés sklypai mégéjy sodo
teritorijoje, Zeme jsigyjama paveldéjimo ir nuosavybés teisés atktirimo buidais (iSskyrus Lietuvos
Respublikos pilieciy nuosavybeés teisiy ] iSlikusj nekilnojamajj turtg atkirimo jstatyme nurodytus
atvejus) ir kai sudaromos zemés konsolidacijos sutartys Lietuvos Respublikos Zzemés jstatymo
nustatyta tvarka.

3.9. Siuo metu Lietuvos Respublikos Zemés mokestio jstatymo 8 straipsnio 2 dalies 2
punkte numatyta, kad Zemeés mokesciu neapmokestinama megejisko sodo teritorijoje esanti bendrojo
naudojimo Zeme.

3.10. Siuo metu Lietuvos Respublikos pilie¢iy nuosavybés teisiy i iSlikusj nekilnojamajj
turta atkiirimo jstatymo 12 straipsnio 1 dalies 4 punkte numatyta, kad Zem¢ i§ Sio jstatymo 2
straipsnyje nurodyty pilie€iy iSperkama valstybés ir uz jg atlyginama pagal Sio jstatymo 16 straipsnj,
jeigu ji uzimta sodininky bendrijy sody.

3.11. Siuo metu Lietuvos Respublikos elektros energetikos jstatyme:

3.11.1. Elektros energetikos jstatymo 222 straipsnio 1, 4, 6 ir 7 dalyse nurodytos bendrijos,
jsteigtos pagal Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatymg arba Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatyma.

3.11.2. Elektros energetikos jstatymo 69 straipsnio 14 dalyje numatyta, kad sodininky,
individualiy automobiliy garazy savininky bendrijoms, perkanCioms elektros energija bendrijy nariy
bendroms reikméms, taip pat daugiabu¢iy gyvenamyjy namy arba bendrabucio tipo daugiabuciy
gyvenamyjy namy savininky bendrijoms arba minéty namy jungtinés veiklos sutarties dalyviy
jgaliotiems atstovams, arba minéty namy buty ir kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objekty
administratoriams, perkantiems elektros energija daugiabuCiy gyvenamyjy namy bendroms
reikméms ir (ar) liftams, bendrabucio tipo daugiabuCiams gyvenamiesiems namams (butams,
kambariams, bendroms reikméms ir (ar) liftams), taitkomos tokios pacios elektros energijos kainos ir
tarifai, kaip buitiniams vartotojams.

3.12. Siuo metu Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo 6 straipsnio 42 punkte
nustatyta, kad savarankiSkoji (Konstitucijos ir jstatymy nustatyta (priskirta)) savivaldybiy funkcija
yra buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty
asmeny ir mero paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos, susijusios su jstatymy
ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy atlikimu, prieziiira ir kontrolé pagal Vyriausybés jgaliotos
institucijos patvirtintas pavyzdines taisykles.

4. Kokios sitilomos naujos teisinio reguliavimo nuostatos ir kokiy teigiamy rezultaty
laukiama

4.1. Projekte Nr. 1 sialoma:

4.1.1. Siiloma iSdéstyti Istatyma nauja redakcija pakeiCiant jo pavadinima j Lietuvos
Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymas (toliau — BNOVSBI),
kad jis atspindéty Projekto Nr. 1 nuostaty esmg ir taikyma.

4.1.2. BNOVSBI] 1 straipsnio nuostatomis sitiloma patikslinti [statymo taikymo sritj nurodant,
kad jis galéty biiti tatkkomas visiems asmenims, kuriems nuosavybés teise priklauso nekilnojamojo
turto objektai — butas ar kita patalpa pastate, statinys, iSskyrus laikinus statinius, ar Zemés sklypas —
ir kurie bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitais teisiniais pagrindais naudojasi bendrojo
naudojimo objektais (toliau — savininkai). Taip biity sudarytos lygios galimybeés bendrojo naudojimo
objektus valdyti steigiant bendrija, visiems, kam toks valdymo biidas yra tinkamas.

4.1.3. BNOVSBI 2 straipsnio nuostatomis sitiloma patikslinti kai kurias savokas atsizvelgiant
1 siiilomus Jstatymo pakeitimus ir siekiant aiSkumo. Tikslinamos sgvokos: ,,bendrija“, ,,bendrojo
naudojimo objekty aprasas®, ,,bendrojo naudojimo objektai®, ,butas®, ,,daugiabutis namas®, ,kita



20

patalpa®. Apibréziamos naujos sgvokos: ,bendrojo naudojimo objekty atnaujinimas®, ,bendrojo
naudojimo objekty atnaujinimas juos pagerinant.

4.1.4. BNOVSBI 3 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.4.1. Nustatyti, kad bendrija gali valdyti, naudoti ir prizitiréti (nustacius patikéjimo teis¢ —
valdyti, naudoti, disponuoti ir prizitiréti) tik tokius bendrojo naudojimo objektus, kurie yra susije su
3 ir daugiau nekilnojamojo turto objekty. Taip buity atsizvelgta j tai, kad bendrijas gali steigti ne tik
daugiabuc¢iy namy (trys ir daugiau buty) buty ir kity patalpy, bet ir kitokio nekilnojamojo turto
savininkai, t.y. 3 ir daugiau nekilnojamojo turto objekty savininkai.

4.1.4.2. Nustatyti, kad savininkai gali perduoti bendrojo naudojimo objektus bendrijai valdyti,
naudoti, disponuoti ir prizitiréti patikéjimo teise ir nustatyti, patik€jimo teisés perdavimo ir atSaukimo
tvarka. Taip biity uztikrinta savininky teis¢ patiems spresti dél jy bendrojo objekty valdymo biido ir
biity suteikta papildoma galimybé¢ lengviau priimti su disponavimu susijusius sprendimus ir dar
veiksmingiau valdyti bendrojo naudojimo objektus. Pazymétina, kad nebiity nustatyta ne prievolé, o
tik galimybé perduoti bendrojo naudojimo objektus bendrijai valdyti, naudoti, disponuoti ir priziiiréti
patikéjimo teise, be to, biity nustatyta ir teisé patikéjimo teisés nustatyma atSaukti.

4.1.4.3. Nustatyti, kad bendrijos buveiné turi biiti Lietuvos Respublikoje, atsisakant
reikalavimo bendrijos buveing jkurti bendrijos valdomame pastate, taip maZinant ribojimag
bendrijoms ir suvienodinant juridiniams asmenims taikomas nuostatas.

4.1.5. BNOVSBI 4 straipsnio nuostatomis siiiloma:

4.1.5.1. Nustatyti, kad Bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi tik savininkas ar savininky
grupé, pasalinant pastato statytojo ar jo jgalioto atstovo, pastato bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta tvarka, atstovo ar savivaldybés vykdomosios
institucijos jgalioto asmens iniciatyvos teises. Sitilymas grindZiamas tuo, kad sprendimg dél bendrijos
steigimo priima savininkai ir §is sprendimas susij¢s tik su savininky bendrojo naudojimo objekty
valdymu. Administratoriui dalyvaujant steigimo procese kyla interesy konfliktas (jsteigta bendrija
nebiitinai pasirinks tg patj juridinj asmenj techninei priezitirai ir kitoms paslaugoms teikti), be to,
praktikoje administratoriai neinicijuoja bendrijy steigimo, nes jiems tai nenaudinga, atvirksc¢iai -
pasitaiko atvejy, kai dalyvaudami jie siekia sutrukdyti bendrijos steigimui. Savivaldybés vykdomajai
institucijai Jstatymu priskirtos daugiabuc¢iy gyvenamyjy pastaty bendrijy prieziiiros, taip pat teisinés
pagalbos, steigiant bendrijas, funkcijos. Bendrijos inicijavimo funkcija savivaldybei yra nebudinga ir
nesuderinama su bendrijy priezitros funkcija, be to, savivaldybés neturi pajégumy bendrijy steigimo
inicijavimui. Taip pat praktikoje pastebima, kad savininkai itin nepasitiki bendrijos steigimo
iniciatyvomis i$ Salies ir aktyviau dalyvauja steigiant bendrijas tuomet, kai patys dél to apsisprendzia.
Pazymétina, kad statytojas bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ ir teis¢ balsuoti bendrijos
steigiamajame susirinkime jgyja tapdamas nekilnojamojo turto savininku.

4.1.5.2. Patikslinti, kad tais atvejais, kai tris ir daugiau nekilnojamojo turto objekty
nuosavybés teise valdo vienas asmuo (nuosavybés teise nekilnojamajj turtg valdantis asmuo bet kada
gali pasikeisti, taciau gali buti, kad, pavyzdziui, statytojas i§ pradziy valdo nuosavybés teise visus
butus daugiabuCiame name) ir jis nori jsteigti bendrija, tokiu atveju bendrijos steigiamasis
susirinkimas nebiity Saukiamas, o vienasmenio bendrijos steigé€jo raSytiniai sprendimai prilygty
bendrijos steigiamojo susirinkimo sprendimamams.

4.1.5.3. Nustatyti, kaip atstovaujamas atskiro nekilnojamojo turto objekto savininkas, kai ta
objekta nuosavybés teise valdo keli bendraturciai. Praktikoje buina atvejy, kad bendratur¢iams net
nejmanoma i8sirinkti vieng atstova, nes jy yra labai daug ir taip jie netenka balso teisés steigiant
bendrija, dalyvaujant bendrijos veikloje ar savininkams priimant sprendimus dé¢l bendryjy savininky
interesy., todél sitiloma nustatyti: jeigu bendraturciy yra du, jiems atstovauja vienas asmuo bendru
sutarimu, jeigu bendraturCiy yra trys ir daugiau, jiems atstovauja vienas asmuo daugumos
bendraturciy sutarimu. Siilomas teisinis reguliavimas palengvinty bendraturiy, valdanciy
nekilnojamojo turto objekta, dalyvavimag sprendimy priémime ir padéty lengviau susitarti
bendraturciams d¢l jy atstovavimo.
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4.1.5.4. Papildyti nuostatomis, kad bendrijos steigiamajame susirinkime priémus sprendima
steigti bendrija daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objektams
valdyti, naudoti ir prizitiréti, iSrinktasis bendrijos pirmininkas ne véliau kaip per 5 darbo dienas nuo
bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo parengimo dienos privalo rastu pranesti apie priimta
sprendimg steigti bendrijg daugiabucio namo statytojui arba savininky bendrojo naudojimo objektus
pagal jungtinés veiklos sutartj valdaniam jgaliotam asmeniui, arba Civilinio kodekso nustatyta
tvarka paskirtam savininky bendrojo naudojimo objekty administratoriui, taip uztikrinant, kad esamas
bendrojo naudojimo objekty valdytojas suzinoty apie priimtg sprendimg ir galéty ruostis bendrojo
naudojimo objekty valdymo perdavimui bendrijai, jeigu procediiriniy pazeidimy nebus nustatyta ir
bendrijos jstatai bus jregistruoti.

4.1.5.5. Papildyti nuostatomis bendrijos, jsteigtos daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininky bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir prizitréti, pirmininkas ne véliau kaip per
5 darbo dienas nuo bendrijos jstaty jregistravimo Juridiniy asmeny registre dienos privalo rastu
pranesti apie bendrijos jstaty jregistravimg savivaldybés vykdomajai institucijai ir daugiabuc¢io namo
statytojui ar savininky bendrojo naudojimo objektus pagal jungtinés veiklos sutartj valdanciam
jgaliotam asmeniui, ar Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtam savininky bendrojo naudojimo
objekty administratoriui, taip uztikrinant, kad buves bendrojo naudojimo objekty valdytojas suzinoty
apie jregistruotus bendrijos jstatus ir kad stabdyty savo jgaliojimus, taip pat kad prieziiirg vykdanti
savivaldybés vykdomoji institucija taip pat suzinoty apie dar vieng jsteigta bendrija.

4.1.5.6. Nustatyti ilgesnj nei buvo (pailginti nuo 1 ménesio iki 2 ménesiy) terming, per kurj
daugiabucio namo statytojas ar pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotas asmuo, ar Civilinio kodekso
nustatyta tvarka paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius privalo j nurodytg jsteigtos
bendrijos sgskaitg pervesti savininkams priskaitytas, bet nepanaudotas kaupiamgsias ir kitas jy
bendroms reikméms surinktas, bet nepanaudotas I¢Sas, pagal pri€mimo—perdavimo aktg perduoti
turimus projektavimo, statybos ir techninés inventorizacijos dokumentus, techniniy apzitiry aktus,
kadastriniy matavimy bylas, savininky susirinkimy ir balsavimo rastu protokolus, paskutiniy trejy
mety ir einamyjy mety iki perdavimo momento vykdytos bendrojo naudojimo objekty valdymo
veiklos ataskaitas ir finansiniy ataskaity, rinkinius, kitus turimus su bendrijai perduoty bendrojo
naudojimo objekty valdymu, naudojimu ir priezitira susijusius dokumentus.

4.1.5.7. Nustatyti, kad Juridiniy asmeny registre jregistruotos bendrijos steigimo iSlaidas
apmoka savininkai lygiomis dalimis, jeigu bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviai nenusprendzia
kitaip. Sis sifilymas grindZiamas tuo, kad bendrijos steigimas néra tiesiogiai susijes su bendrojo
naudojimo objekty iSlaikymu (tai valdymo biido pasirinkimas, juridinio asmens steigimas), be to,
bendrija gali biti steigiama ne tik daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky, o ir kity savininky,
taip pat daugeliui jvairiy bendrojo naudojimo objekty valdyti, naudoti ir prizitréti, todél gali biiti ir
tokiy situacijy, kai vienas bendrojo naudojimo objektas savininkams priklauso lygiomis dalimis, kitas
— skirtingomis, todél gali kilti sunkumy nustatyti proporcija, todél sitiloma palikti teise savininkams
patiems spresti.

4.1.5.8. Pasalinti nuostata apie tai, kad bendrijos steigimo dokumenty atitikt] jstatymams
tvirtina notaras. Siuo siiilymu siekiama trumpinti bendrijos steigimo laika, mazinti ilaidas ir rengti
salygas bendrijos registravimui elektroniniu biidu.

4.1.6. BNOVSB]I straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.6.1. Nustatyti, kad bendrijos steigimo iniciatoriai turi teis¢ gauti i§ Nekilnojamojo turto
registro steigiamos bendrijos numatomy valdyti bendrojo naudojimo objekty savininky duomenis
(varda, pavardg, registracijos adresa ar juridinio asmens pavadinimg, koda, buveinés adresa) ir Siy
savininky nekilnojamojo turto objekty, susijusiy su bendrijos numatomais valdyti, naudoti ir
prizitiréti bendrojo naudojimo objektais, nekilnojamojo turto kadastro duomenis (nekilnojamojo turto
objekto pavadinima, adresa, numerj Nekilnojamojo turto registre, bendra plota), taip uZztikrinant
teiséta pagrinda steigimui reikalingai informacijai gauti.

4.1.6.2 Papildyti nuostatomis, kad iki praneSimo apie bendrijos steigiamojo susirinkimo
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Saukimg paskelbimo dienos bendrijos steigimo iniciatoriai privalo parengti bendrijos jstaty projekta
ir siilomy perduoti bendrijai valdyti, naudoti ir prizitréti bendrojo naudojimo objekty aprasa
(apraSus), kai bendrija steigiama siekiant sukurti bendrojo naudojimo objektus, — numatomy sukurti
bendrojo naudojimo objekty apraSa, taip uztikrinant pagrindinio bendrijos steigimo tikslo
igyvendinimg ir aiSkumg, kokius bendrojo naudojimo objektus jsteigta bendrija valdys, naudos ir
priziurés, kokie savininkai yra su jais susij¢, kieno nekilnojamojo turto duomenis jrasyti j bendrijos
istatus (Sis jraSas uztikrina teis¢ dalyvauti bendrijos veikloje).

4.1.6.3. Papildyti nuostatomis, kad praneSime apie Saukiama bendrijos steigiamajj
susirinkimg, be kita ko, privaloma nurodyti informacija, kokiu biidu galima pateikti steigimo
iniciatoriams klausimy, susipaZinti su bendrijos jstaty projektu ir sitilomais sprendimais ar kita
papildoma informacija ir kaip rastu i§ anksto pareiksti valig bendrijos steigimo ir kitais bendrijos
steigiamojo susirinkimo darbotvarkés klausimais. Toks sitilymas grindziamas tuo, kad biity uztikrinta
galimyb¢ savininkams tiesiogiai susipazinti su numatomos steigti bendrijos jstatais, uzduoti riipimus
klausimus ir kad savininkams biity aiSku, kaip jgyvendinti savo valig, kai jie negaléty dalyvauti
paskelbtame bendrijos steigiamajame susirinkime.

4.1.6.4. Papildyti nuostata, kaip turi biiti patvirtintas praneSimo apie Saukiamg bendrijos
steigiamgj] susirinkimg paskelbimo faktas (pasiraSomas aktas), tai sustiprinty iniciatoriy atsakomybe
tinkamai vykdyti procediiras ir palengvinty bendrijos steigimo procediiry patikrinima.

4.1.6.5. Reglamentuoti véliausig pakartotinio bendrijos steigiamojo susirinkimo terming ir
nustatyti, kad jei bendrijos steigiamasis susirinkimas nejvyksta, nes visy bendrojo naudojimo objekty
savininky néra pakankamai sprendimams priimti, pakartotinis susirinkimas pagal ta pacig
darbotvarke turi jvykti ne anksc¢iau kaip po 14 dieny, bet ne véliau kaip po 2 ménesiy nuo pirminio
susirinkimo dienos. Taip biity iSvengta bendrijos steigimo procediiry tesimo neribotai ir aiskiai
nustatyta, kada Saukti pakartotinj susirinkima.

4.1.6.6. Nustatyti aiSkiai, kada bendrijos steigiamasis ir pakartotinis steigiamasis susirinkimai
daugiabuciy gyvenamyjy namy savininkai. Bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, kai jame
dalyvauja daugiau kaip 1/2 bendrojo naudojimo objekty savininky (kai atskiry bendrojo naudojimo
objekty savininkai skiriasi — daugiau kaip 1/2 kiekvieno bendrojo naudojimo objekto savininky).

4.1.6.7. Nustatyti, kad pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, jeigu jame
dalyvauja ne maziau kaip 1/5 savininky (kai atskiry bendrojo naudojimo objekty savininkai skiriasi
— ne maziau kaip 1/5 kiekvieno bendrojo naudojimo objekto savininky). Siekiama palengvinti
savininky sprendimy priémimg kartu skatinant savininkus aktyviau dalyvauti ir siekiama suvienodinti
ribinj skai¢iy — kad nebiity tg pacia sritj reglamentuojanciuose teisés aktuose vienur %4, kitur 1/5 dalis.

4.1.6.8. Aptarti atvejus, kai ne visy bendrojo naudojimo objekty savininky yra pakankamai
sprendimams steigti bendrijg priimti, aiSkiai nustatant, kad bendrija steigti gali tik ty bendrojo
naudojimo objekty savininkai, kuriy yra pakankamai sprendimams priimti, tokiu atveju tik jie bus
laikomi susirinkimo dalyviais.

4.1.6.9. Nustatyti, kad pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, jeigu jame
dalyvauja ne maZiau kaip 1/5 savininky (kai atskiry bendrojo naudojimo objekty savininkai skiriasi
— ne maziau kaip 1/5 kiekvieno bendrojo naudojimo objekto savininky). Siekiama palengvinti
savininky sprendimy priémima kartu skatinant savininkus aktyviau dalyvauti ir siekiama suvienodinti
ribinj skai¢iy — kad nebiity ta paciag sritj reglamentuojanciuose teisés aktuose vienur Y4, kitur 1/5 dalis.

4.1.6.10. Nustatyti aiSkiai, kad savininko rastu i§ anksto pareiks§ta nuomone¢ bendrijos steigimo
ir kitais bendrijos steigiamojo susirinkimo darbotvarkés klausimais galioja ir pakartotiniame
bendrijos steigiamajame susirinkime, jei ji néra pakeista ir i§ anksto rastu valig pareiSkes savininkas
nedalyvauja pakartotiniame bendrijos steigiamajame susirinkime.

4.1.7. BNOVSBI 6 straipsnio nuostatomis siiiloma:

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

v —
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istatuose, atsizvelgiant | tai, kad bendrijas steigti galéty bet kokio nekilnojamojo turto (iSskyrus
laikiny statiniy) savininkai, turintys bendrojo naudojimo objekty.

4.1.7.2. Papildyti bendrijos jstatus, nurodant juose bendrojo naudojimo objekty prijungimo
prie bendrijos valdomy, naudojamy ir priziirimy bendrojo naudojimo objekty ir atidalijimo nuo
bendrijos valdomy, naudojamy ir prizitirimy bendrojo naudojimo objekty tvarka ir salygas, taip
uztikrinant galimybe ne tik reorganizuoti bendrija, 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 BNOVSBI nuostata, kad pavyzdinius bendrijos jstatus tvirtina Vyriausybé
ar jos jgaliota institucija. Parengus pavyzdinius bendrijos jstatus bus lengviau parengti kiekvienos
konkrecios bendrijos jstatus ir bus sudarytos prielaidos rengti elektroninj bendrijos steigimg ir jstaty
tvirtinima.

4.1.8. BNOVSBI 7 straipsnio nuostatomis sitiloma aiskiau reglamentuoti, kaip registruojamas
juridinis faktas apie bendrijos jregistravimg ar iSregistravimg Nekilnojamojo turto registre, aiskiai
nurodyti, kad tai vykdoma neatlygintinai ir be atskiro bendrijos pirmininko praSymo. Tuo siekiama
taikyti vieno langelio principg, sumazinti administracing nasta ir iSvengti nepagristai dideliy
(mokamy priklausomai nuo to, keliy nekilnojamojo turto savininky bendrojo naudojimo objektus
valdo bendrija) mokes¢iy. Taip bus paSalintas Sios nuostatos taikymo praktikoje neaiSkumas,
Nekilnojamojo turto registre bus iSsamesni ir tikslesni duomenys apie nekilnojamojo turto savininky
rys] su jy bendrojo naudojimo objektus valdan¢iomis bendrijomis, o tai siejasi ir su informacija apie
savininko prievoles bendrijai parduodant §j nekilnojamajj turtg (pavyzdziui, parduodami individualy
nama, su kuriuo siejamus bendrojo naudojimo objektus valdo bendrija, nama parduodantis savininkai
taip pat kaip ir butg ar patalpg daugiabu¢iame name parduodantis savininkas turi atsiskaityti pagal
prievoles su bendrija).

4.1.9. BNOVSB]I 8 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.9.1. Aiskiai nustatyti, kad bendrijos valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba
bendrijos pirmininkas ir valdyba, siekiant paSalinti neaiSkumus, kai pagal galiojant] Jstatymag
bendrijos pirmininkas automatiskai tampa ir bendrijos valdybos pirmininku, kai jis atsistatydina tik
18§ bendrijos pirmininko pareigy, kai jis neturi nuosavybés pastate, kurio bendrojo naudojimo objektus
valdo bendrija ir pan.

4.1.9.2. Atsisakyti bendrijos nariy jgaliotiniy susirinkimo, turinio bendrijos jstatuose
nustatytg visuotinio susirinkimo teisiy dalj. Praktikoje bendrijos nariy jgaliotinai dazniausiai renkami
bendrijose, kurios valdo dideliam kiekiui savininkui priklausancius bendrojo naudojimo objektus
(pvz., bendrijose, kurios valdo keliy daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objektus). Tokiy dideliy
bendrijy néra daug, o jose bendrijos nariy jgaliotiniai realiai neatstovauja juos iSrinkusiy bendrijy
nariy, dazniausiai reiskia savo asmenine nuomong priimdami sprendimus, todél savininkai skundziasi
esantys bendrijos uzribyje. Be to, bendrijos nariy jgaliotiniy aktualumas sumazéty priémus
BNOVSBI sitlomg pakeitimg — kad bendrijos nariy pakartotiniam susirinkimui kvorumas
netaikomas. Bendrijos valdymo organai taip pat gali taikyti ir kitas bendrijos nariy dalyvavima
priimant sprendimus jgalinancias priemones: bendrijos nariai gali i§ anksto pareik§ti savo nuomong
rasStu paskelbto susirinkimo darbotvarkes klausimais, jie gali perleisti balsavimo teis¢ kitam asmeniul,
gali sprendimus priimti balsuodami rastu. Tai turéty paskatinti savininky aktyvuma.

4.1.9.3. Papildyti nuostata, kad bendrijos valdymo organai privalo veikti savininky naudai,
laikytis jstatymy, kity teisés akty, vadovautis bendrijos jstatais, bendrijos nariy (savininky) priimtais
sprendimais. Taip siekiama aiSkiau reglamentuoti, kad bendrijos pirmininkas atstovauja savininky
bendrijos nariy (naudai), privalo derinti su jais sprendimus ir uztikrinti pagrinda, kuriuo remdamiesi
bendrijos nariai (savininkai) galéty tokios bendrijos pirmininko laikysenos reikalauti.

4.1.9.4. Patikslinti nustatant, kad gin€y nagrinéjimo komisija sudaroma arba gincus
nagrinéjantis asmuo privalomai renkamas ne bendrijoje, kurioje yra daugiau kaip Simtas bendrijos
nariy, bet bendrijoje, kuri valdo ne maziau kaip Simtui savininky priklausancius bendrojo naudojimo
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objektus. Toks sitilymas grindziamas tuo, kad bendrijos nariy skaic¢ius kinta grei¢iau ir dazniau, ir su
tuo siejamg jstaty keitimg jgyvendinti sunkiau (] jstatus jraSoma, ar bendrija renka revizijos komisija,
ar revizoriy), o savininky skai¢ius kinta retai.

4.1.9.5. Nustatyti bendrijos pirmininko, valdybos nariy, revizijos komisijos nariy
(revizoriaus), ginCy nagrinéjimo komisijos nariy (ginc¢us nagrin¢jancio asmens) kadencijos trukmg ne
3 mety, kaip galioja Istatyme, bet 5 mety, sickiant mazinti procediiring nasta, kai tinkamai pareigas
vykdantis pirmininkas perrenkamas ir vél i§ naujo registruojamas Juridiniy asmeny registre,
atsizvelgus 1| tai, kad bet kuriuo metu, nepasibaigus jo kadencijai, bendrijos pirmininkas gali bati
atSauktas i pareigy ir jis gali pats atsistatydinti.

4.1.9.6. Sudaryti galimybe¢ bendrijos patiems savo bendrijos jstatuose nustatyti reikalavimus
bendrijos pirmininkui, paliekant tik vieng ribojimg — kad fizinis asmuo, kuris neturi nekilnojamojo
turto, susijusio su bendrijos valdomais, naudojamais ir priziirimais bendrojo naudojimo objektais,
bendrijos pirmininku gali biiti renkamas tik tuomet, kai bendrijoje sudaroma valdyba. Tikimasi, kad
taip bus pasalintas kliuvinys, kai bendrijos pirmininku negali tapti, nesudarant valdybos, savininko
juridinio asmens vadovas ar jgaliotas asmuo ir bus labiau atsizvelgiama j konkrecCios bendrijos
i8skirtines situacijas.

4.1.9.7. Nustatyti ribojimus, kad bendrijos valdybos nariu negali biiti renkamas bendrijos
pirmininkas, bendrijos finansing apskaitg tvarkantis asmuo, revizijos komisijos narys (revizorius),
giny nagrin€¢jimo komisijos narys (gincus nagrin€jantis asmuo) ir $iy visy asmeny artimieji
giminaiCiai (tévai (jtéviai), vaikai (jvaikiai), seneliai, vaikaiciai, broliai ir seserys), sutuoktiniai ar
sugyventiniai ir jy artimieji giminaiciai (tévai (jtéviai), vaikai (jvaikiai), seneliai, vaikaiciai, broliai ir
seserys) ir nustatyti, raSytinj patvirtinimg dél artimyjy giminystés rysiy nebuvimo, kuris pridedamas
prie bendrijos nariy susirinkimo (balsavimo rasStu) protokolo, bendrijos nariams pateikia renkamas
asmuo. Sia nuostata tikimasi uztikrinti daugiau skaidrumo valdant bendrijas ir sumazinti savininky
gincy tikimybg.

4.1.9.8. Atsisakyti reikalavimo bendrijos nariams tvirtinti revizijos komisijos arba revizoriaus
darbo tvarkos apra$a ir gin¢y nagrin¢jimo komisijos (gincus nagriné¢jancio asmens) darbo tvarkos
aprasg, kaip perteklinius, nes jy funkcijos biina apibréztos bendrijos jstatuose.

4.1.10. BNOVSBI 9 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.10.1. Patikslinti nustatant, kad bendrijos nariai tvirtina tik metinj tikinj-finansinj plang ir
meting bendrijos veiklos ataskaitg, atsisakant pareigos bendrijos nariams tvirtinti metiniy finansiniy
ataskaity rinkinj, taciau paliekant bendrijos nariams teis¢ priimti sprendimg dél metiniy finansiniy
ataskaity audito. Metiniy finansiniy ataskaity rinkinys — iSsamus finansiniai dokumentai, kuriuos ne
visi savininkai supranta ir dazniausiai tvirtina net neskait¢ arba netvirtina, nes nesupranta. Be to, juose
biina daug saugotiny asmeny duomeny. ISplétus reikalavima metinéje veiklos ataskaitoje nurodyti ir
svarbiausius finansinius duomenis bendrijos nariai gauty pakankami informacijos apie meting
finansing veiklg. Taip pat bendrijos nariai gauna revizijos komisijos (revizoriaus) i§vadas.

4.1.10.2. Nustatyti, kad bendrijos nariai, be kita ko, metiniame tikiniame-finansiniame plane
nustato savininky bendry isSlaidy ménesinius dydZius bendrijos pirmininko atlygiui, bendrijos
finansinei apskaitai tvarkyti ir kitoms numatytoms ir (ar) nenumatytoms bendrijos valdymo i§laidoms
(valdybos nariy atlygiui, uZ registry, notary, banko, pasto ir kitas paslaugas ar prekes), taip pat
bendrojo naudojimo objekty techninei priezitirai, kitoms paslaugoms ir tkio prekéms ir kitoms
savininky bendroms iSlaidoms apmokéti. Svarbu, kad ir bendrijos pirmininkui, ir bendrijos nariams
bity aiSku, kam ir kiek 1éSy bus skiriama, pagal §j plang bendrijos finansinés apskaitos tvarkytojas
proporcingai priskaito savininkams mokesc¢ius. Tam, kad biity lengviau metinj tikinj-finansinj plang
sudaryti, siiloma detalizuoti pagrindines jo dalis.

4.1.10.3. Papildyti nuostata, kad bendrijos nariai tvirtina bendrojo naudojimo objekty
prijungimo prie bendrijos valdomy, naudojamy ir priziirimy bendrojo naudojimo objekty ir
atidalijimo nuo bendrijos valdomy, naudojamy ir prizitirimy bendrojo naudojimo objekty sutartis, nes
tokia galimybe sitiloma jtraukti j [statyma.
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4.1.10.4, Nustatyti, kad bendrijos nariai, atsizvelgdami j teisés akty reikalavimus, tvirtina ne
tik kaupiamyjy jmoky, skirty bendrojo naudojimo objektams atnaujinti, kai toks atnaujinimas
nenumatytas ilgalaikiame plane, ménesinj dydj ir ilgalaikj (dvejy ir daugiau mety) bendrojo
naudojimo objekty atnaujinimo plang ir bendrg kaupiamyjy jnasy ménesinj dydj, bet ir nustato pagal
ilgalaikj plang sukaupty léSy naudojimo tvarka ir gali priimti sprendimg dél 1€Sy, sukaupty pagal
ilgalaikj plana, laikymo kaupiamojo indélio saskaitoje. Sios nuostatos grindziamos tuo, kad bendrijos
tikslas yra valdyti, naudoti ir prizitiréti bendrojo naudojimo objektus (nustacius patikéjimo teis¢ - dar
ir disponuoti jais), tod¢l ne savininkai, o bendrijos nariai turi priimti visus su bendrojo naudojimo
objekty priezitra sprendimus, be to, kiekvienas savininkas bet kada gali tapti bendrijos nariu ir
dalyvauti 81y sprendimy priémime.

4.1.10.4. Nustatyti, kad bendrijos nariy susirinkimas gali perduoti bendrijos valdybai arba
bendrijos pirmininkui dalj savo kompetencijy, taip sudarant sglygas dar lanksCiau ir papras€iau
organizuoti bendrojo naudojimo objekty valdyma, naudojimg ir prieZitirg (nustacius patikéjimo teise
— ir disponavimg jais).Pazymétina, kad tokia teise bendrijos nariai neprivaléty naudotis, jeigu siekty
patys aktyviau dalyvauti priimant sprendimus,

4.1.11. BNOVSBI 10 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.11.1. Nustatyti vieng patikslintg biidg skelbti pranesimg apie Saukiama bendrijos nariy
susirinkima, atsisakant privalomo informavimo raStu. Visada svarbu, kad apie susirinkimg bity
praneSta tinkamai, nepriklausomai nuo to, kokie klausimai svarstomi. Bendrijos veiklos
organizavimas bty aiSkesnis ir paprastesnis.

4.1.11.2. Nustatyti, kad bendrijos jstatuose vieSo paskelbimo biidas gali biti nustatytas kitoks
nei Jstatyme, turint omenyje, kad biina atvejy (pavyzdziui, kai bendrija valdo, naudoja ir prizitiri
poilsio pastaty savininky bendrojo naudojimo objektus), kai paskelbimas skelbimy lentoje yra
beprasmis, nes niekas jo nepamatys (pavyzdziui, ziema, néra poilsiaujanc¢iy), manytina, kad tokiais
atvejais bendrijos jstatuose galéty biiti nustatytas kitas vieSo informavimo budas (pavyzdziui,
naudojamoje elektroningje sistemoje).

4.1.11.3. Nustatyti, kad praneSimo apie Saukiamg bendrijos nariy susirinkimg paskelbimo
faktas turi biiti patvirtintas aktu, kurj pasiraso susirinkimo iniciatorius (iniciatoriy atstovas) arba
organizatorius (organizatoriy atstovas) ir dar bent du bendrijos nariai, taip uztikrinant organizatoriaus
atsakomybg ir bendrijos nariy teis¢ suzinoti apie Saukiamg susirinkima.

4.1.11.4. Nustatyti pakartotinio bendrijos nariy susirinkimo pagal t3 pacig darbotvarke
véliausig jvykimo terming — ne véliau kaip po 2 ménesiy nuo nejvykusio susirinkimo dienos ir
nustatyti, kad pakartotiniam bendrijos nariy susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas. Si
nuostata padéty bendrijos nariams greiciau priimti reikalingus sprendimus ir skatinty bendrijos narius
aktyviai dalyvauti juos priimant, o pasyvis savininkai nestabdyty bendrijos nariy sprendimy
priémimo.

4.1.11.5. Palikti galioti nuostatg, kad bendrijos nariy susirinkimo sprendimai dél bendrijos
reorganizavimo ar likvidavimo, laikomi priimtais, jeigu uz juos balsuoja daugiau kaip 1/2 visy
bendrijos nariy, bet ne maziau negu 2/3 susirinkime dalyvaujanciy bendrijos nariy, nes Sie sprendimai
susij¢ su krastutinémis priemonémis, todel svarbu uzkirsti kelig, keliems bendrijos nariams priimti
sprendimg, kuris turéty didelés jtakos visiems savininkams, taip pat vadovaujantis CK nuostatomis,
bet nustatyti, kad kiti bendrijos nariy susirinkimo sprendimai, taip pat dél bendrijos jstaty pakeitimo,
del bendrijos valdymo organo arba bendrijos valdymo organo nariy rinkimo ar atSaukimo, bty
laikomi priimtais jeigu jiems pritarty susirinkime dalyvaujanciy bendrijos nariy balsy dauguma.
Sitilomas reguliavimas palengvinty bendrijos nariy susirinkimo sprendimy priémima ir pagreitinty
bendrijos valdymo organy iSrinkima, jstaty patvirtinimg ir paskatinty bendrijos nariy aktyvuma. Taip
pat sitiloma nustatyti i§imtj — kad sprendimai, kuriuos bendrijos nariy susirinkimas turéty priimti
perémes savininky kompetencija, jeigu Sie buty perdave bendrijai valdyti, naudoti, disponuoti ir
priziliréti savo bendrojo naudojimo objektus patikéjimo teise, biity laikomi priimtais, jeigu uz juos
balsuoty daugiau kaip 1/2 bendrijos nariy. Sitiloma i§imtis uztikrinty platesnj savininky atstovavima
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itin svarbiais klausimais.

4.1.11.6. Nustatyti, kad bendrijos nariai gali dalyvauti bendrijos nariy susirinkime nuotoliniu
biidu, bendrijos jstatuose nustatyta tvarka uZztikrinant tinkamg susirinkimo dalyviy tapatybés
nustatymg ir sukuriant aplinkg visapusiSkam dalyvavimui realiuoju laiku. Vis placiau naudojant
Siuolaikines bendravimo technologijas toks poreikis yra ir nuolat didé¢ja.

4.1.11.7. Nustatyti, kad bendrijos nariy susirinkimas gali buti organizuojamas nuotoliniu
biidu, bendrijos jstatuose nustatyta tvarka uztikrinant tinkamg susirinkimo dalyviy tapatybés
nustatymg ir sukuriant aplinkg visapusiskai dalyvauti realiuoju laiku, bet tik tuomet, kai visi bendrijos
nariai i§ anksto rastu patvirtina, kad jie turi galimybe dalyvauti susirinkime konkre¢iu nuotoliniu
btudu. Vis pla¢iau naudojant Siuolaikines bendravimo technologijas toks poreikis yra ir nuolat didéja.

4.1.11.8. Papildyti nuostata, kad prie bendrijos nariy susirinkimo protokolo, be kita ko,
pridedamas ir bendrijos nariy susirinkimo dieng galiojgs bendrijos nariy sarasas (jis labai svarbus
nustatant kvorumg) ir nustatyti susirinkimo protokoly ir bendrijos nariy balsavimo raStu balsy
skai¢iavimo protokoly saugojimo terming.

4.1.12. BNOVSBI 11 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.12.1. Nustatyti ir iSsamiai iSdéstyti savininky kompetencija, patikslinant, kad savininkai
priima sprendimus dé¢l bendrojo naudojimo objekty naudojimo ir disponavimo jais klausimy, taip pat
dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukdirimo. Si kompetencija susijusi su nuosavybés teise, kuria
gina Lietuvos Respublikos Konstitucija, todél ji priskirtina ne bendrijos nariy, bet visy savininky
kompetencijai, nebent savininkai patys perduoty bendrijai patikéjimo teis¢ disponuoti jy bendrojo
naudojimo objektais. Si nuostata, be kita ko, biity taikoma ne tik buty ir kity patalpy savininkams (tai
nustatyta CK 4.85 straipsnyje), bet ir kito nekilnojamojo turto savininkams, jsteigusiems bendrija.

4.1.12.2. Patikslinti ir aiSkiai iSdéstyti nuostatas apie savininky bendry poreikiy tenkinima per
bendrijg, nustatant, kad savininkai priima sprendimus dé¢l savininky bendry poreikiy tenkinimo
(karsto vandens tiekéjo pasirinkimo, Silumos paskirstymo metodo ir Sildymo biudo pasirinkimo,
elektros energijos tiekéjo ir elektros energijos tieckimo plano arba kito biido jsigyti elektros energija
pasirinkimo, savininky atsiskaitymo tvarkos pasirinkimo, tiekimo vartojimo ribos nustatymo, ir pan.)
ir papildomai nustatant, kad iki savininkai pasirinks karSto vandens tiekéja, Silumos paskirstymo
metodg ir Sildymo biida, elektros energijos tiekéjg ir elektros energijos tieckimo plang arba kitg btida
jsigyti elektros energijg ir savininky atsiskaitymo tvarka, $iuos sprendimus priima bendrijos valdyba,
kad biity uztikrintas karSto vandens, Silumos, elektros tiekimas savininky bendriems poreikiams.
Sitlomi keitimai padéty spresti svarbiy paslaugy (pavyzdziui, elektros tiekimo) uztikrinimg ir tais
atvejais, kai savininkai pasyvis ar dél kity priezasCiy laikinai nepriima biitiny sprendimy.

4.1.12.3. Nustatyti, kad tais atvejais, kai nekilnojamasis turtas nuosavybés teise priklauso
keliems bendraturCiams, priimant savininky sprendimus jiems atstovauja vienas asmuo. Jeigu
bendratur¢iy yra du, jiems atstovauja vienas asmuo bendru sutarimu, jeigu bendraturéiy yra trys ir
daugiau, jiems atstovauja vienas asmuo daugumos bendraturéiy sutarimu. Siuo reguliavimu siekiama
palengvinti bendratur¢iy susitarima, garantuoti teis¢ dalyvauti bendrijos veikloje ir tais atvejais, kai
bendraturciy labai daug ir jie negali bendrai visi susitarti.

4.1.12.4. Nustatyti, kad savininky sprendimas laikomas priimtu, jeigu jam pritariama
savininky balsy dauguma, pakartotiniame susirinkime — susirinkime dalyvaujanc¢iy savininky balsy
dauguma, i§skyrus sprendimus dé¢l 1éSy skolinimosi, disponavimo bendrojo naudojimo objektais ir
bendrojo naudojimo objekty perdavimo bendrijai valdyti, naudoti, disponuoti ir prizitiréti patikéjimo
teise, naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir kitus jstatymuose nustatytus sprendimus,
kuriems priimti reikalinga buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma. Siuo reguliavimu siekiama
aiSkiai nustatyti savininky kompetencija, atskiriant ja nuo bendrijos nariy kompetencijos.
Pazymétina, kad Si nuostata biity taikoma ne tik buty ir kity patalpy savininkams (tai nustatyta CK
4.85 straipsnyje), bet ir kito nekilnojamojo turto savininkams, jsteigusiems bendrija.

4.1.12.5. Atsizvelgus | BNOVSBI nustatyta galimybe bendrojo naudojimo objektus perduoti
bendrijai valdyti, naudoti, prizidiréti ir disponuoti jais patikéjimo teise, nustatyti, kad tokiu atveju
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Siame straipsnyje nustatyta savininky susirinkimo kompetencija pereity bendrijos nariy susirinkimui.
Siuo reguliavimu biity atsizvelgta j savininky teis¢ patiems spresti dél jy bendrojo naudojimo objekty
valdymo bido ir biity sureguliuota patikéjimo teisés perdavimo jgyvendinimo tvarka.

4.1.12.5. Atsizvelgus j tai, kad Civilinio kodekso 4.85 str. Nuostatos taikomos tik buty ir kity
patalpy savininkams, o BNOVSBI nuostatos biity taikomos ir kito nekilnojamojo turto savininkams,
isteigusiems bendrija savo bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir priziiiréti, nustatyti, kad
savininkai gali raStu pareiksti savo sprendima, mutatis mutandis laikantis Vyriausybés jgaliotos
institucijos nustatytos buty ir kity patalpy savininky balsavimo tvarkos. Savininky sprendimai, priimti
balsuojant rastu, laikomi savininky susirinkimo sprendimais.

4.1.13 BNOVSB] 12 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.13.1. Reglamentuoti ne tik bendrijos reorganizavima, kai procese veikia tik dvi ar daugiau
bendrijy, bet ir bendrojo naudojimo objekty prijungimg prie bendrijos valdomy, naudojamy ir
prizitirimy bendrojo naudojimo objekty, taip pat ir atidalijimg nuo bendrijos valdomy, naudojamy ir
prizitirimy bendrojo naudojimo objekty savininky sprendimu. Taip biity sudaryta galimybe¢ savininkui
ar savininky grupei, nejsteigusiems bendrijos, prijungti prie veikianc¢ios bendrijos valdomy,
naudojamy ir prizitirimy bendrojo naudojimo objekty savo bendrojo naudojimo objektus ir savininkui
ar savininky grupei atidalyti savo bendrojo naudojimo objektus nuo veikianc¢ios bendrijos valdomy,
naudojamy ir priziirimy bendrojo naudojimo objekty, nesteigiant savo atskiros bendrijos, t.y.
veikianti bendrija ir toliau veikty, nauja bendrija §iame procese nebuty sukurta. Sios nuostatos
suteikty savininkams daugiau laisves spresti, kaip valdyti jy bendrojo naudojimo objektus,
daugiabuciy namy savininkai lengviau galéty atsiskirti i§ dideliy bendrijy.

4.1.13.2. Reglamentuoti situacijas, kai bendrosios dalinés nuosavybés teisiy ] bendrojo
naudojimo objektus netenkama (pavyzdziui, apjungus du butus j vieng) ir vietoje keliy savininky
lieka tik vienas savininkas, arba kai bendrosios dalinés nuosavybeés teisiy ar kity teisiniy pagrindy }
bendrojo naudojimo objektus atsisakoma (pavyzdziui, sklypo savininkas jsigijo kita privaziavimag
prie savo namo ir atsisako bendrojo naudojimo kelio, kuriuo anksc¢iau privaziuodavo). Tokiy situacijy
gali biti, toks reglamentavimas gali buti ypac aktualus sodininky bendrijy reglamentavima perkeliant
1 Projekto Nr. 1 reglamentavimo srit].

4.1.14. BNOVSBI 13 straipsnio nuostatomis siiiloma:

4.1.14.5. Papildyti bendrijos pirmininko kompetencija nustatant, kad bendrijos pirmininkas
atsako uz bendrijos metiniy finansiniy ataskaity rinkinio revizijos komisijai (revizoriui) ir valdybai
pateikima, taip uztikrinant Sios informacijos gavima.

4.1.14.6. Nustatyti, kad bendrijos pirmininkas atsako uz skoly bendrijai iSieskojimo
organizavimg, kas paskatinty ir jgalinty bendrijos pirmininkg imtis aktyvesniy veiksmy ginant
bendrijos ir savininky interesus, nelaukiant kol skola taps milziniska.

4.1.14.7. Nustatyti, kad Bendrijos pirmininko laikino nedarbingumo ir atostogy metu jo
pareigas vykdo bendrijos pirmininko jgaliotas bendrijos narys. Toks reglamentavimas sudaryty
salygas greiiau ir lengviau paskirti pavaduojantj asmenj ir nenutriikstamai vykdyti reikalingas
funkcijas.

4.1.14.8. Detaliau ir aiSkiau nustatyti, kaip bendrijos pirmininkas gali biiti atSauktas, kaip jis
gali atsistatydinti ir kaip sprendziamas bendrijos pirmininko klausimas, kai asmuo negali eiti
bendrijos pirmininko pareigy, ir nustatyti pagrindus, kuriais vadovaujantis bendrijos pirmininkas
i§registruojamas i§ Juridiniy asmeny registro. Siuo keitimus paskatino praktikoje kylantys klausimai.

4.1.14.9. Nustatyti, kad bendrijos pirmininkui teikiami praSymai turi biiti pagristi teisétu
tikslu, praSymuose turi buti aiSkiai nurodoma prasomos informacijos apimtis, atsizZvelgiant j asmens
duomeny apsaugos reikalavimus ir siekiant aiSkesnés vidinés komunikacijos bendrijoje.

4.1.14.10. Nustatyti, kad praSymai bendrijos pirmininkui gali buti jteikiami bendrijos
elektroninio paSto arba bendrijos buveinés adresu. Jeigu elektroninémis priemonémis siunciamo
prasymo siuntéjas lengvai nustatomas (praSyma bendrijos narys arba savininkas ne bendrijos narys
siuncia 1§ bendrijai pateikto elektroninio pasto adreso), kvalifikuotu elektroniniu paraSu pasirasyto
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dokumento pridéti nebiitina, taciau visais atvejais turi buti nurodytas praSymg teikianc¢io asmens
vardas, pavardé (juridinio asmens pavadinimas ir jo atstovo vardas, pavarde¢), telefono numeris,
registracijos adresas. Toks sililymas grindziamas praktikoje kylanciais nesusipratimais, siekiant, kai
netinkamai pateikto praSymo bendrijos pirmininkas nenagrin¢ja, todél tikimasi, kad patikslinus
nuostatg, komunikacija vyks sklandziau.

4.1.14.11. Papildyti nuostatomis, kad bendrijos pirmininkas i§ Nekilnojamojo turto registro
turi teis¢ gauti jo atstovaujamos bendrijos valdomy, naudojamy ir prizifirimy bendrojo naudojimo
objekty (nekilnojamojo turto objekty, kuriuose yra bendrojo naudojimo objektai) nekilnojamojo turto
kadastro duomenis ir turi teis¢ gauti savininky asmens duomenis (vardas, pavardé, registruota
gyvenamoji vieta ar juridinio asmens pavadinimas, juridinio asmens kodas, buveinés adresas) ir
savininky nekilnojamojo turto objekty, susijusiy su bendrijos valdomais, naudojamais ir priZitirimais
bendrojo naudojimo objektais, nekilnojamojo turto kadastro duomenis (nekilnojamojo turto objekto
pavadinimg, adresa, numer] Nekilnojamojo turto registre, bendrg plota), taip uZtikrinant teisétg
pagrindg bendrijos veiklos organizavimui reikalingai informacijai gauti.

4.1.15. BNOVSB] 14 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.15.1. Nustatyti, kad bendrijos valdyba, be kita ko, vadovaujasi bendrijos metiniu tikiniu-
finansiniu planu, uztikrinant valdybos sgziningg atstovavimg savininkams.

4.1.15.2. Papildyti valdybos funkcijas pavedant, be kita ko, jai tvirtinti ilgalaikiame plane
nenumatyto bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo eile pagal pirmenybe ir ilgalaikiame plane
nenumatyto bendrojo naudojimo objekty atnaujinimui sukaupty €Sy naudojimo tvarka. Taip greiCiau
ir lengviau bty priimami sprendimai dél nenumatyty bendrojo naudojimo objekty darby atlikimo.

4.1.15.3. Pakeisti ir detaliai ir aiSkiai nustatyti, kaip bendrijos valdybos narys gali buti
atSauktas, kaip jis gali atsistatydinti ir kaip sprendziamas bendrijos valdybos nario klausimas, kai
asmuo negali eiti bendrijos valdybos nario pareigy, ir nustatyti pagrindus, kuriais vadovaujantis
bendrijos valdybos narys iregistruojamas i§ Juridiniy asmeny registro. Siuo keitimus paskatino
praktikoje kylantys klausimai.

4.1.15.4. Papildyti nuostatomis, kad bendrijos valdybos narys i§ Nekilnojamojo turto registro
turi teis¢ gauti jo atstovaujamos bendrijos valdomy, naudojamy ir priziirimy bendrojo naudojimo
objekty (nekilnojamojo turto objekty, kuriuose yra bendrojo naudojimo objektai) nekilnojamojo turto
kadastro duomenis ir turi teis¢ gauti savininky asmens duomenis (vardas, pavardé, registruota
gyvenamoji vieta ar juridinio asmens pavadinimas, juridinio asmens kodas, buveinés adresas) ir
bendrojo naudojimo objektais, nekilnojamojo turto kadastro duomenis (nekilnojamojo turto objekto
pavadinimg, adresg, numerj Nekilnojamojo turto registre, bendra plotg), taip uztikrinant teiséta
pagrindg bendrijos veiklos organizavimui reikalingai informacijai gauti.

4.1.16. BNOVSBI 15 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.16.1. Atsisakyti pertekliniy nuostaty, kurias nustato kiti jstatymai ir teisés aktai, kartu
atsisakant ir nuostatos, kad bendrijos finansiniai metai biitinai sutampa su kalendoriniais metais (tegul
bendrijos pasirenka joms tinkamg varianta, tai ypac¢ aktualu sezoniskai bendrojo naudojimo objektais
besinaudojanciy savininky jsteigtoms bendrijoms).

4.1.16.2. Nustatyti, kad savininky bendrosios tikslinés jimokos bendrojo naudojimo objektams
prizitréti, iSlaikyti, i§saugoti ir atnaujinti ar atnaujinti juos pagerinant savininkams priskaitomos
proporcingai jy turimai (uzZimamai) daliai bendrojo naudojimo objektuose. Kai turimy (uzimamy)
daliy nejmanoma nustatyti (jos néra nustatytos), laikomasi prielaidos, kad jos yra lygios. Pazymétina,
kad Sis reglamentavimas biity taikomas ne tik buty ir kity patalpy savininky, bet ir kito nekilnojamojo
turto savininky bendrijoms, o kai bendrojo naudojimo objektai yra ne pastate, pavyzdziui, bendrojo
naudojimo kelias, gali biiti nustatytos konkrecios dalys arba dalys gali buti nenustatytos.

4.1.16.3. Nustatyti, kad savininky jmokos bendrijos pirmininko atlygiui, bendrijos finansinei
apskaitai tvarkyti ir kitoms numatytoms ir (ar) nenumatytoms bendrijos valdymo islaidoms (valdybos
nariy atlygiui, uz registry, notary, banko, pasto ir kitas paslaugas ar prekes), taip pat bendrojo
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naudojimo objekty techninei priezitrai, kitoms paslaugoms ir tkio prekéms ir kitoms savininky
bendroms islaidoms apmokeéti priskaitomos tokia pacia tvarka, jeigu bendrijos nariai nenustato kitaip.
Siuo patikslinimu biity sudaryta galimybé jmokas, kurios néra tiesiogiai skiriamos bendrojo
naudojimo objektams priziuréti, iSlaikyti, iSsaugoti ar atnaujinti, priskaityti nebutinai proporcingai
pagal uzimama dalj bendrojo naudojimo objektuose. Gali biiti situacijy, kai viena savininky grupé
naudojasi vienais bendrojo naudojimo objektais, o kita savininky grupé — kitais bendrojo naudojimo
objektais ir atitinkamai turi juose (uzima) skirtingas dalis, kartais ir sunkiai sulyginamas dalis
(pavyzdziui, viename kvartale j bendrija susibiirusiy daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objektai
ir bendri daugiabuc¢io namo savininky ir keliy vienbu¢iy namy savininky objektai — kelias ir pan.),
gal tuomet jie pirmininko atlygj noréty moketi lygiomis dalimis, o konkre¢iy bendrojo naudojimo
objekty priezitros, i§laikymo ir i§saugojimo i$laidas apmokéty pagal uzimama dalj juose.

4.1.16.4. Siekiant palengvinti ir patikslinti finansinés apskaitos tvarkytojo ir bendrijos organy
veiksmus tikrinant ir tvirtinant metines ataskaitas, nustatyti terminus etapais: ne véliau kaip per 4
meénesius pasibaigus finansiniams metams bendrijos finansinés apskaitos tvarkytojas parengia
metiniy finansiniy atskaity rinkinj ir jj pateikia bendrijos pirmininkui, kuris j3 pateikia valdybai ir
bendrijos revizijos komisijai (revizoriui); ne véliau kaip per 5 ménesius pasibaigus finansiniams
metams bendrijos revizijos komisija (revizorius) atlieka bendrijos tkinés ir finansinés veiklos
patikrinimg ir savo i§vadg pateikia bendrijos pirmininkui, valdybai ir bendrijos nariy susirinkimui.

4.1.17. BNOVSBI 17 straipsnio nuostatomis sitiloma nustatyti, kad bendrijos veiklos metinéje
ataskaitoje, be kita ko, turi biti nurodyta informacija apie bendrijos valdymo organy ir bendrijos nariy
pasikeitimus, informacija apie vykdyta veiklg ir paslaugy teikéjus, jgyvendinant bendrijos jstatuose
nustatytus tikslus, ir pasiektus rezultatus, ir informacija apie bendrijos metiniame tkiniame-
finansiniame plane numatytas, priskaitytas ir panaudotas Ié¢Sas (uz kg, kam, kiek iSleista),
nepanaudoty 1éSy ir sukaupty I€Sy likutj, skolas ir faktinius likucius banko saskaitose. Taip biity
uztikrintas bendrijos nariams ir savininkams ne bendrijos nariams aktualios informacijos
prieinamumas.

4.1.18. BNOVSBI 18 straipsnio nuostatomis sitiloma nustatyti, kad savininkas, jsigij¢s
nekilnojamojo turto objekta, susijusj su bendrijos valdomais, naudojamais ir prizitirimais bendrojo
naudojimo objektais, privalo nedelsdamas apie tai rastu pranesti bendrijos pirmininkui (valdybai) ir
pateikti Nekilnojamojo turto registro iSrasg ar kitg nuosavybés teisiy jgijima patvirtinant; dokumentg.
Laiku suzinoti apie naujg savininkg labai svarbu todél, kad mokestinius pranesimus ir kitus bendrijos
praneSimus bendrija teikty faktiniams savininkams.

4.1.19. BNOVSBI 19 straipsnio nuostatomis siiiloma:

4.1.19.1. Patikslinti, kad praSymai priimti i bendrijg ir prasSymai iSstoti i§ bendrijos nepriimami
bendrijos nariy susirinkimo metu po susirinkimo kvorumo paskelbimo ir nuo bendrijos nariy
balsavimo rastu pradzios iki bendrijos nariy balsavimo raStu pabaigos, taip uZzkertant kelig
manipuliavimui, kai papildomai pra§ymai pridedami véliau, pamacius, kad tritkksta balsy ir pan.

4.1.19.2. Papildyti nuostatomis, kad tais atvejais, kai su bendrijos valdomais, naudojamais ir
priziiirimais bendrojo naudojimo objektais susijes nekilnojamojo turto objektas nuosavybés teise
priklauso keliems bendratur¢iams, bendrijos nariu tampa vienas i$ juy, jeigu bendraturciy yra du, jiems
bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas iS jy bendru sutarimu, jeigu bendraturciy yra trys
ir daugiau, jiems bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas i§ jy daugumos bendraturciy
sutarimu. Tai buty uztikrinama teis¢ bendraturciams (ypac, kai jy yra labai daug) turéti savo atstova.

4.19.3. Patikslinti aiSkiai nurodant, kad bendrijos nariui — juridiniam asmeniui bendrijoje
atstovauja jo vadovas arba jo jgaliotas asmuo, reaguojant j praktikoje pasitaikancius nesusipratimus
ir suteikiant juridinio asmens vadovui jgalioti kita asmenj dalyvauti bendrijos veikloje.

4.1.19.4. Nustatyti bendrijos nariams prievole pateikti bendrijos pirmininkui savo adresa
(elektroninio pasto ir (arba) pasto dézutés) bendrijos praneSimams ir (ar) dokumentams gauti ir
telefono rySio numerj, kuriuo prireikus biity galima su juo susisiekti, ir nedelsdamas pranesti apie Siy
duomeny pasikeitimg. Taip biity uZtikrintas informacijos teikimo—gavimo procesas ir bendrijos
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organy funkcijy tinkamas vykdymas.

4.1.19.5. Patikslinti, kad iSstojus i§ bendrijos narysté bendrijoje pasibaigia, tac¢iau tokiu atveju
lieka galioti savininky bendrosios teisés ir pareigos (tai susijusios bendrosios dalinés nuosavybés
valdymu). Si nuostata aiskiau nubrézty skirtuma tarp bendrijos nario ir savininko ne bendrijos nario
teisiy ir pareigy.

4.1.19.6. Papildyti nuostatomis, kad narysté bendrijoje pasibaigia atidalijus savininko
bendrojo naudojimo objektus nuo bendrijos valdomy, naudojamy ir prizitirimy bendrojo naudojimo
objekty ir atsisakius bendrosios dalinés nuosavybés teisés ar kity teisiniy pagrindy j bendrijos
valdomus, naudojamus ir priziirimus bendrojo naudojimo objektus. Taip buty atsizvelgta ir Siuos,
galiojanCiame Jstatyme nereglamentuojamus, atvejus.

4.1.20. BNOVSBI 22 straipsnio nuostatomis sitiloma patikslinti, kad bendrijos 1éSas sudaro
bendrosios tikslinés savininky jmokos bendrijos valdymo ir nuolatinés techninés priezitiros i§laidoms
ir ukio prekéms apmokéti; valstybés ar savivaldybeés ir (ar) kity asmeny paramos 1€Sos, pajamos,
gautos disponuojant bendrijos turtu, kitos negrazintinai gautos léSos. Formuluotés suderintos su
kitomis BNOVSBI] nuostatomis, papildant galimybe turéti 1éSy bendrijos tikio reikméms.

4.1.21. BNOVSBI 23 straipsnio nuostatomis siiiloma patikslinti bendrijos reorganizavimo
reglamentavimg atsizvelgiant j praktikoje kylanc¢ius neaiSkumus dél galiojancio [statymo ir Civilinio
kodekso taikymo, aiskiai reglamentuoti reorganizavimo salygas.

4.1.22. BNOVSB] 24 straipsnio nuostatomis sitiloma reglamentuoti bendrijos likvidavima,
atsizvelgiant | praktikoje kylan¢ius neaiSkumus, nustatyti, kada bendrija gali biiti likviduojama,
nustatyti likvidacinés komisijos (likvidatoriaus) kompetencijai priskiriamas papildomas funkcijos,
kurios nereglamentuotos Civiliniame kodekse.

4.1.23. BNOVSBI 25 straipsnio nuostatomis siiiloma patikslinti, kad savivaldybés
administracija turi teis¢ patikrinti, kaip daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objektus valdanciy
bendrijy valdymo organai atlicka pagal §j jstatymg jiems priskirtas funkcijas, ir nutraukti tyrima,
jsitikinus, kad mazareikSmis teisés akty pazeidimas nedelsiant iStaisytas, arba vadovaudamasi
Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodeksu taikyti poveikio priemones, arba
perduoti administraciniy nusizengimy bylas nagrinéti teismui. Dél mazareikSmiy pazeidimy nuolat
kyla gincy, todél toks reglamentavimas juos uzbaigty, nes biity aiskiai nurodyta, kokioms salygoms
esant tyrima galima nutraukti.

4.1.24. BNOVSBI 26 straipsnio nuostatomis sitiloma detalizuoti, kam teikiamos nemokamos
konsultacijos, uztikrinant, kad tokig pagalbg gauty ir savininkai steigiantys bendrijas, ir bendrijy
nariai, savininkai ne bendrijy nariai, bendrijy valdymo ir kity organy nariai bendrijy veiklos, bendrijy
reorganizavimo ir likvidavimo klausimais.

4.1.25. Projekto Nr. 1 2 straipsnio nuostatomis sitiloma:

4.1.25.1. Nustatyti sodininky bendrijoms taikomas pereinamojo laikotarpio nuostatas, kad iki
Sio jstatymo jsigaliojimo ijsteigtos ir pagal Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy jstatyma
veikian¢ios sodininky bendrijos iki 2030 m. gruodzio 31 d. privaléty parengti ir (ar) atnaujinti
bendrojo naudojimo objekty aprasus ir bendrijos jstatus.

4.1.25.2. Nustatyti, kad j bendrojo naudojimo objekty aprasus, sodininky bendrijos negaléty
jrasyti | mégéjy sodo teritorija patenkanciy keliy (gatviy), kurie (kurios) atitinka Sodininky bendrijy
jstatymo 6 straipsnio 4 dalies 1, 2 ir 3 punktuose nurodytus kriterijus, t.y. kai kelio (gatvés) plotis yra
ne mazesnis kaip 4,5 m, kai kelias nesibaigia akligatviu, o jeigu baigiasi akligatviu, jame yra
apsisukimo aikstelé, kurios forma ir matmenys nustatyti aplinkos ministro tvirtinamuose statybos
techniniuose reglamentuose ir jeigu kelias atitinka bent vieng i§ $iy papildomy reikalavimy: kerta
bendrijos teritorija; jame yra vietinés ar valstybinés reikSmés kelio sankryZza arba savivaldybés
nuosavybés teise bendrijos teritorijoje valdomo kelio sankryza; yra pagrindinis kity bendrijos keliy
atzvilgiu. Taip biity uztikrintas vieSasis interesas naudotis infrastruktiira.

4.1.25.3. Nustatyti, kas biity laikoma bendrojo naudojimo objektais, iki bus parengti ir (ar)
atnaujinti bendrojo naudojimo objekty aprasai ir bendrijos jstatai.



31

4.1.25.4. Nustatyti, kad iki nustatyto termino neparengus ir neatnaujinus bendrojo naudojimo
objekty apraso ir bendrijos jstaty, sodininky bendrija bty likviduojama Civilinio kodekso nustatyta
tvarka.

4.2. Projekte Nr. 2 siiilloma:

4.2.1. Papildyti CK 4.75 straipsnj, reglamentuojant, kad nekilnojamojo turto objekty
savininky, kuriems bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso bendrojo naudojimo objektai,
sprendimy priémimo tvarka, teises ir pareigas steigiant ir jsteigus bendrijg jy bendrojo naudojimo
objektams bendrai valdyti, naudoti, disponuoti ir prizitiréti reglamentuoja specialus jstatymas (turima
omenyje Bendrijy jstatymas, priémus pakeista redakcijag — BNOVSBI]). Taip biity sukurtas teisinis
pagrindas bendrijy veikla reglamentuojanciame jstatyme nustatyti bendraturciy tam tikry sprendimy
priémima ne bendru sutarimu, o demokratiniu daugumos balsy budu, biity sudarytos lygios galimybés
visy nekilnojamojo turto objekty savininkams valdyti, naudoti ir priziiiréti jy bendrojo naudojimo
objektus steigiant juridin} asmenj — bendrijg ir biity uztikrinama veiksmingesne ir skaidresné jy
bendrojo naudojimo objekty prieziiira.

4.2.2. Pakeisti CK 4.82 straipsnj taip:

4.2.2.1. Patikslinti CK 4.82 straipsnio pavadinimg ir patikslinti Siame straipsnyje vartojamus
terminus.

4.2.2.2. Papildyti CK 4.82 straipsnio 3 dalj nustatant, kad prie buto ar kitos patalpos savininko
turimos dalies bendrojoje dalinéje nuosavybéje, nustatant jo mokesting dalj namui (statiniui) iSlaikyti
ir i$saugoti, pridedama ir jo faktiSkai uZimta bendrojo naudojimo objekto dalis. Tokia nuostata biity
suderinta su teismy praktika ir suvienodinty buty ir kity patalpy savininky prievoles prisidéti prie
namo iSlaikymo ir i§saugojimo tokiais atvejais, kai vienas buto ar kitos patalpos savininkas uzimtg
bendrojo naudojimo objekto dalj, pavyzdziui, risio dalj (sandéliukg) ar bendros palépés dalj, yra
Jregistraves asmeninés nuosavybeés teise, o kitas — uzémes ir naudojasi buty ir kity patalpy savininky
leidimu ir pana$iai. Kilty maziau buty ir kity patalpy savininky gincy, aiSkesné buty bendrojo
naudojimo objekty valdytojy priezitra.

4.2.2.3. Pakeisti CK 4.82 straipsnio 7 dalj nustatant, kad buto ir kitos patalpos savininkui
priklausanti bendrosios dalinés nuosavybés dalis yra lygi jam nuosavybés teise priklausancio buto ar
kitos patalpos bendram plotui. Biity suvienodinta buty ir kity patalpy daliy nustatymo tvarka, ji biity
suderinta su teismy praktika, tiksliau atspindéty faktines aplinkybes — realiai uzimama dalj pastate,
aiSkesné, paprastesné ir skaidresné biity mokestinés dalies, siejamos su dalimi bendrojoje dalinéje
nuosavybéje, apskaiciavimo tvarka.

4.2.3. Pakeisti CK 4.83 straipsnj taip:

4.2.3.1, Patikslinti CK 4.83 straipsnio pavadinimg ir patikslinti Siame straipsnyje vartojamus
terminus.

4.2.3.2. Patikslinti CK 4.83 straipsnio 2 dalies nuostatas taip, kad tik neatidéliotinais atvejais
savininkai galéty imtis priemoniy be kity savininky (naudotojy) sutikimo tam, kad bty iSvengta zalos
ar paSalinta grésmé bendrojo naudojimo objektams, taip siekiant uzkirsti kelig piktnaudziauti Sia
iniciatyva, kai biitinas, bet neskubias, priemones planuoja ir organizuoja bendrojo naudojimo objekty
valdytojas.

4.2.3.3. Papildyti CK 4.83 straipsnio 3 dalj nustatant, kad jungtinés veiklos sutartis ir jungtinés
veiklos sutartimi jgaliotas asmuo registruojamas Juridiniy asmeny registre, siekiant uZtikrinti, kad
biity kaupiami duomenys apie jungtinés veiklos sutartimi jgaliotus asmenis ir kad priezilirg
vykdancios savivaldybés galéty gauti informacija, | ka kreiptis dél patikrinimui reikalingos
informacijos ir pan.

4.2.3.4. Papildyti CK 4.83 straipsnio 5 dali nuostata, kad buto ar kitos patalpos savininkas
(naudotojas) privalo leisti jgaliotiems asmenims ne tik remontuoti ar kitaip tvarkyti, bet ir tikrinti jo
bute ar kitoje patalpoje esancias mechaning, elektros, techning ar kitokig jranga, siekiant sumazinti
bendrojo naudojimo objekty valdytojy gincy su savininkais ir sudaryti salygas jiems veiksmingiau
dirbti.
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4.2.4. Pakeisti CK 4.84 straipsnj taip:

4.2.4.1. Patikslinti CK 4.84 straipsnio pavadinimg ir patikslinti Siame straipsnyje vartojamus
terminus.

4.2.4.2. Papildyti CK 4.84 straipsnio 4 dalj nuostata, kad likus SeSiems ménesiams iki paskirto
administratoriaus 5 mety kadencijos termino pabaigos, pradedama savininky balsavimo rastu
rengimo ir susirinkimo Saukimo procediira, jeigu pasikeité¢ paskirto bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus paslaugy teikimo kaina. Toks reguliavimas neleisty pratgsti administratoriaus
kadencijos nesuderinus su savininkais pasikeitusios administratoriaus paslaugy kainos ir neleisty
pratesti administratoriaus kadencijos pagal seng (buvusj iki tol) administravimo tarifa, jei
administratorius deklaruoty pasikeitusj administravimo tarifg. Tai uztikrinty skaidruma ir savininky
teis¢ rinktis administratoriy, kai esminé paslaugos salyga — kaina keiciasi.

4.2.4.3. Atsisakyti CK 4.84 straipsnio 12 dalies, siekiant sistemiskumo ir aiSkumo, kad vienu
metu gali veikti tik vienas bendrojo naudojimo objekty valdytojas. Taip biity i§vengta nesusipratimy
ir gincy, kai daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininky bendrija arba jungtinés veiklos sutarties
dalyviai sudaro paslaugy sutartis su asmenimis, kurie CK nustatyta tvarka yra (gali buti) skiriami kity
daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty administratoriais. Lietuvos Respublikos
Konstitucinis teismas nutarime Nr. KT25-N12/2016 ,,.Dé¢l Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
4.84 straipsnio 7 dalies atitikties Lietuvos Respublikos Konstitucijai® pazymeéjo, kad tais atvejais, kai
administratorius veiklag vykdo su savininky bendrija arba jungtinés veiklos sutarties dalyviais
sudarytos sutarties pagrindu, paprastgjj turto administravimg reglamentuojancios teisés normos,
nustatancios administratoriaus prievoles naudos gavejui, taikytinos tiek, kiek numatyta su savininky
bendrija arba jungtinés veiklos sutarties dalyviais sudarytoje sutartyje, kad administratoriaus
funkcijos Siais atvejais nustatomos administratoriaus su bendrija arba jungtinés veiklos sutarties
dalyviais sudarytoje sutartyje. Taigi bendrija ir jungtinés veiklos sutarties dalyviai, rinkdamiesi
paslaugy teikéja, be kity dalyky, pati gali nuspresti ir tai, ar aktualus kriterijus buti apsidraudusiam ir
jraSyti tai j sutartj, o paslaugy teikéjas pats irgi gali spresti, ar jam draustis, ar ne ir §i jo teisé neturéty
biiti varzoma.

4.2.5. Pakeisti CK 4.85 straipsnj taip:

4.2.5.1. Patikslinti CK 4.85 straipsnio pavadinimg, patikslinti Siame straipsnyje vartojamus
terminus.

4.2.5.2. Patikslinti CK 4.85 straipsnio 1 dalies nuostatas taip, kad buty ir kity patalpy
savininkai daugumos balsais (jeigu jstatymai nenustato kitaip) priimty sprendimus dél visy (ne tik dél
kuriamy naujy) bendrojo naudojimo objekty disponavimo. Taip biity sudaryta galimyb¢ buty ir kity
patalpy savininkams lengviau priimti sprendimus ir lengviau jgyvendinti bendrus interesus, pasalinus
klititis, atsirandancias dél pasitaikancio asmeny pasyvumo ar piktybinio prieSiSkumo, ar tiesiog
netur¢jimo galimybiy dalyvauti priimant sprendimus. Manytina, kad esant tokiai nuostatai buty ir kity
patalpy savininkai tapty aktyvesni, imty atsakingiau vertinti pareiga iSlaikyti, valdyti, naudoti,
disponuoti ir prizitiréti bendrojo naudojimo objektus.

4.2.5.3. Papildyti CK 4.85 straipsnio 2 dalj, nustatant pakartotinio susirinkimo pagal tg pacia
darbotvarke Saukimo véliausig terming — ne véliau kaip po 2 ménesiy nuo nejvykusio susirinkimo.
Taip nebiity galima atidéti pakartotinio susirinkimo neribotam laikui, neuZzsitesty savininky
sprendimy priémimas ir sprendimo priémimui reikalinga informacija ir duomenys nespéty tapti
nebeaktuals.

4.2.5.4. Patikslinti CK 4.85 straipsnio 2 dalj, nustatant, kad pakartotiniame susirinkime
sprendimai priimami susirinkime dalyvaujanciy buty ir kity patalpy savininky balsy dauguma,
pasalinant nuostata ,,bet ne maziau kaip % visy buty ir kity patalpy savininky balsy*“. Taip bty
lengviau priimti buty ir kity patalpy savininky sprendimus, Zinodami, kad sprendimas pakartotiniame
susirinkime bus priimtas bet kuriuo atveju, nesvarbu, kiek dalyviy susirinkty, savininkai, tikétina,
dalyvauty aktyviau.

4.2.5.5. Papildyti CK 4.85 straipsnio 4 dalj, nustatant, kad buto ir kitos patalpos savininkas
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Vyriausybés jgaliotos institucijos nustatyta tvarka gali rastu i§ anksto pareiksti savo valig Saukiamo
buty ir kity patalpy susirinkimo darbotvarkeés klausimais, kuri galioja ir pakartotiniame susirinkime,
jei savininkas jos nepakeicia ir nedalyvauja pakartotiniame susirinkime, taip pat, kad nustatant, kad
i§ anksto rastu savo valig pareiske buty ir kity patalpy savininkai laikomi dalyvaujanciais susirinkime
ir registruojami susirinkimo dalyviy sgraSe. Taip bty palengvintas buty ir kity patalpy savininky
teisés — dalyvauti priimant sprendimus jgyvendinimas, tikétina, buty ir kity patalpy savininkai
aktyviau dalyvauty priimant sprendimus.

4.2.5.6. Pakeisti CK 4.85 straipsnio 5 dalj, nustatant, kad buty ir kity patalpy savininky
susirinkima galéty suSaukti ne tik buty ir kity patalpy savininky bendrijos pirmininkas, bendrijos
valdyba, buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgaliotas asmuo, buty ir kity
patalpy savininky bendrojo naudojimo objekty administratorius ir savivaldybés vykdomoji institucija,
bet ir bet kuris bendrijos valdybos narys ir savivaldybés vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo.
Taip biity lengviau jgyvendinama buty ir kity patalpy savininky teis¢ ir pareiga spresti dél jy bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo, disponavimo ir prieziiiros.

4.2.5.7. Papildyti CK 4.82, CK 4.83 ir 4.85 straipsnius nustatant, kad jy nuostatos bty
taikomos ne tik daugiabu¢iy namy (trys ir daugiau buty) buty ir kity patalpy savininkams, bet ir
negyvenamyjy pastaty, kuriuose, be kity patalpy, yra 3 ir daugiau buty, buty ir kity patalpy
savininkams. Taip biity atsizvelgta  tai, kad ne tik gyvenamuosiuose, bet ir negyvenamuosiuose
pastatuose gyvena Zmongs ir biity palengvintas buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémimas
negyvenamuosiuose pastatuose, uztikrinant geresnes salygas $iy pastaty iSlaikymui, i§saugojimui ir
priezZiiirai.

4.3. Projekte Nr. 3 siiiloma:

4.3.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos Sodininky bendrijy jstatymo 6 straipsnio 5 dalj ir 6
straipsnio 9 dalj, paliekant teis¢ sodo sklype (t. y. zemés tkio paskirties sklype) statyti ar rekonstruoti
vieng vienbut] gyvenamaj] namg ir jo priklausinius arba vieng sodo namg ir jo priklausinius,
nerengiant teritorijy planavimo dokumenty ar Zemés valdos projekty ir (ar) nekei¢iant pagrindinés
zemés naudojimo paskirties, ta¢iau, numatant, kad tuo atveju, kai pagal savivaldybés bendrojo ir (ar)
vietovés lygmens bendrojo plano sprendinius sodo sklypas patenka j teritorija, kurioje yra galima kita
paskirtis ir vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo buidas, gyvenamojo namo
ir jo priklausiniy statyba ar rekonstrukcija biity galima tik pakeitus sodo sklypo paskirtj j kitg Zemés
paskirt] ir nustaius vienbuiy ir dvibuCiy gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo biidg.
Pazymétina, kad dvibucio gyvenamojo namo statybai buty reikalinga gauti sodininky bendrijos nariy
pritarima.

4.3.2. Atsizvelgiant | silomg Sodininky bendrijy istatymo 6 straipsnio 9 dalies pakeitima,
sitiloma jpareigoti savivaldybes, kuriy bendrieji planai ir (ar) vietovés lygmens bendrieji planai
nenumato meégejy sodo teritorijy konversijos i gyvenamasias teritorijas, per 2 metus nuo Projekto Nr.
1 isigaliojimo, t. y. iki 2028 m. sausio 1 d. jvertinti poreiki pakoreguoti savivaldybiy lygmens
bendruosius ir (ar) vietovés lygmens bendruosius planus, juose numatant mégéjy sodo teritorijy
konversija ] gyvenamasias teritorijas, ir jeigu reikia plany koregavima atlikti iki 2030 m. gruodzio 31

4.3.3. Atsizvelgiant j tai, kad pagal [statymy projektais sitilomus pakeitimus mégejy sodo
teritorijy teisinio rezimo nebelikty, o pagal Sodininky bendrijy istatyma jsteigtos sodininky bendrijos
veikla toliau testy pagal naujajj Lietuvos Respublikos bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant
bendrijg jstatyma, Sodininky bendrijy jstatyma sitiloma pripaZinti visa apimtimi netekusiu galios
2031 m. sausio 1d., taip sukuriant vientisg, nuoseklig, darnig ir veiksmingg teisés akty,
reglamentuojanc¢iy bendrijy, jsteigty bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prizitiréti ir (ar)
jiems sukurti ir kitiems bendriems savininky poreikiams tenkinti, sistema. Pazymétina papildoma
nuostata, kad jeigu Sodininky bendrijy jstatymo pripaZinimo negaliojanciu sodo Zemes sklype biity
pradétos statyba leidzian¢iy dokumenty iSdavimo procediros (iki Sio jstatymo jsigaliojimo
uzregistruotas praSymas gauti statyba leidziantj dokumentg) arba biity pateiktas praneSimas apie
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statybos pradzig, arba jeigu statybos darbams statybg leidziantis dokumentas nereikalingas, sodo
sklype galéty buti statomas vienbutis gyvenamasis namas ir reikalavimas pakeisti zemés sklypui
nustatytus zemes tikio paskirtj ir mégeéjy sodo zemés sklypy naudojimo budg j kitg Zemés naudojimo
paskirt]j ir vienbuc¢iy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo biida nebiuity taikomas.

4.4. Projekte Nr. 4 sitiloma:

4.4.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo 9 straipsnio 10 dalj, panaikinant jos dalj,
susijusig su valstybinés zemés sklypy iSnuomavimu ne aukciono tvarka jy naudotojams, kuriems
teisés akty nustatyta tvarka Sie zemés sklypai suteikti sodininkystei.

4.4.2. Pripazinti netekusiu galios Zemés jstatymo 11 straipsnio 5 dalies 2 punkta, pagal kurj
be aukciono parduodami valstybinés Zemeés sklypai sodininky bendrijy nariams, kai teisés akty
nustatyta tvarka jie suteikti sodininky bendrijoms, ir mégéjy sodo teritorijoje esantys zemes sklypai,
jeigu teisés akty nustatyta tvarka jie suteikti sodininky bendrijoms, — §iy bendrijy nariams, taip pat
kiti mégejy sodo teritorijoje esantys Zemeés sklypai — jy naudotojams.

4.4.3. Papildyti Zemés jstatymo 11 straipsnj nauja 12 dalimi, numatant draudima sodininky
bendrijoms perleisti be aukciono jsigyta bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir
(ar) rekreacijai valstybinés zemés sklypa (jo dalj) ir (ar) jsiterpusj valstybinés zemés sklypa (jo dalj)
tretiesiems asmenims. Draudimg sodininky bendrijoms jsigyta valstybinés Zemés sklypa perleisti
tretiesiems asmenims ir valstybeés teis¢ atpirkti sodininky bendrijy Zeme siiilytina jtraukti j pirkimo-
pardavimo sutartis su sodininky bendrijomis dél valstybinés Zemés bendrojo naudojimo statiniams
statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai pirkimo-pardavimo. Toks sitilomas reguliavimas uzkirsty
kelig sodininky bendrijoms piktnaudziauti teise lengvatinémis sglygomis jsigyti valstybinés zemés
sklypa, kurj véliau uz zenkliai didesng kaing perleisty tretiesiems asmenims bei uztikrinty efektyvesnj
bei racionalesnj valstybinés zemés valdyma.

4.4.4. Papildyti Zemés jstatymo 23 straipsnj nauja 15 dalimi numatant, kad Zemés ikio
paskirties megejy sodo zemés sklypy, kurie Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg
jstatymo nustatyta tvarka yra jtraukti ] bendrojo naudojimo objekty aprasa bei bendrijos jstatus kaip
zemés sklypai, kurie siejami su bendrojo naudojimo objektais, paskirties ir Zemés naudojimo budo
keitimui butinas $iy bendrojo naudojimo objekty savininky sprendimas (pritarimas), priimtas
Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymo nustatyta tvarka. Pritarimas nebiity
reikalingas, jeigu zemés tikio paskirties mégéjy sodo Zemés sklypo paskirtis ir zemés naudojimo
biidas keiciami j kitg paskirt] ir vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo buida.
Sios nuostatos i§spresty mégejy sodo teritorijoje esandiy zemés tkio paskirties Zemés sklypy
paskirties ir biido nustatymo ir keitimo klausima, kai specialus teisinis reguliavimas mégéjy sodo
teritorijose bus pasibaigges (siiloma nuo 2031 m. sausio 1 d.).

4.4.5. Papildyti Zemes jstatyma 24 straipsnio 6 dalimi numatant, kad naujai formuojamiems
zemes sklypams (valstybinés Zemés plote, kuriame nebuvo suformuoti zemés sklypai, ir (ar)
pertvarkant suformuotus zemés sklypus) Zemés tkio paskirtis ir mégéjy sodo Zemés sklypy,
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemes sklypy naudojimo btidai nenustatomi, o Zemés sklypy
nustatyta paskirtis ir naudojimo biidas nekeiciami j zemés iikio paskirtj ir meégéjy sodo zemées sklypy,
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypy naudojimo budus. Taip pat sililoma numatyti,
kad suformuotuose zemés tikio paskirties mégéjy sodo zemés sklypy, sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo Zemés sklypy naudojimo biidy Zemés sklypuose planuojant naujy statiniy statybg ar esamy
statiniy rekonstrukcija, Zemés sklypo paskirtis ir naudojimo biidas turi atitikti arba turi buti pakeisti
taip, kad atitikty teritorijy planavimo dokumentuose numatyta paskirtj ir Zemés naudojimo biidg. Sios
nuostatos i§spresty megéjy sodo teritorijoje esanciy zemes tikio paskirties zemés sklypy paskirties ir
biido nustatymo ir keitimo klausima, kai specialus teisinis reguliavimas meégejy sodo teritorijose bus
pasibaiges (sitiloma nuo 2031 m. sausio 1 d.).

4.4.6. Nustatyti Projekto Nr. 4 jsigaliojimo datg — 2031 m. sausio 1 d. Isigaliojimo data
nukeliant 5 mety terminui biity uZztikrinta galimybé asmenims, turtintiems teis¢ iSsinuomoti ar
nusipirkti valstybinés zemés sklypus Zemés jstatymo 9 straipsnio 10 dalies ir 11 straipsnio 5 dalies 2
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punkto pagrindais, taciau ja dar nepasinaudojusiems, §ig teis¢ iki nustatytos datos igyvendinti teisés
akty nustatyta tvarka.

4.4.7. Numatyti, kad valstybinés zemés sklypy nuomos ir pardavimo procediiros uzbaigiamos
pagal iki 2031 m. sausio 1 d. galiojusj teisinj reguliavima, jeigu praSymai iSnuomoti ar parduoti zemés
sklypus, teisés akty nustatyta tvarka suteiktus sodininky bendrijoms ir §iy bendrijy nariams, taip pat
kitus mégéjy sodo teritorijoje esancCius zemés sklypus — jy naudotojams, pateikti iki 2030 m.
gruodzio 31 d.

4.4.8. Nustatyti, kad nuo 2031 m. sausio 1 d. mégéjy sodo teritorijoje esancius valstybinés
zemés plotus, kuriuose nesuformuoti sodo sklypai ar bendrojo naudojimo (rekreacijai ir kitoms
reikméms) zemes sklypai, taip pat suformuotus Zemes sklypus, dél kuriy jsigijimo ar nuomos néra
pateikti praSymai juos pirkti ar nuomoti, priskiriami laisvos valstybinés Zzemés fondo Zemei.

4.4.9. Ipareigoti institucijas, priimancias sprendimus parduoti ar iSnuomoti valstybine Zeme,
tinkamai informuoti visuomeng (vietiniame ar regioniniame laikraStyje, taip pat institucijos interneto
svetainéje) apie galimybe jsigyti arba iSsinuomoti mégejy sodo teritorijoje valstybing Zeme, nurodant,
kad praSymas d¢l valstybinés zemes sklypo pardavimo ar nuomos turi biiti pateiktas ne veliau kaip
iki 2030 m. gruodzio 31 d., ir apie Projektu Nr. 5 sitilomas numatyti Sio veiksmo neatlikimo teisines
pasekmes, kai mégéjy sodo teritorijoje esantys valstybinés zemés plotai, kuriuose nesuformuoti sodo
sklypai ar bendro naudojimo Zzemes sklypai, ir suformuoti valstybinés Zemés sklypai priskiriami
laisvos valstybinés Zemés fondo zemeli.

4.4.10. Numatyti, kad tuo atveju, jeigu sodininky bendrijai nebereikia naudoti be aukciono
jsigyto valstybinés Zemés sklypo ir (ar) jsiterpusio valstybinés zemes sklypo bendrojo naudojimo
statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai, t. y. tam tikslui, kuriam sodininky bendrijoms
valstybinés zemés sklypas buvo parduotas ne aukciono tvarka, valstybé jgyja teis¢ atpirkti Sig zeme
uz tg pacig kaing, uz kurig ji buvo jsigyta i§ valstybés. Taip pat, valstybé tokia teise jgyty, jeigu biity
nustatyta, kad sodininky bendrijos be aukciono jsigytas valstybinés Zemes sklypas ir (ar) jsiterpgs
valstybinés zemés sklypas néra naudojamas bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti
ir (ar) rekreacijai.

4.5. Projekte Nr. 5 siiiloma:

4.5.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos Zemés reformos jstatymo 8 straipsnio 6 dalj, panaikinant
jos dalj, susijusig su mégejy sodo ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypy pardavimu,
numatant jos jsigaliojimg 2031 m. sausio 1 d.

4.5.2. Pripazinti netekusia galios Zemés reformos jstatymo 8 straipsnio 7 dalj, numatancia
sodininky bendrijy teis¢ ne aukciono biidu nusipirkti valstybing Zeme¢ bendrojo naudojimo statiniy
i8sidéstymui, ir fiziniy asmeny teise¢ ne aukciono biudu nusipirkti mégéjy sodo teritorijoje jy
naudojamus valstybinés zemés sklypus, 2026 m. sausio 1 d.

4.5.3. Pripazinti netekusia galios Zemeés reformos jstatymo 9 straipsnio 5 dalj, panaikinant
nuostata, kad sodininky bendrijy nariams ir kitiems sody sklypy naudotojams mégejy sodo teritorijoje
parduodami zemés sklypai formuojami pagal zemés valdos projekta ar teritorijy planavimo
dokumentg ir turi biiti ne didesni kaip 0,12 ha, i$skyrus atvejus, kai Zem¢ parduodama §io jstatymo 8
straipsnio 7 dalyje nustatyta tvarka ir sglygomis.

4.6. Projekte Nr. 6 siiiloma:

4.6.1. Patikslinti Lietuvos Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo
3 straipsnio nuostatas, panaikinant nuostata, kad sodininky bendrija yra gyvenamosios vietoves
teritorijos dalis, turinti savo ribas ir pavadinima.

4.6.2. Pripazinti netekusiu galios Teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 7>
straipsnj, panaikinat nuostata, kad sodininky bendrijy teritorijy riby kadastro duomenys nustatomi ir
kei¢iami Lietuvos Respublikos Vyriausybés nustatyta tvarka.

4.6.3. Patikslinti Teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 9 straipsnio nuostatas,
paSalinant nuostata, kad sodininky bendrijos teritorijos pavadinimas atitinka toje teritorijoje
veikiancio juridinio asmens — sodininky bendrijos pavadinima.
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4.6.4. Pripazinti netekusiu galios Teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 12!
straipsnj, panaikinant nuostata, kad sodininky bendrijos registruojamos Juridiniy asmeny registre, o
sodininky bendrijy teritorijy ribos bei jy pakeitimai jraSomi j Nekilnojamojo turto kadastrg Sio
kadastro nuostatuose nustatyta tvarka.

4.7. Projekte Nr. 7 sitiloma:

4.7.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro jstatymo 6 straipsnj,
atsisakant 4 dalies, reglamentuojancios, kad Zemés sklypo duomenyse nurodomi sodininky bendrijai
priskirtos meégéjy sodo teritorijos pavadinimas ir kodas.

4.7.2. Pakeisti 10 straipsnj pripazjstant netekusia galios 6 dalj ir 13 straipsnj pripazjstant
netekusiu galios 2 dalies 5 punkta, reglamentuojancius asmenis, jgaliotus Nekilnojamojo turto
kadastro tvarkytojui pateikti sodininky bendrijai priskirtos meégéjy sodo teritorijos riby duomenis ir
praSymus pazymeti ribas Nekilnojamojo turto kadastro Zemélapyje ir padaryti jrasus apie Zemes
sklypy buvima toje sodininky bendrijai priskirtoje meégéjy sodo teritorijoje.

4.7.3. Pakeisti 17 straipsnj atsisakant nuostaty, reglamentuojanciy sodininky bendrijoms
priskirty meégeéjy sodo teritorijy riby, sodininky bendrijy pavadinimy ir kody Zyméjima
Nekilnojamojo turto kadastro zemélapyje Nekilnojamojo turto kadastro nuostaty nustatyta tvarka.

4.7.4. Sitiloma, kad pakeitimai jsigalioty 2031 m. sausio 1 d.

4.8. Projekte Nr. 8 sitiloma Pakeisti Lietuvos Respublikos Zzemés iikio paskirties zemes
jsigijimo jstatymo 1 straipsnio 2 dalj, panaikinant dalj apie Zemeés sklypy jsigijimg sodininky
teritorijoje, numatant, kad $is jstatymas, iSskyrus §io jstatymo 5 straipsnio nuostatas dél valstybés
pirmumo teisé€s jsigyti parduodamg zemés tkio paskirties zemés sklypa, netaikomas, kai jsigyjami
zemés ukio paskirties mégejy sodo zemes sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés
sklypai. Toks reguliavimas sitilomas atsizvelgiant j tai, kad mégéjy sodo teritorijoje yra formuojami
ir eksploatuojami zemes tkio paskirties tik Siy naudojimo budy zemés sklypai: mégéjy sodo zemes
sklypai ir sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypai. Todél 2026 m. suausio 1 d.
jsigaliojus Bendro naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg pagrindu jstatymui, pagal kurio 27
straipsnj sodininky bendrijos iki 2030 m. gruodzio 31 d. sodininky bendrijos turi pertvarkyti ir
perregistruoti veiklg (parengti dokumentus, priimti sprendimus) ir testi veiklg pagal Bendrojo
naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma, t.y. pereinamuoju laikotarpiu gali veikti ir
sodininky bendrijos ir pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma veikla
tesiancios buvusios sodininky bendrijos, o po 2031 m. suasio 1 d. veiks tik tos buvusios sodininky
bendrijos, kurios tgs veiklg pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma.
Todél Zemés tikio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo 1 straipsnio 2 dalyje jtvirtinama bendro
pobiidzio nuostata, apimanti zemés iikio paskirties mégéjy sodo Zzemes sklypus ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemés sklypus, neaPakeistitsizvelgiant ] tai, ar Sie Zemes iikio paskirties zemés
sklypai yra mégéjy sodo teritorijose ribose ar po sodininky bendrijos veiklos pertvarkymo pagal
Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma nebéra mégejy sodo teritorijos dalis.
Sitiloma, kad pakeitimai jsigalioty 2031 m. sausio 1 d.

4.9. Projekte Nr. 9 siiilloma pakeisti Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo 8
straipsnj, nustatant, kad nuo 2026 m. sausio 1 d. Zemés mokesciu biity neapmokestinama megéjisko
sodo teritorijoje esanti bendrojo naudojimo Zzemé ir buvusiy sodininky bendrijy, tesianciy bendrijy
veikla pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija jstatyma, kaip bendro
naudojimo objektai valdomi Zemés sklypai. Toks reguliavimas sitilomas, nes 2026 m. sausio 1 d.
jsigalioty Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymo 27 straipsnyje jtvirtintos
sodininky bendrijoms pereinamuoju laikotarpiu taikomos nuostatos, pagal kurias sodininky bendrijos
iki 2030 m. gruodzio 31 d. turi pertvarkyti ir perregistruoti veiklg (parengti dokumentus, priimti
sprendimus) ir tgsti veikla pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma,
t.y. pereinamuoju laikotarpiu gali veikti ir sodininky bendrijos ir pagal Bendrojo naudojimo objekty
valdymo steigiant bendrija istatyma veiklg tesiancios buvusios sodininky bendrijos. Nustatyti, kad
Respublikos Zemés mokescio jstatymo 8§ straipsnio nauja redakcija, numatanti, kad Zemés mokesc¢iu
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neapmokestinami buvusiy sodininky bendrijy, t¢sianciy bendrijy veikla pagal Bendrojo naudojimo
objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma, kaip bendro naudojimo objektai valdomi zemés sklypai,
isigalioty 2031 m. sausio 1 d.

4.10. Projekte Nr. 10 siiiloma:

4.10.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos pilieCiy nuosavybés j iSlikusj nekilnojamajj turta
atkiirimo jstatymo 12 straipsnio 1 dalies 4 punkta, nustatant, kad nuo 2026 m. sausio 1 d. valstybés
iSperkama zeme laikoma sodininky bendrijy teritorijoje esanti zemé, taip pat buvusiy sodininky
bendrijy, tesianciy bendrijy veikla pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija
istatyma, teritorijoje naudojamy mégéjy sodo zemés sklypy ir valdomy bendro naudojimo objekty
uzimta zeme. Toks reguliavimas siiilomas, nes 2026 m. sausio 1 d. jsigaliosian¢io Bendrojo
naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymo 27 straipsnyje biity jtvirtintos sodininky
bendrijoms pereinamuoju laikotarpiu taikomos nuostatos, pagal kurias sodininky bendrijos iki 2030
m. gruodzio 31 d. turéty pertvarkyti ir perregistruoti veiklg (parengti dokumentus, priimti sprendimus)
ir testi veikly pagal Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrija jstatyma, t.y.
pereinamuoju laikotarpiu galéty veikti ir sodininky bendrijos, ir pagal Bendrojo naudojimo objekty
valdymo steigiant bendrijg jstatyma veikla tgsiancios buvusios sodininky bendrijos.

4.10. 2. Nustatyti, kad Pilie¢iy nuosavybés ] iSlikusj nekilnojamajj turtg atkiirimo jstatymo
12 straipsnio 1 dalies 4 punkto redakcija, numatanti, kad zemé 1S §io jstatymo 2 straipsnyje nurodyty
pilie¢iy buty iSperkama valstybés ir uz ja biity atlyginama pagal §io jstatymo 16 straipsnj, jeigu ji biity
uzimta buvusiy sodininky bendrijy, t¢sianciy bendrijy veikla pagal Bendrojo naudojimo objekty
valdymo steigiant bendrijg jstatyma, teritorijoje naudojamy mégéjy sodo Zzemés sklypy ir valdomy
bendro naudojimo objekty, jsigalioty nuo 2031 m. sausio 1 d.

4.11. Projekte Nr. 11 siiiloma:

4.11.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos energetikos jstatymo 222 straipsnio 1, 4, 6 ir 7 dalis
vietoj nuorody j Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
jstatyma, Sodininky bendrijy jstatyma, pateikiant nuorodg j Bendro naudojimo objekty valdymo
steigiant bendrijg pagrindu jstatyma ir kitus jstatymus, reglamentuojancius bendrijy steigimg ir
veikla.

4.11.2. Pakeisti Elektros energetikos jstatymo 69 straipsnio 14 dalj numatant, kad visoms
nekilnojamojo turto objekty (nesvarbu, ar buty ir (ar) kity patalpy, ar pastaty, ar zemés sklypy)
savininky jsteigtoms bendrijoms, perkan¢ioms elektros energijg bendrijy nariy bendroms reikméms
ir (ar) liftams, ir (ar) butams ir kambariams, taip pat buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos
sutarties dalyviy jgaliotiems atstovams ir bendrojo naudojimo objekty administratoriams,
perkantiems elektros energija buty ir kity patalpy savininky bendroms reikméms ir (ar) liftams, ir (ar)
butams ir kambariams, biity taikomos tokios pacios elektros energijos kainos ir tarifai, kaip buitiniams
vartotojams

4.11.3. Nustatyti, kad Elektros energetikos jstatymo keitimo jstatymas, jsigalioty 22026 m.
sausio 1 d.

4.12. Projekte Nr. 12 siiilloma:

4.12.1. Pakeisti Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo jstatymo 6 straipsnio 42
punkta, atsizvelgus i Projekte Nr. 1 sitilomas patikslinti sgvoky ,,butas® ir ,kita patalpa* apibréztis
nustatant, kad savivaldybé vykdo tik daugiabuciy namy buty ir kity patalpy savininky bendrijy
valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir savivaldybés vykdomosios institucijos
paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos priezitira.

4.12.2. Patikslinti, kad savivaldybé vykdys ne mero paskirty bendrojo naudojimo objekty
administratoriy veiklos prieziiirg, bet savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty bendrojo
naudojimo objekty veiklos priezilira atsizvelgiant j tai, kad iki 2023 m. kovo 1 d. administratorius
skyré savivaldybés vykdomoji institucija — administracijos direktorius, o po $io termino savivaldybés
vykdomoji institucija — meras. Toks pakeitimas sitilomas, kad savivaldybe galéty vykdyti ir
administracijos direktoriaus, ir mero paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy prieziiirg.
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Taip pat atsizvelgiant j Lietuvos Respublikos vieSojo administravimo jstatymo nuostatas, sitiloma
iSbraukti perteklinius zZodzius ,,ir kontrolé* ir atsizvelgus j savivaldybiy pasitilymus nustatyti, kad
Vyriausybés jgaliotos institucijos rengiamos taisyklés nebus pavyzdinés.

5. Numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimo rezultatai (jeigu rengiant jstatymo
projektus toks vertinimas turi buiti atliktas ir jo rezultatai nepateikiami atskiru dokumentu),
galimos neigiamos priimty jstatymy pasekmés ir kokiy priemoniy reikéty imtis, kad tokiy
pasekmiy biity iSvengta

5.1. Poveikis bendrojo naudojimo objekty valdymo sri¢iai.

Biity sudarytos sglygos steigti bendrijg ne tik daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy buty ir kity
patalpy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos (kiirybinés
dirbtuves) ar tikinés (garazy ir kt.) paskirties pastaty, vienbuciy ir dviejy buty gyvenamyjy namy,
susiety bendrojo naudojimo zemés sklypu ir (ar) vietiniais inZineriniais tinklais) savininkams, bet ir
visy kity paskir¢iy pastaty buty ir kity patalpy savininkams (fiziniams ir juridiniams asmenims),
statiniy ir zemes sklypy, taip pat sodo sklypy savininkams jy bendrojo naudojimo objektams valdyti.
Sodininky bendrijos galéty steigtis ir vykdyti veiklg valdant savininky bendrojo naudojimo objektus
pagal vieningg reguliavimg — Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymg. Biity
iSspresti  sodininky valstybinés zemés, prie§ daug mety perduotos administruoti sodininky
bendrijoms, jteisinimo klausimai. Biity nustatytos vienodos sglygos visiems nekilnojamojo turto
savininkams valdyti savo bendrojo naudojimo objektus steigiant bendrija.

5.2. Poveikis sodininky bendrijoms:

5.2.1. Tki 2030 m. gruodzio 31 d. 1357 sodininky bendrijos turéty parengti ir (ar) atnaujinti
bendrijos valdomy bendrojo naudojimo objekty aprasus ir sodininky bendrijos jstatus bei bendrijos
nariy susirinkime juos patvirtinti. Taip pat sodininky bendrijos turéty jstatus patvirtinti notarine tvarka
ir jregistruoti juos Juridiniy asmeny registre.

5.2.2. Sodininky bendrijos patirty papildomy islaidy: uz notarinj juridinio asmens pakeisto
steigimo dokumento naujos redakcijos atitikties jstatymy reikalavimams patvirtinima, kai juridinio
asmens kapitalo dydis nekei¢iamas — 135 Eur; uz steigimo dokumento jregistravimg Juridiniy asmeny
registre 19,80 Eur, teikiant prasyma elektroniniu biidu 17,54 Eur.

5.3. Poveikio savivaldybiy infrastruktairos plétrai nenumatomas.

5.4. Poveikis vieSojo valdymo sistemai.

Priémus Projekta Nr. 1 biity pasalintos [statymo reguliavimo spragos, tai padéty lengviau ir
kokybiskiau savivaldybiy vykdomosioms institucijoms ar jy jgaliotiems asmenims kontroliuoti, kaip
daugiabuc¢iuose namuose esanc¢ius bendrojo naudojimo objektus valdan¢iy bendrijy valdymo organai
atlieka pagal Istatymg jiems priskirtas funkcijas. Taip pat prasiplésty bendrijos nariy ir savininky ne
bendrijos nariy ir bendrijos valdymo ir kity organy nariy ratas, kuriam savivaldybés vykdomosios
institucijos turéty teikti teising pagalba bendrijy veiklos, jy reorganizavimo ir likvidavimo klausimais.
Siy funkcijy vykdymui naujy valstybés tarnautojy ir darbuotojy, dirbané¢iy pagal darbo sutartis priimti
nenumatoma.

5.5. Poveikis administracinei nastai. Atlikus numatomy sukelti prisitaikymo i$laidy
skai¢iavimus nustatytas prisitaikymo iSlaidy padidéjimas 51 000 Eur (su PVM) Eur.

5.6. Poveikis socialinei aplinkai nenumatomas.

5.7. Poveikis aplinkai ir klimato kaitai nenumatomas.

5.8. Poveikis regiony plétrai nenumatomas.

5.9. Poveikis teisinei sistemai.

Biity sukurta vientisa, nuosekli, darni ir veiksminga teisés akty, reglamentuojan¢iy bendrijy,
isteigty bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prizitréti ir (ar) jiems sukurti ir kitiems
bendriems savininky poreikiams tenkinti, sistema.

6. Kokia jtaka priimti jstatymai turés kriminogeninei situacijai, korupcijai
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Priémus [statymy projektus jtaka kriminogeninei situacijai ir korupcijai nenumatoma.

7. Kaip istatymy igyvendinimas atsilieps verslo salygoms ir jo plétrai

Bus sudarytos teisinés galimybés steigti daugiabuciy gyvenamyjy pastaty buty ir kity patalpy
savininky viesgsias jstaigas ir bendrijas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti ir prizitiréti.
Sudarytos salygos bendrijoje ir jos veikloje dalyvauti ir juridiniams asmenims.

8. Ar jstatymy projektai neprieStarauja strateginio lygmens planavimo dokumentams
Istatymo projektai nepriestarauja strateginio lygmens planavimo dokumentams.

9. Istatymy inkorporavimas i teisine sistema, kokius teisés aktus biitina priimti, kokius
galiojancius teisés aktus reikia pakeisti ar pripaZinti netekusiais galios
Kartu teikiami susijusiy jstatymy pakeitimy jstatymy projektai.

10. Ar jstatymo projektai parengti laikantis Lietuvos Respublikos valstybinés kalbos,
Teisékiiros pagrindy jstatymo reikalavimy, o istatymuy projekty savokos ir jas jvardijantys
terminai jvertinti Terminy banko jstatymo ir jo jgyvendinamyjuy teisés akty nustatyta tvarka

Istatymo projektai parengti laikantis Valstybinés kalbos, Teisékiiros pagrindy jstatymy
reikalavimy ir atitinka bendrinés lietuviy kalbos normas. Jstatymo projektuose sgvokas apibréziantys
terminai bus pateikti aprobuoti Valstybinei lietuviy kalbos komisijai.

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

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

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

12.1. Aplinkos ministerija turéty pakeisti:

12.1.1. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2001 m. lapkri¢io 15 d. jsakyma Nr. 554 ,,Dél
Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininky bendrijy steigiamojo susirinkimo
protokolo ir steigiamojo susirinkimo dalyviy sgraso pavyzdiniy formy patvirtinimo*;

12.1.2. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2010 m. lapkri¢io 2 d. jsakymg Nr. D1-895
,Dél Daugiabucio gyvenamojo namo ar kitos paskirties pastato (pastaty) bendrojo naudojimo objekty
apraso tipinés (pavyzdinés) formos patvirtinimo*;

12.1.3. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2012 m. birzelio 29 d. jsakyma Nr. D1-560
,Dél Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ar kitos paskirties pastaty savininky bendrijos nariy balsavimo
rastu dél priitmamy sprendimy tvarkos apraso patvirtinimo*;

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

12.1.5. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. kovo 24 d. jsakyma Nr. D1-251 ,,Dél
Buty ir kity patalpy savininky balsavimo rastu, priimant sprendimus, tvarkos apraso patvirtinimo*.

12.2. Reikés pakeisti Lietuvos Respublikos zemes tikio ministro ir Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro 2004 m. spalio 4 d. jsakyma Nr. 3D-452/D1-513 ,,D¢l Zemés sklypy formavimo ir
pertvarkymo projekty rengimo taisykliy patvirtinimo*.

12.3. Aplinkos ministerija turés parengti ir pateikti tvirtinti Vyriausybei:

12.3.1. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. birzelio 27 d. nutarimo Nr. 756 ,,Dél
Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
jstatymo jgyvendinimo‘* pakeitimo projekta;
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12.3.2. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2015 m. balandzio 15 d. nutarimo Nr. 390 ,, D¢l
Buty ir kity patalpy savininky 1é8y, skiriamy namui (statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy
naudojimo ir priezitiros reikalavimus, kaupimo, dydzio apskai¢iavimo ir sukaupty 1éSy apsaugos
tvarkos apraSo patvirtinimo* pakeitimo projekta;

12.3.4. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2013 m. birzelio 20 d. nutarimo Nr. 567 ,,Dél
Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarkos apraso patvirtinimo*
pakeitimo projekta;

12.3.5. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2004 m. lapkricio 15 d. nutarimo Nr. 1443 , Dél
Valstybinés zemés sklypy pardavimo ir nuomos mégéjisko sodo teritorijoje pakeitimo projekta.

12.3.6. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. balandzio 15 d. nutarimo Nr. 534 , D¢l
Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto kadastro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo projekta.

12.4. Teisingumo ministerija turéty parengti ir pateikti tvirtinti Vyriausybei:

12.4.1. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2014 m. balandzio 23 d. nutarimo Nr. 379 ,,Dél
Nekilnojamojo turto registro nuostaty patvirtinimo* pakeitimo projekta;

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

13. Kiek valstybés, savivaldybiu biudzZety ir kity valstybés jsteigty fondy 1éSu prireiks
istatymams jgyvendinti, ar bus galima sutaupyti (pateikiami prognozuojami rodikliai
einamaisiais ir artimiausiais 3 biudzZetiniais metais)

Siekiant atlikti Nekilnojamojo turto registre ir Juridiniy asmeny registre registravimo
elektroninés paslaugos reikiamus pakeitimus, jgyvendinant Projekte Nr. 1 numatytus pakeitimus,
susijusius su duomeny apie bendrijg pateikimu Juridiniy asmeny registrui, kuriais Juridiniy asmeny
registro tvarkytojas neatlygintinai Nekilnojamojo turto registro nuostatuose nustatyta tvarka
Nekilnojamojo turto registre registruoja juridinj faktg — nustatytas bendrojo naudojimo objekty
valdymas (jsteigta bendrija) ir nustatyta patikéjimo teisé, valstybés jmonei Registry centrui pagal
preliminarius skai¢iavimus bus reikalinga 51 000 Eur (su PVM) biudzeto 1éSy; kitoms [statymy
projekty nuostatoms jgyvendinti papildomy valstybés, savivaldybiy biudzety ir kity valstybés jsteigty
fondy 1&Sy nereikes.

14. Jstatymo projekto rengimo metu gauti specialisty vertinimai ir iSvados
Neéra gauta tokiy vertinimy ir i§vady.

15. ReikSminiai Zodziai, kuriy reikia Siems projektams jtraukti i kompiuterine paieskos
sistema, jskaitant Europos Zodyno ,,Eurovoc® terminus, temas bei sritis: gyvenamyjy namy
bendrija; daugiaauks$tis namas; daugiabutis namas; bendrija; ne pelno organizacija; sprendimy
priémimas; sodininky bendrijos; mégejy sodo zemés sklypas; sodo sklypas; valstybin¢ Zeme; Zemés
sklypo paskirtis; teisé statyti; Zemés naudojimas, Zeme.

16. Kiti, iniciatoriu nuomone, reikalingi pagrindimai ir paaiSkinimai
Kity pagrindimy ir paaiSkinimy néra.




