
 

   

 

   

 

LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ IR KITOS PASKIRTIES PASTATŲ SAVININKŲ BENDRIJŲ 

ĮSTATYMO NR. I-798 PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.75, 4.82, 4.83, 4.84 IR 4.85 STRAIPSNIŲ 

PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS SODININKŲ BENDRIJŲ ĮSTATYMO NR. IX-1934 6 STRAIPSNIO PAKEITIMO IR 

ĮSTATYMO PRIPAŽINIMO NETEKUSIU GALIOS IR LIETUVOS RESPUBLIKOS VIEŠŲJŲ ĮSTAIGŲ ĮSTATYMO 1, 2, 3, 4, 6, 9, 12, 

26 IR 27 STRAIPSNIŲ PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS ĮSTATYMO NR. I-446 9, 11, 23 IR 24 STRAIPSNIŲ 

PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS REFORMOS ĮSTATYMO NR. I-1607 8 STRAIPSNIO PAKEITIMO ĮSTATYMŲ 

PROJEKTŲ DERINIMO PAŽYMA 

 

 

Atsižvelgus į didelę įstatymų projektų apimtį ir po pirmo derinimo gautų pastatų itin didelį kiekį, šioje pažymoje pateikiami argumentai tik į 

tas pastabas, į kurias nebuvo atsižvelgta arba į kurias buvo atsižvelgta iš dalies, ir nepateikiami argumentai į tas pastabas, kurios pateiktos dėl įstatymų 

projektuose įgyvendintų dalykų ar kurios tapo neaktualios po esminių įstatymų projektų pakeitimų. Pažymėtina, kad kai kurie įstatymų projektai 

pakeisti iš esmės ir yra teikiami papildomi įstatymų keitimo projektai, todėl įstatymų keitimo projektai teikiami antram derinimui, be kita ko, pridedant 

ir šią derinimo pažymą. 

 

Gautos pastabos ir pasiūlymai Argumentai, kodėl neatsižvelgta į pastabas 

ir pasiūlymus 

 

1. VALSTYBINĖ TERITORIJŲ PLANAVIMO IR STATYBOS INSPEKCIJOS PRIE APLINKOS MINISTERIJOS 2024-04-25 

RAŠTAS NR. 1D-2021 

 

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

įstatymo projekto   

1) Dėl bendrojo naudojimo statinių. Keičiamo Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalyje, taip 

pat derinamo projekto 5 straipsnio 7 dalyje minimi „bendrojo naudojimo statiniai“, kurių 

sąvoka Žemės įstatyme nepateikta. Nauja redakcija dėstomo Bendrojo naudojimo objektų 

valdymo steigiant bendriją įstatymo 2 straipsnio 4 dalyje „Bendrojo naudojimo objektai“ 

(kurie apibrėžiami kaip „dviejų ir daugiau savininkų bendrosios dalinės nuosavybės teise 

ar kitomis turtinėmis teisėmis bendrai naudojami daiktai“) 6 punkte yra numatyti 

„statiniai“. Nei nauja redakcija dėstomame Bendrojo naudojimo objektų valdymo 

Atsižvelgta iš dalies. Patikslintos keičiamo 

Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalis ir 

derinamo projekto 5 straipsnio 7 dalis, vietoje 

„bendro naudojimo statiniai“ įrašant „statiniai, 

kurie yra bendrojo naudojimo objektai“.  

Statybos įstatymas į paketą nėra įtrauktas. 
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steigiant bendriją įstatyme, nei Statybos įstatyme (redakcija 2024-01-01 - 2024-04-30), nei 

STR 1.01.03:2017 „Statinių klasifikavimas“ (redakcija nuo 2023-08-01) „bendrojo 

naudojimo statinių“ sąvokos nėra. Šiuo metu galiojančio Statybos įstatymo 2 straipsnio 

110 dalyje yra įtvirtinta „viešojo pastato“ sąvoka („viešbutis ar kitas trumpalaikio 

apgyvendinimo pastatas; įstaigos pastatas; didmeninės ir mažmeninės prekybos pastatas; 

oro uosto, geležinkelio, autobusų keleivių stoties pastatas; pramoginių renginių pastatas; 

švietimo ar gydymo ir slaugos įstaigos pastatas; maldos namų ir kitokios religinės veiklos 

pastatas“). Atsakydama į VTPSI 2017-12-29 raštą Nr. 2D-18110 „Dėl išaiškinimo 

pateikimo“, Aplinkos ministerija 2018-02-09 raštu8 Nr. (14-5)-D8-883 „Dėl nuomonės 

pateikimo“ nurodė: „manome, kad <...> „bendrojo naudojimo (žmonių susitelkimo) 

statiniai“ atitinka galiojančio Statybos įstatymo 2 straipsnio 110 dalyje nustatytą viešųjų 

pastatų sąvoką“. Šiuo metu galiojančio Žemės įstatymo (redakcija 2024-01-02 - 2024-10-

31) 2 straipsnio 36 dalyje nurodyta, kad Žemės įstatyme vartojamos sąvokos suprantamos 

taip, kaip jos apibrėžiamos Statybos įstatyme. Tuo atveju, jei Aplinkos ministerijos 

išaiškinimas vis dar yra aktualus, siūlytina svarstyti dėl keičiamame Žemės įstatyme 

vartojamos sąvokos „bendrojo naudojimo statiniai“ keitimo į Statybos įstatyme vartojamą 

„viešųjų pastatų sąvoką“, kad minėti įstatymai derėtų tarpusavyje. Tuo atveju, jei 

Aplinkos ministerijos išaiškinimas nebeaktualus (jei bendrojo naudojimo statiniai nebegali 

būti suprantami kaip viešieji pastatai ir turėtų būti apibrėžti atskirai), siūlytina keičiamame 

Žemės įstatyme vartojamą „bendrojo naudojimo statinių“ sąvoką atskirai įtvirtinti 

(apibrėžti) Statybos įstatyme, įtraukiant jį į keičiamų teisės aktų projektų paketą.   

1.2. 4) Dėl žemės sklypo priežiūros. Keičiamo Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalyje 

numatyta: „Jeigu sodininkų bendrijai nereikia naudoti be aukciono įsigyto valstybinės 

žemės sklypo ir (ar) įsiterpusio valstybinės žemės sklypo bendrojo naudojimo statiniams 

statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba nustatoma, kad šis sklypas nurodytiems 

tikslams nenaudojamas, valstybė įgyja teisę atpirkti šią žemę už tą pačią kainą, už kurią ji 

įsigyta iš valstybės, tačiau sodininkų bendrija turi pareigą prižiūrėti šį žemės sklypą, kol 

valstybė Vyriausybės nustatyta tvarka jį atpirks“. Iš minėtos nuostatos neaišku, kokius 

veiksmus apima žemės sklypo „priežiūra“ (ar šienavimą periodiškai, ar kt.). Dėl teisinio 

reguliavimo aiškumo siūlytina sodininkų bendrijų vykdytinos žemės sklypo priežiūros 

turinį aiškiai, išsamiai reglamentuoti keičiamame Žemės įstatyme arba kt. teisės aktuose, 

pvz., savivaldybių rengiamose tvarkymo, švaros ir viešosios tvarkos taisyklėse (tokiu 

Atsižvelgta iš dalies. Patikslinta keičiamo 

Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalies pirmo 

sakinio siūloma formuluotė, tačiau kiti teisės 

aktai nėra šio paketo dalykas. 
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atveju keičiamame Žemės įstatyme pateikti nuorodą į sodininkų bendrijų vykdomą žemės 

sklypo priežiūrą reglamentuojančius konkrečius teisės aktus).   

 

2. LIETUVOS RESPUBLIKOS ŽEMĖS ŪKIO MINISTERIJOS 2024-04-17 RAŠTAS NR. 23-5389 

 

2.1. Dėl Projekto Nr. 4, Projekto Nr. 5 ir Projekto Nr. 6 pažymėtina, kad  Lietuvos teritorijoje 

yra apie 1300 sodininkų bendrijų, kuriose vystomos skirtingos veiklos, t. y. miestų ir 

mietelių teritorijose sodai tapę gyvenamaisiais kvartalais, o kaimo gyvenamosiose 

vietovėse žmonės sodų sklypuose vysto sodininkystę. Atsižvelgdami į tai, manome, kad 

Įstatymų projektų rengėjai turėtų apsvarstyti galimybę sodininkų bendrijų teritorijose 

esančios žemės valdymą keisti miestų ir miestelių teritorijose, o kaimo gyvenamosiose 

vietovėse esančiose sodininkų bendrijose palikti tą patį teisinį reguliavimą.   

Neatsižvelgta. Siekiant nesudaryti kam nors 

išskirtinių sąlygų, siūloma, kad vienodai būtų 

valdomos tiek miestų ir miestelių, tiek kaimo 

gyvenamosiose vietovėse esančios sodininkų 

bendrijų teritorijos žemės.  

Pažymėtina, kad siūlomais įstatymų projektais 

nedraudžiama ir neapribojama tuose sodų 

sklypuose, kuriuose užsiimama sodininkyste, 

šia veikla užsiimti ir toliau, įskaitant ir žemės 

ūkio paskirtį atitinkančių statinių projektavimą 

ir statybą šiuose sklypuose. Siūlomais įstatymų 

projektais naikinamas specialus teisinis 

reguliavimas, taikomas mėgėjų sodo 

teritorijose, kuris nepagrįstai suteikia vienų 

žemės sklypų savininkų (naudotojų) pranašumą 

prieš kitus, bei sudaro sąlygas piktnaudžiauti 

suteiktomis teisėmis. 

2.2. Visgi jeigu būtų apsispręsta pritarti siūlomai naujai sodininkų bendrijų teritorijoje esančios 

žemės pertvarkai, vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisėkūros pagrindų įstatymo 15 

straipsnio nuostatomis, turėtų būti atliekamas numatomo teisinio reguliavimo poveikio 

vertinimas. Taip pat Įstatymų projektų rengėjai turėtų įvertinti, ar kartu su Įstatymų 

projektais neturėtų būti keičiamos ir atitinkamos Statybos įstatymo, Nekilnojamojo turto 

kadastro įstatymo, Piliečių nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą atkūrimo 

įstatymo ir Žemės ūkio paskirties žemės įsigijimo įstatymo nuostatos, susijusios su 

sodininkų bendrijų teritorijoje esančios žemės valdymu.  

Atsižvelgta iš dalies. Numatytas ex post 

vertinimas. Teikiami siūlymai dėl 

Nekilnojamojo turto kadastro įstatymo, Piliečių 

nuosavybės teisių į išlikusį nekilnojamąjį turtą 

atkūrimo įstatymo ir Žemės ūkio paskirties 

žemės įsigijimo įstatymo nuostatų, susijusių su 

sodininkų bendrijų teritorijoje esančios žemės 

valdymu, keitimo projektai. Statybos įstatymas 

į paketą nėra įtrauktas, nematant tam poreikio. 
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3. LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSŲ MINISTERIJOS 2024-04-17 RAŠTAS NR. 6K-24-2289 

 

3.1. 4. Projekto 14 straipsnio 1 dalies 12 punktu nustatyta, kad Bendrijos valdyba tvirtina 

Bendrijos metinį finansinių ataskaitų rinkinį, o Projekto 9 straipsnio 1 dalies 14 punkte 

nustatyta, kad Bendrijos nariai tvirtina veiklos metinę ataskaitą. Siūlytina Projekto 9 

straipsnio 1 dalies 14 punkte numatytą Bendrijos narių funkciją tvirtinti Bendrijos veiklos 

metinę ataskaitą, perkelti prie Projekto 14 straipsnyje numatytos Bendrijos valdybos 

kompetencijos, t. y. metinės veiklos ataskaitos tvirtinimą perduoti Bendrijos valdybos 

kompetencijai, numatant reikalavimą patvirtintą metinę veiklos ataskaitą kartu su 

patvirtintu metiniu finansinių ataskaitų rinkiniu pateikti bendrijos narių susirinkimui. Šis 

pakeitimas siūlomas atsižvelgiant į tai, kad bendrijos narių susirinkimo sušaukimas gali 

tapti našta, kuri apsunkintų metinės veiklos ataskaitos, finansinių ataskaitų rinkinio 

tvirtinimo procesą. 

Atsižvelgta iš dalies. Atsižvelgus į tai, kad 

bendrijos narių susirinkimo sušaukimas gali būti 

nelengvas procesas ir į tai, kad išvadas dėl 

bendrijos ūkinės ir finansinės veiklos teikia 

revizijos komisija (revizorius), įstatymo 

projekte siūlome iš viso atsisakyti metinių 

finansinių ataskaitų rinkinio tvirtinimo (buvo 

gautas toks pasiūlymas), tačiau atsižvelgdami į 

tai, kad bendrijos narių susirinkimas yra 

aukščiausias organas, siūlome, kad bendrijos 

nariai ir toliau tvirtintų bendrijos metinį ūkinį ir 

finansinį planą, kuriuo vadovaudamiesi 

bendrijos valdymo organai organizuoja 

bendrijos veiklą. Taip pat laikomės pozicijos, 

kad bendrijos pirmininkas turi atsiskaityti 

bendrijos nariams, pateikdamas metinę 

bendrijos veiklos ataskaitą (be metinių 

finansinių ataskaitų rinkinio), o bendrijos nariai 

turi šią ataskaitą patvirtinti (nepatvirtinti). 

Pažymėtina, kad bendrijos nariai gali priimti 

sprendimą dėl metinių finansinių ataskaitų 

audito. 

 

4. LIETUVOS RESPUBLIKINIŲ BŪSTO VALDYMO IR PRIEŽIŪROS RŪMŲ 2024-04-17 RAŠTAS 

 

4.1. 2. Pažymėtina, kad Įstatymo projekte nėra numatyti atvejai kai vieno nekilnojamojo turto 

savininkai nesusitars tarpusavyje, kaip tokiu atveju būtų užskaitomas vieno bendraturčio 

balsavimas (ar toks vieno bendraturčio balsavimas be kitų bendraturčių suderinimo bus 

laikomas tinkamu ir ar reikės tokiam bendraturčiui pateikti rašytinį kitų savininkų 

Neatsižvelgta. Projekte siūlomos nuostatos dėl 

bendraturčių sprendimo priėmimo daugumos 

bendraturčių sprendimu palengvintų jų 

sprendimo priėmimą. Kaip ir pagal galiojančius 
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pritarimą, kad jis laikomas tinkamu atstovu). Ši dalis nėra išspręsta ir praktikoje 

neabejojame, kad kels dviprasmiškų situacijų.   

teisės aktus, taip ir priėmus siūlomus įstatymų 

pakeitimus, kilusius ginčus tarp bendraturčių 

dėl atstovavimo bendraturčiai turėtų spręsti 

patys civiline tvarka. 

4.2. 3. Norime pažymėti ir tai, kad neaišku kodėl Įstatymo projekto rengėjai išbraukė nuostatą 

apie tai, jog savininkams planuojant steigti bendriją apie tai būtų pranešta esamam 

bendrojo naudojimo objektų valdytojui (savininkų bendrojo naudojimo objektus pagal 

jungtinės veiklos sutartį valdančiam įgaliotam asmeniui, arba Civilinio kodekso nustatyta 

tvarka paskirtam savininkų bendrojo naudojimo objektų administratoriui). Manome, jog 

tokia nuostata turėtų būti palikta galioti ir toliau.   

Neatsižvelgta. Civilinio kodekso 4.85 str. 1 

dalyje nustatyta, kad dėl bendro naudojimo 

objektų valdymo sprendimą priima savininkai, o 

paskirtasis administratorius nėra savininkas, jis 

neturi susirinkime balso ir neprivalo dalyvauti 

savininkams priimant sprendimą. Įvertinus tai, 

kad apie priimtą sprendimą keisti bendrojo 

naudojimo objektų valdymo būdą paskirtajam 

administratoriui svarbu sužinoti kuo greičiau, 

įstatymo projekte nustatyta, kada ir kaip 

išrinktasis bendrijos pirmininkas turi pranešti 

paskirtajam administratoriui apie priimtą 

sprendimą steigti bendriją ir antrą kartą – apie 

tai, kad bendrija jau įregistruota.   

 

5. VALSTYBINĖS VARTOTOJŲ TEISIŲ APSAUGOS TARNYBOS 2024-04-17 RAŠTAS NR. 4E-885 

 

5.1. Dėl Projekto Nr. 24-5389 14 straipsnio 1 dalies 4 ir 5 punktų. Projekto Nr. 24-5389 14 

straipsnio 1 dalies 4 punktu siūloma numatyti, jog bendrijos valdyba tvirtins bendrijos 

darbuotojų pareigybes ir darbo užmokestį, o 5 punktu siūloma suteikti bendrijos valdybai 

teisę tvirtinti perkamų rangos darbų, paslaugų ir prekių pirkimo sąlygas.   

Vadovaujantis Projekto Nr. 24-5389 8 straipsnio 2 ir 8 dalimis, bendrijos valdymo organai 

yra bendrijos pirmininkas arba bendrijos pirmininkas ir valdyba. Bendrijos valdybą sudaro 

ne mažiau kaip 3 valdybos nariai, o kai bendrijos valdyba nesudaroma, bendrijos valdybos 

kompetencijai priskirtas funkcijas vykdo bendrijos pirmininkas. Taigi, nesudarius 

bendrijos valdybos, jos funkcijas numatytas Projekto Nr. 24-5389 14 straipsnio 1 dalies 4 

ir 5 punktuose vykdytų ir vienasmeniškai priimtų sprendimus bendrijos pirmininkas. 

Projekto Nr. 24-5390 3 straipsniu siūlomo pakeisti 4.83 straipsnio 2 dalies 2 punkte 

Neatsižvelgta. Siūlomos nuostatos didintų 

organizacinę naštą ir apsunkintų sprendimų 

priėmimą. Pažymėtina, kad sprendimų 

priėmimas užtrunka, o dėl pasyvaus dalyvavimo 

– net ir labai. Savo teises ir pareigas savininkai 

įgyvendina per bendriją, o bendrija – per 

bendrijos organus. Bendrijos nariai tiesiogiai 

renka bendrijos pirmininką ir nustato bendrijos 

pirmininko darbo užmokestį ir darbo sąlygas. 

Pažymėtina, kad bendrijos narių susirinkimo 

kompetencijoje – nustatyti savininkų bendrų 
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numatyta, kad gyvenamojo ar negyvenamojo pastato buto ar kitos patalpos, statinio ar 

žemės sklypo savininkas (naudotojas) turi teisę reikalauti iš kitų savininkų (naudotojų), 

kad bendrojo naudojimo objektų valdymas ir naudojimas atitiktų bendrąsias savininkų 

(naudotojų) teises ir teisėtus interesus. Teisėtais savininkų (naudotojų) interesais laikoma 

vidaus tvarkos taisyklių nustatymas, tinkama bendrojo naudojimo objektų priežiūra ir 

išlaikymas, ūkinio ir finansinio plano parengimas, lėšų kaupimas bendrojo naudojimo 

objektams atnaujinti. Vadovaujantis Projekto Nr. 24-5390 5 straipsniu siūlomo pakeisti 

4.85 straipsnio 1 dalimi, sprendimai dėl bendrojo naudojimo objektų valdymo ir 

naudojimo, taip pat dėl naujų bendrojo naudojimo objektų sukūrimo ir disponavimo jais 

klausimų priimami gyvenamojo ar negyvenamojo pastato butų ir kitų patalpų, statinių ir 

žemės sklypų savininkų balsų dauguma, jeigu įstatymuose nenustatyta kitaip.   

Aptariamu atveju bendrijos valdybai (pastarosios nesudarius, jos funkcijas perimtų 

bendrijos pirmininkas) siūloma suteikti funkcijas, susijusias su bendrijos darbuotojų 

pareigybių, darbo užmokesčio, sudaromų sutarčių sąlygų (rangos, paslaugų ir kt.) 

tvirtinimo teise. Atkreiptinas dėmesys, jog bendrijos darbuotojų darbo užmokesčio, pagal 

sutartis atliktų darbų apmokėjimas – prievolė, tenkanti butų ir kitų patalpų, statinių ir 

žemės sklypų savininkams. Valstybinės vartotojų teisių apsaugos tarnybos nuomone, 

siekiant užtikrinti savininkų teisių ir teisėtų interesų apsaugą, pirmiau aptarti sprendimai, 

susiję su savininkams tenkančiomis finansinėmis prievolėmis, turėtų būti priimami 

savininkų balsų dauguma. Atsižvelgiant į tai, kas išdėstyta pirmiau, siekiant užtikrinti 

savininkų ekonominių interesų apsaugą, - siūlome tikslinti Projekto Nr. 24-5389 14 

straipsnio 1 dalies 4 ir 5 punktus, pavyzdžiui, nurodant, jog bendrijos valdyba svarsto ir 

teikia bendrijos nariams pasiūlymus, susijusius su bendrijos darbuotojų pareigybėmis ir 

darbo užmokesčiu, perkamų rangos darbų, paslaugų ir prekių pirkimo sąlygomis, tačiau 

galutiniai sprendimai priimami butų ir kitų patalpų, statinių ir žemės sklypų savininkų 

balsų dauguma. 

išlaidų mėnesinius dydžius bendrijos valdymui: 

bendrijos pirmininko darbo užmokesčiui, 

bendrijos finansinei apskaitai tvarkyti ir kitoms 

valdymo išlaidoms (už registrų, notarų, banko, 

pašto ir kitas paslaugas), taip pat  bendrojo 

naudojimo objektų techninei priežiūrai, ūkio 

reikmėms ir kitoms savininkų bendroms 

išlaidoms apmokėti (tvirtintų bendrijos metinį 

ūkinį ir finansinį planą), o valdymo organai 

būtų įpareigoti vadovautis bendrijos narių ir 

savininkų sprendimais ir negalėtų be atskiro 

sprendimo viršyti išlaidoms nustatytų dydžių, 

t.y. valdyba veiktų nustatytose ribose ir taip būtų 

užtikrintas visų savininkų interesas. Pažymėtina 

ir tai, kad kiekvienas savininkas turi teisę tapti 

bendrijos nariu ir dalyvauti bendrijos nariams 

priimant sprendimus.  

 

6. VAKARŲ BENDRIJŲ ASOCIACIJOS 2024-04-16 RAŠTAS NR. S-0417 
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6.1. 2. Prašome bendrijų įstatyme palikti įgaliotinius, tai labai svarbu didelėms bendrijoms. 

 

Neatsižvelgta. Šiuo metu galioja, o įstatymo 

projekte numatyta ir papildomų nuostatų, 

palengvinančių bendrijos narių sprendimų 

priėmimą: visus sprendimus galima priimti ne 

tik susirinkime, bet ir balsuojant raštu, sušaukus 

susirinkimą bendrijos nariai gali iš anksto raštu 

pareikšti savo nuomonę, gali pasirašyti 

balsavimo perleidimo sutartį, kurios nereikia 

tvirtinti notarine tvarka, pakartotiniame 

susirinkime kvorumo reikalavimas netaikomas 

(su tam tikromis išimtimis, t.y. sprendžiant 

bendrijos reorganizavimo ir likvidavimo 

klausimus ir pan.), susirinkimuose galima 

dalyvauti nuotoliu, net ir susirinkimus 

organizuoti tam tikromis sąlygomis galima 

nuotoliu. Taikant visas galimybes įgaliotiniai 

nėra reikalingi, juo labiau, kad gaunama daug 

nusiskundimų dėl to, kad bendrijos narių 

įgaliotiniai neatlieka savo funkcijos – atstovauti 

bendrijos narius, o vienasmeniškai priima 

sprendimus, o kartais – net eliminuojant 

bendrijos narių teisę patiems pareikšti savo 

nuomonę susirinkime ar balsuojant raštu. 

6.2. PRAŠOME NAIKINTI VISIŠKAI nuostatą „6. Bendrijos steigiamajame susirinkime 

priėmus sprendimą steigti bendriją, išrinktasis bendrijos pirmininkas ne vėliau kaip per 5 

darbo dienas nuo bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo parengimo dienos privalo 

pranešti apie priimtą sprendimą steigti bendriją savininkų nekilnojamojo turto statytojui 

arba savininkų bendrojo naudojimo objektus pagal jungtinės veiklos sutartį valdančiam 

įgaliotam asmeniui, arba Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtam savininkų bendrojo 

naudojimo objektų administratoriui“. 

Neatsižvelgta. Įstatymo projekte atsisakyta 

nuostatos pranešti administratoriui apie 

planuojamą šaukti bendrijos steigiamąjį 

susirinkimą, tačiau pranešti administratoriui 

apie savininkų priimtą sprendimą siūloma todėl, 

kad administratorius turėtų laiko geriau 

pasiruošti bendrojo naudojimo objektų valdymo 

perdavimui. 



 

8 

 

   

 

6.3. Projekto Nr. 1 4 str. 8 d. Įsteigtos bendrijos pirmininkas ne vėliau kaip per 14 darbo dienas 

nuo bendrijos įregistravimo Juridinių asmenų registre dienos apie bendrijos įregistravimą 

raštu praneša savivaldybės vykdomajai institucijai ir savininkų nekilnojamojo turto 

statytojui ar savininkų bendrojo naudojimo objektus pagal jungtinės veiklos sutartį 

valdančiam įgaliotam asmeniui, ar Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtam savininkų 

bendrojo naudojimo objektų administratoriui. 

Neatsižvelgta. Atsižvelgiant į tai, kad 

informacinio pranešimo parengimui nereikia 

didelių laiko sąnaudų, siūlome palikti „per 5 

darbo dienas“. 

6.4. 4 str. 9 d. Nekilnojamojo turto statytojas ar pagal jungtinės veiklos sutartį įgaliotas asmuo, 

ar Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtas bendrojo naudojimo objektų 

administratorius ne vėliau kaip per 14 darbo dienų nuo įsteigtos bendrijos pirmininko 

pranešimo apie įsteigtą bendriją gavimo dienos privalo į nurodytą įsteigtos bendrijos 

sąskaitą pervesti savininkams priskaitytas, bet nepanaudotas kaupiamąsias ir kitas jų 

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

perduoti turimus projektavimo, statybos ir techninės inventorizacijos dokumentus, 

techninių apžiūrų aktus, kadastrinių matavimų bylas, savininkų susirinkimų ar balsavimo 

raštu protokolus, paskutinių trejų metų ir einamųjų metų iki perdavimo momento vykdytos 

bendrojo naudojimo objektų valdymo veiklos ir finansines ataskaitas, kitus turimus su 

bendrijai valdyti perduotų bendrojo naudojimo objektų valdymu susijusius dokumentus. 

Neatsižvelgta. Palikta nuostata – ne vėliau kaip 

per 2 mėnesius, atsižvelgus į tai, kad buvusiam 

bendrojo naudojimo objektų valdytojui reikia 

laiko surinkti (gauti į sąskaitą) priskaitytas 

savininkams lėšas, reikia laiko surinkto 

dokumentus, suderinti priėmimo–perdavimo 

aktą su bendrijos pirmininku ir pan. 

6.5. 10. Bendrijos steigimo dokumentų atitiktį įstatymams tvirtina notaras. Bendrija galima 

kurti per RC e-platformą pagal tipines steigimo formas. 

Atsižvelgta iš dalies. Iš projekto pašalinta 

nuostata apie prievolę steigimo dokumentus 

tvirtinti notarine tvarka. Pažymėtina, kad šiuo 

metu minima e-platforma nėra sukurta, tačiau 

tam, kad ateityje ji būtų sukurta, turi būti 

parengti pavyzdiniai bendrijos įstatai, todėl 

įstatymo keitimo projektas papildytas nuostata, 

kad pavyzdinius bendrijos įstatus tvirtina 

Vyriausybė ar jos įgaliota institucija.  

6.6. Siūloma: „8 straipsnis. Bendrijos organai 

1. Aukščiausias bendrijos organas yra bendrijos narių susirinkimas.  

2. Bendrijos valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba bendrijos pirmininkas ir 

valdyba. Kai bendrijos valdyba nesudaroma, bendrijos valdybos kompetencijai priskirtas 

funkcijas vykdo bendrijos pirmininkas. Prašome palikti bendrijos pirmininką, kaip 

valdybos pirmininką.“ 

Atsižvelgta iš dalies. Tai, kad pagal 

galiojančias nuostatas bendrijos pirmininkas 

automatiškai tampa ir valdybos pirmininku kelia 

daug neaiškumų ir renkant, ir registruojant 

valdymo organus. Siekiant suteikti galimybę 

bendrijos įstatuose nustatyti skirtingus 
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reikalavimus bendrijos pirmininkui ir bendrijos 

valdybos nariams, siekiant aiškiau atskirti 

valdymo funkcijas ir užtikrinti daugiau aiškumo 

ir valdymo skaidrumo, siūloma atskirti šiuos 

valdymo organus, tačiau įstatymo projektas 

papildytas nuostata, kad ir bendrijos 

pirmininkas gali sušaukti bendrijos valdybos 

posėdį ir gali jame dalyvauti be balsavimo 

teisės.  

6.7. Siūloma: „8 str. 7 d.  Bendrijos pirmininku renkamas bendrijos narys fizinis asmuo arba 

Siūlome išbraukti: bendrijos nario juridinio asmens vadovas, atitinkantis bendrijos 

įstatuose bendrijos pirmininkui nustatytus reikalavimus. Fizinis asmuo, kuris neturi 

nekilnojamojo turto, susijusio su bendrijos valdomais bendrojo naudojimo objektais, 

bendrijos pirmininku gali būti renkamas, kai bendrijoje yra sudaryta valdyba“. 

Atsižvelgta iš dalies. Projekto nuostatos 

patikslintos taip, kad bendrijos nariai patys 

spręstų, kas gali būti renkamas jų bendrijos 

pirmininku (atitinkantis bendrijos įstatuose 

bendrijos pirmininkui nustatytus reikalavimus). 

Pažymėtina, kad siūlomas naujos redakcijos 

įstatymas būtų taikomas ir tokiems pastatams, 

kuriuose patalpų savininkai – vien juridiniai 

asmenys, taigi eliminavus galimybę bendrijos 

pirmininku rinkti juridinio asmens vadovą, 

bendrijos nariai negalėtų įgyvendinti savo teisės 

tapti savo bendrijos vadovu. Be to, daugiabučių 

namų bendrijos nariai juridiniai asmenys taip 

pat jaučiasi diskriminuojami, kai negali 

dalyvauti bendrijos valdyme. 

6.8. Siūloma: „10 str. 9 d. Bendrijos narių susirinkimas gali būti organizuojamas nuotoliniu 

būdu, bendrijos įstatuose nustatyta tvarka užtikrinant tinkamą susirinkimo dalyvių 

tapatybės nustatymą ir sukuriant aplinką visapusiškai dalyvauti realiuoju laiku, bet tik 

tuomet, kai (siūlome 50 proc bendrijos) nariai iš anksto raštu patvirtina, kad jie turi 

galimybę dalyvauti susirinkime konkrečiu nuotoliniu būdu“. 

Neatsižvelgta. Neturėtų būti diskriminuojami 

tie bendrijos nariai, kurie neturi techninių 

galimybių dalyvauti susirinkime nuotoliniu 

būdu. Siūlome šią formą naudoti tik tuomet, kai 

visi tokią galimybę turi. 
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 Siūloma: „10 str. 10 d. Bendrijos narių susirinkimas yra teisėtas ir gali priimti sprendimus, 

kai jame dalyvauja daugiau kaip 1/2 bendrijos narių. Jeigu bendrijos narių susirinkimas 

neįvyksta, nes nėra pakankamai dalyvių sprendimams priimti, pakartotinis bendrijos narių 

susirinkimas pagal tą pačią darbotvarkę turi įvykti ne anksčiau kaip po 14 dienų, bet ne 

vėliau kaip po 2 mėnesių nuo neįvykusio susirinkimo dienos. Siūlome braukti: 

Pakartotiniam bendrijos narių susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas. ir palikti 

1/5 bendrijos narių kvorumą.“ 

Neatsižvelgta. Pagal galiojančias nuostatas 

kvorumo reikalavimas nėra taikomas 

pakartotiniame garažų bendrijos narių 

susirinkime ir nėra pagrindo šios nuostatos 

netaikyti kitose bendrijose. Pabrėžtina, kad visų 

bendrijų nariai turi įvairių galimybių pareikšti 

savo nuomonę, be to, tikėtina, kad žinodami 

pakartotinio susirinkimo sąlygas, bendrijos 

nariai aktyviau dalyvaus pirminiame balsavime 

ir taip taupys laiką ir bendrijos pirmininko darbo 

sąnaudas. Atkreiptinas dėmesys į tai, kad 

numatyta išimtis – bendrijos narių sprendimai 

dėl bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo 

laikomi priimtais, jeigu už juos balsuoja daugiau 

kaip 1/2 visų bendrijos narių, bet ne mažiau 

negu 2/3 susirinkime dalyvaujančių bendrijos 

narių.   

6.9. Siūloma: „13 str. 11 d. NAIKINTI GRIEŽTAI, VIEŠINSIME SPAUDOJE, KAIP 

BENRIJŲ NAIKINIMĄ IR ADMINITRATORIŲ PROTEGAVIMĄ, SKŲSIME LYGIŲ 

TEISIŲ GALIMYBIŲ KOMISIJAI, KAIP NE VIENODAS SALYGAS VEIKLAI Iki 

bendrijos pirmininko kadencijos pabaigos bendrijos nariai privalo išrinkti naują bendrijos 

pirmininką. Jeigu bendrijos pirmininkas neišrenkamas per 6 mėnesius nuo bendrijos 

pirmininko kadencijos pabaigos arba nuo bendrijos pirmininko išregistravimo kaip 

bendrijos vadovo iš Juridinių asmenų registro ir nepradėta bendrijos likvidavimo 

procedūra, bet kuris bendrijos narys turi teisę kreiptis į savivaldybės vykdomąją instituciją 

dėl bendrijos likvidavimo. Savivaldybės vykdomoji institucija, gavusi šį prašymą, 

kreipiasi į Juridinių asmenų registro tvarkytoją dėl bendrijos likvidavimo pagal Civilinio 

kodekso 2.70 straipsnį. Juridinių asmenų tvarkytojui pradėjus daugiabučio namo bendrijos 

likvidavimo procedūrą, savivaldybės vykdomoji institucija skiria šio namo savininkų 

bendrojo naudojimo objektų administratorių, vadovaudamasi Civilinio kodekso 4.84 

straipsnyje nustatyta tvarka. “ 

Neatsižvelgta. Vadovaujantis CK 2.70 

straipsnio 1 dalimi Juridinių asmenų registro 

tvarkytojas turi teisę inicijuoti juridinio asmens 

likvidavimą, be kita ko, kai yra nesuformuoti 

juridinio asmens valdymo organai ir dėl to jie 

negali priimti sprendimų ilgiau negu šešis 

mėnesius. Bendrija yra juridinis asmuo, 

bendrijai galioja bendrosios nuostatos ir dėl 

likvidavimo. 
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6.10. Siūloma: „13 str. 12 d. NAIKINTI GRIEŽTAI Bendrijos pirmininkas privalo atlyginti 

bendrijai nuostolius, atsiradusius dėl jo sprendimų, priimtų pažeidžiant įstatymus, 

Vyriausybės nutarimus, kitus teisės aktus, bendrijos įstatų nuostatas, bendrijos narių, 

valdybos ir (ar) savininkų sprendimus ar netinkamo šių sprendimų vykdymo. 

Neatsižvelgta. Ši nuostata yra galiojančiame 

Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos 

paskirties pastatų savininkų bendrijų įstatyme 

(14 str. 8 dalis), kuri sudaro galimybes apginti 

bendrijos narių ir (ar) savininkų teises ir 

nepatirti nuostolių, jei bendrijos pirmininkas 

priima teisės aktų neatitinkančius sprendimus ir 

dėl to randasi nuostolių. Manome, kad tai 

sąžininga, tokia nuostata veikia ir nekelia  

problemų. 

Be to, Civilinio kodekso 6.263 straipsnis 

nurodo: 1. Kiekvienas asmuo turi pareigą 

laikytis tokio elgesio taisyklių, kad savo 

veiksmais (veikimu, neveikimu) nepadarytų 

kitam asmeniui žalos. 

2. Žalą, padarytą asmeniui, turtui, o įstatymų 

numatytais atvejais – ir neturtinę žalą privalo 

visiškai atlyginti atsakingas asmuo. 

3. Įstatymų numatytais atvejais asmuo privalo 

atlyginti dėl kito asmens veiksmų atsiradusią 

žalą arba savo valdomų daiktų padarytą žalą.  

6.11. 18 str. 3 d. 7) susipažinti su bendrijos įstatais, bendrijos narių sąrašu ir gauti jų kopijas; 

Neatitinka BDAR reglamento, nes tiek vardas pavardė, tiek adresas yra asmens duomenys. 

19 str. 6 d. 

BDAR tai yra pilni duomenys asmens: Bendrijos narių sąraše turi būti nurodyti bendrijos 

narių vardai, pavardės (juridinių asmenų pavadinimai, kodai), jų atstovų vardai ir pavardės, 

jų nekilnojamojo turto objektų adresai ir jų unikalūs numeriai Nekilnojamojo turto registre, 

bendrijai pateikti adresai bendrijos pranešimams ir dokumentams įteikti (elektroninio 

pašto ir (ar) pašto dėžutės) ir telefono ryšio numeriai. 

Neatsižvelgta. Asmens duomenys gali būti 

naudojami teisėtu pagrindu ir teisėtu tikslu, o 

savininkai teisėtą pagrindą ir teisėtą tikslą gali 

turėti. Teikdamas duomenis jų valdytojas, 

atsižvelgdamas į konkretų duomenų gavėjo 

poreikį, gali perteklinius duomenis paslėpti. 

Atkreipiame dėmesį, kad Valstybinė duomenų 

apsaugos inspekcija derino Projektą be pastabų. 

6.12. Siūloma: „19 str. 7 d. Prašome naikinti visą punktą: Bendrijos narių sąrašas turi būti 

atnaujintas, kai nors vieno bendrijos nario narystė bendrijoje pasibaigia arbai kai į bendriją 

įstoja naujas bendrijos narys, arba kai bendrijos narys praneša apie jo pateiktų duomenų 

Atsižvelgta iš dalies. Projekte siūloma 

bendrijos narių ir savininkų sąrašą atnaujinti ne 

rečiau kaip vieną kartą per metus, taip pat 
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pasikeitimą.“ kiekvieną kartą prieš paskelbiant pranešimą apie 

šaukiamą bendrijos narių (savininkų) 

susirinkimą ar apie organizuojamą bendrijos 

narių (savininkų) balsavimą raštu, ir nedelsiant, 

kai bendrijos narys (savininkas) praneša apie jo 

pateiktų duomenų pasikeitimą. 

6.13. Siūloma: „25 str. NAIKINTI VISĄ straipsnį: Bendrijos veiklos viešoji priežiūra ir kontrolė  

1. Daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektus valdančių bendrijų veiklos priežiūrą 

ir kontrolę pagal Lietuvos Respublikos vietos savivaldos įstatymą atlieka savivaldybės. 2. 

Savivaldybės vykdomoji institucija ar jos įgaliotas asmuo turi teisę kontroliuoti, kaip 

daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektus valdančių bendrijų valdymo organai 

atlieka pagal šį įstatymą jiems priskirtas funkcijas, ir, vadovaudamasi Lietuvos 

Respublikos administracinių  nusižengimų kodeksu, surašyti administracinių nusižengimų 

protokolus, nagrinėti administracinių nusižengimų bylas ir skirti administracines 

nuobaudas arba perduoti administracinių nusižengimų bylas  nagrinėti teismui.“ 

Atsižvelgta iš dalies. Siūloma palikti tik 

daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektus 

valdančių bendrijų valdymo organų priežiūrą. Ši 

nuostata įtvirtinta Civiliniame kodekse. Tai 

viešasis interesas. 

6.14. Prašome bendrijų įstatyme palikti įgaliotinius, tai labai svarbu didelėms bendrijoms. Neatsižvelgta. Numatyta daug nuostatų, 

palengvinančių bendrijos narių sprendimų 

priėmimą: visus sprendimus galima priimti ne 

tik susirinkime, bet ir balsuojant raštu, sušaukus 

susirinkimą bendrijos nariai gali iš anksto raštu 

pareikšti savo nuomonę, gali pasirašyti 

balsavimo perleidimo sutartį, kurios nereikia 

tvirtinti notarine tvarka, pakartotiniame 

susirinkime kvorumo reikalavimas netaikomas 

(su tam tikromis išimtimis sprendžiant bendrijos 

reorganizavimo ir likvidavimo klausimus), 

susirinkimuose galima dalyvauti nuotoliu, net ir 

susirinkimus organizuoti tam tikromis 

sąlygomis galima nuotoliu. Taikant visas 

galimybes įgaliotiniai nėra reikalingi, juo 

labiau, kad gauname daug nusiskundimų dėl to, 

kad bendrijos narių įgaliotiniai neatlieka savo 



 

13 

 

   

 

funkcijos atstovauti bendrijos narius, o 

vienasmeniškai priima sprendimus, o kartais – 

net eliminuojant bendrijos narių teisę patiems 

pareikšti savo nuomonę susirinkime ar 

balsuojant raštu. 

 

7. VILNIAUS DAUGIABUČIŲ NAMŲ SAVININKŲ BENDRIJŲ ASOCIACIJOS 2024-04-17 RAŠTAS 

 

7.1. Nepritariame nuostatai, kad maksimaliai reikėtų išplėsti bendrijos steigėjų ratą, suteikiant 

galimybę bendriją steigti ne tik daugiabučių gyvenamųjų namų butų ir kitų patalpų ir kitos 

paskirties pastatų savininkams. 

Neatsižvelgta. Poreikis steigti bendrija ir kitų 

nekilnojamojo turto savininkams yra didelis, o 

pozicija – riboti kitiems savininkams valdyti 

savo bendrojo naudojimo objektus steigiant 

bendriją vertintina kaip diskriminacinė kitų 

nekilnojamojo turto savininkų, turinčių 

bendrojo naudojimo objektų, atžvilgiu. 

 

8. APLINKOS PROJEKTŲ VALDYMO AGENTŪRA 

 

8.1. Akcentuotina, jog atsakomybės pasiskirstymas tarp bendrojo naudojimo objektų valdymo 

organų ir butų ir kitų patalpų savininkų t. y. kad bendrijos pirmininkas nebūtų 

baudžiamas visais atvejais tiesiogiai už butų ir kitų patalpų savininkų nepriimtus ar 

atsakomus priimti sprendimus dėl bendrojo naudojimo objektų tvarkymo, remonto ir 

panašiai, tokia pat situacija dėl gaisrinės saugos, kai balkonuose butų ir kitų patalpų 

savininkai užtaiso ar užvirina praėjimus, kurie skirti nelaimės atveju pasišalinti iš pastato 

Atsižvelgta iš dalies. Įstatymo projekte nėra 

nustatomos poveikio priemonės (tai nėra 

įstatymo projekto dalykas), jos taikomos 

vadovaujantis Administracinių nusižengimų 

kodekso 349 straipsnio nuostatomis, pagal 

kurias bendrijų pirmininkams taikomos 

poveikio priemonės už teisės aktuose nustatytų 

daugiabučio gyvenamojo namo bendrojo 

naudojimo objektų valdymo pareigų neatlikimą 

ar netinkamą atlikimą; butų ir kitų patalpų 

savininkų kaupiamųjų lėšų namui atnaujinti 

apsaugos reikalavimų nesilaikymą, kai šios 

lėšos laikomos ne atskiroje kaupiamųjų lėšų 

sąskaitoje ar į apskaitą įtraukiamos pažeidžiant 
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nustatytą tvarką, ar naudojamos ne pagal 

paskirtį, paslaugų ir rangos darbų pirkimų, 

išskyrus viešuosius pirkimus, vykdymą 

nesilaikant teisės aktuose nustatytų reikalavimų; 

statinio dokumentų, vykdant daugiabučio 

gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objektų 

administravimo (valdymo) funkcijas rengtų ir 

saugotų dokumentų, nepanaudotų butų ir kitų 

patalpų savininkų kaupiamųjų lėšų 

neperdavimas daugiabučio gyvenamojo namo 

bendrojo naudojimo objektų valdymą 

perimančiam asmeniui teisės aktuose nustatyta 

tvarka.  

Vis gi, atsižvelgus į Viešojo administravimo 

įstatymo minimalios ir proporcingos ūkio 

subjektų veiklos priežiūros principą ir nuostatas 

apie mažareikšmius teisės aktų pažeidimus, 

įstatymo projekto  nuostatos papildytos 

formuluote, kad savivaldybės administracija, 

nustačiusi valdymo organų pažeidimų, turi teisę 

ne tik taikyti poveikio priemones arba perduoti 

administracinių nusižengimų bylas nagrinėti 

teismui, bet ir nutraukti tyrimą, kai 

mažareikšmis teisės aktų pažeidimas ištaisomas 

nedelsiant. 

 Siūlome palikti galimybę keliems bendraturčiams susitarti dėl vieno iš bendraturčių 

atstovavimo. Projekte nėra numatyti atvejai kai vieno nekilnojamojo turto savininkai 

nesusitars tarpusavyje, kaip tokiu atveju būtų užskaitomas vieno bendraturčio balsavimas 

(ar toks vieno bendraturčio balsavimas be kitų bendraturčių suderinimo bus laikomas 

tinkamu ir ar reikės tokiam bendraturčiui pateikti rašytinį kitų savininkų pritarimą, kad jis 

laikomas tinkamu atstovu). Ši dalis nėra išspręsta ir praktikoje neabejojame, kad kels 

dviprasmiškų situacijų. 

Neatsižvelgta. Atskiro nekilnojamojo turto 

objekto (buto ar patalpos ar kt.) bendraturčiai 

tarpusavio ginčus turėtų spręsti civiline tvarka, 

kaip yra ir galiojančiuose teisės aktuose 

(naujovių Projekte nėra pasiūlyta). 
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9. Fizinis asmuo A.G.  

 

9.1. Nereikėtų apriboti bendrijos pirmininko darbo formos terminuota darbo sutartimi. 

Pirmininkas tas pačias funkcijas galėtų vykdyti pagal individualios veiklos pažymą: 

kompetencija, funkcijų vykdymas ir atsakomybė dėl to nesikeičia, o yra atvejų, kai tokia 

veiklos forma yra palankesnė tiek pirmininkui, tiek bendrijai. 

 

Atsižvelgta iš dalies. Pagal galiojančio Darbo 

kodekso 101 straipsnio 1 dalį, su juridinio 

asmens vienasmeniu valdymo organu – fiziniu 

asmeniu, dirbančiu atlygintinai, privalo būti 

sudaryta darbo sutartis, išskyrus mažųjų 

bendrijų ir individualiųjų įmonių vadovus. 

Išimtis bendrijoms Darbo kodekse nenumatyta. 

Įstatymo projekte papildomai nustatyta 

galimybė su bendrijos pirmininku pasirašyti 

civilinę (paslaugų) sutartį. 

 

10. LIETUVOS SAVIVALDYBIŲ ASOCIACIJOS 2024-04-19 RAŠTAS NR. SD-2024/277 

 

10.1. 2. Atkreiptinas dėmesys, kad šiuo metu sodininkų bendrijų teritorijose bendro naudojimo 

objektai valdomi bendrosios nuosavybės teise. Lietuvos Respublikos sodininkų bendrijų 

įstatymas reglamentuoja ne tik bendro naudojimo objektų valdymą, bet ir statybą, 

kadastrinius matavimus ir t.t. Parengtuose Įstatymų projektuose nėra sureguliuotas bendro 

naudojimo objektų, tokių kaip inžineriniai tinklai, inžinerinės infrastruktūros objektai ir kt. 

valdymo klausimas, panaikinus specialųjį sodininkų bendrijų statusą. Sodininkų 

bendrijoms aktualūs žemėtvarkos, teritorijų kadastrinių matavimų, bendro naudojimo 

žemės (su skirtinga priklausomybe), statybos, kelių (gatvių) priklausomybės ir jų 

priežiūros klausimai, kurie siūlomame Projekte Nr. 1 yra nesprendžiami.” “Savivaldybės 

pabrėžia, kad įgyvendinant numatomus esminius pakeitimus, kuriais planuojama 

panaikinti mėgėjų sodo teritorijose taikomą specialųjį teisinį reguliavimą, susijusį su 

valstybinės žemės sklypų nuoma ir įsigijimu lengvatinėmis sąlygomis, panaikinti 

nevienodą teisinį reguliavimą statinių statybos ir pagrindinės žemės naudojimo paskirties 

ir žemės naudojimo būdo nustatymo ir keitimo srityse, turėtų būti įvertintos jau šiuo metu 

kylančios problemos, susijusios su infrastruktūros trūkumo klausimu, teritorijų naudojimu, 

sukurtos infrastruktūros valdymu, tvarkymu ir pan. 

Neatsižvelgta. Įstatymų projektuose 

nesprendžiami pastaboje minimi klausimai, nes 

jie bus sprendžiami Žemės įstatyme, Teritorijų 

planavimo įstatyme ir Savivaldybių 

infrastruktūros plėtros įstatyme nustatyta tvarka, 

netaikant dabar galiojančių išimčių. Bendrojo 

naudojimo objektų valdymo klausimai bus 

sprendžiami ne Sodininkų bendrijų įstatymo, 

bet Bendrojo naudojimo objektų valdymo 

steigiant bendriją įstatymo nustatyta tvarka. 
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10.2. 3. Savivaldybės, įvertinę Projektu Nr. 5 siūlomus pakeitimus, pažymi, kad sodininkų 

bendrijos suplanuotos sodininkų bendrijų suplanavimo projektais ir pagal Lietuvos 

Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 3 straipsnį, sodininkų 

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

pavadinimą. Panaikinus mėgėjų sodo teritorijoje taikomą specialųjį teisinį reguliavimą 

susidarytų dviprasmiška situacija, kai sodininkų bendrijos suplanavimo projekto 

sprendiniai, apibrėžiantys teritorijos ribas ir teisinį statusą, liks galioti. Jeigu visi bendrijos 

nariai pageidautų pakeisti žemės sklypų pagrindinę naudojimo paskirtį ir naudojimo būdą, 

liktų neaiškus tokių žemės sklypų statusas.   

Paminėtina, kad opiausia problema, su kuria jau susiduriama, yra ta, kad pagal sodininkų 

bendrijų suplanavimo projektus sodininkų bendrijose esantys keliai yra apie 3-5 metrų 

pločio ir tokio pločio suplanuoti privažiuojamieji keliai daugeliu atvejų yra tinkami tik 

prieiti ar privažiuoti prie mėgėjiškai sodininkystei naudojamų sklypų. Pastebėtina, kad 

daugeliu atvejų tokie kelių pločiai nėra tinkami gyvenamųjų teritorijų susisiekimo tinklui 

formuoti, ypač leidus statyti dvibučius gyvenamuosius namus ar kitos paskirties statinius. 

Atkreiptinas dėmesys, kad pakeitus sklypų paskirtį šių kelių tinkama priežiūra būtų 

negalima be platinimo, o kelius platinti daugelyje vietų būtų įmanoma tik mažinant 

privačius žemės sklypus. Tai reikštų, kad siekiant, jog sodininkų bendrijose esančios 

gatvės atitiktų Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodžio 2 d. įsakymu Nr. 

D1-933 patvirtinto statybos techninio reglamento STR 2.06.04:2014 „Gatvės ir vietinės 

reikšmės keliai. Bendrieji reikalavimai“ reikalavimus, turėtų būti arba pertvarkomi žemės 

sklypai, arba nustatomi servitutai, arba pradedamos žemės paėmimo visuomenės 

poreikiams procedūros, o tokių procedūrų atlikimas būtų didžiulė finansinė ir  

administracinė našta savivaldybėms. 

Taigi pakeitus dalies sodininkų bendrijų žemės sklypų paskirtį iš žemės ūkio į kitą ir 

nustačius vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos ar kitą naudojimo būdą liktų 

neišspręsti klausimai, susiję su inžinerine infrastruktūra, suplanavimo projekto 

sprendiniais ir tais sklypais, kurių savininkai neinicijuos pagrindinės žemės naudojimo 

paskirties pakeitimo ir naudojimo būdų keitimo.  

Atsižvelgta iš dalies. Siūlomais pakeitimais 

nustatoma data (2031 m. sausio 1 d.), nuo kurios 

sodininkų bendrijų teritorijoms taikomas 

specialusis teisinis reguliavimas pasibaigia, 

atitinkamai sodininkų bendrijų suplanavimo 

projektai taip pat nebūtų taikomi. Siekiant 

išvengti bet kokio neaiškumo, derinamo 

Sodininkų bendrijų įstatymo pakeitimo ir 

įstatymo pripažinimo netekusiu galios įstatymo 

projekto 3 straipsnis papildytinas 4 dalimi: 

„Nuo 2031 m. sausio 1 d. sodininkų bendrijų 

suplanavimo projektai nebelaikomi 

dokumentais, nustatančiais sodininkų bendrijų 

teritorijų ribas ir pagal juos sklypai 

nebeformuojami.“ 

Pažymėtina, kad sodininkų bendrijų konversija 

turi būti numatyta teritorijų planavimo 

dokumentuose, kuriuose gali būti nustatytos 

papildomos sąlygos (pvz., parengti vietovės 

lygmens kompleksinio ar specialiojo teritorijų 

planavimo dokumentus). Įstatymų projektais 

siūloma nustatyti pereinamąjį laikotarpį, per 

kurį yra galimybė keisti ar koreguoti teritorijų 

planavimo dokumentus. Jeigu savivaldybė 

nuspręstų, kad neracionalu keisti žemės ūkio 

paskirties žemės į kitos paskirties žemę, 

mėgėjiškai sodininkystei skirtos teritorijos 

išliktų, bet statyba šiose teritorijose ar bendrojo 

naudojimo objektų valdymas jose nebeturėtų 

galiojančiame teisiniame reguliavime įtvirtintų 

išimčių. 
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10.3. 4. Projekto Nr. 5 2 straipsnio 2 dalyje yra numatyta, kad jeigu sodininkų bendrijai nereikia 

naudoti be aukciono įsigyto valstybinės žemės sklypo ir (ar) įsiterpusio valstybinės žemės 

sklypo bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba 

nustatoma, kad šis sklypas nurodytiems tikslams nenaudojamas, valstybė įgyja teisę 

atpirkti šią žemę už tą pačią kainą, už kurią ji įsigyta iš valstybės, tačiau sodininkų bendrija 

turi pareigą prižiūrėti šį žemės sklypą, kol valstybė Vyriausybės nustatyta tvarka jį atpirks. 

Iš pateiktos formuluotės neaišku, kokia atpirkimo tvarka ir laikotarpis bus nustatyta bei 

kaip būtų sprendžiamas klausimas, jeigu sodininkų bendrijos geranoriškai nesutiktų 

valstybei perleisti tokių žemės sklypų, įsigytų be aukciono. 

Neatsižvelgta. Įstatymo projekte numatytas 

išpirkimas tik bendru sutarimu. Jei sutarimo 

nėra, bendrija turi pareigą, kaip žemės sklypo 

valdytoja, įgyvendinti Žemės įstatymo 24 str. 

nustatytus įsipareigojimus. Už šių pareigų 

nevykdymą (žemės sklypų nenaudojimą pagal 

paskirtį ir būdą), atsakomybė nustatyta 

Teritorijų planavimo ir statybos valstybinės 

priežiūros įstatyme. 

Jei sklypai reikalingi visuomenės poreikiams – 

šiuo atveju galimas paėmimas be sutikimo. Jis 

įtvirtintas galiojančiame Žemės įstatyme.  

Sodininkų bendrijos tikslas  nurodytas 

galiojančiame Sodininkų bendrijų įstatyme: 

„Bendrija yra ribotos civilinės atsakomybės 

pelno nesiekiantis viešasis juridinis asmuo, 

kurio tikslas – įgyvendinti sodininkų bendrąsias 

teises ir pareigas, susijusias su mėgėjų sodo 

teritorijos ir joje esančių bendrojo naudojimo 

objektų valdymu, priežiūra ir naudojimu“.  

10.4. 5. Projekte Nr. 5 siūlytina nustatyti tvarką, kuri reglamentuotų valstybinės žemės sklypų 

pardavimą be aukciono sodininkų bendrijų nariams, kurie už tokius sklypus jau yra 

sumokėję investiciniais čekiais ar pinigais, tačiau dėl objektyvių priežasčių pirkimo-

pardavimo sutarčių dar nėra sudarę. 

Neatsižvelgta. Perteklinis siūlymas, nes tokia 

tvarka nustatyta pagal galiojantį Žemės 

įstatymą. Po 5 m., jei ja nebus pasinaudota, jos 

taikymas Projektu nenumatomas. 

 

10.5. 6. Savivaldybės pažymi, kad šiuo metu galiojantis reglamentavimas numato galimybę 

savivaldybėms ir sodininkų bendrijoms susitarus perimti įvairių parametrų sodininkų 

bendrijų kelius. Parengtame Projekte Nr. 1 tokios galimybės nenumatyta, todėl siūlytina 

minėtame projekte numatyti sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemėje esančių kelių 

perdavimo savivaldybėms nuosavybės teise galimybių ir proceso reglamentavimą. 

 

Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijų įstatyme 

esantis reglamentavimas galios 5 metus. Tai 

pakankamai ilgas laikotarpis statinių 

perdavimui. Pasibaigus 5 metų laikotarpiui, 

soduose esantys keliai, kaip ir visi kiti Lietuvos 

teritorijoje esantys vietinės reikšmės keliai, 

priskirtini inžinerinei savivaldybės 
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infrastruktūrai, projektuojami ir statomi bei 

perduodami savivaldybei pagal Savivaldybių 

infrastruktūros plėtros įstatyme nustatytą teisinį 

reguliavimą.  

Pažymėtina, kad ir galiojančiame Sodininkų 

bendrijų įstatyme nuostatos dėl kelių perdavimo 

savivaldybėms yra sunkiai taikomos, 

savivaldybės nesiima priemonių šių nuostatų 

įgyvendinimui, todėl reglamentavimas turėtų 

būti griežtesnis ir aiškesnis. 

10.6. 7. Savivaldybės, įvertinę Projektu Nr. 5 siūlomus pakeitimus, pažymi, kad sodininkų 

bendrijos suplanuotos sodininkų bendrijų suplanavimo projektais ir pagal Lietuvos 

Respublikos teritorijos administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 3 straipsnį, “sodininkų 

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

pavadinimą”. Panaikinus mėgėjų sodo teritorijoje taikomą specialųjį teisinį reguliavimą 

susidarytų dviprasmiška situacija, kai sodininkų bendrijos suplanavimo projekto 

sprendiniai, apibrėžiantys teritorijos ribas ir teisinį statusą, liks galioti. Jeigu visi bendrijos 

nariai pageidautų pakeisti žemės sklypų pagrindinę naudojimo paskirtį ir naudojimo būdą, 

liktų neaiškus tokių žemės sklypų statusas. 

Paminėtina, kad opiausia problema, su kuria jau susiduriama, yra ta, kad pagal sodininkų 

bendrijų suplanavimo projektus sodininkų bendrijose esantys keliai yra apie 3-5 metrų 

pločio ir tokio pločio suplanuoti privažiuojamieji keliai daugeliu atvejų yra tinkami tik 

prieiti ar privažiuoti prie mėgėjiškai sodininkystei naudojamų sklypų. Pastebėtina, kad 

daugeliu atvejų tokie kelių pločiai nėra tinkami gyvenamųjų teritorijų susisiekimo tinklui 

formuoti, ypač leidus statyti dvibučius gyvenamuosius namus ar kitos paskirties statinius. 

Atkreiptinas dėmesys, kad pakeitus sklypų paskirtį šių kelių tinkama priežiūra būtų 

negalima be platinimo, o kelius platinti daugelyje vietų būtų įmanoma tik mažinant 

privačius žemės sklypus. Tai reikštų, kad siekiant, jog sodininkų bendrijose esančios 

gatvės atitiktų Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodžio 2 d. įsakymu Nr. 

D1-933 patvirtinto statybos techninio reglamento STR 2.06.04:2014 „Gatvės ir vietinės 

reikšmės keliai. Bendrieji reikalavimai“ reikalavimus, turėtų būti arba pertvarkomi žemės 

sklypai, arba nustatomi servitutai, arba pradedamos žemės paėmimo visuomenės 

Neatsižvelgta. Lietuvos Respublikos teritorijos 

administracinių vienetų ir jų ribų įstatyme 

pasakoma, kad sodininkų bendrijos teritorija yra 

kaimo ar miestelio ar miesto gyvenamosios 

teritorijos dalis ir kad turi pavadinimą (adreso 

elementas), o ribų kadastro duomenys nustatomi 

Lietuvos Vyriausybės nustatyta tvarka. Tai, 

kokia veikla šioje teritorijoje yra galima, 

nustatys kaip ir planavome, teritorijų planavimo 

įstatymas, Žemės įstatymas ir SĮ. 

Pastaboje dėl žemės sklypų pagrindinės 

naudojimo paskirties ir naudojimo būdo 

aprašoma menama situacija, kas būtų, jeigu 

„visi bendrijos nariai pageidautų pakeisti žemės 

sklypų pagrindinę naudojimo paskirtį ir 

naudojimo būdą“. 

Pažymėtina, kad sodininkų bendrijų konversija 

turi būti numatyta teritorijų planavimo 

dokumentuose, kuriuose gali būti nustatytos 

papildomos sąlygos (pvz., parengti vietovės 

lygmens kompleksinio ar specialiojo teritorijų 

planavimo dokumentus). Įstatymų projektais 
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poreikiams procedūros, o tokių procedūrų atlikimas būtų didžiulė finansinė 

ir  administracinė našta savivaldybėms.  

Taigi pakeitus dalies sodininkų bendrijų žemės sklypų paskirtį iš žemės ūkio į kitą ir 

nustačius vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos ar kitą naudojimo būdą liktų 

neišspręsti klausimai, susiję su inžinerine infrastruktūra, suplanavimo projekto 

sprendiniais ir tais sklypais, kurių savininkai neinicijuos pagrindinės žemės naudojimo 

paskirties pakeitimo ir naudojimo būdų keitimo. 

siūloma nustatyti pereinamąjį laikotarpį, per 

kurį yra galimybė keisti ar koreguoti teritorijų 

planavimo dokumentus. Jeigu savivaldybė 

nuspręstų, kad neracionalu keisti žemės ūkio 

paskirties žemės į kitos paskirties žemę, 

mėgėjiškai sodininkystei skirtos teritorijos 

išliktų, bet statyba šiose teritorijose ar bendrojo 

naudojimo objektų valdymas jose nebeturėtų 

galiojančiame teisiniame reguliavime įtvirtintų 

išimčių. 

10.7. 8. Projekto Nr. 5 2 straipsnio 2 dalyje yra numatyta, kad jeigu sodininkų bendrijai nereikia 

naudoti be aukciono įsigyto valstybinės žemės sklypo ir (ar) įsiterpusio valstybinės žemės 

sklypo bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba 

nustatoma, kad šis sklypas nurodytiems tikslams nenaudojamas, valstybė įgyja teisę 

atpirkti šią žemę už tą pačią kainą, už kurią ji įsigyta iš valstybės, tačiau sodininkų bendrija 

turi pareigą prižiūrėti šį žemės sklypą, kol valstybė Vyriausybės nustatyta tvarka jį atpirks. 

Iš pateiktos formuluotės neaišku, kokia atpirkimo tvarka ir laikotarpis bus nustatyta bei 

kaip būtų sprendžiamas klausimas, jeigu sodininkų bendrijos geranoriškai nesutiktų 

valstybei perleisti tokių žemės sklypų, įsigytų be aukciono.  

Taip pat, Projekte Nr. 5 siūlytina nustatyti tvarką, kuri reglamentuotų valstybinės žemės 

sklypų pardavimą be aukciono sodininkų bendrijų nariams, kurie už tokius sklypus jau yra 

sumokėję investiciniais čekiais ar pinigais, tačiau dėl objektyvių priežasčių pirkimo-

pardavimo sutarčių dar nėra sudarę. 

Neatsižvelgta. Projekte numatytas išpirkimas 

tik bendru sutarimu. Jei sutarimo nėra, bendrija 

turi pareigą, kaip žemės sklypo valdytoja, 

įgyvendinti Žemės įstatymo 24 str. nustatytus 

įsipareigojimus. Už šių pareigų nevykdymą 

(žemės sklypų nenaudojimą pagal paskirtį ir 

būdą), atsakomybė nustatyta Teritorijų 

planavimo ir statybos valstybinės priežiūros 

įstatyme. 

Jei sklypai reikalingi visuomenės poreikiams - 

šiuo atveju galimas paėmimas be sutikimo. Jis 

įtvirtintas galiojančiame Žemės įstatyme.  

Neatsižvelgta. Perteklinis siūlymas, nes tokia 

tvarka nustatyta pagal galiojantį Žemės 

įstatymą. Po 5 m., jei ja nebus pasinaudota, jos 

taikymas Projektu nenumatomas. 

10.8. 9. Savivaldybės pažymi, kad šiuo metu galiojantis reglamentavimas numato galimybę 

savivaldybėms ir sodininkų bendrijoms susitarus perimti įvairių parametrų sodininkų 

bendrijų kelius. Parengtame Projekte Nr. 1 tokios galimybės nenumatyta, todėl siūlytina 

minėtame projekte numatyti sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemėje esančių kelių 

perdavimo savivaldybėms nuosavybės teise galimybių ir proceso reglamentavimą.   

Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijų įstatyme 

esantis reglamentavimas galios 5 metus. Tai 

pakankamai ilgas laiko tarpas statinių 

perdavimui. Pasibaigus 5 metų laikotarpiui, 

soduose esantys keliai, kaip ir visi kiti Lietuvos 

teritorijoje esantys vietinės reikšmės keliai, 
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priskirtini inžinerinei savivaldybės 

infrastruktūrai, projektuojami ir statomi bei 

perduodami savivaldybei pagal Savivaldybių 

infrastruktūros plėtros įstatyme nustatytą teisinį 

reguliavimą.   

10.9. 11. Siūlytina Projekto Nr. 1 2 straipsnyje apibrėžti sąvokas „bendrijos narys“, „bendrijos 

dalyvis“ ir „savininkas“, kadangi toliau šiame projekte jos naudojamos, tačiau neaišku kuo 

skiriasi minėti subjektai.  

Atsižvelgta iš dalies. „Bendrijos narys“ ir 

„savininkas“ – įvesti trumpiniai, o formuluotės 

„bendrijos dalyvis“ atsisakyta. 

10.10. 13. Savivaldybės siūlo Projekto Nr. 1 10 str. 10 dalyje palikti kvorumo reikalavimą ir 

pakartotiniam bendrijos narių susirinkimui.  

 

Neatsižvelgta. Pakartotiniame susirinkime 

kvorumas netaikomas garažų bendrijose, 

siūlome suvienodinti ir visose bendrijose taikyti 

tokią pačią nuostatą. Tikėtina, kad tai paskatins 

bendrijos narių aktyvumą ir atsakomybę. 

Atkreiptinas dėmesys į tai, kad yra daug 

galimybių bendrijos nariams pareikšti savo 

valią: nuomonės pareiškimas iš anksto, 

balsavimo perleidimo sutartis, įgaliojimas, 

balsavimas raštu, be to, Projekte siūloma 

įteisinti dalyvavimą susirinkime nuotoliu ir 

nuotolinį susirinkimą. 

10.11. 15. Projekto Nr. 1 18 straipsnio 3 dalies 7 punkto nuostata galimai prieštarauja asmens 

duomenų apsaugos reikalavimams.   

Neatsižvelgta. Asmens duomenų inspekcija 

įstatymų projektus derino be pastabų. Asmens 

duomenų apsaugos reglamentavimas nėra 

Projekto dalykas. 

  

11. KAUNO MIESTO SAVIVALDYBĖS ADMINISTRACIJOS BŪSTO MODERNIZAVIMO, ADMINISTRAVIMO IR 

ENERGETIKOS SKYRIAUS 2024-04-11 RAŠTAS NR. 53-2-208 
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11.1. 

 
Ir kitos  

Neatsižvelgta. Bendrojo naudojimo objekto 

savininkai iš tiesų gali skirtis, pavyzdžiui, jeigu 

bendriją įsteigia dviejų daugiabučių namų 

savininkai, viename name esančio BNO 

savininkai nebus tie patys, kaip  kitame name 

esančio BNO savininkai. Individualių namų 

savininkų bendrijoje vienu vidiniu keliu gali 

naudosis tik tam tikrų namų savininkai, o kitu – 

kitų namų savininkai ir pan. 
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11.2. 

 

Atsižvelgta iš dalies. Projekte nustatyta, kad 

visi bendrijos steigimo iniciatoriai pateiktų 

bendrojo naudojimo objektų aprašus, tačiau 

neišplėsta nuostata dėl įstatų, nes ji būtų 

perteklinė, ji galiojanti ir savaime suprantama. 

11.3. 

 

Neatsižvelgta. Bendrojo naudojimo objekto 

savininkai iš tiesų gali skirtis, pavyzdžiui, jeigu 

bendriją įsteigia dviejų daugiabučių namų 

savininkai, viename name esančio bendro 

naudojimo objekto savininkai nebus tie patys, 

kaip  kitame name esančio bendro naudojimo 

objekto savininkai. Individualių namų savininkų 

bendrijoje vienu vidiniu keliu gali naudosis tik 

tam tikrų namų savininkai, o kitu – kitų namų 

savininkai ir pan. 
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11.4. 

 

Neatsižvelgta. Bendrojo naudojimo objekto 

savininkai iš tiesų gali skirtis, pavyzdžiui, jeigu 

bendriją įsteigia dviejų daugiabučių namų 

savininkai, viename name esančių bendrojo 

naudojimo objektų savininkai nebus tie patys, 

kaip  kitame name esančio bendrojo naudojimo 

objektų savininkai. Individualių namų savininkų 

bendrijoje vienu vidiniu keliu gali naudosis tik 

tam tikrų namų savininkai, o kitu – kitų namų 

savininkai ir pan. 

11.5. 

 

Neatsižvelgta. Siūlomu reguliavimu siūlome 

spręsti praktikoje kylančius klausimus, įvedant 

aiškumo. Atsižvelgus į tai, kad pakartotinis 

susirinkimas turi būti šaukiamas pagal tą pačią 

darbotvarkę, manytina, kad pareikštoji 

nuomonė galėtų galioti ir pakartotiniame 

susirinkime, jeigu ji nėra pakeista arba jeigu 

pakartotiniame susirinkime asmuo dalyvauja. 

Bendrojo naudojimo objekto savininkai iš tiesų 

gali skirtis, pavyzdžiui, jeigu bendriją įsteigia 

dviejų daugiabučių namų savininkai, viename 

name esančių bendrojo naudojimo objektų 

savininkai nebus tie patys, kaip  kitame name 

esančių bendrojo naudojimo objektų savininkai. 

Individualių namų savininkų bendrijoje vienu 

vidiniu keliu gali naudosis tik tam tikrų namų 

savininkai, o kitu – kitų namų savininkai ir pan. 
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11.6. 

 

Neatsižvelgta. Praktikoje  poreikis prisijungti 

prie veikiančios bendrijos gali būti, ypač ne 

daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkų 

bendrijose, o kitose (pavyzdžiui, individualių 

namų bendrijose), neturėtume riboti asmenų 

teisių susitarti. 

11.7. 

 

Neatsižvelgta. Bendrojo naudojimo objekto 

savininkai iš tiesų gali skirtis, pavyzdžiui, jeigu 

bendriją įsteigia dviejų daugiabučių namų 

savininkai, viename name esančių bendrojo 

naudojimo objektų savininkai nebus tie patys, 

kaip  kitame name esančių bendrojo naudojimo 

objektų savininkai. Individualių namų savininkų 

bendrijoje vienu vidiniu keliu gali naudosis tik 

tam tikrų namų savininkai, o kitu – kitų namų 

savininkai ir pan. 

11.8. Neatsižvelgta. Galiojančiame teisiniame 

reguliavime garažų bendrijų narių 

pakartotiniame susirinkime jau ir šiuo metu 

kvorumas netaikomas, nėra pagrindo šioje 

srityje išskirti kai kurias bendrijas, juo labiau, 

kad ši nuostata skatina bendrijos narių 

aktyvumą, kurio praktikoje labai trūksta. 

Pažymėtina ir tai, kad bendrijos nariams suteikta 

daug įvairių būdų dalyvauti priimant 

sprendimus – jie gali iš anksto raštu pareikšti 

savo nuomonę raštu, gali perleisti balsavimo 
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teisę, gali įgalioti kitą asmenį jį atstovauti, galų 

gale, bendrija, Projekte teikiamu siūlymu galėtų 

susirinkimą organizuoti nuotoliniu būdu. 

11.9. 

 

Atsižvelgta iš dalies. Dėl bendrijos likvidavimo 

ir reorganizavimo – nuostata įstatymo keitimo 

projekte pataisyta taip, kad sprendimą priima 

daugiau nei 2/3 visų susirinkime dalyvaujančių 

bendrijos narių.  

Pažymėtina, kad pasakymų „balsuoja „už“ 

daugiau nei pusė dalyvaujančių bendrijos narių“ 

ir „pritariama dalyvaujančių bendrijos narių 

balsų dauguma“ reikšmės skirtumai neatskleisti, 

manytina, kad jie reiškia patį. 

Pažymėtina, kad bendrijos valdymo organo 

nario rinkimo ir atšaukimo klausimas, nėra tokio 

paties svarbumo, kaip bendrijos 

reorganizavimas ar likvidavimas, todėl 

sprendimai dėl bendrijos valdymo organo nario 

rinkimo ir atšaukimo Projekte siūloma prilyginti 

kitiems su bendrijos veikla susijusiems 

bendrijos narių sprendimams, be to, siūloma 

atsižvelgti į tai, kad bendrijos pirmininką 

išrinkti yra labai svarbu ir stengtasi sudaryti tam 

kuo palankesnes sąlygas. 

11.10. 

 

Neatsižvelgta. Savininkams ne bendrijos 

nariams privalomi teisėti bendrijos narių 

sprendimai, todėl jie turi turėti galimybę 

dalyvauti ir sužinoti, kokie sprendimai 

priimami. Pažymėtina ir tai, kad tik vienas iš 

bendraturčių gali tapti bendrijos nariu, todėl 

nereikėtų eliminuoti ir kito bendraturčio teisės 
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būti aktyviu, dalyvauti, sužinoti ir teikti 

pasiūlymų. Kita vertus, pašaliniai asmenys be 

bendrijos narių susirinkimo sprendimo neturėtų 

dalyvauti susirinkime, nematome (ir jūs 

nepateikėte) tam jokio pagrindo. 

11.11. 

 

Neatsižvelgta. Siūlome nevaržyti asmenų teisės 

veikti laisva valia pagal jų apsisprendimą. 
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11.12. 

 

Neatsižvelgta dėl bendrijos pirmininko 

pareigos perduoti valdymą. Pažymėtina, kad 

pagal Civilinio kodekso 2.70 str. 8 dalies 

nuostatas, juridinių asmenų registro tvarkytojo 

iniciatyva likviduojamo juridinio asmens 

valdymo organai netenka įgaliojimų nuo šio 

straipsnio 7 dalyje nurodyto sprendimo 

priėmimo, t.y. tuomet, jeigu teismas nepriima 

ieškinio atšaukti likvidavimą arba teismas 

inicijuojamo juridinio asmens likvidavimo 

neatšaukia (arba nesikreipiama į teismą). 

Atskiro bendrijos nario iniciatyva likviduoti 

bendriją galima tik tuomet, kai veikiančio 

bendrijos pirmininko (juridinio asmens vadovo) 

joje jau ilgą laiką nėra. Vadovaujantis Civilinio 

kodekso 4.84 nuostatomis, administratorius 

skiriamas tik tuomet, kai bendrija nėra įsteigta 

arba kai ji yra likviduota (bendrijos nebėra) ir 

nėra pasirašyta jungtinės veiklos sutartis. 

Bendrojo naudojimo objektų administratorius 

skiriamas tam, kad bendrojo naudojimo objektų 

priežiūra būtų ir toliau būtų vykdoma, 

paskirtasis administratorius valdo bendrojo 

naudojimo objektus nuo jo paskyrimo momento 

be jokio perdavimo (bendrijos nebėra, ji 

likviduota). Dėl kaupiamųjų lėšų savininkai gali 

kreiptis į teismą, tačiau pažymėtina ir tai, kad 

bendrijos nariai gali bet kada patys inicijuoti 

bendrijos likvidavimą, paskirdami likvidatorių, 

toks variantas jiems naudingesnis, žmonės 

turėtų atsakingai žiūrėti į jų įsteigti juridinio 

asmens veiklos (likvidavimo) organizavimą. 
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11.13. 

 

Atsižvelgta iš dalies. Pažymėtina, kad bendrijos 

pirmininkas ir valdyba taip pat turi susipažinti 

su revizijos ataskaita, o tam, kad revizijos 

komisijai (revizoriui) nereikėtų šaukti atskiro 

bendrijos narių susirinkimo, kai tai nėra būtina, 

įstatymo keitimo projekto nuostatos papildytos 

taip, kad bendrijos pirmininkas, pasibaigus 

finansiniams metams, ne vėliau kaip per 5 

mėnesius privalo pateikti bendrijos narių 

susirinkimui tvirtinti bendrijos veiklos metinę 

ataskaitą, pridėdamas revizijos komisijos 

(revizoriaus) išvadą dėl metinės bendrijos 

ūkinės ir finansinės veiklos. 
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11.14. 

 

Neatsižvelgta. Civilinio kodekso 4.84 str. 2 

dalis šiais metais plačiai išdiskutuota ir priimtas 

jo pakeitimas, Projektu nesiūloma ją peržiūrėti 

dar kartą. Be kita, ko jūsų argumentams 

nepritartume, nes pirmiausiai savininkai 

sprendžia dėl jų bendrojo naudojimo objektų 

(tai jų bendroji dalinė nuosavybė) valdymo. 
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11.15. 

 

Atsižvelgta iš dalies. Pažymėtina, kad Bendrojo 

naudojimo objektų administratoriaus atrankos ir 

skyrimo tvarkos apraše nustatyta, kad jeiguu į 

sąrašą įtrauktas asmuo neketina teikti bendrojo 

naudojimo objektų administravimo paslaugų 

arba pasikeitė bendrojo naudojimo objektų 

administratoriaus deklaracijoje nurodyti jo 

duomenys, šis asmuo per 5 darbo dienas nuo šių 

aplinkybių atsiradimo privalo raštu, elektroniniu 

paštu arba elektroninėmis priemonėmis per 

kontaktinį centrą kreiptis į savivaldybės 

vykdomąją instituciją su prašymu išbraukti jį iš 

sąrašo arba patikslinti jame nurodytus 

duomenis. Taigi, savivaldybės administracija 

informaciją gauna. 

 

12. PANEVĖŽIO SAVIVALDYBĖS ADMINISTRACIJOS MIESTO INFRASTRUKTŪROS SKYRIAUS 2024-04-11 RAŠTAS NR. IS-

1603(12.1.5MR) 

 

12.1. Projekto 15 straipsnio 4 dalies ištrauka „Kai turimų (užimamų) dalių neįmanoma nustatyti 

(jos nėra nustatytos), laikomasi prielaidos, kad jos yra lygios“ galimai iš kart sukuria ginčą 

dėl apmokėjimo bendrojo naudojimo objektų išlaikymui. 

Neatsižvelgta. Neatskleista, kodėl turėtų kilti 

ginčų. Jeigu dalys lygios, tuomet proporcija – 

lygiomis dalimis. Pavyzdžiui, bendro 

naudojimo žemės sklypo ar bendro naudojimo 

kelio dalys gali būti nustatytos arba gali būti 

nenustatytos, jeigu nenustatytos, tuomet 

laikomės prielaidos, kad jos yra lygios 

(Civilinio kodekso 4.73 str. 3 dalyje nustatyta: 

„Jeigu bendrosios dalinės nuosavybės teisės 

konkretus kiekvieno bendraturčio dalių dydis 
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nenustatytas, tai preziumuojama, kad jų dalys 

yra lygios“. Principas mokėti proporcingai 

lieka. 

 

13. MARIJAMPOLĖS SAVIVALDYBĖS MERO RAŠTAS 2024-04-15 RAŠTAS NR. SA-3803 (3.35 E) 

 

13.1. 3 straipsnio 3 dalyje nurodyta, kad bendrija gali valdyti, naudoti ir prižiūrėti tik tokius 

bendrojo naudojimo objektus, kuriais naudojasi ne mažiau kaip 3 savininkai. Tačiau 2 

straipsnio 4 dalyje bendro naudojimo objektams priskiriami 2 ir daugiau savininkų 

bendrosios dalinės nuosavybės teise ar kitomis turtinėmis teisėmis bendrai naudojami 

daiktai. Esant situacijai, kai bendro naudojimo objektu bendrosios dalinės nuosavybės teise 

bendrai naudotųsi tik du savininkai, pati bendrija tokio objekto negalėtų valdyti, naudoti ir 

prižiūrėti, atnaujinti. 

Atsižvelgta iš dalies. Nuostatos apie tai, kokius 

bendrojo naudojimo objektus gali valdyti, 

naudoti ir prižiūrėti bendrija, formuluotė 

patikslinta. Pažymėtina, kad bendrosios dalinės 

nuosavybės teise valdantys du savininkai gali 

tarpusavyje sutarti dėl šių objektų valdymo, 

jiems nereikia bendrijos. Kita vertus, ir dviejų 

savininkų bendrosios dalinės nuosavybės teise 

valdomi išvardinti objektai yra bendrojo 

naudojimo objektai (teisinga), tik jų nevaldys 

bendrija, savininkai juos valdys susitardami. 

Atkreiptinas dėmesys į tai, kad „nekilnojamojo 

turto savininkas“ nėra lygu „nekilnojamąjį turtą 

nuosavybės teise valdančiam asmeniui“, nes, 

pavyzdžiui, du nekilnojamojo turto objektus 

turintis asmuo būtų du nekilnojamojo turto 

savininkai (du balsai savininkų susirinkime). 

13.2. Nenumatyta, kokios formos (rašytinės, žodinės, patvirtintos notaro ar kt.) turėtų būti 

bendraturčių susitarimas dėl atstovavimo steigiamajame bendrijos susirinkime (žr. 4 

straipsnio 4 dalį), bendraturčių sutarimas išsirenkant atstovą tapti bendrijos nariu (žr. 19 

straipsnio 3 dalį). 

Neatsižvelgta. Bendraturčiai patys 

savarankiškai susitaria dėl atstovavimo. Ginčus 

sprendžia tarpusavyje civiline tvarka. Tai yra 

civiliniai santykiai. Susitarti galima ir žodžiu, ir 

raštu, susitarimą raštu lengviau įrodyti, 

savininkai patys turėtų nuspręsti. 
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13.3. 13 straipsnio 11 dalyje reglamentuota bendrijos nario (ne tik daugiabučių namų, bet ir 

sodininkų, garažų ir kt.) teisė kreiptis į savivaldybės vykdomąją instituciją dėl bendrijos 

likvidavimo ir savivaldybės vykdomosios institucijos pareiga gavus tokį prašymą kreiptis 

į Juridinių asmenų registro tvarkytoją. Ar savivaldybės vykdomoji institucija turės prieigą 

prie bendrijos narių sąrašo, kad galėtų patikrinti pasikreipusio asmens narystę bendrijoje. 

Siekiant išvengti biurokratinio proceso ir greitesnio likvidavimo suteikti bendrijos nariui 

galimybę, siūlome numatyti bendrijos narių teisę tiesiogiai kreiptis į Juridinių asmenų 

registro tvarkytoją dėl bendrijos likvidavimo pagal Lietuvos Respublikos Civilio kodekso 

2.70 straipsnį. 

Neatsižvelgta. Kai bendrijos narys kreipiasi į 

savivaldybės vykdomąją instituciją dėl 

bendrijos likvidavimo, savivaldybės vykdomoji 

institucija sužino, kad Juridinių asmenų registro 

tvarkytojui pradėjus daugiabučio namo 

bendrijos likvidavimo procedūrą, ji turės skirti 

šio namo savininkų bendrojo naudojimo objektų 

laikinąjį administratorių, vadovaudamasi 

Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta 

tvarka. 

13.4. 15 straipsnio 3 dalis reglamentuoja, kas negali tvarkyti bendrijos apskaitos. Dalis į 

savivaldybės vykdomąją instituciją besikreipusiųjų bendrijų narių ir savininkų nėra 

patenkinti, kai bendrijos apskaitą tvarko bendrijos pirmininko šeimos nariai. Siūlome 

papildyti minėtą dalį draudimu tvarkyti apskaitą šių visų išvardintų asmenų artimiesiems 

giminaičiams. 

Neatsižvelgta. Bendruosius finansinės 

apskaitos tvarkymo reikalavimus nustato LR 

Finansinės apskaitos įstatymas, tai nėra 

įstatymo keitimo projekto dalykas. Galiojantys 

teisės aktai finansinę apskaitą leidžia tvarkyti ir 

bendrijos pirmininkui. 

13.5. 24 straipsnyje nenumatyta, kokie veiksmai turi būti atlikti bendrijos nariams priėmus 

sprendimą jų sukauptas ir nepanaudotas lėšas perduoti būsimam bendrojo naudojimo 

objektų valdytojui, kur tokios lėšos turi būti laikomos, jei banko sąskaitos privalo būti 

uždarytos. 

Neatsižvelgta. Atkreiptinas dėmesys, kad kitas 

bendrojo naudojimo objektų valdymo būdas gali 

atsirasti tik bendriją likvidavus (nebelieka 

bendrijos narių) ir tą kitą būdą rinksis savininkai 

(ne tik bendrijos nariai). Juridinio asmens 

likvidavimą reglamentuoja Civilinis kodeksas. 

Žr. 2.106 - 2.113 str. 

13.6. Bendrijų įstatymo projekte nėra numatytas minimalus bendrijos narių skaičius. Neatsižvelgta. Manytina, kad bendrijos nariai 

patys gali nuspręsti likviduoti bendriją, jeigu 

mano, kad dėl sumažėjusio bendrijos narių 

skaičiaus jie nebegali veiksmingai veikti. 

Pažymėtina, kad dabar galiojančiame 

Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos 

paskirties pastatų savininkų bendrijų įstatyme 

tokio reikalavimo taip pat nėra. 
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13.7. Daugiabučių namų butai ir kitos patalpos yra atskirų fizinių, juridinių asmenų privati 

nuosavybė. Jie savanoriškai pasirenka bendro naudojimo objektų valdymo formą. Todėl 

manome, kad savivaldybių vykdomosios institucijos priežiūra ir kontrolė tokiu atveju nėra 

reikalinga. Savivaldybių vykdomosios institucijos tokiems asmenims gali teikti tik 

konsultacijas, o visus ginčus, neišsprendus jų tarpusavyje, turėtų spręsti teismas. 

Neatsižvelgta. Daugiabučių gyvenamųjų namų 

bendrojo naudojimo objektų priežiūra yra 

viešasis interesas, prievolė savivaldybių 

vykdomosioms institucijos vykdyti bendrijų 

valdymo organų priežiūrą nustatyta Civiliniame 

kodekse. 

13.8. Atsižvelgdami į CK 4.84 straipsnio 2 dalies pakeitimą manome, kad gali susidaryti 

situacija (ypatingai tose savivaldybėse, kuriuose mažas bendrojo naudojimo objektų 

administravimo paslaugas teikiančių asmenų skaičius), kad daugiabučių namų butų ir kitų 

patalpų savininkai ilgainiui gali neturėti galimybės pasirinkti bendrojo naudojimo 

objektams valdyti administratorių, o savivaldybės vykdomoji institucija įgyvendinti 

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatytų reikalavimų – skirti 

bendrojo naudojimo objektų administratorių daugiabučiams namams, kurių butų ir kitų 

patalpų savininkai neįsteigia gyvenamojo namo butų ir kitų patalpų savininkų bendrijos 

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

jungtinės veiklos sutartis. 

Neatsižvelgta. Pagal Civilinio kodekso 4.84 str. 

2 d. „Sprendimą dėl bendrojo naudojimo 

objektų administratoriaus pasirinkimo priima 

butų ir kitų patalpų savininkai, o jų pasirinktą 

administratorių skiria savivaldybės vykdomoji 

institucija. Jeigu butų ir kitų patalpų savininkai 

nepasirenka administratoriaus, sprendimą dėl 

administratoriaus skyrimo priima savivaldybės 

vykdomoji institucija. Bendrojo naudojimo 

objektų administratoriaus atrankos ir skyrimo 

tvarką nustato Vyriausybė“. Bendrojo 

naudojimo objektų administratoriaus atrankos ir 

skyrimo tvarkos aprašo (toliau – Aprašas), 

patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybės 

2013 m. birželio 20 d. nutarimu Nr. 567, 23 p. 

nustatyta „Jeigu administratoriaus skyrimo 

dieną prašymo nepateikė nė vienas asmuo, 

pretenduojantis teikti bendrojo naudojimo 

objektų administravimo paslaugas, sprendimą 

dėl administratoriaus skyrimo priima 

savivaldybės vykdomoji institucija, pavesdama 

bendrojo naudojimo objektų administravimo 

funkcijas vienai iš savivaldybės valdomų ar 

kontroliuojamų įmonių, atitinkančiai Aprašo 5 

punkte nurodytas sąlygas“. 

Pagal šias nuostatas, siekdamos tinkamo 
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daugiabučių valdymo ir priežiūros, 

savivaldybės privalo užtikrinti, kad kritiniu 

atveju visada galės administratoriumi paskirti 

savivaldybės įmonę. 

Be, to Civilinio kodekso 4.84 str. 2 dalies 

nuostatos buvo plačiai svarstytos ir pakeistos 

2024 metais, nesiūlome jų iš naujo peržiūrėti. 

13.9. Manome, kad praplėsti bendrijos steigėjų ratą suteikiant galimybę bendriją steigti ne tik 

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

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

paskirties pastatų, vienbučių ir dviejų butų gyvenamųjų namų, susietų bendrojo naudojimo 

žemės sklypu ir (ar)vietiniais inžineriniais tinklais) savininkams, bet ir kitos paskirties 

pastatų butų ir kitų patalpų savininkams (fiziniams ir juridiniams asmenims), statinių ir 

žemės sklypų, taip pat sodo sklypų savininkų sodų bendrijų, daugiabučių namų savininkų 

bendrijų), yra tikslinga. Tačiau atsižvelgiant į jų skirtingą veiklos specifiką, tikslus, 

problemas ir sunkumus, su kuriais susiduria, manome, kad jų veiklą turėtų reglamentuoti 

atskiri teisės aktai, o ne vienas bendras. 

Neatsižvelgta. Manome, kad netikslinga kurti 

daug atskirų įstatymų, kai teisinė forma 

(bendrija) ir tikslai (valdyti, naudoti ir prižiūrėti 

bendrojo naudojimo objektus) tie patys. 

Pažymėtina, kad laikydamasis konstitucinių 

teisinės valstybės ir asmenų lygybės principų, 

įstatymų leidėjas privalo užtikrinti, kad 

atitinkamos srities santykių teisinis 

reguliavimas būtų aiškus, sukurtas ir  taikomas 

atsižvelgiant į reguliuojamų santykių ypatumus 

(specifiką), saugotų asmenų teises ir teisėtus 

interesus, užtikrintų pagal reguliavimą įgytų 

teisėtų lūkesčių įgyvendinimą, tačiau kartu 

įstatymų leidėjas privalo užtikrinti, kad 

atitinkamos srities santykių teisinis 

reguliavimas būtų vienodas visiems asmenims, 

esantiems atitinkamos srities santykių dalyviais, 

jeigu tarp šių asmenų nėra tokio pobūdžio ir 

apimties skirtumų, kurie reikalautų taikyti 

ypatingą (specifinį) reguliavimą.  

 

14. VILNIAUS MIESTO SAVIVALDYBĖS ADMINISTRACIJOS ENERGETIKOS SKYRIAUS 2024-04-18 RAŠTAS NR.  

 

14.1. Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 dalies pakeitimo projekte nurodoma: „<...> Kai 

daugiabučio gyvenamojo pastato savininkai neįsteigia bendrijos ar viešosios įstaigos ar 

Neatsižvelgta. Pažymėtina, kad Civilinio 

kodekso 4.84 str. 2 dalies pakeitimai buvo 
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nesudaro jungtinės veiklos sutarties, jie šio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka 

pasirenka bendrojo naudojimo objektų administratorių“. Tačiau svarbu pažymėti, kad 

pasitaiko atvejų, kai Savivaldybės administracijai organizuojant balsavimą dėl bendrojo 

naudojimo objektų administratoriaus pasirinkimo (paskyrimo) patalpų savininkai, dėl 

pasyvumo ar kitų priežasčių, administratoriaus nepasirenka (dėl kvorumo nebuvimo). 

Kadangi daugiabučiai namai, vadovaujantis galiojančiu teisiniu reglamentavimu, negali 

būti be valdytojo, Skyrius paskiria bendrojo naudojimo administratorių pagrinde 

atsižvelgus tik į siūlomo administravimo tarifo rodiklį. Skyriaus manymu, turi būti 

konkrečiai nustatyta, kokiais kriterijais remiantis turėtų būti skiriamas daugiabučio namo 

administratorius tais atvejais, kai patalpų savininkai nepasirenka bendrojo naudojimo 

administratoriaus. 

plačiai aptarti ir priimti visai neseniai – 2024 

metais. Atkreiptinas dėmesys, kad Bendrojo 

naudojimo objektų administratoriaus atrankos ir 

skyrimo tvarkos apraše nustatyta, kad tais 

atvejais, kai butų ir kitų patalpų savininkai 

administratoriaus nepasirenka, savivaldybės 

vykdomoji institucija administratoriumi skiria 

daugiausia balsų per butų ir kitų patalpų 

savininkų balsavimą raštu ar jų susirinkimą 

surinkusį asmenį, o jeigu neįvyksta pakartotinis 

butų ir kitų patalpų savininkų balsavimas raštu 

ar jų susirinkimas dėl administratoriaus 

pasirinkimo, administratorių, atsižvelgdama į 

sąraše nurodytų asmenų pateiktus paslaugų 

įkainius, jų patirtį ir pasirengimą teikti bendrojo 

naudojimo objektų administravimo paslaugas. 

Privalumas – kad galima patiems pasitikslinti 

detales, atsižvelgiant į konkrečią situaciją 

savivaldybėje. Jeigu problema esminė, siūlitina 

pateikti pasiūlymų dėl paminėto aprašo nuostatų 

pakeitimo. 

14.2. Siūlome papildyti Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 5 dalį ir joje numatyti galimybę 

daugiabučio namo butų ir kitų patalpų savininkų susirinkimus šaukti dėl daugiabučio namo 

atnaujinimo ir modernizavimo ne tik daugiabučio namo valdytojui, bet ir įstaigoms, kurios 

skatina efektyvų energijos vartojimą daugiabučiuose namuose ir organizuoja daugiabučių 

namų atnaujinimą (modernizavimą), tai yra daugiabučių namų atnaujinimo 

(modernizavimo) projekto įgyvendinimo administratoriai, nes pasitaiko atvejų, kai 

daugiabučių namų valdytojai atsisako organizuoti patalpų savininkų susirinkimus dėl 

daugiabučio namo dalyvavimo atnaujinimo (modernizavimo) programoje ir daugiabučių 

atnaujinimas stringa. 

Siūlome pakeisti Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 5 dalį ir ją išdėstyti taip: 

„5. Butų ir kitų patalpų savininkų susirinkimus šaukia gyvenamojo namo butų ir kitų 

Atsižvelgta iš dalies. Nuostata patikslinta taip, 

kad susirinkimus gali šaukti savivaldybės 

vykdomoji institucija ar jos įgaliotas asmuo.  
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patalpų savininkų bendrijos valdyba (bendrijos pirmininkas) arba butų ir kitų patalpų 

savininkų jungtinės veiklos sutarties dalyvių įgaliotas asmuo, arba butų ir kitų patalpų 

savininkų bendrosios dalinės nuosavybės administratorius, arba savivaldybės vykdomoji 

institucija, arba daugiabučio namo atnaujinimo (modernizavimo) projekto įgyvendinimo 

subjektas (savivaldybės paskirtas energinio efektyvumo programos administratorius ar 

juridinis asmuo, užsiimantis daugiabučių namų atnaujinimo (modernizavimo) projektų 

įgyvendinimo veikla). Taip pat sušaukti susirinkimą gali raštu pareikalauti ne mažiau kaip 

1/4 butų ir kitų patalpų savininkų. Jeigu šioje dalyje nurodyti subjektai per vieną mėnesį 

nuo reikalavimo pateikimo dienos susirinkimo nesušaukia, susirinkimą šaukia 1/4 butų ir 

kitų patalpų savininkų.“. 

14.3. Dėl Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo (toliau – Įstatymas) 

projekto. Svarbu pažymėti, kad susipažinus su Įstatymo projektu matyti, kad bandoma 

įtvirtinti, kad visus svarbiausius klausimus, susijusius su daugiabučių namų, bei kitos 

paskirties pastatų bendrojo naudojimo objektų valdymu ir kt. priima bendrijos nariai, o ne 

patalpų savininkai, o tai prieštarauja šiuo metu galiojančioms teisės aktų nuostatoms, kad 

butų ir kitų patalpų savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti, 

tinkamai prižiūrėti, remontuoti ar kitaip tvarkyti (Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 dalis), 

butų ir kitų patalpų savininkai privalo proporcingai savo daliai apmokėti išlaidas namui 

(statiniui) išlaikyti ir išsaugoti, įstatymuose nustatyta tvarka mokėti mokesčius, rinkliavas 

ir kitas įmokas (Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 3 dalis), sprendimus dėl bendrojo 

naudojimo objektų valdymo ir naudojimo, taip pat dėl naujų bendrojo naudojimo objektų 

sukūrimo ir disponavimo jais klausimų, priima butų ir kitų patalpų savininkai (Civilinio 

kodekso 4.85 straipsnio 1 dalis). 

Neatsižvelgta. CK 4.85 str. 1 dalis leidžia 

įstatymuose nustatyti kitokią sprendimų dėl 

bendrojo naudojimo objektų valdymo ir 

naudojimo priėmimo tvarką, nei savininkų balsų 

dauguma („jeigu įstatymuose nenustatyta 

kitaip“). Išimtis – kai sprendimai priimami dėl 

naujų bendrojo naudojimo objektų sukūrimo ir 

disponavimo jais klausimų. Pažymėtina, kad 

Projektu siekiama kuo daugiau teisių perduoti 

bendrijos nariams klausimais, susijusiais su 

bendrojo naudojimo objektų valdymu, 

naudojimu ir priežiūra (šiuo tikslu steigiama 

bendrija). Savininkai ir toliau priims 

sprendimus dėl bendrojo naudojimo objektų 

valdymo – pasirinks steigti bendriją ar sudaryti 

jungtinės veiklos sutartį, Atkreiptinas dėmesys, 

kad jei savininkas pasirenka bendrijos nariu 

nebūti, tai jis pasirenka ir nedalyvauti 

sprendimų dėl bendrojo naudojimo objektų 

priežiūros priėmime. Be to, kiekvienas 

savininkas bet kada gali tapti bendrijos nariu ir 

dalyvauti priimant bendrijos narių susirinkimo 
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sprendimus. 

14.4. Pažymėtina, kad stoti į bendriją yra patalpų savininko teisė, o ne pareiga, todėl toks 

Įstatymo projektas, kuriame numatoma, kad sprendimus dėl bendro naudojimo objektų 

disponavimo, remonto, bendrojo naudojimo objektų aprašo (toliau – Aprašas) tvirtinimo 

ir kt. yra išimtinai bendrijos narių teise, yra ydingas, bei sumenkinantis patalpų savininko 

svarbą. Įstatymo 9 straipsnio 1 dalies 2 punkte numatyta (kaip ir dabar yra), kad bendrijos 

nariai tvirtina Aprašą, tačiau praktikoje ne retai pasitaiko atvejų, kai bendrija valdo ne 

vieną daugiabutį namą ir daugiabučio namo Aprašą tvirtina ne tik to namo, bet ir kitų 

bendrijos valdomų daugiabučių namų bendrijos nariai, kurie neturi jokių sąsajų su namu, 

kurio Aprašas tvirtinamas. Siūlome nustatyti, kad Aprašus tvirtina patalpų savininkai arba 

suvienodinti bendrijos pirmininko ir  savivaldybės paskirtų administratorių atsakomybę ir 

įtvirtinti, kad Bendrijos pirmininkas atsakingas už Aprašo sudarymą, pateikimą patalpų 

savininkams, paskelbimą įstatuose nustatyta tvarka, o patalpos savininkui prašant 

pateikimą Aprašą. Aprašo pakeitimą gali inicijuoti daugiabučio namo ne mažiau kaip 1/5 

patalpų savininkų, kreipdamiesi į bendrijos pirmininką (Civilinio kodekso pakeitimo 

projekto 4.85 straipsnio 5 dalis). 

Atsižvelgta iš dalies. Bendrojo naudojimo 

objektų aprašo tvirtinimas paliktas bendrijos 

narių kompetencijai (bet kuris savininkas gali 

tapti bendrijos nariu), tačiau patikslinta: „kai 

bendrojo naudojimo objektų savininkai skirtingi 

– kiekvieno bendrojo naudojimo objekto aprašą 

tvirtina konkretų objektą bendrosios dalinės 

nuosavybės teise valdantys bendrijos nariai). 

Pažymėtina, kad savininkai pareiškia savo 

sprendimą dėl bendrojo naudojimo objektų 

valdymo, pasirinkdami steigti bendriją, todėl 

bendrija ir vykdo bendrojo naudojimo objektų 

valdymą, naudojimą ir priežiūrą. Be to, 

kiekvienas savininkas bet kada gali tapti 

bendrijos nariu, o pasyvumas vertintinas kaip 

asmeninis apsisprendimas nedalyvauti priimant 

bendrijos narių susirinkimo sprendimus. 

Nematytume priežasčių suvienodinti sprendimų 

priėmimą skirtingomis situacijomis – kai 

savininkai yra įsteigę bendriją ir kai dėl 

savininkų nenoro prisiimti atsakomybės patiems 

valdyti savo bendrojo naudojimo objektus 

paskiriamas administratorius. 

14.5. Taip pat manytina, kad Įstatymo 9 straipsnio 1 dalies 12 punkte siūlymas nustatyti, kad 

bendrijos narių kompetencija yra nustatyti kaupiamųjų įnašų dydį, jeigu jis nenumatytas 

ilgalaikiame plane, turėtų būti tikslinamas. Pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2015-

04-15 nutarimu Nr. 390 patvirtintą Butų ir kitų patalpų savininkų lėšų, skiriamų namui 

(statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statinių naudojimo ir priežiūros reikalavimus, 

Atsižvelgta iš dalies. Formuluotė patikslinta 

taip, kad bendrijos nariai, atsižvelgdami į teisės 

aktų reikalavimus, tvirtina ilgalaikį (dvejų ir 

daugiau metų) bendrojo naudojimo objektų 

atnaujinimo planą ir bendrą kaupiamųjų įnašų 
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kaupimo, dydžio apskaičiavimo ir sukauptų lėšų apsaugos tvarkos aprašą (toliau – Tvarkos 

aprašas) kaupiamosios įmokos tarifas yra tvirtinamas kartu su ilgalaikiu planu ir tai nėra 

susiję su būtinais atlikti darbais (tokiems darbams patalpų savininkų pritarimas 

nereikalingas), todėl, manytina, kad siūloma Įstatymo 9 straipsnio 1 dalies 12 punkto 

traktuotė klaidintų bendrijų pirmininkus, gyventojus. Manytina, kad Įstatymas neturėtų 

kelti klausimų, o teikti nuorodą į Tvarkos aprašą, kad bendrijos pirmininkas privalo juo 

vadovautis, t. y. parengti daugiabučio namo metinį ar ilgalaikį planą ir kartu su 

apskaičiuotu  kaupiamosios įmokos tarifu teikti tvirtinti daugiabučio namo patalpų 

savininkams. 

mėnesinį dydį, nustato pagal ilgalaikį planą 

sukauptų lėšų naudojimo tvarką, gali priimti 

sprendimą dėl lėšų, sukauptų pagal ilgalaikį 

planą, laikymo kaupiamojo indėlio sąskaitoje. 

Pažymėtina, kad pagal ilgalaikį planą 

kaupiamos lėšos, taip pat kaip nenumatytos 

kaupiamosios lėšos, yra kaupiamos ir 

naudojamos tokiu pačiu tikslu, pagrįstu 

privalomaisiais reikalavimais, siekiant užtikrinti 

esminius statinio reikalavimus (žr. Tvarkos 

aprašo 3 dalies nuostatas). Pavyzdžiui, jeigu 

būtų nustatyta, kad būtina atnaujinti 

surūdijusius nuotekų vamzdžius, darbams būtų 

galima kaupti lėšas ir vamzdžius atnaujinti po 

kelerių metų (kai nėra skubu), ir tai būtų 

kaupimas pagal privalomuosius reikalavimus, 

savininkų daugumos pritarimo nereikėtų. 

Nebūtiniems darbams (bendrojo naudojimo 

objekto pagerinimui, pastato modernizavimui) 

atlikti savininkai irgi gali atskirai  susitarti ir gali 

papildomai kaupti tam lėšas. 

Atkreiptinas dėmesys į tai, kad visi aktyvūs 

savininkai tampa bendrijos nariais ir dalyvauja 

priimant sprendimus. Nenoras dalyvauti 

bendrijos veikloje vertintinas kaip savanoriškas 

pasirinkimas būti pasyviu ir vykdyti bendrijos 

narių sprendimus. 

Priėmus siūlomus įstatymo keitimus, būtų 

atnaujintas ir minimas Tvarkos aprašas. 

14.6. Įstatymo 5 straipsnio 2 dalyje nurodoma, kad „2. „Bendrijos steigiamąjį susirinkimą 

šaukia bendrijos steigimo iniciatoriai. Jeigu atskirų bendrojo naudojimo objektų 

savininkai skirtingi, bet jie steigia vieną bendriją, bendrijos steigiamąjį susirinkimą šaukia 

Neatsižvelgta. Praktikoje yra atvejų, kai 

bendrija valdo daug bendro naudojimo objektų 

ir kiekvieno iš šių bendro naudojimo objektų 
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kiekvieno tokio bendrojo naudojimo objekto bendrijos steigimo iniciatoriai kartu“. 

Pažymėtina, iš pateiktos formuluotės nėra aišku, kaip turi būti suprantama formuluotė 

atskirų bendrojo naudojimo objektų savininkai skirtingi ir kam tai yra taikoma. 

savininkai yra skirtingi. Pavyzdžiui, kai bendriją 

įsteigia du daugiabučiai namai, vieno namo 

bendro naudojimo objektai yra vieni, kito namo 

– kiti, vieno namo bendro naudojimo objektų 

savininkai vieni, o kito namo – kiti t. y. jie bus 

skirtingi. Panaši situacija gali būti ir vienbučių 

kvartale įsteigtoje bendrijoje, kai, pavyzdžiui, 

vieno kelio savininkai, kurie juo naudojasi yra 

vieni, bet kiti savininkai nėra šio kelio 

savininkai ir juo net nesinaudoja, tačiau visi 

savininkai gali turėti ir visiems bendrų objektų 

(gal tvorą, gal užtvarą). Esmė - kad centre yra 

bendrojo naudojimo objektai, per juos yra susiję 

nekilnojamojo turto objektai ir jų savininkai. 

14.7. Įstatymo 13 straipsnio 6 dalies 6 punkte nurodoma, kad bendrijos pirmininkas atsakingas 

už bendrijos metinio ūkinio-finansinio plano sudarymą, derinimą su valdyba ir pateikimą 

bendrijos nariams tvirtinti. Tačiau svarbu pažymėti, kad niekur nėra reglamentuojama, 

kokia informacija turi būti nurodoma finansiniame plane, nėra patvirtinta tokio plano 

pavyzdinė forma ar kt. Taip pat atsisakyta ūkinio plano rengimui, kai daugiabutis namas 

valdomas savivaldybės vykdomosios institucijos paskirto administratoriaus nuo 2023-01-

01 (Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2001-05-23 nutarimu Nr. 603 patvirtintų 

Daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektų administravimo nuostatų (Lietuvos 

Respublikos Vyriausybės 2022-12-29 nutarimo Nr. 1331 redakcija) (toliau – Nuostatai). 

Atsižvelgta iš dalies. Formuluotės patikslintos. 

Pažymėtina, kad įstatymo keitimo projekte 

nurodoma, kas tame plane turi būti nurodyta, 

pagal tai jį galima parengti. Manome, kad nėra 

tikslinga nustatyti formą, nes kiekviena bendrija 

turi specialius poreikius, būdingus tik tai 

bendrijai ir įsigyja skirtingas paslaugas, todėl 

planą rengia pagal faktines aplinkybes. 

Administratorių veiklos Įstatymo nuostatos 

nereglamentuoja. 

14.8. Įstatymo 6 straipsniu bandoma įtvirtinti, informacijos skelbimo tvarką, priimtų sprendimų 

priėmimo tvarką, t. y. numatyti, kad visa tai turi būti nurodyta įstatuose. Tačiau svarbu 

pažymėti, kad Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 6 dalyje įtvirtinta, kad patalpų savininkų 

sprendimai skelbiami Vyriausybės ar jos įgaliotos institucijos nustatyta tvarka. Siūloma 

formuluotė dėl sprendimų priėmimo skelbimų klaidina. Taip pat manytina, kad minimalūs 

reikalavimai dėl informacijos skelbimo (pvz. apie planuojamus atlikti darbus, planuojamų 

atlikti darbų kainas ar kt.) turėtų būti nustatyti Įstatyme, nes yra labai didelis atotrūkis tarp 

privalomos skelbti informacijos savivaldybės paskirtiems administratoriams ir bendrijų 

Neatsižvelgta. Pažymėtina, kad Civilinio 

kodekso 4.86 str. 6 dalyje įtvirtinta nuostata apie 

savininkų sprendimų skelbimo tvarką taikoma 

tik butų ir kitų patalpų savininkams, o įstatymo 

keitimo projekte  turime omenyje ir kito 

nekilnojamojo turto savininkus, be to, bendrijos 

įstatuose galima nustatyti, kad visų savininkų  

sprendimai priimami Civilinio kodekso 4.86 str. 
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pirmininkams. Paslaugos gavėjas yra Lietuvos pilietis, kuris turėtų žinoti minimalią 

informaciją apie vykdomą bendrosios nuosavybės valdytojo (šiuo atveju bendrijos) veiklą 

daugiabučiame name. 

6 dalyje nustatyta tvarka arba kitaip. 

Pažymėtina, kad bendrija ir Civilinio kodekso 

nustatyta tvarka paskirtas administratorius – 

skirtingi bendrojo naudojimo objektų valdymo 

būdai, kurie neprivalo būti vienodinami. 

Steigdami bendriją savininkai priima 

atsakomybę patiems, per jų išrinktus valdymo 

organus, spręsti dėl jų bendrojo naudojimo 

objektų valdymo, naudojimo ir priežiūros, todėl 

siūloma neriboti šios jų teisės. Administratorius 

skiriamas tik tuomet, kai savininkai patys 

nesiima valdyti savo bendrojo naudojimo 

objektų, administratorius neturi nuosavybės 

teise pagrįsto suinteresuotumo valdyti bendrojo 

naudojimo objektus, todėl administratorių 

veiklą svarbu reguliuoti detaliau. 

 

15. VALSTYBĖS ĮMONĖS REGISTRŲ CENTRAS 2024-04-23 RAŠTAS NR. S-12066 (1.4 E);  

LIETUVOS RESPUBLIKOS TEISINGUMO MINISTERIJOS 2024-05-13 RAŠTAS NR. (1.6 MR) 2T-632 

 

15.1. 6. BNOVSBĮ projekto 6 straipsnio 1 dalies 4 punkte nustatyta, kad bendrijos įstatuose turi 

būti nurodyta savininkų nekilnojamojo turto, siejamo su bendrojo naudojimo objektais, 

pavadinimai, adresai, nurodyti Lietuvos Respublikos adresų registre, ir unikalūs numeriai 

NTR. 

Atsižvelgdami į tai, kad bendrijos įstatai yra teikiami JAR, į minėtą JAR duomenų ir 

dokumentų viešumą bei į teisės aktuose asmens duomenų tvarkymui, apsaugai nustatytus 

reikalavimus, siūlome atsisakyti informacijos apie savininkų nekilnojamąjį turtą 

nurodymo įstatuose. Manome, kad įstatuose turėtų būti nurodomi tik bendrojo naudojimo 

objektai, jų požymiai, buvimo vieta, kiti šiuos objektus apibūdinantys duomenys (įskaitant 

pastatų, kuriuose yra butai ir (ar) kitos patalpos, adresus ir unikalius numerius NTR). 

Pažymėtina, kad pagal BNOVSBĮ projekto 2 straipsnio 2 dalį savininkų nekilnojamojo 

turto unikalūs numeriai, įrašyti NTR, yra nurodomi bendrojo naudojimo objektų apraše. 

Neatsižvelgta. Savininkų nekilnojamojo turto 

nurodymas įstatuose yra labai svarbus. Pagal 

šiuos duomenis nustatomos su bendrijos veikla 

sietinos „ribos“, t.y. pagal tai nustatoma, kurių 

nekilnojamojo turto savininkų bendrojo 

naudojimo objektus valdo bendrija ir nustatomi 

savininkai, kurie gali tapti bendrijos nariais, 

pareiškę savo valią. Tai reiškia, kad visi į įstatus 

įtrauktų nekilnojamojo turto kadastro objektų 

savininkai yra susiję su bendrija ir turi prievolių 

bendrijai kaip ir bendrija turi prievolę valdyti, 

naudoti ir prižiūrėti šių savininkų bendrojo 
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Siūlome, esant reikalui, nustatyti, kad bendrojo naudojimo objektų apraše nurodomi taip 

pat ir savininkų nekilnojamojo turto pavadinimai, adresai, nurodyti Lietuvos Respublikos 

adresų registre – tokiu būdu visi minėti savininkų nekilnojamojo turto duomenys būtų 

nurodomi tik apraše (ne įstatuose). Taip pat pažymėtina, kad, jei liktų reikalavimas 

įstatuose nurodyti minėtą BNOVSBĮ projekto 6 straipsnio 1 dalies 4 punkte nustatytą 

informaciją, kiekvieną kartą jai pasikeitus turėtų būti keičiami įstatai. 

Atkreiptinas dėmesys ir į tai, kad BNOVSBĮ projekto 12 straipsnio 7 dalyje kalbama apie 

tai, kad JAR tvarkytojas praneša NTR tvarkytojui „apie naujų nekilnojamojo turto objektų 

įtraukimą į veikiančios bendrijos įstatus ar buvusių nekilnojamojo turto objektų pašalinimą 

iš veikiančios bendrijos įstatų“ – taigi, šiuo atveju jau turima omenyje tai, kad įstatuose 

yra nurodomi bendrojo naudojimo objektai, o ne savininkų nekilnojamojo turto objektai. 

naudojimo objektus. Svarbu tai, kad pasikeitus 

įstatuose nurodyto nekilnojamojo turto 

savininkui, tos prievolės išlieka, pavyzdžiui, 

butą ar individualų namą pardavus kitam 

asmeniui, naujasis savininkas (fizinis ar 

juridinis asmuo) iš karto yra savininkas ne 

bendrijos narys, o tam, kad taptų bendrijos 

nariu, jam nebereikia sutartimi prisijungti prie 

bendrijos, užtenka laisvos formos rašytinio 

prašymo (tik pareikšti savo valią). Taip pat 

pažymėtina, kad nekilnojamojo turto objektai 

nėra tapatūs bendrojo naudojimo objektams. 

Bendrojo naudojimo objektai nurodomi tik 

bendrojo naudojimo objektų apraše, kuriame 

taip pat nurodoma,  kokiu bendro naudojimo 

objektu koks savininkas naudojasi. Atkreiptinas 

dėmesys, kad Asmens duomenų apsaugos 

inspekcija įstatymų projektus derino be pastabų. 

15.2. 9. Pagal BNOVSBĮ projekto 7 straipsnio 1 dalį kartu su prašymu įregistruoti bendriją JAR 

tvarkytojui pateikiamas bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolas su priedais ir 

bendrijos įstatai. Pagal BNOVSBĮ projekto 5 straipsnio 10 dalį vienas iš protokolo priedų 

yra bendrojo naudojimo objektų aprašas (aprašai).  

Atsižvelgdami į minėtą JAR duomenų ir dokumentų viešumą bei į teisės aktuose asmens 

duomenų tvarkymui, apsaugai nustatytus reikalavimus, o taip pat į tai, kad BNOVSBĮ 

projekte nėra numatytas atnaujinto (-ų) bendrojo naudojimo objektų aprašo (-ų) teikimas 

JAR, siūlome atsisakyti šio (šių) aprašo (-ų) teikimo JAR kaip steigiamojo susirinkimo 

protokolo priedo (-ų). 

Neatsižvelgta. Protokolo priedai yra svarbi 

protokolo dalis, jie patvirtina procedūrų 

teisėtumą ir priimtus sprendimus. Asmens 

duomenų valdytojas pats sprendžia, kokiais 

atvejais kokia apimtimi duomenis teikti. 

Pažymėtina, kad valstybinė duomenų apsaugos 

inspekcija Projektą derino be pastabų. 

 

15.3. 10. <...> siūlome atitinkamai ir BNOVSBĮ projekto 7 straipsnio 3 dalyje nustatyti, kad 

JAR tvarkytojas apie bendrijos įregistravimą ar išregistravimą praneša NTR tvarkytojui tik 

tais atvejais, kai bendrija įsteigta pastato (-ų) bendrojo naudojimo objektams valdyti, 

pavyzdžiui, formuluojant taip: „Juridinių asmenų registro tvarkytojas apie bendrijos, 

įsteigtos pastato (-ų) bendrojo naudojimo objektams valdyti, įregistravimą ar 

Neatsižvelgta. Žyma apie pasirinktą bendrojo 

naudojimo objektų valdymo būdą – bendriją itin 

svarbi: taip apie bendrojo naudojimo objektų 

valdymo būdą sužino nekilnojamąjį turtą 

perkantis asmuo ir notaras, iš to sužinoma, kad 
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išregistravimą praneša Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui <...>“. Atitinkamai 

siūlome tikslinti ir BNOVSBĮ projekto 12 straipsnio 7 dalį.  

būtina patikrinti nekilnojamąjį turtą 

parduodančio asmens skolas bendrijai, taip 

išvengiama bendrojo naudojimo objektų 

valdymo dubliavimo. Tai svarbu ne tik 

daugiabučių namų būtų ir kitų patalpų savininkų 

atvejų, bet ir kitų nekilnojamojo turto savininkų 

atveju. Kai parduodamas individualus namas, 

kurio savininkas kartu su kitais savininkai valdo 

jų bendrojo naudojimo objektus įsteigus 

bendriją, pardavėjas taip pat turi atsiskaityti 

pagal prievoles su bendrija kaip ir daugiabučio 

namo, kuriame įsteigta bendrija, buto 

pardavėjas. 

15.4. Be to, atkreiptinas dėmesys, kad pagal BNOVSBĮ projekto 8 straipsnio 9 dalį bendrijos 

revizijos komisijos nariu (revizoriumi) ir ginčų nagrinėjimo komisijos nariu (ginčus 

nagrinėjančiu asmeniu) gali būti renkamas fizinis ar juridinis asmuo – neaišku, kodėl šiuo 

atveju nėra nurodyta, kad renkamas juridinio asmens vadovas.   

Neatsižvelgta. Jeigu revizoriumi būtų renkamas 

juridinio asmens vadovas, jis veiktų kaip fizinis 

asmuo, o tokia galimybė jau numatyta. 

15.5. 20. BNOVSBĮ projekto 10 straipsnio 13 dalyje nustatyta, kad prie protokolo pridedamas 

galiojantis bendrijos narių sąrašas, susirinkimo dalyvių sąrašas, dokumentai, 

patvirtinantys, kad bendrijos nariams buvo tinkamai pranešta apie šaukiamą bendrijos 

narių susirinkimą, įgaliojimai ir kiti dokumentai, patvirtinantys teisę balsuoti bendrijos 

narių vardu. BNOVSBĮ projekto 13 straipsnio 6 dalies 1 punkte nustatyta, kad bendrijos 

pirmininkas atsako už bendrijos narių sąrašo sudarymą, tvarkymą ir registravimą JAR. 

BNOVSBĮ projekto 19 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad bendrijos narių sąrašas 

registruojamas JAR.  

20.1. Nepritariame nuostatai, kad kartu su protokolu JAR tvarkytojui, kaip protokolo 

priedas, būtų teikiamas galiojantis bendrijos narių sąrašas, ir nuostatoms, kad bendrijos 

narių sąrašas būtų registruojamas JAR, dėl šių priežasčių:  

- turint omenyje vyraujančias tendencijas, kai bendrijos narių skaičius siekia šimtus 

ar net tūkstančius narių (bei tai, kad ir sodininkų bendrijos ateityje veiks pagal šį įstatymą), 

manytina, kad šios informacijos teikimas sukeltų pernelyg didelę naštą tiek pačioms 

bendrijoms, tiek JAR tvarkytojui;  

Atsižvelgta iš dalies. Atsisakyta bendrijos narių 

sąrašo registravimo JAR. Protokolo priedai yra 

labai svarbūs, kai reikia patikrinti procedūrų 

teisėtumą, o duomenų valdytojas pats privalo 

nuspręsti, kokiais atvejais kokia apimtimi 

duomenis teikti. Atkreiptinas dėmesys, kad ne 

visi bendrijos narių susirinkimo protokolai 

teikiami Registrų centrui. Pažymėtina, kad 

valstybinė duomenų apsaugos inspekcija 

Projektą derino be pastabų. 
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- nesutinkame su Aiškinamajame rašte nurodytais teiginiais, kad: bendrijos narių 

sąrašo registravimas JAR padės aiškiai ir tiksliai nustatyti bendrijos narius, padės vertinti, 

kiek bendrijos narių yra iš viso, ar susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių skaičius yra 

pakankamas sprendimams priimti ir ar priimti sprendimai yra teisėti; taip bus pašalinti 

trikdžiai, kai negaudami aktualaus bendrijos narių sąrašo bendrijos nariai negali imtis 

iniciatyvos patys sušaukti bendrijos narių susirinkimą, kai to pagal reikalavimą per 

įstatyme nustatytą laiką nepadaro bendrijos pirmininkas ar valdyba. Pabrėžtina, kad 

pareiga įsitikinti, ar bendrijos narių susirikime yra kvorumas, ar pakanka basų 

sprendimams priimti, pirmiausia, tenka susirinkimo pirmininkui, tuo tarpu bendrijos nariai 

aktualų bendrijos narių sąrašą gali ir turi gauti, pirmiausia, iš pačios bendrijos (BNOVSBĮ 

projekto 13 straipsnio 6 dalies 1 punkte nustatyta, kad bendrijos pirmininkas atsako už 

bendrijos narių sąrašo sudarymą, tvarkymą).  

20.2. Atsižvelgdami į vyraujančias tendencijas dėl didelio bendrijų narių skaičiaus, 

taigi ir nemažo prie protokolų pridedamų tokių dokumentų, kaip įgaliojimų, balsavimo 

biuletenių, skaičiaus, turėdami omenyje JAR viešumą, siekdami užtikrinti, kad JAR 

tvarkytojui teikiamuose dokumentuose nebūtų nurodyta asmens duomenų, kurių pateikimo 

nenumato įstatymai, kartu siekdami sumažinti tiek JAR tvarkytojui, tiek pačioms 

bendrijoms tenkančią naštą teikiant dokumentus ir juos registruojat JAR, vadovaujantis 

CK nustatytais reikalavimais protokolo formai ir priedams (2.90–2.92 straipsniai), siūlome 

nustatyti (analogiškai kaip numatyta Akcinių bendrovių 29 straipsnio 6 dalyje), kad kai 

bendrijos narių susirinkimo protokolas teikiamas tretiesiems asmenims, prie protokolo turi 

būti pridedami tik: 1) susirinkimo dalyvių sąrašas, 2) dokumentai, patvirtinantys, kad 

bendrijos nariams buvo tinkamai pranešta apie šaukiamą bendrijos narių susirinkimą, 3) 

pastabos dėl protokolo ir protokolą pasirašiusių asmenų išvada dėl šių pastabų.  

20.3. Atsižvelgiant į tai, kad, kaip minėta, neaišku, ar BNOVSBĮ projekto 10 

straipsnio 5 dalyje nurodytu aktu patvirtinamas tik paskelbimo viešai faktas, ar juo 

patvirtinamas ir įteikimo bendrijos narių pateiktais adresais bei įkėlimo į bendrijos 

elektroninę informacinę sistemą (jei ja naudojamasi) faktai, nėra aišku ir tai, kokie 

dokumentai turi būti pridedami prie protokolo kaip „dokumentai, patvirtinantys, kad 

bendrijos nariams buvo tinkamai pranešta apie šaukiamą bendrijos narių susirinkimą“ – ar 

turima omenyje, kad pridedamas tik minėtas aktas, ar turi būti pridedami ir kiti dokumentai 

(jei taip – neaišku, kokie).  
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15.6. 33. BNOVSBĮ projekto 23 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrija gali susijungti su kita 

bendrija (bendrijomis) ar būti skaidoma į mažesnes bendrijas, jeigu kiekviena iš jų gali 

veikti atskirai pagal šio įstatymo 3 straipsnio 3 dalyje nustatytas sąlygas. BNOVSBĮ 

projekto 23 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendriją skaidant į mažesnes bendrijas, 

taikomas bendrijos padalijimo būdas. 

Taigi, pagal šias nuostatas galima suprasti, kad bendrija galėtų būti reorganizuojama tik 

CK 2.97 straipsnyje numatytais sujungimo (dviejų ar daugiau juridinių asmenų 

susivienijimas į naują juridinį asmenį, kuriam pereina visos reorganizuotų juridinių 

asmenų teisės ir pareigos) ir padalijimo (vieno reorganizuojamo juridinio asmens pagrindu 

įsteigimas dviejų ar daugiau juridinių asmenų, kuriems tam tikromis dalimis pereina 

reorganizuoto juridinio asmens teisės ir pareigos) būdais. Neaišku, kodėl bendrijos 

negalėtų būti reorganizuojamos minėtame CK straipsnyje numatytais prijungimo (vieno ar 

daugiau juridinių asmenų prijungimas prie kito juridinio asmens, kuriam pereina visos 

reorganizuojamo juridinio asmens teisės ir pareigos) ir išdalijimo (reorganizuojamo 

juridinio asmens teisių ir pareigų išdalijimas kitiems veikiantiems juridiniams asmenims) 

būdais.  

Be to, pažymėtina, kad taikant BNOVSBĮ projekte nurodytus sujungimo ir 

padalijimo būdus yra sukuriami nauji juridiniai asmenys, o veiklą tęsiančių juridinių 

asmenų nėra. Tuo tarpu BNOVSBĮ projekto 23 straipsnio 2–7 dalyse yra minimos veiklą 

tęsiančios bendrijos, taigi, galima būtų suprasti, kad vis tik CK numatyti prijungimo ir 

išdalijimo būdai gali būti taikomi. 

Atsižvelgdami į nurodytas aplinkybes, siūlome BNOVSBĮ projekte nustatyti, kad 

bendrijos gali būti reorganizuojamos CK nustatytais būdais. 

Atsižvelgta iš dalies. Projekto „bendrija gali 

susijungti su kita bendrija“ patikslinta į 

„bendrija gali jungtis su kita bendrija“, siekiant  

aiškumo, kad turimas omenyje reorganizavimas 

jungimo būdu, apimančiu ir prijungimą, ir 

sujungimą. Pažymėtina, kad bendrijos skaidymą 

išdalijimo būdu praktikoje būtų sunku 

įgyvendinti dėl bendrojo naudojimo objektų 

valdymo bendrosios dalinės nuosavybės teise, 

jis nėra numatytas ir galiojančiame įstatyme, 

nepateikta argumentų, kodėl šis būdas 

bendrijoms būtų reikalingas. 

 

 

 

 

16. KAUNO SUSIVIENIJIMAS „SODAI“ 

 

16.1. 2. 8 str. 10 d. „Su bendrijos pirmininku privalo sudaryti darbo sutartį“. Nedidelėms 

sodininkų bendrijoms tai nepriimtina ir nelogiška atmesti galimybę dirbti visuomeniniais 

pagrindais. 

Atsižvelgta iš dalies.  Projekte, kaip ir 

galiojančiame Įstatyme, numatyta, kad su 

bendrijos pirmininku turi būti sudaryta 

terminuota darbo sutartis. Atkreiptinas dėmesys 

į Civilinio kodekso 101 str. 1 dalies nuostatas: 

„Su juridinio asmens vienasmeniu valdymo 



 

45 

 

   

 

organu – fiziniu asmeniu (toliau – juridinio 

asmens vadovas), dirbančiu atlygintinai, privalo 

būti sudaryta darbo sutartis, išskyrus mažųjų 

bendrijų ir individualiųjų įmonių vadovus. 

Tokia sutartis gali būti sudaryta ir ne visam 

darbo laikui, ir tokiu atveju šio kodekso 40 

straipsnis taikomas mutatis mutandis“. 

Pažymėtina, kad nelegalus darbas draudžiamas. 

Papildomai į įstatymo keitimo projektą 

įtraukėme siūlymą – galimybę bendrijos 

pirmininkui vadovauti bendrijai civilinės 

(paslaugų) sutarties pagrindu. 

16.2. 11. 14 str. 2 d. „Bendrijos valdybos darbo tvarka nustatoma valdybos sprendimu 

patvirtintame bendrijos valdybos darbo reglamente.“ Redakcija keistina, kadangi ne 

valdyba, o visuotinis susirinkimas tvirtina valdybos darbo reglamentą. 

Neatsižvelgta. Nepateikta argumentų, kodėl 

reikėtų riboti bendrijos valdybos narių teisę 

patiems nusistatyti savo darbo tvarką. 

16.3. 14. 19 str. 9 d. „Bendrijos narys negali būti pašalintas iš bendrijos prieš jo valią.“ 

Nesusipratimas. Asmuo gali sistemingai pažeidinėti įstatus, bet jo negalima pašalinti iš 

bendrijos?? 

 

Neatsižvelgta. Teisė būti bendrijos nariu kyla iš 

bendrosios dalinės nuosavybės į bendrojo 

naudojimo objektus, perduotus valdyti, naudoti 

ir prižiūrėti bendrijai. Konstitucinis Teismas yra 

pažymėjęs, kad „nuosavybės neliečiamumas 

reiškia savininko, kaip subjektinių teisių į turtą 

turėtojo, teisę reikalauti, kad kiti asmenys 

nepažeistų jo teisių, taip pat valstybės pareigą 

ginti ir saugoti nuosavybę nuo neteisėto 

kėsinimosi į ją”. 

16.4. 15. 27 str. 2 d. „Į bendrojo naudojimo objektų aprašus, sodininkų bendrijos negali įrašyti į 

mėgėjų sodo teritoriją patenkančių kelių, kurie atitinka sodininkų bendrijų įstatymo 6 str. 

4 dalies 1, 2 ir  punktuose nurodytus kriterijus“. Absoliučios daugumos sodininkų bendrijų 

kelių matavimai neatlikti, sklypai nesuformuoti ir parametrai nėra aiškūs, dalis bendrijų 

kelių žemę yra išpirkusios. Kol savivaldybių sudarytos vertinimo komisijos suskirstys 

kelius į perimamus ir neperimamus ir bus nustatyta aiški kelių perėmimo tvarka ir terminai, 

sodininkų bendrijos yra priverstos kelių priežiūrai kasmet planuoti ir savo surenkamas 

Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijų įstatymo 6 

str. 4 dalies nuostatos galioja jau seniai, be to, ir 

Projekte suteikiamas pakankamai ilgas 

pereinamasis laikotarpis. 
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lėšas skirti jų remontui. Vadinasi logiška būtų visus kol kas neperimtus kelius įtraukti į 

savo bendro turto aprašus, o jei juos kada nors savivaldybės perims, žymiai paprasčiau bus 

išbraukti iš sąrašų. 

 

16.5. 16. 27 str.  3 d. Redakcija neaiški, dviprasmiška, esmė nesuprantama ne tik eiliniam 

sodininkui bet ir bendrijų pirmininkams, kas prieštarauja Teisėkūros pagrindų įstatymo Nr. 

XI-2220 pagrindinėms nuostatoms. Būtinas išaiškinimas. 

 

Neatsižvelgta. Nepatikslinta, kas konkrečiai 

nesuprantama. 

 

16.6. 1. Egzistuojančioms 74 metai sodininkų bendrijoms steigėjų rato plėtimas absoliučiai 

neaktualus. Sodininkų bendrijoms neaktualu nei įvairiausio nesusijusio su sodininkų 

bendrijų turto valdymo klausimai, nei esamo bendrijos turto valdymo skaidymas į 

mažesnius vienetus ar bendrijas, kadangi tai tik komplikuos santykius bendrijoje ir kels 

nesusipratimus, sumaištį, bei neskaidrios veiklos klestėjimą 

Neatsižvelgta. Skirtingose bendrijose būna 

įvairių situacijų, nėra būtina taikyti nuostatas, 

pavyzdžiui, bendrijos reorganizavimo, jeigu 

bendrijos nariams tai nėra aktualu, jomis 

pasinaudos tie, kam aktualu.  

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

tvarkos. Klaidinanti ir dviprasmiška nuostatos formuluotė sukelsianti sumaištį. Pirma, 

niekas kitas tik patys šiuo metu balsų daugumos sprendimu sprendžia mokėtinų mokesčių 

dydį ir jų formą. Jei ši redakcija kvestionuoja, kad kiekvienam asmeniškai paliekama teisė 

individualiai spręsti savo mokamus mokesčius, tai bus sudaryta galimybė mokėti tik 

simbolinius mokesčius arba ir teisė visai nemokėti. Siūlomoje nuostatos redakcijoje nėra 

nei ekonominės nei teisinės logikos. 

Neatsižvelgta. Bendrija tam ir steigiama, kad 

priimtų sprendimus pagal kompetenciją. 

Pažymėtina, kad kiekvienas savininkas bet kada 

gali tapti bendrijos nariu, pareiškęs tokią savo 

valią, bet jeigu savininkas nenori būti aktyvus, 

nenori dalyvauti bendrijos veikloje – tai irgi jo 

valia. Taip pat pažymėtina, kad kai kuriuos 

sprendimus pagal kompetenciją priimtų ne 

bendrijos nariai, o savininkai Civilinio kodekso 

nustatyta tvarka. Nėra siūloma kiekvienam 

individualiai spręsti dėl savo mokesčių. 

16.8. 9. Projekto 12 str. reglamentuota nario atsiskyrimo tvarka nuo bendrijos, galimybė 

mažesnėms narių grupėms steigti naujas bendrijas, tačiau nustatant bendrijai prievolę 5 ar 

10 dienų laikotarpyje keisti įstatus, koreguoti narių sąrašus, bendro turto aprašus visa tai 

patvirtinant pas notarus, perregistruojant registre. Ši prievolė bendrijai užkrauna didelę 

administracinę naštą, sąnaudas ir papildomus kaštus. Tai akivaizdžiai prieštarauja LR 

Administracinės naštos mažinimo įstatymo 3 str. ir 4 str., administracinės naštos mažinimo 

principams ir priemonėms; 

Atsižvelgta iš dalies. Projekto formuluotės 

patikslintos, nurodant, kad šio straipsnio 

nuostatomis reguliuojamas bendrojo naudojimo 

objektų prijungimas prie veikiančios bendrijos 

ir bendrojo naudojimo objektų atidalijimas nuo 

veikiančios bendrijos. Šiomis nuostatomis 

siekiama nustatyti lengvą procedūrą (sutartis), 

kuria būtų galima atskirti dalį bendrojo 
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naudojimo objektų ir pasišalinti iš bendrijos 

veiklos. Tokie procesai nevyksta dažnai, todėl 

įstatų dažnai keisti nereikėtų. Pažymėtina, kad 

įstatymo keitimo projekte atsisakyta siūlymo 

registruoti JAR bendrijos narių sąrašą ir 

revizijos komisijos narius (revizorių). Taip pat 

pažymėtina, kad bendrijos reorganizavimas ir 

bendrojo naudojimo atskyrimas – skirtingi 

dalykai. Atskyrus bendrojo naudojimo objektus 

jie valdomi Civilinio kodekso nustatyta tvarka 

(bendrija vėliau gali būti steigiama arbe 

nebūtinai). 

16.9. 10. Neaišku kokiu pagrindu ir tikslu rengiamasi atšaukti Žemės reformos nuostatas, 

rezultatus ir planuoja inicijuoti privačios nuosavybės ir nuomojamų žemės sklypų 

reprivatizaciją, gražinant žemės sklypus į laisvos valstybinės žemės fondą. 

 

Neatsižvelgta. Projekte numatytas išpirkimas 

tik bendru susitarimu. Jei sutarimo nėra, 

bendrija turi pareigą, kaip žemės sklypo 

valdytoja, įgyvendinti Žemės įstatymo 24 str. 

nustatytus įsipareigojimus. Už šių pareigų 

nevykdymą (žemės sklypų nenaudojimą pagal 

paskirtį ir būdą), atsakomybė nustatyta 

Teritorijų planavimo ir statybos valstybinės 

priežiūros įstatyme. 

Jei sklypai reikalingi visuomenės poreikiams – 

šiuo atveju galimas paėmimas be sutikimo. Jis 

įtvirtintas galiojančiame Žemės įstatyme. 

16.10. 11. Neaišku kokia sodininkų bendrijos egzistavimo prasmė, netekus bendro naudojimo 

paskirties žemės, koks likimas šioje žemėje sodiečių lėšomis sukurtos infrastruktūros, kas 

kompensuos sodiečiams buvusios negyvos žemės sukultūrinimo finansines ir 

neįkainojamas dešimtmečių fizines, moralines sąnaudas. 

 

Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijos tikslas 

nurodytas ir galiojančiame Sodininkų bendrijų 

įstatyme: „Bendrija yra ribotos civilinės 

atsakomybės pelno nesiekiantis viešasis 

juridinis asmuo, kurio tikslas – įgyvendinti 

sodininkų bendrąsias teises ir pareigas, 

susijusias su mėgėjų sodo teritorijos ir joje 

esančių bendrojo naudojimo objektų valdymu, 
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priežiūra ir naudojimu“, šis tikslas liktų ir 

pakeitus sodininkų bendrijos teisinę formą į 

bendrijos. 

16.11. 11. LR Teritorijų administracinių vienetų ir jų ribų įstatymo 3 str. 11 dalis sodininkų 

bendrijų teritorijoms suteikia kaip dalies gyvenamosios teritorijos statusą ir, panaikinus 

veikiantį SBĮ, šių teritorijų administravimo funkcija automatiškai pereina Savivaldybėms. 

Neatsižvelgta. Turi būti nustatytas galutinis 

terminas, per kurį sudaroma galimybė 

asmenims įgyvendinti teisę ne aukciono tvarka 

įsigyti ar išsinuomoti valstybinės žemės 

sklypus, kurie teisės aktų nustatyta tvarka buvo 

skirti individualiam mėgėjų sodo sklypų 

naudojimui, taip pat sodininkų bendrijų bendro 

naudojimo reikmėms, tačiau kurie šia teise dar 

nepasinaudojo. 

Siūlomais Projektais nustatomas 5 metų 

pereinamasis laikotarpis, per kurį yra sudaryta 

galimybė teisės aktų nustatyta tvarka – ne 

aukciono tvarka išsinuomoti ar nusipirkti 

valstybinės žemės sklypus šia teise dar 

nespėjusius pasinaudoti asmenims/sodininkų 

bendrijoms. 

Valstybinės žemės sklypų nuomos ir pardavimo 

procedūros užbaigiamos pagal iki 2031-01-01 

galiojusį teisinį reguliavimą, jeigu prašymai 

išnuomoti ar parduoti žemės sklypus, teisės aktų 

nustatyta tvarka suteiktus sodininkų bendrijoms 

ir šių bendrijų nariams, taip pat kitus mėgėjų 

sodo teritorijoje esančius žemės sklypus – jų 

naudotojams, bus pateikti iki 2030-12-31 

Pažymėtina, kad poįstatyminiais teisės aktais 

bus nustatyta supaprastinta sklypų, ketinamų 

išsinuomoti ar nusipirkti, formavimo ir 

pertvarkymo tvarka. 

Mėgėjų sodo teritorijoje valstybinės žemės 
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plotai, kuriuose nebus suformuoti žemės 

sklypai, ir suformuoti žemės sklypai, dėl kurių 

nebus pradėtos nuomos ar pardavimo 

procedūros, būtų priskiriami laisvos valstybinės 

žemės fondo žemei. 

16.12. 11. Projekte deklaruojamas uždavinys „Pripažinti (pasiteisinusį ir gerai veikiantį) LR 

Sodininkų bendrijų įstatymą negaliojančiu“ ir pakeisti ji nauju analogiško pavadinimo 

ginčytinos redakcijos nauju įstatymu, daugumai Kauno regiono sodininkų bendrijų yra 

nepriimtina. 

 

Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijos, 

pradėjusios veikti pagal Bendrojo naudojimo 

objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą ir 

toliau galės įgyvendinti tą patį kaip ir 

galiojančiame Sodininkų bendrijų įstatyme 

nustatytą tikslą – įgyvendinti sodininkų 

bendrąsias teises ir pareigas, susijusias su 

mėgėjų sodo teritorijos ir joje esančių bendrojo 

naudojimo objektų valdymu, priežiūra ir 

naudojimu. 

 

17. LIETUVOS SODININKŲ DRAUGIJA 

17.1. 

 

Neatsižvelgta. Projekte Nr. 4 siūloma sodininkų 

bendrijoms įsigyti žemę ne aukciono būdu. 

17.2. 

 

Neatsižvelgta. Įstatymo keitimo projekte 

siūloma nustatyti fizinių ir juridinių asmenų, 

kuriems nuosavybės teise priklauso 

nekilnojamojo turto objektai – butas ar kita 

patalpa pastate, statinys, išskyrus laikinus 

statinius, ar žemės sklypas (taip pat ir sodo 
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 sklypas!) – ir kurie bendrosios dalinės 

nuosavybės teise ar kitų turtinių teisių pagrindu 

naudojasi bendrais objektais (toliau – 

savininkai), bendrojo naudojimo objektų 

valdymo būdą steigiant bendriją, reglamentuoja 

šios bendrijos steigimą, valdyseną, veiklą, 

reorganizavimą ir likvidavimą.   

17.3. 

 

Neatsižvelgta. Kaip ir kitų nekilnojamojo turto 

savininkų bendrijos, taip ir sodininkų bendrijos 

galėtų ir toliau valdyti bendrojo naudojimo 

objektus – ir bendrojo naudojimo žemės sklypus 

ir kitus bendrojo naudojimo objektus. 

17.4. 

 

 

Neatsižvelgta. Prievolė išlaikyti bendrojo 

naudojimo turtą kildintina iš bendrosios dalinės 

nuosavybės teisės, o bendrijos pagrindinis 

tikslas, kaip nurodyta ir galiojančiame 

Sodininkų bendrijų įstatyme – įgyvendinti 

sodininkų bendrąsias teises ir pareigas, 

susijusias su mėgėjų sodo teritorijos ir joje 

esančių bendrojo naudojimo objektų valdymu, 

priežiūra ir naudojimu. Praktikoje sodininkų 

bendrijose kyla klausimų dėl galbūt priverstinės 

narystės ir galbūt priverstinio mokesčių 

rinkimo, kai asmuo neturi ir nesinaudoja 

bendrojo naudojimo objektais, taigi, siūloma 

įvesti daugiau aiškumo ir skaidrumo. 
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17.5. 

 

Neatsižvelgta. Bendrijos tikslas – prižiūrėti 

bendrojo naudojimo objektus. Svarbu žinoti, 

kurie nekilnojamojo turto savininkai su tais 

bendrojo naudojimo objektais yra siejami, t. y. 

valdo juos bendrosios dalinės nuosavybės teise 

ar kitomis turtinėmis teisėmis, priešingu atveju, 

net nebus aišku, kokiu pagrindu iš savininko 

reikalauti mokesčių, kai jis nepareiškia valios 

aktyviai dalyvauti bendrijos veikloje, t. y. 

netampa bendrijos nariu. Siūloma taikyti panašų 

į daugiabučių namų bendrijos nustatytą tvarką,. 

Kai visi savininkai privalo išlaikyti savo 

bendrojo naudojimo objektus, net kai jie 

netampa bendrijos nariais. Be to, bus aišku, kad, 

pavyzdžiui, žemės sklypą, įrašytą į  bendrijos 

įstatus, parduodantis savininkas privalės iki 

pardavimo atsiskaityti pagal prievoles su 

bendrija, o to sklypo pirkėjas pirkdamas žinos, 

kad jis įgyja ir teises ir pareigas susijusias su 

bendrijos valdomais bendrojo naudojimo 

objektais, taip ta iš jo bus galima reikalauti tuos 

bendrojo naudojimo objektus išlaikyti. 

17.6. 

 

Neatsižvelgta. Įstatymo keitimo projekto 11 

straipsnyje kalbama ne apie bendrijos narių, o 

apie visų savininkų (taip pat ir tų, kurie 

nepareiškė valios tapti bendrijos nariais, bet 

bendrosios dalinės nuosavybės teise ar kitomis 

turtinėmis teisėmis valdo bendrojo naudojimo 

objektus) sprendimus. 
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17.17.  

 
 

Neatsižvelgta. Valstybinė duomenų apsaugos 

inspekcija projektą derino be pastabų. 

17.8.  

 

 
 

 

Neatsižvelgta. Įstatymo keitimo projekto 

nuostatos atitinka Sodininkų bendrijų įstatymo 

tikslą – įgyvendinti sodininkų bendrąsias teises 

ir pareigas, susijusias su mėgėjų sodo teritorijos 

ir joje esančių bendrojo naudojimo objektų 

valdymu, priežiūra ir naudojimu. Projektu 

nesiekiama reglamentuoti sodininkų veiklą, o 

reglamentuojama tik bendrijos kaip bendrojo 

naudojimo objektų valdymo formos steigimą, 

valdysena, veikla, reorganizavimas ir 

likvidavimas. 

17.9. 

 

 
Projektui Nr. 5 nepritariame. 

 

Neatsižvelgta. Turi būti nustatytas galutinis 

terminas, per kurį sudaroma galimybė 

asmenims įgyvendinti teisę ne aukciono tvarka 

įsigyti ar išsinuomoti valstybinės žemės 

sklypus, kurie teisės aktų nustatyta tvarka buvo 

skirti individualiam mėgėjų sodo sklypų 

naudojimui, taip pat sodininkų bendrijų bendro 

naudojimo reikmėms, tačiau kurie šia teise dar 

nepasinaudojo. 

Siūlomais įstatymų keitimų projektais 
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nustatomas 5 metų pereinamasis laikotarpis, per 

kurį yra sudaryta galimybė teisės aktų nustatyta 

tvarka – ne aukciono tvarka išsinuomoti ar 

nusipirkti valstybinės žemės sklypus šia teise 

dar nespėjusius pasinaudoti 

asmenims/sodininkų bendrijoms. 

Valstybinės žemės sklypų nuomos ir pardavimo 

procedūros užbaigiamos pagal iki 2031-01-01 

galiojusį teisinį reguliavimą, jeigu prašymai 

išnuomoti ar parduoti žemės sklypus, teisės aktų 

nustatyta tvarka suteiktus sodininkų bendrijoms 

ir šių bendrijų nariams, taip pat kitus mėgėjų 

sodo teritorijoje esančius žemės sklypus – jų 

naudotojams, bus pateikti iki 2030-12-31 

Pažymėtina, kad poįstatyminiais teisės aktais 

bus nustatyta supaprastinta sklypų, ketinamų 

išsinuomoti ar nusipirkti, formavimo ir 

pertvarkymo tvarka. 

Mėgėjų sodo teritorijoje valstybinės žemės 

plotai, kuriuose nebus suformuoti žemės 

sklypai, ir suformuoti žemės sklypai, dėl kurių 

nebus pradėtos nuomos ar pardavimo 

procedūros, būtų priskiriami laisvos valstybinės 

žemės fondo žemei. 

17.10.  

 
 

Neatsižvelgta. Siūlomu įstatymo keitimo 

projektu Sodininkų bendrijų įstatymas būtų 

pripažintas netekusiu galios nuo 2031-01-01. Iki 

šios datos būtų taikomos pakeistos Sodininkų 

bendrijų įstatymo nuostatos, kurios numatytų, 

kad kai pagal savivaldybės lygmens bendrojo ir 

(ar) vietovės lygmens bendrojo plano 

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

dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos 

naudojimo būdas, sodo sklype vienbutis ar 

dvibutis gyvenamasis namas ir jo priklausiniai 

gali būti statomi ir rekonstruojami tik pakeitus 

sodo sklypo žemės paskirtį į kitą žemės paskirtį 

ir nustačius vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų 

pastatų teritorijos naudojimo būdą. 

Sodininkų bendrijų įstatymui netekus galios ir 

pasibaigus mėgėjų sodų teritorijoje taikomam 

specialiam teisiniam reguliavimui, mėgėjų sodo 

teritorijoje esančių sklypų pagrindinės 

naudojimo paskirties ir būdo nustatymui bei 

keitimui, statybai šiuose sklypuose būtų 

taikomos bendrosios įstatymų ir kitų atitinkamų 

teisės aktų nuostatos. 

17.11.  

 
 

Neatsižvelgta. Įstatymo keitimo projekte 

numatyta, kad savivaldybės turi įvertinti, kurios 

sodininkų bendrijų teritorijos turėtų būti 

konvertuojamos į gyvenamąsias teritorijas, o 

kurios nekeičiamos. Ir atitinkamai, jeigu 

reikalinga turės būti koreguojami savivaldybių 

lygmens bendrųjų ir (ar) vietovės lygmens 

bendrieji planai, numatant juose sprendinius, 

leidžiančius sodininkų bendrijų teritorijų 

konversiją į gyvenamąsias teritorijas. 

Įsigaliojus siūlomiems įstatymų pakeitimams, 

žemės sklypuose projektuoti ir statyti galima 

bus tuos statinius, kurie atitiks žemės sklypo 

paskirtį, vadovaujantis Žemės įstatymo ir 

Statybos įstatymo reikalavimais. Kitaip tariant,  

žemės ūkio paskirties sklypuose būtų galima 
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projektuoti ir statyti tik žemės ūkio veiklai 

vykdyti reikalingus ūkinius statinius, ūkininkų 

sodybas, taip pat kitus susijusius statinius. 

Tačiau nebeliktų mėgėjų sodo teritorijų 

sklypams taikytinų specialių išimčių, kai žemės 

ūkio paskirties žemės sklypuose, nepakeitus 

žemės sklypo paskirties, statomi gyvenamieji 

namai.  

17.12. 

 
Projektui Nr. 6 nepritariame. 

Neatsižvelgta. Pažymėtina, kad siūloma 

naikinti nuostata  galiotų dar iki 2029-12-31. 

Todėl dar 5 metus nuo siūlomo Projekto Nr. 6 

įsigaliojimo sodininkų bendrijų teritorijose 

esantys įsiterpę sklypai būtų parduodami, 

vadovaujantis Lietuvos Respublikos 

Vyriausybės 2004-11-15 nutarimu Nr. 1443 

patvirtintomis Valstybinės žemės sklypų 

pardavimo ir nuomos mėgėjų sodo teritorijoje 

taisyklėmis. 

Suėjus pereinamajam laikotarpiui įsiterpusius 

valstybinės žemės plotus, patenkančius į 

buvusias sodininkų bendrijų teritorijas, bus 

galima įsigyti bendra tvarka, vadovaujantis 

Žemės įstatymu ir atitinkamai Lietuvos 

Respublikos Vyriausybės 2003-02-18 nutarimu 

Nr. 236 patvirtintomis Valstybinės žemės ūkio 

paskirties žemės sklypų pardavimo taisyklėmis 

bei Lietuvos Respublikos Vyriausybės 1999-03-

09 nutarimu Nr. 260 patvirtintomis Kitos 

paskirties valstybinės žemės sklypų pardavimo 

ir nuomos taisyklėmis. 

17.13.  Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijoms suteikta 

teisė lengvatinėmis sąlygomis ne aukciono 
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tvarka įsigyti valstybinės žemės sklypus, 

naudojamus statiniams, kaip bendrojo 

naudojimo objektams, statyti ir eksploatuoti ar 

rekreacijai, taip pat įsiterpusius valstybinės 

žemės sklypus, reikalingus statinių, kaip 

bendrojo naudojimo objektų, statybai, 

eksploatavimui ar rekreacijai. 

Atitinkamai reikalingos priemonės, kuriomis 

būtų užtikrinama, kad suteiktomis lengvatomis 

sodininkų bendrijos naudojasi sąžiningai, 

užtikrinamas efektyvesnis ir racionalesnis 

valstybinės žemės valdymas. Todėl Projekte Nr. 

5 pasiūlyta: 1) įtraukti draudimą sodininkų 

bendrijoms perlesti be aukciono įsigytą 

valstybinės žemės sklypą (jo dalį) tretiesiems 

asmenis, ir 2) įtraukti valstybės teisę atpirkti iš 

sodininkų bendrijų be aukciono įsigytą žemę, 

jeigu bendrijoms nebereikalinga naudoti žemės 

sklypus tam tikslui, kuriam jie lengvatinėmis 

sąlygomis buvo parduoti sodininkų bendrijoms, 

arba jeigu nustatoma, kad bendrijos žemės 

sklypus naudoja ne tam tikslui, kuriam buvo 

įsigytas, t. y. statiniams, kaip bendro naudojimo 

objektams, statyti, eksploatuoti ar rekreacijai. 

Pažymėtina, kad restitucija ir atpirkimo teisė 

nėra tapatūs teisės institutai.  

Pagal LR CK 6.145 str. restitucija taikoma tada, 

kai asmuo privalo grąžinti kitam asmeniui turtą, 

kurį jis gavo neteisėtai arba per klaidą, arba dėl 

to, kad sandoris, pagal kurį jis gavo turtą, 

pripažintas negaliojančiu ab initio arba dėl to, 

kad prievolės negalima įvykdyti dėl 



 

57 

 

   

 

nenugalimos jėgos. 

Siūlomame įstatymo keitimo projekte numatyta, 

kad valstybės teisė atpirkti iš sodininkų bendrijų 

be aukciono įsigytą žemę būtų įrašoma  

valstybinės žemės pirkimo-pardavimo sutartyse 

su sodininkų bendrijomis. Šia teise valstybė 

pasinaudotų pagal LR CK įtvirtintas atpirkimo 

teisės nuostatas, ir tai būtų atliekama ne teismo 

tvarka. 

Valstybės atpirkimo teisė būtų taikoma ir iki 

siūlomo keisti Žemės įstatymo įsigaliojimo 

sodininkų bendrijų be aukciono įsigytiems 

valstybinės žemės sklypams. Atpirkimo teisė 

įgyvendinama Vyriausybės nustatyta tarka. 

17.14. 

 

Neatsižvelgta. Sodininkų bendrijos, 

pradėjusios veikti pagal Bendrojo naudojimo 

objektų valdymo steigiant bendriją įstatymą ir 

toliau galės įgyvendinti tą patį kaip ir 

galiojančiame Sodininkų bendrijų įstatyme 

nustatytą tikslą - įgyvendinti sodininkų 

bendrąsias teises ir pareigas, susijusias su 

mėgėjų sodo teritorijos ir joje esančių bendrojo 

naudojimo objektų valdymu, priežiūra ir 

naudojimu. 

 

18. LIETUVOS RESPUBLIKOS ENERGETIKOS MINISTERIJOS 2024-04-23 RAŠTAS NR. 3-603 

 
 

18.1. Dėl projekto Nr. 2. Siūlome Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.82 straipsnio 5 

punktą papildyti ir išdėstyti jį taip: „5. Daugiabučio gyvenamojo pastato  butų ir kitų 

patalpų savininkai taip pat privalo reguliariai kaupti lėšas, kurios bus skiriamos pastato 

bendrojo naudojimo objektams atnaujinti atkuriant jų fizines savybes ir jas pagerinant. Šios 

lėšos yra daugiabučio gyvenamojo pastato butų ir kitų patalpų savininkų bendroji dalinė 

Neatsižvelgta. Daugiabučio gyvenamojo 

pastato butų ir kitų patalpų savininkai 

privalomai turi kaupti lėšas, kurios naudojamos 

išlaidoms, susijusioms su įstatymų ir kitų teisės 

aktų nustatytų statinių techninės priežiūros ir 
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nuosavybė. Į šias lėšas negali būti nukreiptas išieškojimas pagal atskiro daugiabučio 

gyvenamojo pastato buto ar kitos patalpos savininko prievoles. Perleidus butą ar kitas 

patalpas daugiabučiame gyvenamajame pastate naujam savininkui, su kaupiamosiomis 

lėšomis susijusios teisės ir prievolės atitenka naujam savininkui. Daugiabučio gyvenamojo 

pastato butų ir kitų patalpų savininkų lėšų kaupimo, jų dydžio apskaičiavimo, sukauptų 

lėšų apsaugos tvarką nustato Vyriausybė. Ginčus dėl kaupiamųjų lėšų sprendžia teismas.“ 

Energetikos ministerijos nuomone, ne tik bendrojo naudojimo objektų būtinųjų 

funkcionavimui savybių užtikrinimas, bet ir jų pagerinimas gali prisidėti prie ilgalaikių 

naudų savininkams (pvz. modernėjančios technologijos, kurių pagalba būtų atnaujinamos 

ir pagerinamos bendrojo naudojimo objektų savybės padėtų sutaupyti šių objektų šildymo 

ar elektros reikmėms skiriamas savininkų (naudotojų) lėšas), todėl siūlome apsvarstyti 

tokią reglamentavimo galimybę.  

(ar) naudojimo reikalavimų įgyvendinimu. 

Savininkai, priėmę sprendimą, taip pat gali 

kaupti ir lėšas, kurios būtų skiriamos išlaidoms, 

susijusioms su bendrojo naudojimo objektų 

atnaujinimu atkuriant ir pagerinant jų fizines 

savybes, tačiau tam kaupti jie neprivalo. 

Nereikėtų reikalauti daryti daugiau nei 

privaloma, jeigu savininkus tenkina tai, kas yra 

gerai pagal privalomuosius reikalavimus. Kitus 

sprendimus jie gali priimti savo valia 

(daugumos valia) Kita vertus, jeigu atsirastų 

papildomų reikalavimų teisės aktuose, 

nustatančiuose statinių techninės priežiūros ir 

(ar) naudojimo reikalavimus, tos nuostatos 

galiotų. 

18.2. Energetikos ministerija įžvelgia prieštaravimus Projekte Nr. 2 trečiuoju straipsniu 

keičiamo 4.83 straipsnio nuostatuose – minimo straipsnio 2 punkte nustatoma, kad „2. 

Gyvenamojo ar negyvenamojo pastato buto ar kitos patalpos, statinio ar žemės sklypo 

savininkas (naudotojas) taip pat turi teisę: 1) imtis būtinų neatidėliotinų priemonių be kitų 

savininkų (naudotojų) sutikimo, kad būtų išvengta žalos ar pašalinta grėsmė bendrojo 

naudojimo objektams, ir reikalauti iš kitų savininkų atlyginti išlaidas, proporcingas šių 

savininkų bendrosios dalinės nuosavybės daliai;“ to paties straipsnio 4 dalyje nustatoma, 

kad „4. Gyvenamojo ar negyvenamojo pastato butų ir kitų patalpų,  statinio ar žemės 

sklypo savininkas (naudotojas) neprivalo apmokėti išlaidų, dėl kurių jis nėra davęs 

sutikimo ir kurios nesusijusios su bendrojo naudojimo objektų valdymu, priežiūra, 

remontu ar kitokiu tvarkymu arba dėl kurių nėra priimtas bendrijos narių, viešosios įstaigos 

dalininkų ar jungtinės veiklos sutarties dalyvių sprendimas įstatymų nustatyta tvarka arba 

savininkų sprendimas šio kodekso 4.84 ir 4.85 straipsniuose nustatyta 

tvarka.“ Atsižvelgiant į tai, kad žala gali kilti staiga bei būti neatidėliotina, kaip 

konstruojama straipsnio sąlygoje, ir būtinas sprendimo priėmimas turi būti savalaikis, 

siūlome nustatyti savininkui imperatyvią pareigą pašalinti grėsmę, o ne numatyti jam 

galimybę žalos grėsmės pašalinimui. Pagal Projekte Nr. 2 pateiktą straipsnio ketvirtos 

Neatsižvelgta. Prievolė organizuoti techninę 

priežiūra pirmiausiai tenka bendrojo naudojimo 

objektų valdytojui ir techniniam prižiūrėtojui, 

todėl manytina, kad savininkams turėtų likti 

teisė, o ne prievolė imtis būtinų neatidėliotinų 

priemonių, ypač, jeigu jis nežino, kokių būtent 

priemonių imtis, jeigu neturi tam galimybių ir 

kompetencijos. Pažymėtina, kad jeigu 

savininkas visgi imtųsi būtinųjų neatidėliotinų 

priemonių ir tai būtų susiję su techninės 

priežiūros reikalavimais, tai 4 dalies nuostatos 

neužkirstų kelio reikalauti, kad jo patirtos 

išlaidos būtų atlygintos. Kita vertus, niekas 

neturėtų imtis nebūtinų priemonių be 

suderinimo su kitais savininkai ir reikalauti 

kompensuoti patirtas išlaidas.. 
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dalies konstrukciją, darytina išvada, kad kilusią žalą savo noru pašalinęs savininkas, 

neturėdamas kitų savininkų pritarimo, gali neatgauti lėšų, skirtų žalos pašalinimui. 

Siūlome vengti tokių prieštaravimų regimybės ir apsvarstyti kitokią straipsnio 

konstrukciją.   

 

 

19. NACIONALINĖS ŽEMĖS TARNYBOS RAŠTAS 2024-04-23 RAŠTAS NR. 1SD-19708-(3.3E.) 

19.1. 1. Projektu Nr. 1 keičiamo Lietuvos Respublikos žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalyje 

įtvirtinama nuostata, numatanti, kad valstybė įgyja teisę atpirkti iš sodininkų bendrijos be 

aukciono įsigytą valstybinės žemės sklypą ir (ar) įsiterpusį valstybinės žemės sklypą, jeigu 

jis nereikalingas bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) 

rekreacijai arba nustatoma, kad šis žemės sklypas nurodytiems tikslams nenaudojamas, t. 

y. valstybė gali pasirinkti, ar atpirkti iš sodininkų bendrijos žemės sklypą, ar atsisakyti tai 

daryti. Taip pat minėtoje įstatymo normoje įtvirtinamas draudimas perleisti šį žemės 

sklypą tretiesiems asmenims. 

Siekiant teisinių santykių apibrėžtumo, siūlytina nustatyti, kad valstybė turi pareigą atpirkti 

bendrijos nenaudojamą žemės sklypą. 

Taip pat siūlytina atsisakyti nuostatos dėl įsiterpusio žemės sklypo atpirkimo valstybės 

nuosavybėn ir iš keičiamo Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalies išbraukti žodžius „ir (ar) 

įsiterpusio valstybinės žemės sklypo“, kadangi teisės aktuose, reguliuojančiuose žemės 

pardavimą mėgėjų sodo teritorijoje, į atskirą kategoriją įsiterpę žemės sklypai neišskiriami, 

kai žemės sklypus, reikalingus bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir 

(ar) rekreacijai, įsigyja sodininkų bendrija. 

 

Atsižvelgta iš dalies. Civilinio kodekso 6.417 

straipsnio nuostatos, taip pat Žemės ūkio 

paskirties žemės įsigijimo įstatymo 4 straipsnio 

4 dalies nuostatos reglamentuoja būtent 

pardavėjo (nagrinėjamu atveju – valstybės) teisę 

(bet ne pareigą) atpirkti parduotą žemės sklypą. 

Kartu pažymėtina, kad siūlant įtvirtinti 

įstatyminę valstybės pareigą atpirkti visus 

sodininkų bendrijų kaip žemės sklypų 

savininkės nenaudojamus (netinkamai 

naudojamus) žemės sklypus, būtina įvertinti ir 

nustatyti, kiek valstybės biudžeto lėšų prireiktų 

tokiai pareigai įgyvendinti, nes įgyvendinant 

pareigą (skirtingai nei įgyvendinant teisę) 

valstybė neturės galimybės nustatyti kriterijų, 

pagal kuriuos būtų pasirenkami tie sklypai, 

kuriuos tikslinga atpirkti, kuriuos būtina atpirkti 

pirmiausia, o kuriuos būtų galima leisti ir toliau 

naudoti ir prižiūrėti bendrijai, kuri turi ketinimų 

šalinti naudojimo trūkumus ir pan. Pažymėtina, 

kad Nacionalinė žemės tarnyba prie Aplinkos 

ministerijos (toliau – NŽT) pagal Žemės 

įstatymo 32 straipsnio 3 dalies 5 punktą 

atstovauja valstybei įsigyjant privačią žemę, t.y. 
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būtent NŽT reikės įgyvendinti pareigą atpirkti 

visus žemės sklypus, todėl teikiant tokį 

pasiūlymą, įvertinus valstybinės žemės 

naudojimo kontrolės, už kurios vykdymą iki 

2023-12-31 buvo atsakinga NŽT, duomenis 

apie nenaudojamus sodininkų bendrijų žemės 

sklypus, reikia turėti paskaičiavimus, kiek tokiai 

pareigai įgyvendinti reikės valstybės biudžeto 

lėšų.  

Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalyje 

įtvirtinama nuostata, kad atpirkimo teisė 

įgyvendinama Vyriausybės nustatyta tvarka. Tai 

reiškia, kad Vyriausybei pavedama nustatyti 

kriterijus ir tvarka, pagal kuriuos privalės veikti 

valstybę atstovaujanti institucija, 

įgyvendindama atpirkimo teisę, o tai iš esmės ir 

yra pareiga veikti taip, kad teisės aktų nustatyta 

tvarka būtų grąžinami (atperkami) valstybės 

nuosavybėn vertingi žemės sklypai.  

Žemės įstatymo 11 straipsnio 12 dalyje siūloma 

naudoti bendrą „valstybinės žemės sklypo“ 

sąvoką ir nustatyti, kad valstybė įgyja teisę 

atpirkti iš sodininkų bendrijos be aukciono 

įsigytą valstybinės žemės sklypą jeigu jis 

nereikalingas bendrojo naudojimo statiniams 

statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba 

nustatoma, kad šis žemės sklypas nurodytiems 

tikslams nenaudojamas. 

19.2. 2. Projekto Nr. 1 3 straipsniu siūloma Žemės įstatymo 23 straipsnį papildyti 15 dalimi, 

kurioje nustatyta, kad bendrojo naudojimo objektams sodininkų bendrijų įsigytų žemės 

sklypų, Bendrojo naudojimo objektų valdymo steigiant bendriją įstatymo nustatyta tvarka 

įtrauktų į bendrojo naudojimo objektų aprašą, pagrindinė žemės naudojimo paskirtis ir 

Neatsižvelgta. Žemės įstatymo 23 straipsnio 15 

dalyje įtvirtinama nuostata reglamentuoja 

žemės ūkio paskirties mėgėjų sodų žemės 

sklypų (t. y. individualių sodo žemės sklypų), 
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naudojimo būdas keičiami šių bendrojo naudojimo objektų savininkų sutikimu (pritarimu). 

Tačiau siūloma nustatyti išimtį – kai šiems žemės sklypams nustatomas vienbučių ar 

dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdas, nebūtų reikalingas bendrojo 

naudojimo objektų savininkų (bendrijos narių) pritarimas. 

Atkreiptinas dėmesys, kad sodininkų bendrijoms pagal šiuo metu galiojantį teisinį 

reglamentavimą lengvatine tvarka be aukciono parduodami valstybinės žemės sklypai, 

reikalingi bendro naudojimo statiniams ar rekreacijai. Kelia abejonių, ar numatyta 

galimybė bendroms reikmėms įsigytame žemės sklype statyti vienbučius ir dvibučius 

gyvenamuosius pastatus yra pagrįsta, ar tokie statiniai atitinka bendro naudojimo statinio 

apibrėžtį ir ar būtų naudojami sodininkų bendro naudojimo reikmėms ir (ar) rekreacijai.  

Atsižvelgdami į tai, kas išdėstyta, siūlome Žemės įstatymo 23 straipsnio 15 dalyje 

atsisakyti išlygos dėl bendroms reikmėms įsigytų žemės sklypų pagrindinės žemės 

paskirties keitimo į kitos paskirties žemės vienbučių ir dvibučių gyvenamųjų pastatų 

naudojimo būdą supaprastinta tvarka. Nacionalinės žemės tarnybos nuomone,  pagrindinės 

žemės naudojimo paskirties ir naudojimo būdo keitimas turėtų būti vykdomas ta pačia 

tvarka, neatsižvelgiant, į kokią pagrindinę žemės naudojimo paskirtį ir naudojimo būdą 

keičiama bendrijos bendrosioms reikmėms įsigyto žemės sklypo pagrindinė žemės 

paskirtis ir naudojimo būdas. 

bet ne žemės ūkio paskirties sodininkų bendrijų 

bendrojo naudojimo žemės sklypus (t. y. 

sodininkų bendrijų žemės sklypų) apribojimą be 

bendro naudojimo objektų savininkų sutikimo 

keisti naudojimo būdą, išskyrus atvejus, kai 

naudojimo būdas keičiamas į vienbučių ir 

dvibučių gyvenamųjų pastatų teritorijos (G1) 

naudojimo būdą. Žemės įstatymo 23 straipsnio 

15 dalis nereglamentuoja reikalavimų bendroms 

reikmėms įsigytų žemės sklypų naudojimo būdo 

keitimui.  

Žemės įstatymo 23 straipsnio 15 dalimi 

siekiama nustatyti, kad individualių sodo žemės 

sklypų (mėgėjų sodo žemės sklypų), kurie 

siejami su bendro naudojimo objektais (t.y. 

kurių eksploatacijai reikalingi bendro 

naudojimo objektai), naudojimo būdas būtų 

keičiamas gavus bendro naudojimo objektų 

savininkų sutikimą. Atsižvelgiant į tai, kad 

Sodininkų bendrijų įstatymo keičiamo 6 

straipsnio 9 dalyje siūloma nustatyti, kad 

individualių sodo sklypų (mėgėjų sodo žemės 

sklypų) paskirtis ir naudojimo būdas būtų 

keičiami į kitą paskirtį vienbučių ir dvibučių 

gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdą, 

jeigu pagal bendrąjį planą teritorijai nustatyta 

kita paskirtis ir vienbučių ir dvibučių 

gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo 

būdas. Būtent dėl šios priežasties Žemės 

įstatymo 23 straipsnio 15 dalyje mėgėjų sodo 

žemės sklypų (individualių sodo sklypų) 

naudojimo būdo keitimui į vienbučių ir dvibučių 
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gyvenamųjų pastatų teritorijos naudojimo būdą 

papildomas reikalavimas dėl sutikimo gavimo 

nenustatomas.    

19.3. 3. Projekto Nr. 1 4 straipsniu Žemės įstatymo 24 straipsnis papildomas 6 dalimi, kurioje 

nustatomas draudimas mėgėjų sodo teritorijoje esančioje laisvoje valstybinėje žemėje 

formuojamiems žemės sklypams nustatyti žemės ūkio paskirtį ir mėgėjų sodo žemės 

sklypų ar sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės naudojimo būdus. 

Atkreiptinas dėmesys, kad vadovaujantis Žemės naudojimo būdų turinio aprašu, 

patvirtintu Lietuvos Respublikos žemės ūkio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos 

ministro 2005 m. sausio 20 d. įsakymu Nr. Nr. 3D-37/D1-40 „Dėl Žemės naudojimo būdų 

turinio aprašo patvirtinimo“, mėgėjų sodo žemės sklypų ar sodininkų bendrijų bendrojo 

naudojimo žemės naudojimo būdas gali būti nustatomas tik žemės ūkio paskirties žemės 

sklypams, todėl manytina, kad Žemės įstatyme pakanka įtvirtini draudimą mėgėjų sodo 

teritorijoje esančioje laisvoje valstybinėje žemėje formuojamiems žemės sklypams 

nustatyti žemės ūkio paskirtį, nenurodant žemės naudojimo būdo. 

Pažymėtina, kad sodininkų bendrijos veikia ne tik miestuose, bet ir kaimo gyvenamosiose 

vietovėse esančiose mėgėjų sodo teritorijose. Galimi atvejai, kad atitinkamose teritorijose 

pagal galiojančius teritorijų planavimo dokumentus formuojamiems žemės sklypams gali 

būti nustatoma tik žemės ūkio paskirtis, o kitokia paskirtis bendrajame plane net 

nenumatyta. Todėl svarstytina, ar Žemės įstatymo 24 straipsnio 6 dalyje siūlomas įtvirtinti 

draudimas laisvoje valstybinėje žemėje formuojamiems žemės sklypams nustatyti žemės 

ūkio paskirtį neprieštarauja teisės aktams, nustatantiems žemės sklypų formavimo tvarką. 

Neatsižvelgta. Žemės įstatymo pakeitimo 

projekto 5 straipsnyje nustatytos įstatymo 

pakeitimų įsigaliojimo datos ir numatyta, kad 

Žemės įstatymo pakeitimai, išskyrus  Projekto 

Nr. 1 2 straipsnio 2 dalį (Žemės įstatymo 11 

straipsnio papildymą 12 dalimi), kuri įsigaliotų 

2026-01-01, įsigalioja 2031-01-01. Žemės 

įstatymo siūlomų pataisų įsigaliojimas 2031-01-

01 užtikrins, kad pereinamojo laikotarpio metu 

mėgėjų sodo teritorijose bus suformuoti žemės 

ūkio paskirties mėgėjų sodo žemės sklypų ir 

sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės 

naudojimo būdų žemės sklypai, numatomi 

parduoti ar išnuomoti tokią teisę turintiems 

asmenims.  

Sodininkų bendrijų įstatymo keitimo projekto 3 

straipsnio 3 dalyje įtvirtinamas įpareigojimas 

savivaldybėms iki 2030 m. gruodžio 31 d. 

pakoreguoti savivaldybių lygmens bendruosius 

ir (ar) vietovės lygmens bendruosius planus, 

numatant sodininkų bendrijų teritorijų 

konversiją į gyvenamąsias teritorijas.  

Teikiamų įstatymų tikslas – atsisakyti mėgėjų 

sodo teritorijoms taikyto ypatingo statuso, t.y. 

atsisakyti mėgėjų sodo teritorijų kaip žemės 

ūkio paskirties žemės plotų (teritorijų) plėtros į 

ateitį, užtikrinant, kad po 2031-01-01 žemės 

ūkio paskirties būtent sodo veiklą nustatančio 

naudojimo būdo nauji žemės sklypai nebūtų 



 

63 

 

   

 

formuojami. Visi žemės ūkio paskirties mėgėjų 

sodo žemės sklypų ir sodininkų bendrijų 

bendrojo naudojimo žemės naudojimo būdų 

žemės sklypai, suformuoti pagal iki 2030-12-31 

galiojusi reglamentavimą, ir įsigaliojus (2031-

01-01) pakeitimams galės būti naudojami 

mėgėjiškai sodininkystei iki žemės sklypo 

savininkas (nuomininkas) nuspręs keisti veiklą, 

statyti naujus statinius, ką jis turės daryti 

laikantis teritorijų planavimo dokumentų 

sprendinių reikalavimų.  

Žemės sklypų paskirtis ir naudojimo būdas, 

Žemės sklype planuojama veikla turi atitikti 

bendrojo plano sprendinius, todėl siūlomi 

pakeitimai atitinka kitų įstatymų nuostatas.   

19.4. 4. Projekto Nr. 1 5 straipsnio 4 dalyje nurodoma, kad „<...> Valstybinės žemės plotais, 

kuriuose nesuformuoti sodo sklypai ar bendrojo naudojimo (rekreacijai ir kitoms 

reikmėms) žemės sklypai, laikomi tie valstybinės žemės plotai, kuriuose nepradėta žemės 

sklypo formavimo procedūra pagal teritorijų planavimo dokumentą ar žemės valdos 

projektą, t. y. neišduotos teritorijos planavimo dokumento planavimo sąlygos arba žemės 

valdos projekto rengimo reikalavimai, arba pagal sodo suplanavimo projektą parengta 

sodo sklypo kadastro duomenų byla nepateikta sprendimus suformuoti valstybinės žemės 

sklypus priimančiai institucijai.“ To paties straipsnio 6 dalyje siūloma reglamentuoti, kad 

dėl mėgėjų sodo teritorijoje esančios valstybinės žemės įsigijimo arba išsinuomojimo turi 

būti pateiktas prašymas ne vėliau kaip iki 2030 m. gruodžio 31 d.  

Siekiant išvengti dviprasmiško teisės akto nuostatų taikymo, siūlytina aiškiai apibrėžti, 

kuris dokumentas – teritorijos planavimo dokumento planavimo sąlygos, žemės valdos 

projekto rengimo reikalavimai, kadastro duomenų bylos pateikimas ar prašymas įsigyti ar 

išsinuomoti – turi būti pateiktas iki Projekto Nr. 1 5 straipsnyje nurodyto termino. 

Atsižvelgta iš dalies. Galiojančio Sodininkų 

bendrijų įstatymo 6 straipsnio 1 dalyje nustatyta, 

kad mėgėjų sodo teritoriją sudaro sodininkų ir 

kitų asmenų, įsigijusių mėgėjų sodo teritorijoje 

sodo sklypą, naudojama nuosavybės ar kitomis 

teisėmis valdomų sklypų ir bendrojo naudojimo 

žemė, kuri teisės aktais buvo skirta mėgėjų 

sodininkystei plėtoti (kolektyviniams sodams 

steigti) arba priskirta pagal vėliau patikslintą 

žemės valdos projektą ar teritorijų planavimo 

dokumentą. Pagal šias nuostatas mėgėjų sodo 

teritorijoje žemės sklypai (individualūs sodo 

žemės sklypai ir bendro naudojimo žemės 

sklypai) gali būti formuojami pagal teritorijų 

planavimo dokumentą, žemės valdos projektą 

arba pagal sodo suplanavimo projektą, 

patvirtintą iki 1996-01-01. Pagal Valstybinės 
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žemės sklypų pardavimo ir nuomos mėgėjų 

sodo teritorijoje taisykles, patvirtintas Lietuvos 

Respublikos Vyriausybės 2004-11-15 nutarimu 

Nr. 1443, prašymas parduoti ar išnuomoti žemės 

sklypą gali būti pateikiamas valstybinės žemės 

patikėtiniui neatsižvelgiant į tai, ar žemės 

sklypas jau yra suprojektuotas parengtame ir 

patvirtintame teritorijų planavimo dokumente ar 

žemės valdos projekte, ar žemės sklypas jau yra 

suformuotas.   

Siekiant užtikrinti, kad iki pereinamojo 

laikotarpio pabaigos (2030-12-31) būtų 

identifikuoti valstybinės žemės plotai, kuriuose 

suformuoti / bus suformuoti mėgėjų sodo žemės 

sklypai ir bendro naudojimo sodininkų bendrijų 

žemės sklypai, kurie bus parduoti ar išnuomoti 

tokią teisę turintiems asmenims, taip pat būtų 

nustatyti asmenys, įgyvendinantys teisę įsigyti 

nuosavybėn ar išsinuomoti sodo žemės sklypus, 

t.y., kad šios procedūros neužsitęstų 

neapibrėžtam laikotarpiui ir taptų 

nekontroliuojamomis, Projektą Nr. 5 – Žemės 

įstatymo 5 straipsnį tikslinga papildyti 

nustatant, kad prašymai pirkti ar nuomoti žemės 

sklypus gali būti pateikti neatsižvelgiant į tai, ar 

yra užbaigtos žemės sklypų projektavimo ir 

formavimo procedūros ir, kad prašymas 

pradedamas nagrinėti, kai patikrinama ir 

suderinama pagal patvirtintą teritorijų 

planavimo dokumentą ar žemės valdos projektą 

parengta formuojamo žemės sklypo kadastro 

duomenų byla.   
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19.5. 5. Atsižvelgiant į tai, kad Projekto Nr. 1 5 straipsnyje siūlomos skirtingos Projekto Nr. 1 

straipsnių įsigaliojimo datos, neaišku, kada institucijai reikės vykdyti 5 straipsnio 6 dalyje 

siūlomą įtvirtinti prievolę: „Institucija, priimanti sprendimus parduoti ar išnuomoti 

valstybinę žemę, privalo ne vėliau kaip per tris mėnesius nuo šio įstatymo įsigaliojimo 

dienos informuoti visuomenę visuomenės informavimo priemonėmis – vietiniame 

laikraštyje (jeigu toks atitinkamos savivaldybės teritorijoje nėra leidžiamas, – 

regioniniame laikraštyje) ir institucijos, priimančios sprendimus parduoti ar išnuomoti 

valstybinės žemės sklypus, interneto svetainėje paskelbti informaciją apie galimybę įsigyti 

arba išsinuomoti mėgėjų sodo teritorijoje valstybinę žemę, nurodant, kad prašymas dėl 

valstybinės žemės sklypo pardavimo ar nuomos turi būti pateiktas ne vėliau kaip iki 2030 

m. gruodžio 31 d., ir apie šio įstatymo 4 straipsnio 4 ir 5 dalyse numatytas šio veiksmo 

neatlikimo teisines pasekmes.“ 

Taip pat siūlytume įvertinti visuomenės informavimo būdą vietiniuose ar regioniniuose 

laikraščiuose skelbiant informaciją apie galimybę įsigyti ar išsinuomoti valstybinės žemės 

sklypus, nes tikėtina, kad ne visais atvejais miesto, rajono savivaldybėse ar apskrityse jie 

leidžiami ir informacija pasieks suinteresuotus asmenis. 

Atsižvelgta iš dalies. Žemės įstatymo keitimo 

projekto 5 straipsnio 1 dalyje numatyta, kad 

Įstatymas, išskyrus nurodytus straipsnius, 

įsigalioja nuo 2026-01-01. Žemės įstatymo 

keitimo projekto 5 straipsnio 3, 4 ir 5 dalyse yra 

siūlomos detalios nuostatos, 

reglamentuojančios, kad prašymus parduoti ar 

išnuomoti žemės sklypus galima pateikti iki 

pereinamojo laikotarpio pabaigos (iki 2030-01-

01). Todėl savaime suprantama, kad institucijos 

pareiga informuoti visuomenę apie prašymų 

pirkti ar nuomoti žemės sklypus pateikimo 

terminus, turi būti įgyvendinama įsigaliojus 

įstatymui nuo 2026-01-01, bet ne nuo 2031-01-

01, nes nuo po 2031-01-01 tokie prašymai jau 

negali būti teikiami.    

Žemės įstatymo keitimo projekto 5 straipsnyje 

siūloma numatyti, kad institucija, priimanti 

sprendimus parduoti ar išnuomoti valstybinę 

žemę, šioje dalyje nurodytą informaciją 

visuomenei pateikia visuomenės informavimo 

priemonėmis – vietiniame laikraštyje (jeigu toks 

atitinkamos savivaldybės teritorijoje nėra 

leidžiamas, – regioniniame laikraštyje), 

institucijos, priimančios sprendimus parduoti ar 

išnuomoti valstybinės žemės sklypus, interneto 

svetainėje, transliuojant informacinius 

reportažus per radiją ir televiziją, organizuojant 

susitikimus su visuomene seniūnijose. 

 

20. ŠIAULIŲ DAUGIABUČIŲ NAMŲ SAVININKŲ BENDRIJŲ ASOCIACIJOS 2024-04-16 RAŠTAS 
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20.1. Šiaulių DNSB asociacija bei jos vienijamos bendrijos nepritaria teisės akto projektui ir 

mano, kad juo bus apsunkintas bendrijų steigimas bei funkcionavimas, taip pat kyla 

klausimas dėl šio įstatymo suderinamumo su kitais teisės aktais. Prašome imtis reikalingų 

veikslų, kad nebūtų priimtas bendrijos veiklą varžantis, apsunkinantis teisės aktas. 

Neatsižvelgta. Įstatymo keitimo projekte nėra 

siūloma naujų nuostatų dėl bendrijos steigimo. 

Taip pat nėra nuostatų, varžančių bendrijų 

veiklą.  

 

21. Fizinis asmuo V.J. 

 

21.1. 1. Siūlomi Civilinio kodekso (toliau – CK) pakeitimai neužtikrina aiškios skirtingų 

bendrosios nuosavybės teisės formų, t. y. bendrosios nuosavybės teisės, kai nuosavybės 

objektas priklauso dviem ar keliems savininkams, ir  butų ir kitų patalpų savininkų 

bendrosios dalinės nuosavybės teisės, kai butų ir kitų patalpų savininkams bendrosios 

dalinės nuosavybės teise priklauso namo ar kitos paskirties pastato (ar kito nekilnojamojo 

turto objekto) bendrojo naudojimo objektai, reglamentavimo ypatumų. Atsižvelgus į tai, 

siekiant išvengti neigiamų siūlomo reglamentavimo pasekmių, butų tikslinga atlikti šio 

įstatymo projekto teisinę ekspertizę, pasitelkus konstitucinės ir civilinės teisės ekspertus. 

Neatsižvelgta. Teisės aktai nenumato prievolės 

rengiant teisės aktų projektus atlikti 

konstitucinės ir civilinės teisės ekspertų 

ekspertizę. 

22.2. 2.2. vadovaujantis CK 4.82 str. 1 d., kad butų ir kitų patalpų savininkams bendrosios 

dalinės nuosavybės teise priklauso pastato bendrojo naudojimo objektai (pagrindinės 

konstrukcijos, bendroji inžinerinė įranga ir kt.) t.y. besąlygiškai be jokio papildomo teisės 

akto, ir šio str. 2 d., kad namo buto ar kitos patalpos savininkas neturi teisės parduoti 

bendrosios dalinės nuosavybės, numatytos šio straipsnio 1 dalyje, savo dalies, taip pat 

atlikti kitų veiksmų, dėl kurių ta dalis perduodama atskirai nuo nuosavybės teisės į butą 

ar kitą patalpą, CK 4.83 str. 1 ir 2 dalimis, kad patalpų savininkas turi teisę naudotis 

bendrojo naudojimo objektais, nepažeisdamas kitų patalpų savininkų teisių ir teisėtų 

interesų, reikalauti iš kitų patalpų savininkų, kad namo bendrojo naudojimo objektų 

valdymas ir naudojimas atitiktų patalpų savininkų bendrąsias teises ir teisėtus interesus, 

šio straipsnio 3 d. pirma pastraipa, kad patalpų savininkai bendrojo naudojimo objektus 

privalo valdyti, tinkamai prižiūrėti, remontuoti ar kitaip tvarkyti, bei CK 4.85 str., kad 

sprendimai dėl bendrojo naudojimo objektų valdymo ir naudojimo priimami patalpų 

savininkų balsų dauguma, jame nustatyta tvarka, siūlau pakeisti CK 4.83 str. 3 dalį ir ją 

išdėstyti taip: 

„3. Butų ir kitų patalpų savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo 

valdyti, tinkamai prižiūrėti, remontuoti ir kitaip tvarkyti. Už šių prievolių vykdymą butų 

Neatsižvelgta. Pažymėtina, kad nustačius visų 

sprendimų priėmimą CK 4.85 str. nustatyta 

tvarka, būtų ignoruojam galiojančios  juridinio 

asmens teisinės formos – bendrijos veikla (ne 

visi savininkai pareiškia valią tapti bendrijos 

nariais). Bendrojo naudojimo objektų valdymo 

įstatymas, reglamentuojantis visus valdymo 

būdus, šiuose įstatymų keitimo projektuose 

neteikiamas. 
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ir kitų patalpų savininkai atsako solidariai, vadovaudamiesi viešajame registre  sudaromu 

pastato butų ir kitų patalpų ir jų savininkų sąrašu, kuris fiksuoja butų ir kitų patalpų 

savininkų, susietu bendrąja daline nuosavybe, bendrijos susiformavimą, priimdami 

sprendimus šio kodekso 4.85 straipsnio nustatyta tvarka. Bendrijos valdymą ir veiklą 

reglamentuoja Bendrojo naudojimo objektų valdymo įstatymas.“ 

22.3. 2.3. Siūlau papildyti CK 4.83 straipsnį nauja 3A dalimi ir ją išdėstyti taip: 

„3A. Butų ir kitų patalpų savininkams nepriėmus sprendimo dėl bendrojo naudojimo 

objektų valdymo ir priežiūros pagal šio straipsnio 3 dalyje nurodytą tvarką ir nepaskyrus 

šių objektų administratoriaus, administratorius skiriamas šio kodekso 4.84 straipsnio 

nustatyta tvarka.“ 

 

Neatsižvelgta. Atkreiptinas dėmesys į tai, kad 

savivaldybės vykdomoji institucija 

administratorių skiria ne visų gyvenamųjų ir 

negyvenamųjų pastatų butų ir kitų patalpų 

savininkų bendro naudojimo objektams 

administruoti, bet tik daugiabučių gyvenamųjų 

pastatų bendrojo naudojimo objektams 

administruoti. Siūloma nuostata vertintina kaip 

perteklinė, nes atitinkamas reguliavimas jau 

nustatytas CK 4.83 str. 3 d.  

22.4. 2.4 Pakeitus CK 4.83 straipsnio 3 dalį, netektų galios pavedimas savivaldybėms prižiūrėti 

ir kontroliuoti butų ir kitų patalpų savininkų bendrijų bei jungtinės veiklos sutartimi 

įgaliotų asmenų veiklą, susijusią su jiems priskirtų funkcijų vykdymu, kuris nėra adekvatus 

konstitucinei nuosavybės neliečiamumo nuostatai. Siūlomas pakeitimas sumažintų 

savivaldybėms administracinę naštą ir leistų susitelkti į viešojo intereso prasme 

reikšmingą, joms pavestą statinių naudojimo priežiūros funkciją, vykdomą pagal Statybos 

įstatymą ir susijusią su žmonių ir aplinkos saugumu. Atitinkamai turėtu būti įteisintos 

griežtesnės administracinio poveikio priemonės butų ir kitų patalpų savininkams 

nevykdantiems prievolių susijusių su bendrojo naudojimo objektų valdymu ir priežiūra, 

kaip nustatyta minėto CK straipsnio 3 dalyje. 

Neatsižvelgta. Administracinio poveikio 

priemonės nustatytos Administracinių 

nusižengimų kodekse, tai nėra įstatymo keitimo 

projekto dalis. 

22.5. 2.5. Siūlau pakeisti CK 4.74 straipsnį (turbūt turėtas omenyje CK 4.84) ir jį išdėstyti 

ta„4.84 straipsnis. Butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios dalinės nuosavybės 

administravimas, kai šie savininkai nepriima sprendimo dėl bendrojo naudojimo objektų 

valdymo ir priežiūros. 

1. Jeigu butų ir kitų patalpų savininkai nepriima sprendimo dėl bendrojo naudojimo 

objektų valdymo ir priežiūros, pagal šio kodekso 4 83 straipsnio 3 dalyje nurodytą tvarką, 

skiriamas bendrojo naudojimo objektų administratorius. Administratoriaus veiklai 

Neatsižvelgta. Nuostatos jau nustatytos 

kituose teisės aktuose. 
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mutatis mutandis taikomos šios knygos XIV skyriaus normos. 

2. Sprendimą dėl administratoriaus skyrimo priima savivaldybės vykdomoji institucija. 

Bendrojo naudojimo objektų administratoriaus skyrimo, atšaukimo ir jo veiklos kontrolės 

tvarką nustato savivaldybės taryba. 

3. Administratorius veikia pagal Vyriausybės patvirtintus  Bendrojo naudojimo objektų 

administravimo nuostatus. 

4. Administravimo išlaidas, įskaitant su tuo susijusias viešojo administravimo sąnaudas, 

apmoka butų ir kitų patalpų (ar kitų turtinių vienetų) savininkai proporcingai patalpų (ar 

kitų turtinių vienetų) bendram plotui. Administravimo paslaugų tarifas ir jo indeksavimo 

tvarka nustatomi administratoriaus skyrimo akte. Administravimo paslaugų tarifo 

apskaičiavimo tvarką nustato savivaldybės taryba. 

5. Administratoriaus civilinė atsakomybė už fiziniams ir juridiniams asmenims padarytą 

žalą, vykdant administratoriaus funkcijas, draudžiama civilinės atsakomybės draudimu. 

6. Administravimas pasibaigia šio kodekso 4.250 straipsnyje nustatyta tvarka.“ 

2.6   Pakeitus CK  4.74 straipsnį (turbūt turėtas omenyje CK 4.84) būtų pašalinti 

administratoriaus skyrimo ir veiklos esamo reglamentavimo trukumai, jų ne sąryšis su 

kitais šio kodekso straipsniais. Administratoriaus parinkimo ir skyrimo ir su tuo susijusių 

išlaidų, kai butų ir kitų patalpų savininkai nevykdo CK 4.83 straipsnyje nustatytos 

prievolės bendrojo naudojimo objektus valdyti, tinkamai prižiūrėti, remontuoti ir kitaip 

tvarkyti, perkėlimas savivaldybėms, yra ydingas socialinio teisingumo prasme, t.y. butų ir 

kitų patalpų savininkų, vykdančių minėtą prievolę, steigiant bendriją ar sudarant jungtinės 

veiklos sutartį ir patiriant atitinkamas išlaidas, atžvilgiu. Taigi patalpų savininkai 

nevykdantys minėtos prievolės, vietoje administracinės nuobaudos, gauna savivaldybės 

finansinę paramą. Šį ne sąryšį išsprendžia siūlymas į administravimo tarifą įskaičiuoti su 

tuo susijusias viešojo administravimo išlaidas. Kadangi administratoriaus skyrimas 

deleguotas savivaldybėms, atitinkamai siūloma joms nustatyti administratorių parinkimo, 

skyrimo bei jo veiklos kontrolės tvarką. 

22.6. 2.7. Siūlau CK 4.85 straipsnio 1,2 ir 5 dalis išdėstyti taip: 

„1.  Sprendimai dėl bendrojo naudojimo objektų valdymo ir naudojimo priimami butų ir 

kitų patalpų (ar kitų turtinių vienetų) savininkų susirinkime dalyvaujančių balsų dauguma, 

išskyrus šio straipsnio 2 dalyje nurodytus atvejus. Susirinkimas laikomas įvykęs kai jame 

dalyvauja daugiau kaip pusė butų ir kitų patalpų savininkų. Kiekvieno buto ar kitų patalpų 

Atsižvelgta iš dalies. Kai kurios siūlomos 

nuostatos jau yra teisės aktuose ir galioja. 

Susitarti bendraturčiai, ypač kai jų yra tik du ar 

keli, gali ir žodžių, todėl, manytina, kad jie patys 

gali nuspręsti, ar jiems reikia savo susitarimą 
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savininkas turi vieną balsą. Jeigu butas ar kita patalpa nuosavybės teise priklauso keliems 

savininkams, jiems jų  rašytiniu sutarimu atstovauja vienas asmuo. Bendrosios jungtinės 

nuosavybės atveju – vienas iš jungtinės nuosavybės dalininkų. Jeigu šiame straipsnyje 

nustatyta tvarka sušaukus susirinkimą nesusirenka nurodytas savininkų skaičius, pagal tą 

pačią darbotvarkę, ne anksčiau kaip po dviejų savaičių, išskyrus skubius atvejus, gali būti 

šaukiamas pakartotinis susirinkimas, kuris laikomas įvykusiu, kai jame dalyvauja ne 

mažiau kaip ¼ butų ir kitų patalpų savininkų.“   

„2. Butų ir kitų patalpų (ar kitų turtinių vienetų) savininkų sprendimai dėl naujų bendrojo 

naudojimo objektų sukūrimo ir disponavimo jais klausimų, dėl investicijų, lėšų kaupimo 

ar lėšų skolinimosi, kurios nesusiję su įprastinėmis išlaidomis apibrėžtomis šio kodekso 

4.10 straipsnyje bei namo bendrojo naudojimo objektų priežiūra ir atnaujinimu pagal 

privalomuosius statinių naudojimo ir priežiūros reikalavimus, priimami visų butų ir kitų 

patalpų savininkų balsų dauguma, jeigu įstatymai nenustato kitaip.“ 

„5. Butų ir kitų patalpų savininkų susirinkimą šaukia namo (ar kito nekilnojamojo turto 

objekto)  butų ir kitų patalpų savininkų bendrijos valdyba ar bendrijos pirmininkas ar 

bendrojo naudojimo objektų administratorius. Susirinkimą sušaukti gali pareikalauti 

nemažiau kaip 1/5 butų ir kitų patalpų savininkų. Jeigu šioje dalyje nurodyti subjektai per 

vieną mėnesį nuo reikalavimo pateikimo dienos susirinkimo nesušaukia, susirinkimą 

šaukia 1/5 butų ir kitų patalpų savininkų. Jeigu nesuformuoti bendrijos valdymo organai ir 

šio kodekso 4,84 straipsnio  nustatyta tvarka nepaskirtas bendrojo naudojimo objektų 

administratorius, susirinkimą gali sušaukti bet kuris buto ar kitų patalpų savininkas.“ 
 

4.10 straipsnis. Daikto išlaidos 

1. Daikto išlaidos skirstomos į įprastines ir ypatingąsias. 

2. Įprastinėmis išlaidomis laikomos išlaidos, būtinos daikto saugumui užtikrinti arba 

daiktui išsaugoti nuo žūties ar aiškaus pablogėjimo. 

3. Ypatingosiomis išlaidomis laikomos išlaidos, daromos tiek pačiam daiktui pagerinti, 

tiek ir gaunamoms iš daikto pajamoms padidinti 

2.8. Siūlomi CK 4.85 straipsnio dalių pakeitimai ženkliai supaprastintu butų ir kitų patalpų 

savininkų sprendimų priėmimą dėl bendrojo naudojimo objektų valdymo ir priežiūros ir 

aktyvizuotų jų dalyvavimą šiame procese. Pažymėtina, kad analogiškai minėti procesai 

reglamentuojami visose ES šalyse. Siūlomi CK 4.85 straipsnio dalių pakeitimai ženkliai 

supaprastintu butų ir kitų patalpų savininkų sprendimų priėmimą dėl bendrojo naudojimo 

įtvirtinti rašytine tvarka. Ginčus, jeigu kiltų, 

turėtų jie spręsti patys civiline tvarka, tai ne 

bendrijos kompetencija. 

Dėl pakartotinio susirinkimo šaukimo: iš 

siūlymo nebūtų aišku, kada yra skubūs atvejai, 

ką reiškia „gali būti šaukiamas“, kas spręstų, ar 

šaukti. Susirinkimas šaukiamas tuomet, kai 

reikia priimti sprendimus, todėl ir yra svarbu 

(privaloma) šaukti pakartotinį susirinkimą, kad 

sprendimai tikrai būtų priimti ir kad bendrija 

galėtų vykdyti savo veiklą. Kaip žinia, kyla 

daug sunkumų dėl žmonių pasyvumo. 

Dėl naujų bendrojo naudojimo objektų 

sukūrimo ir disponavimo jais klausimų – 

nuostata pataisyta, kad daugumos savininkų 

sprendimu. 

Neįmanoma numatyti ir išvardinti visų 

savininkų sprendimų, kuriuos jie turi priimti, 

todėl siūlytina paminėti tik išimtis, kada 

sprendimai priimami kitaip. 

Įstatymo veiklos sritis plečiama, kad jį galėtų 

taikyti ne tik daugiabučių gyvenamųjų pastatų 

butų ir kitų patalpų savininkai, turintys bendrojo 

naudojimo objektų, bet ir kitokio nekilnojamojo 

turto kadastro objektų savininkai, turintys 

bendrojo naudojimo objektų. 
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objektų valdymo ir priežiūros ir aktyvizuotų jų dalyvavimą šiame procese. Pažymėtina, 

kad analogiškai minėti procesai reglamentuojami visose ES šalyse. 

 

23. LIETUVOS RESPUBLIKOS SEIMO NARĖS LIGITOS GIRSKIENĖS 2024-04-29 RAŠTAS NR. SN(G9)-S-23 

23.1. Taip pat norime pasiūlyti į šiuo metu derinamą įstatymų paketą papildyti nuostata, kuri 

spręstų praktikoje susidarančią problemą. Atsižvelgiant į susidarančias situacijas, kai 

daugiabučių namų savininkų bendrijų likvidavimo procesas trunka neproporcingai ilgai 

siūlome nustatyti terminą, per kiek laiko turi būti likviduota bendrija su bendrijos 

susirinkimo paskelbtu likvidatoriumi, jei terminas pasibaigia bet kuris daugiabučių namų 

bendrijos savininkas galėtų kreiptis į savivaldybę su prašymu, kad savivaldybė užbaigtų 

likvidavimo procesą, o savivaldybė privalo perimti likvidavimo procesą ir jį užbaigti. 

 

Neatsižvelgta. Juridinių asmenų likvidavimo 

pagrindai nustatyti CK 2.106 straipsnyje. 

Likvidatoriaus paskyrimą reglamentuoja CK 

2.108 straipsnis, o jo atšaukimą 2.109 straipsnis, 

kuriame nustatyta, kad Juridinio asmens dalyvių 

paskirtas juridinio asmens likvidatorius gali būti 

atšauktas paprasta juridinio asmens dalyvių, 

dalyvaujančių susirinkime, balsų dauguma arba 

juridinio asmens dalyviai gali kreiptis dėl 

likvidatoriaus atšaukimo į teismą. Kitų pagrindų 

CK nenumato. Taip pat CK nereglamentuoja 

juridinio asmens likvidavimo procedūrų 

trukmės. 

 

24. Fizinis asmuo A. P. D. 

 

24.1. 1 straipsnis. Nuostata „asmenų, kuriems nuosavybės teise priklauso nekilnojamojo turto 

objektai - statinys ... ar žemės sklypas ir kurie bendrosios dalinės nuosavybės teise ar kitų 

turtinių teisių pagrindu naudojasi bendrais objektais“ galimai reiškia, kad kalbama apie 

statinius ir žemės sklypus, kurie yra asmenų bendri objektai - asmenims priklauso 

bendrosios dalinės nuosavybės teise. Taigi, šiuo atveju šie statiniai, žemės sklypai nėra 

asmenims nuosavybės teise priklausančio nekilnojamojo turto objekto - kito statinio, 

žemės sklypo – priklausiniai bendrai naudojami pagrindinio nekilnojamojo turto objekto 

savininkų. T. y. valdymas skiriasi nuo butų, kitų patalpų savininkams pastate esančių 

bendrojo naudojimo objektų valdymo. Jei taip tai tokių skirtingų kategorijų bendrijų 

Neatsižvelgta. Įstatymo keitimo projekte 

pasakyta, kad įstatymas nustato nekilnojamojo 

turto kadastro objektų savininkų bendrojo 

naudojimo objektų valdymo būdą steigiant 

bendriją. Tai, kas gali būti bendrojo naudojimo 

objektais, nustato Civilinis kodeksas ir įstatymo 

4 dalies nuostatos, kurios taip pat yra keičiamos. 

Pastaba. Iš pateiktų pastabų sunku suprasti, kas 

siūloma. 
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reglamentavimas turėtų būti skirtingas. 

 1 straipsnis. Pastaba. Neaišku, kas šiuo atveju yra statytojas. Neatsižvelgta. LR Statybos įstatyme nustatyta: 

„Statytojas (užsakovas) – Lietuvos Respublikos 

ar užsienio valstybės fizinis (fiziniai) asmuo 

(asmenys), juridinis (juridiniai) asmuo 

(asmenys) ar kita (kitos) užsienio organizacija 

(organizacijos), kurie investuoja lėšas į statybą 

ir kartu atlieka užsakovo funkcijas (ar jas 

paveda atlikti kitam fiziniam ar juridiniam 

asmeniui, kitai užsienio organizacijai)“. Toks 

statytojas ir turimas omenyje. 

24.2. 3 straipsnis. Nuostata 3. Bendrija gali valdyti, naudoti ir prižiūrėti tik tokius bendrojo 

naudojimo objektus, kuriais naudojasi ne mažiau kaip 3 savininkai “ydinga, nes pagal 2 

straipsnį 1. Bendrija – asmuo, įsteigtas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, 

prižiūrėti, t. y. nepriklausomai nuo to kiek asmenų jais faktiškai naudojasi, o pagal CK 

4.72 straipsnį 1. Bendrosios nuosavybės teisė yra dviejų ar kelių savininkų teisė valdyti, 

naudoti jiems priklausantį nuosavybės teisės objektą bei juo disponuoti, pagal Projekto 4 

straipsnį 2. Bendriją steigia ne mažiau kaip trys savininkai. 

Atsižvelgta iš dalies. Nuostatos apie tai, kokius 

bendrojo naudojimo objektus gali valdyti, 

naudoti ir prižiūrėti bendrija, formuluotė 

patikslinta. Pažymėtina, kad bendrosios dalinės 

nuosavybės teise valdantys du savininkai gali 

tarpusavyje sutarti dėl šių objektų valdymo, 

jiems nereikia bendrijos. Kita vertus, ir dviejų 

savininkų bendrosios dalinės nuosavybės teise 

valdomi išvardinti objektai yra bendrojo 

naudojimo objektai (teisinga), tik jų nevaldys 

bendrija, savininkai juos valdys susitardami. 

Atkreiptinas dėmesys į tai, kad „nekilnojamojo 

turto savininkas“ nėra lygu „nekilnojamąjį turtą 

nuosavybės teise valdančiam asmeniui“, nes, 

pavyzdžiui, du nekilnojamojo turto objektus 

turintis asmuo būtų du nekilnojamojo turto 

savininkai (du balsai savininkų susirinkime). 

24.3. 4 straipsnis. Nuostata „kai atskirų bendrojo naudojimo objektų savininkai skirtingi“ 

ydinga. Pagal Projekto 1 straipsnį 1. įstatymas nustato asmenų, kuriems nuosavybės teise 

priklauso nekilnojamojo turto objektai – butas ar kita patalpa pastate, ar žemės sklypas – 

ir kurie bendrosios dalinės nuosavybės teise naudojasi bendrais objektais (toliau – 

Neatsižvelgta. Bendriją gali steigti ir atskirų 

bendrojo naudojimo objektų savininkai, 

pavyzdžiui, kai vieną bendriją steigia dviejų 

daugiabučių namų savininkai, kiekvieno namo 
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savininkai), bendrojo naudojimo objektų valdymo būdą steigiant bendriją. Pagal 2 straipsnį 

1. Bendrija – asmuo, įsteigtas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prižiūrėti ir 

(ar) jiems sukurti ir kitiems bendriems savininkų poreikiams tenkinti. Taigi, Bendrija 

steigiama savininkų poreikiams tenkinti įskaitant su jų butais, kitomis patalpomis pastate 

susijusius bendrojo naudojimo objektus ir negali būti „atskirų bendrojo naudojimo 

objektų“. 

bendrojo naudojimo objektai bus skirtingi. 

24.4. 5 straipsnis. Bendrijos steigimo iniciatoriai turi teisę (nemokamai) gauti iš NTR apie 

steigiamos bendrijos numatomų valdyti bendrojo naudojimo objektų savininkų 

(bendraturčių) nekilnojamojo turto objektų, susijusių su bendrijos numatomais valdyti 

bendrojo naudojimo objektais, duomenis (nekilnojamojo turto objekto pavadinimą, jo 

numerį NTR). Šie 4. Bendrojo naudojimo objektai – bendrai naudojami daiktai: 1) pastato 

pagrindinės konstrukcijos, 2) laiptinės, holai, koridoriai, galerijos, palėpės, balkonai, 

lodžijos, terasos; 3) inžinerinės sistemos; 4) vietiniai inžineriniai tinklai – nėra 

nekilnojamojo turto objektai registruojami NTR. 

Neatsižvelgta. Iniciatoriams svarbu gauti ne 

bendrojo naudojimo objektų, bet savininkų 

nekilnojamojo turto kadastro objektų, susijusių 

su bendrijos numatomais valdyti bendrojo 

naudojimo objektais, duomenis, t.y. nuosavybės 

teise valdomo buto, patalpos, statinio ar žemės 

sklypo duomenis, šie objektai registruojami. 

24.5. 8 straipsnis. Bendrijos valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba bendrijos 

pirmininkas ir valdyba. Derintina su CK 2.82 straipsnis. 2. Kiekvienas juridinis asmuo turi 

turėti vienasmenį ar kolegialų valdymo organą, jeigu juridinių asmenų veiklą 

reglamentuojančiuose įstatymuose nenumatyta kitokia organų struktūra. Atskiras juridinių 

asmenų teisines formas reglamentuojantys įstatymai gali nustatyti, kad valdymo organas 

ir dalyvių susirinkimas yra vienas juridinio asmens organas. 

Juridinių asmenų registre registruojami juridiniai asmenys. Revizijos komisija nėra 

juridinis asmuo. 

7. Bendrijos pirmininku renkamas bendrijos narys fizinis asmuo arba bendrijos nario 

juridinio asmens vadovas. Tačiau pagal 3. Bendrijos administratorius – juridinis asmuo 

organizuojantis bendrijos pirmininko kompetencijai priskirtų funkcijų vykdymą. Ar tokios 

nuostatos reiškia, kad tokio juridinio asmens vadovas gali būti renkamas Bendrijos 

pirmininku, o pats juridinis asmuo gali būti organizuojantis savo vadovo bendrijos 

pirmininko kompetencijai priskirtų funkcijų vykdymą? 

Atsižvelgta iš dalies. Prieštaravimo su Civilinio 

kodekso paminėtomis nuostatomis 

neįžvelgtume. Įstatymo keitimo projekte 

atsisakyta registruoti JAR revizorių. Atsisakyta 

bendrijos administratoriaus sąvokos. 

24.6. 10 straipsnis. Todėl tikslintina, kas yra susirinkimo iniciatorius, o kas organizatorius ir 

kokios jų funkcijos. 

Reikėtų papildyti nuostata dėl balsų skaičiavimo komisijos ir jos protokolo, nes 16. ... 

bendrijos narių balsavimo raštu balsų (visų) skaičiavimo protokolai saugomi Civilinio 

Atsižvelgta iš dalies. Įstatymo keitimo projekte 

pašalinta nuostata apie iniciatorių. Bendrijos 

narių (kaip ir savininkų) balsavimo raštu tvarką 

nustato Vyriausybės įgaliota institucija. 
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kodekso 2.90 straipsnio 3 dalyje nustatytą terminą teisės aktų nustatyta tvarka.  

24.7. 11 straipsnis. 4 punkte nurodyti klausimai yra Bendrijos valdymo organų, tarp jų - 

Bendrijos pirmininko, kompetencijoje. 

Savininkų sprendimai, ... priimami savininkų balsų dauguma, išskyrus sprendimus dėl 

bendrojo naudojimo objektų disponavimo ir naujų bendrojo naudojimo objektų sukūrimo, 

kurie priimami savininkų bendru sutarimu. Savininkų bendras sutarimas tikėtina 

neįmanomas. Siūlytina taikyti normą iš esamo įstatymo 11 str. 7. Visuotinio susirinkimo 

sprendimai dėl bendrijos įstatų pakeitimo, dėl valdymo organo arba valdymo organo narių 

rinkimo ar atšaukimo ... yra teisėti, jeigu už juos balsavo daugiau kaip du trečdaliai visų 

susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių (trys penktadaliai visų įgaliotinių šio įstatymo 

13 straipsnyje nustatytais atvejais). 

Taip pat 10 str. 11. „, sprendimus dėl bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo, kurie 

laikomi priimtais, jeigu už juos balsuoja daugiau kaip 1/2 visų bendrijos narių, bet ne 

mažiau negu 2/3 susirinkime dalyvaujančių bendrijos narių. 

Bendrijos pirmininkas šaukia bendrijos narių (savininkų) susirinkimus ... Tačiau 4. 

Savininkų susirinkimo šaukimui ir sprendimų priėmimui taikomos šio 10 straipsnio 

nuostatos. 2. Bendrijos narių susirinkimą šaukia bendrijos pirmininkas arba valdybos narys 

(nariai). 

Atsižvelgta iš dalies. Projekto 11 str. 4 dalies 

nuostatos patikslintos.  

24.8. 13 ir 14 straipsniai. Bendrijos pirmininkas yra bendrijos vadovas. Bendrijos pirmininkas 

veikia bendrijos vardu ir atstovauja bendrijai santykiuose su kitais asmenimis. 14 

straipsnis. 1. Vadovaudamasi ... bendrijos pirmininko ... sprendimais, bendrijos valdyba 

vykdo šias funkcijas: Tokios formuluotės reiškia, kad Bendrijos pirmininkas yra ir 

bendrijos vadovas ir bendrijos valdybos vadovas. Tačiau 2. Bendrijos pirmininkas 

bendrijos veiklą organizuoja vadovaudamasis ... bendrijos valdybos ... sprendimais. Būtina 

ištaisyti tokį prieštaringą šių valdymo organų tarpusavio pavaldumo reglamentavimą. 

Todėl tikslinga teikti tik nuorodą į Finansinės apskaitos įstatymo 13 straipsnį. 

Taigi, juridinių asmenų registro tvarkytojas pats mato, kad bendrijos pirmininkas 

neišrenkamas per 6 mėnesius nuo pirmininko kadencijos pabaigos arba nuo pirmininko 

išregistravimo kaip bendrijos vadovo iš Juridinių asmenų registro ir tai matydamas atlieka 

2.70 straipsnio 2 ir 3 dalyse nurodytas procedūras. Todėl nei bendrijos nario nei 

Savivaldybės vykdomosios institucijos kreipimaisi į Juridinių asmenų registro tvarkytoją 

nereikalingi. 

Atsižvelgta iš dalies. Formuluotės patikslintos, 

bet įstatymo keitimo projekte palikta nuostata, 

leidžianti bendrijos nariui kreiptis į 

savivaldybės vykdomąją instituciją dėl 

bendrijos likvidavimo procedūros, taip 

užsitikrinant, kad savivaldybės įgaliota 

institucija sužinos apie likvidavimą ir paskirs 

bendrojo naudojimo objektų administratorių. 

Pažymėtina, kad įstatymo keitimo projekte 

nustatyta, kad bendrijos pirmininkas vykdo 

bendrijos valdybos nariams priskirtas funkcijas, 

bet nėra nustatyta, kad bendrijos valdyba vykdo 

bendrijos pirmininkui priskirtas funkcijas. 

Bendrija negali veikti be bendrijos pirmininko, 
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Pagal 2.82 straipsnį 2. Kiekvienas juridinis asmuo turi turėti vienasmenį ar kolegialų 

valdymo organą. Šiame kontekste vertintina 2.70 straipsnio 2) nuostata „valdymo organai 

ir dėl to jie negali priimti sprendimų“, nes nesant bendrijos pirmininko sprendimus gali 

priimti valdyba. 

o jo pavadavimas negali trukti neribotą laiką. 

 

24.9. 14 straipsnis. Turėtų būti ne „pirmininko parašu patvirtintas bendrijos valdybos nario 

pranešimas apie atsistatydinimą“, o valdybos sprendimas priimti valdybos nario pranešimą 

apie atsistatydinimą. Reikėtų papildyti, kad įgaliota institucija reglamentuoja atvejus, kai 

valdybos narys nebegali vykdyti pareigų ir koks yra šį faktą patvirtinantis dokumentas. 

Atsižvelgta iš dalies. Minimos nuostatos 

patikslintos. 

24.10. 15 ir 16 straipsniai. Siūlytina šiame Bendrijų įstatymo projekte nurodyti Bendrijos metinės 

finansinės ataskaitos sudėtį ir jos sudarymo tvarką. 

Taigi, Bendrijos revizijos komisija (revizorius) atlieka ne tik metinės finansinės ataskaitos, 

bet ir bendrijos ūkinės-finansinės veiklos patikrinimą. Todėl reikėtų apibrėžti, kas sudaro 

tą bendrijos „ūkinę-finansinę veiklą“, kad būtų aišku, ką revizijos komisija (revizorius) 

turi patikrinti. 

Bendrijos revizijos komisija (revizorius) atsako už bendrijos ūkinės ir finansinės veiklos 

tikrinimą. 2. Bendrijos revizijos komisija (revizorius): 1) atlieka bendrijos ūkinės ir 

finansinės veiklos patikrinimą ir pateikia išvadą bendrijos pirmininkui; a) reikėtų apibrėžti, 

kas sudaro tą bendrijos „ūkinę-finansinę veiklą“, kad būtų aišku, ką revizijos komisija 

(revizorius) turi patikrinti; b) papildyti: „atlieka bendrijos ūkinės ir finansinės veiklos ir 

metinės finansinės ataskaitos patikrinimą“. 

Neatsižvelgta. Metinių finansinių ataskaitų 

reglamentavimas nėra šio įstatymo keitimo 

dalykas. Įstatymo keitimo projekte revizinė 

veikla neribojama ir nustatyta, kad revizijos 

komisijos (revizoriaus) prašymu bendrijos 

pirmininkas ir (ar) bendrijos finansinę apskaitą 

tvarkantis asmuo privalo pateikti patikrinimui 

atlikti reikalingus dokumentus ir paaiškinimus. 

Manytina, kad šito pakanka. Metinių finansinių 

atskaitų audito veiklą nustato kiti teisės aktai. 

24.11. 18 straipsnis. Siūlytina papildyti iš CK 4.83 straipsnio: 1. savininkas turi teisę naudotis 

bendrojo naudojimo objektais pagal jų funkcinę paskirtį, nepažeisdamas kitų patalpų 

savininkų teisių ir teisėtų interesų. 2. taip pat turi teisę: 1) imtis būtinų priemonių be kitų 

savininkų sutikimo, kad būtų išvengta žalos ar pašalinta grėsmė bendrojo naudojimo 

objektams, ir reikalauti iš kitų savininkų atlyginti išlaidas, proporcingas šių savininkų 

bendrosios dalinės nuosavybės daliai; 2) reikalauti iš kitų savininkų, kad bendrojo 

naudojimo objektų valdymas ir naudojimas atitiktų bendrąsias savininkų teises ir teisėtus 

interesus. Teisėtais savininkų interesais laikoma vidaus tvarkos taisyklių nustatymas, 

tinkama bendrojo naudojimo objektų priežiūra ir išlaikymas, priežiūros ūkinio ir finansinio 

plano parengimas, lėšų kaupimas bendrojo naudojimo objektams atnaujinti. 

Neatsižvelgta. Specialusis įstatymas neturi 

kartoti Civilinio kodekso nuostatų, jos galioja. 

Dėl būtinųjų priemonių - įstatymo keitimo 

projekte įgyvendinta. 

24.12. 22 straipsnis. 3 dalies nuostatos (esančios ir galiojančiame įstatyme) praktiškai 

neįgyvendinamos. Vertintina, ar jos neišvengiamai būtinos. 

Neatsižvelgta. Tai svarbios nuostatos, jos 

įgyvendinamos ir turi būti įgyvendintos. 
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25. LIETUVOS RESPUBLIKOS TEISINGUMO MINISTERIJOS 2024-05-13 RAŠTAS NR. (1.6 MR) 2T-632 

25.1. 5. Bendrijų įstatymo projekte atsisakytina teisinį neapibrėžtumą sukeliančių formuluočių, 

įskaitant, bet neapsiribojant, kitos patalpos, kita įranga, arba jos pakeistinos į nurodančias 

objekto požymius, rūšį ar kitaip priskiriančius konkrečiai objektų kategorijai. 

 

 

Atsižvelgta iš dalies. Įstatymo keitimo projekte 

neliko formuluotės “kita įranga”. Sąvoka „kita 

patalpa“ (kaip atskiras nekilnojamojo turto 

kadastro objektas įregistruota pastato 

negyvenamoji patalpa arba gyvenamoji patalpa, 

kuri nėra butas), ji svarbi skirtumui nuo sąvokos 

„butas“ apibrėžti ir ji palikta. Sąvokos „butas“ ir 

„kita patalpa“ istoriškai įsigalėjusios ir 

naudojamos daugelyje teisės aktų, todėl buvo 

atsisakyta svarstymų jas keisti kitomis, 

sietinomis su gyvenamosiomis ir 

negyvenamosiomis patalpomis, be to svarbu 

atskirti butą nuo kitų gyvenamųjų patalpų, 

pavyzdžiui, viešbučių patalpų. Atkreiptinas 

dėmesys, kad Nekilnojamojo turto registro 

įstatymo 5 str. kita patalpa nurodoma kaip 

registruojamas nekilnojamasis turtas: 

„Nekilnojamojo turto registre registruojamas šis 

nekilnojamasis turtas: 1) žemės sklypai; 2) 

pastatai ir statiniai; 3) butai daugiabučiuose 

namuose; 4) kitos patalpos ir inžineriniai 

įrenginiai, kurie jų savininko rašytiniu prašymu 

Respublikiniame inventorizavimo, 

projektavimo ir paslaugų biure yra 

inventorizuoti kaip nekilnojamasis turtas“. 

25.2. 10. Bendrijų įstatymo projekto 3 straipsnio 7 dalyje nustatoma pareiga turėti sąskaitų 

(daugiskaita), kas įpareigotų turėti daugiau nei vieną sąskaitą. Siūlytina įvertinti tokio 

reikalavimo pagrįstumą ir proporcingumą. 

Neatsižvelgta. Bendrija privalo turėti daugiau 

nei vieną sąskaitą, mažiausiai dvi, nes svarbu 

kaupiamąsias lėšas turi laikyti atskiroje 

sąskaitoje, tai nurodyta ir įstatyme, ž.. Projekto 
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21 str. 3 dalies nuostatą: „Bendrija, kaip ir kitų 

teisinių formų bendrojo naudojimo objektų 

valdytojai, privalo turėti atskirą kaupiamųjų 

lėšų sąskaitą“. Tai nėra siūloma naujovė, ši 

nuostata galiojanti.  

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo 

ministerija argumentus priima. 

25.3. 14. Vertinant Bendrijų įstatymo projekto 5 straipsnio 5-6 dalies nuostatas, atkreiptinas 

dėmesys, kad įtvirtinant bendrojo naudojimo objektų, kuriuos valdo tik dalis savininkų, 

savininkų balsus kaip atskirą kvalifikacinį sprendimų priėmimo reikalavimą, gali 

susidaryti situacija, kai ir nykstamai maža savininkų dalis galės blokuoti bendrijos 

steigimą. 

 

Neatsižvelgta. Tikslas – įtvirtinti nuostatą, kad 

negali būti perduoti bendrijai valdyti bendrojo 

naudojimo objektai, kurių savininkai įstatymo 

nustatyta tvarka nepriėmė sprendimo pasirinkti 

tokį valdymo būdą. Kalbama apie situacijas, kai 

bendrojo naudojimo objekto savininkai yra 

skirtingi. Pavyzdžiui, viename daugiabučiame 

name esančių bendrojo naudojimo objektų 

savininkai yra tie patys (neskirtingi) – visi to 

namo būtų ir kitų patalpų savininkai, o jeigu 

bendriją steigtų dviejų daugiabučių namų 

savininkai, tai antro namo bendrojo naudojimo 

objektų savininkai būtų skirtingi nei pirmojo 

namo bendrojo naudojimo objektų savininkai. 

Vieno namo iniciatorius neturėtų teisinio 

pagrindo inicijuoti ir kito namo bendrijos 

steigimą, taip pat vieno namo savininkai 

neturėtų teisinio pagrindo priimti sprendimo 

steigti bendriją ir kito namo savininkų bendrojo 

naudojimo objektams valdyti, todėl steigimo 

iniciatyva turėtų kilti ir iš vieno namo, ir iš kito 

namo savininkų, todėl ir sprendimą dėl savo 

bendrojo naudojimo objektų valdymo turi 

priimti tų objektų savininkai. Galvojant apie 

individualių namų kvartale steigiamą bendriją 
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galima numanyti, kad ją galbūt steigs ir 

vienbučių, ir dvibučių, ir keturbučių namų 

savininkai, ir jie, manytina, įvairiai nuosavybės 

teise valdys bendrojo naudojimo objektus. 

Pavyzdžiui, jeigu būtų norima steigiamai 

bendrijai perduoti valdyti ne tik visų sklypų ir 

namų savininkų bendrą vidinį kelią, tvorą ir 

užtvarą, bet ir keturbučiame name esančius 

bendrojo naudojimo objektus, reikėtų atskiros 

iniciatyvos ir sprendimo to keturbučio 

savininkų. 

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo 

ministerija argumentus priima. 

25.4. 22. Bendrijų įstatymo 11 straipsnio 2 dalyje lieka neaptarta, kaip nustatoma, kad 

bendraturčiai sutarė dėl atstovavimo. Nuostata įvertintina ir tuo aspektu, kad neretai 

bendraturčiai nesutaria – tokiu atveju nuo nekilnojamojo turto objekto niekas nebalsuotų 

bendrijos narių susirinkime. 

Neatsižvelgta. Bendraturčiai gali susitarti 

žodžiu (ypač kai jų mažai) arba gali susitarti 

raštu, siekdami išvengti ginčų. Tai bendraturčių 

tarpusavio santykiai, manytina, kylančius 

ginčus jie turėtų spręsti tarpusavyje, bendrijų 

veiklą reglamentuojantis įstatymas gal neturėtų 

reglamentuoti jų tarpusavio civilinių santykių. 

Taip, jeigu bendraturčiai nesusitartų, balso jie 

neturėtų, o jeigu bendraturtis be susitarimo 

atstovautų kitus bendraturčius, manytina, kiti 

bendraturčiai aiškintis ir savo teises turėtų ginti 

patys. 

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo 

ministerija argumentus priima. 

25.5. 28. Bendrijų įstatymo projekto 13 straipsnio 11 dalyje numatyta, kad iki bendrijos 

pirmininko kadencijos pabaigos bendrijos nariai privalo išrinkti naują bendrijos 

pirmininką. Jeigu bendrijos pirmininkas neišrenkamas per 6 mėnesius nuo bendrijos 

pirmininko kadencijos pabaigos arba nuo bendrijos pirmininko išregistravimo kaip 

bendrijos vadovo iš Juridinių asmenų registro ir nepradėta bendrijos likvidavimo 

Neatsižvelgta. Atkreipiame dėmesį, kad pagal 

įstatymo keitimo projekto 8 str. 2 d. bendrijos 

valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba 

bendrijos pirmininkas ir valdyba. Bendrija 

negali veikti be pirmininko, nes valdybai 
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procedūra, bet kuris bendrijos narys turi teisę kreiptis į savivaldybės vykdomąją instituciją 

dėl bendrijos likvidavimo. Savivaldybės vykdomoji institucija, gavusi šį prašymą, 

kreipiasi į Juridinių asmenų registro tvarkytoją dėl bendrijos likvidavimo pagal CK 2.70 

straipsnį. 

Atkreiptinas dėmesys, kad CK 2.70 straipsnio 1 dalyje nustatytas baigtinis juridinio 

asmens likvidavimo Juridinių asmenų registro tvarkytojo iniciatyva sąrašas[1]. Pagal 

Bendrijų įstatymo projekto 8 straipsnio 2 dalį bendrijos valdymo organai yra bendrijos 

pirmininkas arba bendrijos pirmininkas ir valdyba. Kai bendrijos valdyba nesudaroma, 

bendrijos valdybos kompetencijai priskirtas funkcijas vykdo bendrijos pirmininkas. 

Atsižvelgiant į CK ir Bendrijų įstatymo projekto nuostatas nėra aišku, kokiu pagrindu 

Juridinių asmenų registro tvarkytojo iniciatyva turėtų būti inicijuojamas bendrijos 

likvidavimas tuo atveju, kai bendrijoje būtų sudaromi 2 valdymo organai: bendrijos 

pirmininkas ir valdyba. Jeigu tam tikrą laiką nebūtų išrenkamas bendrijos pirmininkas, 

manytina, kad jo pareigas turėtų perimti valdyba. Todėl šiuo atveju Juridinių asmenų 

registro tvarkytojui nebūtų pagrindo pradėti bendrijos likvidavimo Juridinių asmenų 

registro tvarkytojo iniciatyva procedūros, kadangi bendrija vis dar turėtų vieną iš dviejų 

valdymo organų. Įvertinus tai, Bendrijų įstatymo projekto tikslintinas šiuo aspektu. 
[1] 1) juridinis asmuo nepateikė šio kodekso 2.66 straipsnio 4 dalyje nustatytų dokumentų 

per dvylika mėnesių nuo šiame kodekse ar kituose įstatymuose nustatytų šių dokumentų 

pateikimo juridinių asmenų registrui terminų pabaigos; 2) nesuformuoti juridinio asmens 

valdymo organai ir dėl to jie negali priimti sprendimų ilgiau negu šešis mėnesius; 3) 

juridinio asmens valdymo organų narių ilgiau negu šešis mėnesius negalima surasti 

juridinio asmens buveinėje ir jų adresais, nurodytais juridinių asmenų registre; 4) juridinis 

asmuo per penkerius metus neatnaujino savo duomenų juridinių asmenų registre ir yra 

pagrindas manyti, kad šis juridinis asmuo jokios veiklos nevykdo; 5) politinė organizacija 

Politinių organizacijų įstatymo nustatyta tvarka vienerius metus nepateikė savo narių 

sąrašo; 6) akcinės bendrovės ar uždarosios akcinės bendrovės įstatinis kapitalas yra 

mažesnis už įstatymuose nustatytą minimalų įstatinio kapitalo dydį; 7) teismas priima 

nutartį atsisakyti iškelti nemokaus juridinio asmens bankroto bylą ir pavesti inicijuoti 

juridinio asmens likvidavimą juridinių asmenų registro tvarkytojo iniciatyva ir apie tai 

praneša juridinių asmenų registro tvarkytojui.  

nesuteikta kompetencija vykdyti pirmininko 

funkcijas. Projekto Nr. 1 nuostata patikslinta 

taip: „Iki bendrijos pirmininko kadencijos 

pabaigos bendrijos narių susirinkimas privalo 

išrinkti naują bendrijos pirmininką arba įgalioti 

vieną iš bendrijos valdybos narių (vieną iš 

bendrijos narių, kai bendrijoje valdyba nėra 

sudaroma) laikinai, iki naujo bendrijos 

pirmininko išrinkimo, bet ne ilgiau kaip 6 

mėnesius, eiti bendrijos pirmininko pareigas. 

Jeigu per 6 mėnesius nuo bendrijos pirmininko 

kadencijos pabaigos naujas bendrijos 

pirmininkas neišrenkamas ir nėra priimto 

bendrijos narių susirinkimosprendimo 

likviduoti bendriją, bet kuris daugiabučio namo 

butų ir kitų patalpų savininkų bendrojo 

naudojimo objektus valdančios bendrijos narys 

turi teisę kreiptis į savivaldybės vykdomąją 

instituciją dėl daugiabučio namo butų ir kitų 

patalpų savininkų bendrojo naudojimo objektus 

valdančios bendrijos likvidavimo“. 

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo 

ministerija argumentus priima. 
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25.6. 34. Bendrijų įstatymo projekto 24 straipsnio 7 dalies nuostatas dėl likusio turto 

paskirstymo principo siūlytina įvertinti teisingumo aspektu, įvertinant tai, kad įmokas 

savininkai mokėjo proporcingai savo daliai dalinėje nuosavybėje (Bendrijų įstatymo 

projekto 15 straipsnio 4 dalis). 

Neatsižvelgta. Kaupiamosios lėšos, 

vadovaujantis teisės aktais, priskaitomos 

kiekvienam savininkui atskirai ir jos (jų likutis) 

būtų gražintos pagal įneštą kaupiamųjų lėšų dalį 

kiekvienam atskirai (apie tai -  22 str. 3 dalyje), 

o lygiomis dalimis siūloma padalinti kitą likusį 

bendrijos turtą, pavyzdžiui, likuti įmokų 

valdymo ir ūkio reikmėms, paramos lėšų likutis 

ar pan., tos lėšos nebūtinai buvo įmokėtos 

proporcingai savininkų daliai. 

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo 

ministerija argumentus priima. 

25.7. 5. CK 4.82 straipsnio 8 dalies nuostata, kad buto ir kitos patalpos savininkui priklausanti 

bendrosios dalinės nuosavybės pastate dalis yra lygi jam nuosavybės teise priklausančio 

buto ir (ar) kitos patalpos bendram plotui, yra nepagrįsta, kadangi pastate paprastai nebūna 

tokio paties ploto bendrojo naudojimo patalpų kaip butų ar kitų patalpų savininkų 

asmeninės nuosavybės teise valdomų butų, kitų patalpų plotai. Taip pat neaiški šios dalies 

nuostata „prie kurio pridedamas jo užimtas bendrojo naudojimo patalpos plotas, jeigu 

butų ir kitų patalpų gyvenamajame ar negyvenamajame pastate savininkų pritarimu jis 

tokį plotą užėmęs“, t. y. neaišku, kokiu pagrindu galėtų būti užimtas bendrojo naudojimo 

patalpos plotas, koks tokio užėmimo turinys, pasekmės, taigi nuostata tikslintina iš esmės. 

Tuo pačiu turėtų būti įvertinama, kad nesant baigiamųjų nuostatų lieka neapibrėžta, kaip 

šie pakeitimai bus taikomi jau atsiradusiems civiliniams santykiams ir įgytai nuosavybei 

(taip pat ir dalinei), registruotai Nekilnojamojo turto registre. Pakeitimai neturėtų ir 

negalėtų paliesti ir pakeisti jau įgytų nuosavybės teisių. Taip pat ir sandoriai dėl turimos 

nuosavybės turėtų būti vykdomi pilna jau įgytos nuosavybės apimtimi, priešingu atveju 

siūlomi pakeitimai turėtų būti vertinami kaip neužtikrinantys teisėtų lūkesčių apsaugos ir 

konstitucinio nuosavybės neliečiamumo principo. 

Atsižvelgta iš dalies. Nuostata „prie kurio 

pridedamas jo užimtas bendrojo naudojimo 

patalpos plotas, jeigu butų ir kitų patalpų 

gyvenamajame ar negyvenamajame pastate 

savininkų pritarimu jis tokį plotą užėmęs“ 

pašalinta, ji per klaidą buvo įrašyta 

netinkamoje vietoje. 

Atkreiptinas dėmesys, kad nustatant buto ar 

kitos patalpos savininkų dalį bendrojo 

naudojimo objekte nėra siekiama tiesioginio 

atitikmens tarps butų ir kitų patalpų ploto 

(nesvarbu, ar naudingojo, kaip galioja dabar, ar 

siūlomo bendro) su bendrojo naudojimo 

objektų plotu (beje, tai ne tik bendros patalpos, 

o ir inžineriniai įrenginiai, kurių ploto nustatyti 

neįmanoma), o siekiama nustatyti tik tam tikrą 

proporciją. 

Galiojanti proporcija, susieta su buto ar kitos 

patalpos naudinguoju plotu ir namo 

naudinguoju plotu keistina, nes negyvenamųjų 
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patalpų naudingasis plotas nėra nustatomas, be 

to, Aukščiausiojo teismo (Civilinė byla Nr. 3K-

7-515/2009  išaiškinta, kad „<...> nustatant 

butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios 

dalinės nuosavybės dalis į palyginamuosius 

naudinguosius plotus turi būti įskaičiuojamas ir 

rūsio patalpų plotas, taip pat ir bendraturčio, 

kurio bendrosios dalinės nuosavybės dalis 

nustatinėjama, atitinkamame gyvenamajame 

name faktiškai turimų (užimamų) patalpų 

naudingasis plotas, nesvarbu, kad šios patalpos 

nėra teisiškai įregistruotos bei įteisintos. Šios 

teisės normos prasme butų ir kitų patalpų 

savininkų nuosavybės teise priklausančių 

patalpų gyvenamajame name naudingasis 

plotas suprantamas kaip visas tame name 

savininko faktiškai turimas (užimamas) plotas. 

Pažymėtina ir tai, kad nustatant bendraturčio 

faktiškai turimą (užimamą) plotą yra teisiškai 

nereikšminga atitinkamų patalpų funkcinė bei 

naudojimo paskirtis, taip pat naudojimosi 

jomis dažnumas, intensyvumas ir pan.“ 

Buto ar kitos patalpos bendro ploto lyginimo su 

pastato bendru plotu (pagal analogiją su 

galiojančiu lyginimu su namo naudinguoju 

plotu) atsisakyta kaip esmės nekeičiančio, 

perteklinio ir skaičiavimą apsunkinančio, 

paliekant nustatą, kad buto ar kitos patalpos 

savininko dalis tiesiog yra ligi jo buto ar kitos 

patalpos bendram plotui (paprasčiau, aiškiau, 

mažiau ginčų). Nekilnojamojo turto objektų 

kadastrinių matavimų ir kadastro duomenų 
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surinkimo bei tikslinimo taisyklėse yra 

nustatyta formulė, kaip apskaičiuojamas 

gyvenamųjų ir negyvenamųjų patalpų bendras 

plotas.  

Pažymėtina, kad ši nuostata taikoma tik daliai 

bendrojo naudojimo objektuose, kurie nėra 

registruojami atskiru nekilnojamojo turto 

objektu, nustatyti, todėl ji neturės įtakos, t.y. 

nepakeis įregistruoto nekilnojamojo turto dalių. 

25.8. 2. ŽĮ projektu siūloma nauja ŽĮ 11 straipsnio 12 dalis patikslintina šiais aspektais: 1) lieka 

neapibrėžta, kaip nustatoma, kad sodininkų bendrijai nereikia naudoti valstybinės žemės 

sklypo ar kad sodininkų bendrija valstybinės žemės sklypo nurodytiems tikslams 

nenaudoja, ir koks subjektas šias aplinkybes nustato; 2) siūlytume įvertinti, ar valstybės 

teisė atpirkti neturėtų būti susieta su sodininkų bendrijos teise parduoti žemę valstybei už 

nurodytą kainą; 3) lieka neapibrėžtas įpareigojimo prižiūrėti žemės sklypą turinys; 4) 

nenumatytas terminas valstybei atpirkti žemės sklypą. 

Atsižvelgta iš dalies. Patikslinta Žemės 

įstatymo keitimo projekto 11 straipsnio 12 dalis: 

1) nustatoma, kad sodininkų bendrijai nereikia 

naudoti žemės sklypo, kai sodininkų bendrijos 

narių susirinkimas priima sprendimą, kad 

sodininkų bendrijos bendrojo naudojimo 

valstybinės žemės sklypas nebereikalingas 

bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) 

eksploatuoti ar rekreacijai; nustatoma, kad 

sodininkų bendrija žemės sklypo nurodytiems 

tikslams nenaudoja, jeigu atlikus žemės 

naudojimo valstybinę priežiūrą Teritorijų 

planavimo, statybos ir žemės naudojimo 

valstybinės priežiūros įstatymo nustatyta tvarka 

nustatoma, kad žemės sklypas naudojamas ne 

pagal nustatytus pagrindinę žemės naudojimo 

paskirtį ir naudojimo būdą.  

2) Teisės normos, nustatančios sodininkų 

bendrijų teisę pirkti jų teritorijoje esantį 

bendrojo naudojimo valstybinės žemės sklypą 

lengvatine – ne aukciono – tvarka, bendrijų 

naudai suvaržo žemės savininko, t. y. valstybės, 

teisę disponuoti žeme kitais, efektyvesniais, 
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būdais, teikiančiais valstybei didžiausią naudą. 

Dėl to ši teisė suteikiama tik esant įstatyme 

nustatytoms sąlygoms. 

Teisės aktai labai aiškiai apibrėžia, kad būtent 

sodininkų bendrijoms, o ne atskiriems 

asmenims yra suteikiama teisė lengvatine tvarka 

įsigyti sodininkų bendrijos teritorijoje esančius 

bendrojo naudojimo valstybinės žemės sklypus, 

naudojamus bendrojo naudojimo statiniams 

statyti ar rekreacijai. Šios nuostatos yra 

imperatyvios. Todėl tuo atveju, jeigu sodininkų 

bendrijai žemės sklypas nebereikalingas 

bendroms reikmėms arba žemės sklypas 

nenaudojamas bendroms reikmėms, valstybei 

turi būti suteikta teisė atpirkti žemės sklypą už 

kainą, kuri buvo sumokėta valstybei už šį žemės 

sklypą (dažnu atveju tai buvo nominali vertė).  

Civilinio kodekso 6.147 straipsnio 3 dalyje 

nustatyta, kad atpirkimo teisė turi būti 

įgyvendinta per 5 metus. Atsižvelgiant į tokį 

reguliavimą, siūloma patikslinti Žemės įstatymo 

keitimo projekto 11 straipsnio 12 dalį numatant, 

kad tuo atveju, jeigu valstybės teisę atpirkti 

žemės sklypą neįgyvendinama per 5 metus, 

valstybei sodininkų bendrijų bendro naudojimo 

žemės sklypas gali būti parduodamas už kainą, 

ne didesnę nei vidutinę rinkos vertę, 

apskaičiuotą atliekant vertinimą masiniu būdu 

Vyriausybės nustatyta tvarka.   

3) Patikslintina keičiamo Žemės įstatymo 11 

straipsnio 12 dalies pirmo sakinio siūloma 

formuluotė išbraukiant žodžius, kad sodininkų 
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bendrija turi pareigą prižiūrėti šį žemės sklypą, 

kol valstybė Vyriausybės nustatyta tvarka jį 

atpirks. Visų pirma, sodininkų bendrija kaip 

žemės sklypo savininkė pagal Žemės įstatymo 

21 straipsnį iki nuosavybės teisės perleidimo 

Lietuvos Respublikai, privalo laikytis teisės 

aktų ir užtikrinti, kad žemės sklypas būtų 

tinkamai naudojamas pagal pagrindinę žemės 

naudojimo paskirtį ir naudojimo būdą, taip pat 

mokėti žemės mokestį, todėl net ir tuo atveju, 

jeigu sodininkų bendrijos bendroms reikmėms 

žemės sklypas nebereikalingas ir (ar) 

nenaudojamas nurodytiems tikslams, iki 

nuosavybės teisės perleidimo sodininkų 

bendrija privalo vykdyti žemės sklypo 

savininkės teises ir pareigas, o už jų nevykdymą 

gali būti traukiama administracinėn 

atsakomybėn pagal Teritorijų planavimo ir 

statybos valstybinės priežiūros įstatymą ir 

Administracinių nusižengimų kodekso 

nuostatas. Todėl sutinkama, kad Žemės 

įstatymo keitimo projekto 11 straipsnio 12 

dalies nuostata, nustatanti įpareigojimą 

sodininkų bendrijai prižiūrėti žemės sklypą, yra 

perteklinė.  

25.9. 3. Siūlome įvertinti poreikį ŽĮ projektą papildyti ŽĮ 24 straipsnio 2 dalies 1-3 punktų[1] 

pakeitimais. 
[1] ŽĮ 24 str. 2 d. 1-3 p.: 2. Pagal teritorijų planavimo dokumentuose ar žemės valdos 

projektuose nustatytą naudojimo būdą žemės ūkio paskirties žemės sklypai skirstomi į: 1) 

mėgėjų sodo žemės sklypus; 2) sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypus; 3) 

specializuotų sodininkystės, gėlininkystės, šiltnamių, medelynų ir kitų specializuotų ūkių 

žemės sklypus; 

Neatsižvelgta. Žemės įstatymo keitimo 

projekto 24 straipsnio 6 dalyje nustatoma, kad 

nuo 2031-01-01 formuojant naujus žemės 

sklypus (valstybinės žemės plotuose, kuriuose 

nebuvo suformuoti žemės sklypai, arba 

pertvarkant žemės sklypus), šiems sklypams 

nenustatomi žemės ūkio paskirties mėgėjų sodo 

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.CC10C5274343/RzdgnDbCWt
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žemės sklypų ir sodininkų bendrijų bendro 

naudojimo žemės sklypų naudojimo būdai. 

Tačiau tiems žemės sklypams, kurie suformuoti 

ir bus suformuoti pagal iki 2030-12-31 galiojusį 

reglamentavimą žemės ūkio paskirtis ir nustatyti 

mėgėjų sodo žemės sklypų ir sodininkų bendrijų 

bendro naudojimo žemės sklypų naudojimo 

būdai lieka galioti. Šiuose žemės sklypuose gali 

būti vykdoma ta pati veikla, o paskirtis ir 

naudojimo būdas turės būti keičiami tik tuo 

atveju, jeigu žemės sklypo savininkas 

(nuomininkas) sieks statyti ar rekonstruoti 

statinius, kurių statyba ir rekonstrukcija patenka 

į kito naudojimo būdo turinį. 

25.10. 5. Vertinant ŽĮ projekto 5 straipsnio 7 dalies nuostatas, pastebėtina, kad jos neatitinka lex 

retro non agit (negaliojimo atgal) principo. Turėtų būti įvertinama ir tai, kad atitinkamos 

sutartys jau būtų sudarytos ir jos šalims turi įstatymo galią, o pagal CK 6.157 straipsnio 2 

dalį imperatyviųjų teisės normų pasikeitimas po sutarties sudarymo neturi įtakos sutarties 

sąlygoms. 

Atsižvelgta iš dalies. Cituojama CK 6.157 

straipsnio 2 dalies norma taikoma tik kai 

naujas/pakeistas įstatymas nenumato galimybės 

taikyti jo atgręžtine tvarka. CK 6.157 straipsnio 

2 dalies norma turėtų būti aiškinama ir taikoma, 

atsižvelgiant į tęstinį sutartinių santykių pobūdį. 

Sutarties vykdymas turi atitikti imperatyvias 

teisės normas, galiojančias vykdant sutartį, o ne 

sudarant sutartį.  

Pažymėtina, kad sodininkų bendrijoms 

valstybinės žemės sklypai buvo ir yra 

perleidžiami lengvatinėmis sąlygomis (be 

aukciono ir už mažesnę nei rinkos vertę) 

konkrečiam tikslui, - tik sodininkų bendrijos 

bendro naudojimo reikmėms (bendro 

naudojimo statinių statybai ir (ar) eksploatacijai 

ir sodininkų rekreacijai). Būtent tokiems 

tikslams (toliai veiklai) žemės sklypai 
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formuojami, parduodami (išnuomojami) ir tik 

tokiai veiklai turi būti eksploatuojami.   

Kasacinis teismas suformavo aiškią praktiką dėl 

sodininkų bendrijos specialaus statuso ir jos 

galimybės disponuoti iš valstybės įsigytais 

žemės sklypais. Teisės aktai nustato aiškų ir 

konkretų sodininkų bendrijų bendrojo 

naudojimo žemės sklypo naudojimo būdo turinį, 

t. y. sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo 

žemė skirta tik bendram viešam naudojimui – 

bendrojo naudojimo statiniams ir įrenginiams 

statyti bei eksploatuoti, taip pat rekreacijai ir 

kitiems bendriems veiksmams. Sutiktina su 

apeliacinės instancijos teismo išvada, kad 

mėgėjų sodo teritorijoje esanti bendrojo 

naudojimo žemė dėl jos naudojimo būdo, skirto 

visų sodininkų bendrijos narių bendriems 

interesams tenkinti, negali nuosavybės teise 

priklausyti atskiriems (pavieniams) sodininkų 

bendrijos nariams ar kitiems privatiems 

asmenims. Perleidusi bendrojo naudojimo žemę 

privatiems asmenims Bendrija neturi galimybės 

užtikrinti, kad sklypas būtų naudojamas 

bendriems visų Bendrijos narių interesams 

tenkinti. <...> nors teisės aktuose tiesiogiai 

neįtvirtinta draudimo sodininkų bendrijoms 

disponuoti iš valstybės lengvatine tvarka įsigyta 

bendrojo naudojimo žeme, tačiau sodininkų 

bendrijos specialusis teisnumas, ribojamas 

tikslo įgyvendinti sodininkų bendrąsias teises ir 

pareigas, susijusias su mėgėjų sodo teritorijos 

ir joje esančių bendrojo naudojimo objektų 
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valdymu, priežiūra ir naudojimu, bei žemės 

naudojimo būdo turinys lemia išvadą, kad tokia 

žemė nuosavybės teise negali priklausyti 

atskiriems (pavieniams) sodininkų bendrijos 

nariams ar kitiems privatiems asmenims, taigi 

disponuoti ja bendrija neturi teisės. (Lietuvos 

Aukščiausiojo Teismo 2019-02-13 nutartis 

civilinėje byloje Nr. e3K-3-18-248/2019).  

Todėl Žemės įstatymo keitimo projekto 5 

straipsnio 7 dalyje įtvirtinama nuostata, 

numatanti, kad draudžiama perleisti sodininkų 

bendrijos be aukciono iš valstybės įsigytą žemės 

sklypą (jo dalį) tretiesiems asmenims ir tais 

atvejais, kai žemės sklypai įsigyti iki įstatymo 

įgaliojimo ir pirkimo-pardavimo sutartyje nėra 

atskiros sąlygos dėl tokio draudimo taikymo, – 

tai nėra naujas reglamentavimas, ribojantis 

sodininkų bendrijų teises. Siūloma nuostata tik 

aiškiai išdėsto imperatyvų draudimą, kuris 

taikomas atsižvelgiant į sodininkų bendrijos ir 

jai perleidžiamų valstybinės žemės sklypų 

teisinį statusą, bet ne į žemės sklypo pirkimo – 

pardavimo sutarties sudarymo datą ir jos 

sąlygas. 

________________________ 


