LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU IR KITOS PASKIRTIES PASTATU SAVININKU BENDRIJU
ISTATYMO NR. I-798 PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.75, 4.82, 4.83, 4.84 IR 4.85 STRAIPSNIU
PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS SODININKU BENDRIJU ISTATYMO NR. IX-1934 6 STRAIPSNIO PAKEITIMO IR
ISTATYMO PRIPAZINIMO NETEKUSIU GALIOS IR LIETUVOS RESPUBLIKOS VIESUJU ISTAIGU ISTATYMO 1, 2,3,4, 6,9, 12,
26 IR 27 STRAIPSNIU PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES JSTATYMO NR. 1-446 9, 11, 23 IR 24 STRAIPSNIU
PAKEITIMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES REFORMOS ISTATYMO NR. I-1607 8 STRAIPSNIO PAKEITIMO JSTATYMU

PROJEKTU DERINIMO PAZYMA

Atsizvelgus ] didele jstatymy projekty apimt;j ir po pirmo derinimo gauty pastaty itin didel; kiekj, Sioje pazymoje pateikiami argumentai tik }
tas pastabas, j kurias nebuvo atsizvelgta arba j kurias buvo atsizvelgta i§ dalies, ir nepateikiami argumentai j tas pastabas, kurios pateiktos dél jstatymy
projektuose jgyvendinty dalyky ar kurios tapo neaktualios po esminiy jstatymy projekty pakeitimy. Pazymétina, kad kai kurie jstatymy projektai
pakeisti i$ esmés ir yra teikiami papildomi jstatymy keitimo projektai, todél jstatymy keitimo projektai teikiami antram derinimui, be kita ko, pridedant

ir §ig derinimo pazyma.

Gautos pastabos ir pasiiilymai

Argumentai, kodél neatsizvelgta j pastabas
ir pasiiilymus

RASTAS NR. 1D-2021

1. VALSTYBINE TERITORIJU PLANAVIMO IR STATYBOS INSPEKCIJOS PRIE APLINKOS MINISTERIJOS 2024-04-25

1.1. | Del Lietuvos Respublikos Zemés jstatymo Nr. [-446 9, 11, 23 ir 24 straipsniy pakeitimo
istatymo projekto

1) Dél bendrojo naudojimo statiniy. Kei¢iamo Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalyje, taip
pat derinamo projekto 5 straipsnio 7 dalyje minimi ,,bendrojo naudojimo statiniai “, kuriy
sagvoka Zemés jstatyme nepateikta. Nauja redakcija déstomo Bendrojo naudojimo objekty
valdymo steigiant bendrijg jstatymo 2 straipsnio 4 dalyje ,,Bendrojo naudojimo objektai*
(kurie apibréziami kaip ,, dviejy ir daugiau savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise
ar kitomis turtinémis teiséemis bendrai naudojami daiktai**) 6 punkte yra numatyti

., Statiniai“. Nei nauja redakcija déstomame Bendrojo naudojimo objekty valdymo

Atsizvelgta iS dalies. Patikslintos kei¢iamo
Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalis ir
derinamo projekto 5 straipsnio 7 dalis, vietoje
,bendro naudojimo statiniai® jrasant ,statiniai,
kurie yra bendrojo naudojimo objektai®.
Statybos jstatymas i paketa néra jtrauktas.




steigiant bendrijg jstatyme, nei Statybos jstatyme (redakcija 2024-01-01 - 2024-04-30), nei
STR 1.01.03:2017 ,,Statiniy klasifikavimas“ (redakcija nuo 2023-08-01) ,, bendrojo
naudojimo statiniy* savokos néra. Siuo metu galiojandio Statybos jstatymo 2 straipsnio
110 dalyje yra jtvirtinta ,,vieSojo pastato‘ sgvoka (,,viesbutis ar kitas trumpalaikio
apgyvendinimo pastatas, jstaigos pastatas; didmeninés ir mazmeninés prekybos pastatas;
oro uosto, geleZinkelio, autobusy keleiviy stoties pastatas, pramoginiy renginiy pastatas;
Svietimo ar gydymo ir slaugos jstaigos pastatas, maldos namy ir kitokios religinés veiklos
pastatas ). Atsakydama j VTPSI 2017-12-29 rasta Nr. 2D-18110 ,,Dél isaiskinimo
pateikimo®, Aplinkos ministerija 2018-02-09 rastu® Nr. (14-5)-D8-883 ,,Dél nuomonés
pateikimo* nurodé: ,,manome, kad <...> ,,bendrojo naudojimo (Zmoniy susitelkimo)
Statiniai* atitinka galiojancio Statybos jstatymo 2 straipsnio 110 dalyje nustatytg viesSyjy
pastaty sqvokq *“. Siuo metu galiojan¢io Zemés jstatymo (redakcija 2024-01-02 - 2024-10-
31) 2 straipsnio 36 dalyje nurodyta, kad Zemés jstatyme vartojamos savokos suprantamos
taip, kaip jos apibréziamos Statybos jstatyme. Tuo atveju, jei Aplinkos ministerijos
i$aiskinimas vis dar yra aktualus, sitlytina svarstyti dé¢l kei¢iamame Zemés jstatyme
vartojamos sgvokos ,, bendrojo naudojimo statiniai “ keitimo  Statybos jstatyme vartojamag
L vieSyjy pastaty sqgvokqg®, kad minéti jstatymai deréty tarpusavyje. Tuo atveju, jei
Aplinkos ministerijos iSaiSkinimas nebeaktualus (jei bendrojo naudojimo statiniai nebegali
biiti suprantami kaip vieSieji pastatai ir turéty biiti apibrézti atskirai), sitilytina kei¢iamame
Zemés jstatyme vartojama ,, bendrojo naudojimo statiniy® savoka atskirai jtvirtinti
(apibrézti) Statybos jstatyme, jtraukiant jj j kei¢iamy teisés akty projekty paketa.

1.2.

4) Dél zemés sklypo priezitros. Kei¢iamo Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalyje
numatyta: ,, Jeigu sodininky bendrijai nereikia naudoti be aukciono jsigyto valstybinés
zemeés sklypo ir (ar) jsiterpusio valstybinés Zzemés sklypo bendrojo naudojimo statiniams
statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba nustatoma, kad sis sklypas nurodytiems
tikslams nenaudojamas, valstybé jgyja teise atpirkti Sig Zeme uz tq pacig kaing, uz kurig ji
isigyta is valstybés, taciau sodininky bendrija turi pareigq priziuréti 5j Zemés sklypq, kol
valstybé Vyriausybés nustatyta tvarka ji atpirks“. IS minétos nuostatos neaisku, kokius
veiksmus apima zemés sklypo ,, priezitira “ (ar Sienavimg periodiskai, ar kt.). D¢l teisinio
reguliavimo aiSkumo sitilytina sodininky bendrijy vykdytinos zemés sklypo priezitiros
turinj aiskiai, i§samiai reglamentuoti kei¢iamame Zemés jstatyme arba kt. teisés aktuose,
pvz., savivaldybiy rengiamose tvarkymo, Svaros ir vieSosios tvarkos taisyklése (tokiu

Atsizvelgta iS dalies. Patikslinta keiciamo
Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalies pirmo
sakinio sitloma formuluoté, tadiau kiti teisés
aktai néra §io paketo dalykas.




atveju kei¢iamame Zemes jstatyme pateikti nuorods j sodininky bendrijy vykdoma Zemes
sklypo priezitirag reglamentuojancius konkrecius teisés aktus).

2. LIETUVOS RESPUBLIKOS ZEMES UKIO MINISTERIJOS 2024-04-17 RASTAS NR. 23-5389

2.1.

Dél Projekto Nr. 4, Projekto Nr. 5 ir Projekto Nr. 6 pazymétina, kad Lietuvos teritorijoje

yra apie 1300 sodininky bendrijy, kuriose vystomos skirtingos veiklos, t. y. miesty ir
mieteliy teritorijose sodai tape gyvenamaisiais kvartalais, o kaimo gyvenamosiose
vietovése zmonés sody sklypuose vysto sodininkyste. Atsizvelgdami j tai, manome, kad
Istatymy projekty rengéjai turéty apsvarstyti galimybe sodininky bendrijy teritorijose
esancios Zemés valdymg keisti miesty ir miesteliy teritorijose, o kaimo gyvenamosiose
vietovése esanciose sodininky bendrijose palikti tg patj teisinj reguliavima.

Neatsizvelgta. Siekiant nesudaryti kam nors
i1§skirtiniy salygy, sitloma, kad vienodai biity
valdomos tiek miesty ir miesteliy, tiek kaimo
gyvenamosiose vietovése esancios sodininky
bendrijy teritorijos Zemes.

Pazymétina, kad sitlomais jstatymy projektais
nedraudziama ir neapribojama tuose sody
sklypuose, kuriuose uZsiimama sodininkyste,
Sia veikla uzsiimti ir toliau, jskaitant ir Zemés
tikio paskirtj atitinkan¢iy statiniy projektavima
ir statybg Siuose sklypuose. Sitilomais jstatymy
projektais  naikinamas specialus  teisinis
reguliavimas, taikomas mégejy sodo
teritorijose, kuris nepagristai suteikia vieny
zemés sklypy savininky (naudotojy) pranasumag
pries kitus, bei sudaro sglygas piktnaudziauti
suteiktomis teisémis.

2.2.

Visgi jeigu biity apsispresta pritarti sitilomai naujai sodininky bendrijy teritorijoje esancios
zemes pertvarkai, vadovaujantis Lietuvos Respublikos teisekiiros pagrindy jstatymo 15
straipsnio nuostatomis, turéty biti atliekamas numatomo teisinio reguliavimo poveikio
vertinimas. Taip pat Istatymy projekty rengéjai turéty jvertinti, ar kartu su Jstatymy
projektais neturéty biiti kei¢iamos ir atitinkamos Statybos jstatymo, Nekilnojamojo turto
kadastro jstatymo, PilieCiy nuosavybés teisiy i iSlikusi nekilnojamajj turta atkiirimo
jstatymo ir Zemés tkio paskirties Zemés jsigijimo jstatymo nuostatos, susijusios su
sodininky bendrijy teritorijoje esan¢ios Zemés valdymu.

Atsizvelgta iS dalies. Numatytas ex post
vertinimas. Teikiami sitilymai deél
Nekilnojamojo turto kadastro jstatymo, Pilieciy
nuosavybés teisiy ] iSlikusj nekilnojamajj turtg
atkiirimo jstatymo ir Zemés iikio paskirties
Zemes jsigijimo jstatymo nuostaty, susijusiy su
sodininky bendrijy teritorijoje esan¢ios Zemeés
valdymu, keitimo projektai. Statybos jstatymas
1 paketa néra jtrauktas, nematant tam poreikio.




3. LIETUVOS RESPUBLIKOS FINANSU MINISTERIJOS 2024-04-17 RASTAS NR. 6K-24-2289

3.1. | 4. Projekto 14 straipsnio 1 dalies 12 punktu nustatyta, kad Bendrijos valdyba tvirtina | Atsizvelgta i§ dalies. Atsizvelgus | tai, kad
Bendrijos metinj finansiniy ataskaity rinkinj, o Projekto 9 straipsnio 1 dalies 14 punkte | bendrijos nariy susirinkimo suSaukimas gali buti
nustatyta, kad Bendrijos nariai tvirtina veiklos meting ataskaitg. Sitilytina Projekto 9 | nelengvas procesas ir j tai, kad iSvadas del
straipsnio 1 dalies 14 punkte numatytg Bendrijos nariy funkcijg tvirtinti Bendrijos veiklos | bendrijos iikinés ir finansinés veiklos teikia
meting ataskaitg, perkelti pric Projekto 14 straipsnyje numatytos Bendrijos valdybos | revizijos komisija (revizorius), jstatymo
kompetencijos, t. y. metinés veiklos ataskaitos tvirtinimg perduoti Bendrijos valdybos | projekte sitilome i§ viso atsisakyti metiniy
kompetencijai, numatant reikalavimg patvirtinta meting veiklos ataskaita kartu su | finansiniy ataskaity rinkinio tvirtinimo (buvo
patvirtintu metiniu finansiniy ataskaity rinkiniu pateikti bendrijos nariy susirinkimui. Sis | gautas toks pasiiilymas), ta¢iau atsizvelgdami j
pakeitimas sitilomas atsizvelgiant ] tai, kad bendrijos nariy susirinkimo susaukimas gali | tai, kad bendrijos nariy susirinkimas yra
tapti nasta, kuri apsunkinty metinés veiklos ataskaitos, finansiniy ataskaity rinkinio | auk$¢iausias organas, sitilome, kad bendrijos
tvirtinimo procesa. nariai ir toliau tvirtinty bendrijos metinj tikinj ir

finansinj plang, kuriuo vadovaudamiesi
bendrijos valdymo organai  organizuoja
bendrijos veiklg. Taip pat latkomés pozicijos,
kad bendrijos pirmininkas turi atsiskaityti
bendrijos  nariams, pateikdamas meting
bendrijos veiklos ataskaita (be metiniy
finansiniy ataskaity rinkinio), o bendrijos nariai
turi Sig ataskaitg patvirtinti (nepatvirtinti).
Pazymétina, kad bendrijos nariai gali priimti
sprendimg dél metiniy finansiniy ataskaity
audito.
4. LIETUVOS RESPUBLIKINIU BUSTO VALDYMO IR PRIEZIUROS RUMU 2024-04-17 RASTAS
4.1. | 2. Pazymétina, kad Jstatymo projekte néra numatyti atvejai kai vieno nekilnojamojo turto | NeatsiZvelgta. Projekte sitilomos nuostatos dél

savininkai nesusitars tarpusavyje, kaip tokiu atveju biity uZskaitomas vieno bendraturcio
balsavimas (ar toks vieno bendratur¢io balsavimas be kity bendratur¢iy suderinimo bus
laikomas tinkamu ir ar reikés tokiam bendraturciui pateikti raSytinj kity savininky

bendratur¢iy sprendimo priémimo daugumos
bendratur¢iy  sprendimu  palengvinty  jy
sprendimo priemima. Kaip ir pagal galiojanCius




pritarima, kad jis laikomas tinkamu atstovu). Si dalis néra i§spresta ir praktikoje
neabejojame, kad kels dviprasmisky situacijy.

teisés aktus, taip ir priémus siiilomus jstatymy
pakeitimus, kilusius gincus tarp bendraturciy
dél atstovavimo bendraturCiai turéty spresti
patys civiline tvarka.

4.2. | 3. Norime pazyméti ir tai, kad neaiSku kodél Jstatymo projekto rengéjai iSbrauké nuostatg | Neatsizvelgta. Civilinio kodekso 4.85 str. 1
apie tai, jog savininkams planuojant steigti bendrijg apie tai biity pranesSta esamam | dalyje nustatyta, kad dél bendro naudojimo
bendrojo naudojimo objekty valdytojui (savininky bendrojo naudojimo objektus pagal | objekty valdymo sprendimg priima savininkai, o
jungtines veiklos sutart] valdan¢iam jgaliotam asmeniui, arba Civilinio kodekso nustatyta | paskirtasis administratorius néra savininkas, jis
tvarka paskirtam savininky bendrojo naudojimo objekty administratoriui). Manome, jog | neturi susirinkime balso ir neprivalo dalyvauti
tokia nuostata turéty bati palikta galioti ir toliau. savininkams priimant sprendimg. Jvertinus tai,

kad apie priimta sprendimg keisti bendrojo
naudojimo objekty valdymo btdg paskirtajam
administratoriui svarbu suzinoti kuo greiiau,
jstatymo projekte nustatyta, kada ir kaip
iSrinktasis bendrijos pirmininkas turi pranesti
paskirtajam administratoriui apie priimtg
sprendimg steigti bendrijg ir antrg kartg — apie
tai, kad bendrija jau jregistruota.
5. VALSTYBINES VARTOTOJU TEISIU APSAUGOS TARNYBOS 2024-04-17 RASTAS NR. 4E-885

5.1. | Dél Projekto Nr. 24-5389 14 straipsnio 1 dalies 4 ir 5 punkty. Projekto Nr. 24-5389 14 | Neatsizvelgta. Sitilomos nuostatos didinty
straipsnio 1 dalies 4 punktu siiloma numatyti, jog bendrijos valdyba tvirtins bendrijos | organizacing nastg ir apsunkinty sprendimy
darbuotojy pareigybes ir darbo uzmokestj, o 5 punktu sitiloma suteikti bendrijos valdybai | priémimg.  Pazymétina, kad sprendimy

teise tvirtinti perkamy rangos darby, paslaugy ir prekiy pirkimo salygas.

Vadovaujantis Projekto Nr. 24-5389 8 straipsnio 2 ir 8 dalimis, bendrijos valdymo organai
yra bendrijos pirmininkas arba bendrijos pirmininkas ir valdyba. Bendrijos valdyba sudaro
ne maziau 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 vykdyty ir vienasmeniskai priimty sprendimus bendrijos pirmininkas.
Projekto Nr. 24-5390 3 straipsniu siiilomo pakeisti 4.83 straipsnio 2 dalies 2 punkte

priémimas uZtrunka, o dél pasyvaus dalyvavimo
— net ir labai. Savo teises ir pareigas savininkai
igyvendina per bendrija, o bendrija — per
bendrijos organus. Bendrijos nariai tiesiogiali
renka bendrijos pirmininka ir nustato bendrijos
pirmininko darbo uzmokestj ir darbo salygas.
PaZzymétina, kad bendrijos nariy susirinkimo
kompetencijoje — nustatyti savininky bendry




numatyta, kad gyvenamojo ar negyvenamojo pastato buto ar kitos patalpos, statinio ar
zemes sklypo savininkas (naudotojas) turi teis¢ reikalauti i§ kity savininky (naudotojy),
kad bendrojo naudojimo objekty valdymas ir naudojimas atitikty bendrasias savininky
(naudotojy) teises ir teisétus interesus. Teisétais savininky (naudotojy) interesais laikoma
vidaus tvarkos taisykliy nustatymas, tinkama bendrojo naudojimo objekty priezidira ir
i8laikymas, tkinio ir finansinio plano parengimas, €Sy kaupimas bendrojo naudojimo
objektams atnaujinti. Vadovaujantis Projekto Nr. 24-5390 5 straipsniu sitilomo pakeisti
4.85 straipsnio 1 dalimi, sprendimai dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir
naudojimo, taip pat dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais
klausimy priimami gyvenamojo ar negyvenamojo pastato buty ir kity patalpy, statiniy ir
zemés sklypy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip.

Aptariamu atveju bendrijos valdybai (pastarosios nesudarius, jos funkcijas perimty
bendrijos pirmininkas) sitiloma suteikti funkcijas, susijusias su bendrijos darbuotojy
pareigybiy, darbo uzmokesCio, sudaromy sutariy sglygy (rangos, paslaugy ir kt.)
tvirtinimo teise. Atkreiptinas démesys, jog bendrijos darbuotojy darbo uzmokescio, pagal
sutartis atlikty darby apmokéjimas — prievolé, tenkanti buty ir kity patalpy, statiniy ir
zemés sklypy savininkams. Valstybinés vartotojy teisiy apsaugos tarnybos nuomone,
siekiant uztikrinti savininky teisiy ir teiséty interesy apsauga, pirmiau aptarti sprendimai,
susije su savininkams tenkanCiomis finansinémis prievolémis, turéty biiti priimami
savininky balsy dauguma. Atsizvelgiant ] tai, kas iSdéstyta pirmiau, siekiant uztikrinti
savininky ekonominiy interesy apsaugg, - siiilome tikslinti Projekto Nr. 24-5389 14
straipsnio 1 dalies 4 ir 5 punktus, pavyzdziui, nurodant, jog bendrijos valdyba svarsto ir
teikia bendrijos nariams pasitilymus, susijusius su bendrijos darbuotojy pareigybémis ir
darbo uzmokes¢iu, perkamy rangos darby, paslaugy ir prekiy pirkimo saglygomis, taciau
galutiniai sprendimai priimami buty ir kity patalpy, statiniy ir Zemes sklypy savininky
balsy dauguma.

i§laidy ménesinius dydzius bendrijos valdymui:
bendrijos pirmininko darbo uzmokesciui,
bendrijos finansinei apskaitai tvarkyti ir kitoms
valdymo iSlaidoms (uz registry, notary, banko,
pasto ir kitas paslaugas), taip pat bendrojo
naudojimo objekty techninei priezitirai, tikio
reikméms ir kitoms savininky bendroms
1Slaidoms apmokéti (¢virtinty bendrijos metinj
ikinj ir finansinj plang), 0 valdymo organai
biity jpareigoti vadovautis bendrijos nariy ir
savininky sprendimais ir negaléty be atskiro
sprendimo virSyti iSlaidoms nustatyty dydziy,
t.y. valdyba veikty nustatytose ribose ir taip biity
uztikrintas visy savininky interesas. Pazymétina
ir tai, kad kiekvienas savininkas turi teis¢ tapti
bendrijos nariu ir dalyvauti bendrijos nariams
priimant sprendimus.

6. VAKARU BENDRIJU ASOCIACIJOS 2024-04-16 RASTAS NR. S-0417




6.1.

2. Prasome bendrijy jstatyme palikti jgaliotinius, tai labai svarbu dideléms bendrijoms.

Neatsizvelgta. Siuo metu galioja, o jstatymo
projekte numatyta ir papildomy nuostaty,
palengvinan¢iy bendrijos nariy sprendimy
priémimg: visus sprendimus galima priimti ne
tik susirinkime, bet ir balsuojant rastu, susaukus
susirinkimg bendrijos nariai gali i§ anksto rastu
pareikSti savo nuomong, gali pasirasyti
balsavimo perleidimo sutartj, kurios nereikia
tvirtinti  notarine  tvarka, pakartotiniame
susirinkime kvorumo reikalavimas netaikomas
(su tam tikromis iSimtimis, t.y. sprendziant
bendrijos reorganizavimo ir  likvidavimo
klausimus ir pan.), susirinkimuose galima
dalyvauti nuotoliu, net ir susirinkimus
organizuoti tam tikromis sglygomis galima
nuotoliu. Taikant visas galimybes jgaliotiniai
néra reikalingi, juo labiau, kad gaunama daug
nusiskundimy dél to, kad bendrijos nariy
jgaliotiniai neatlicka savo funkcijos — atstovauti
bendrijos narius, o vienasmeni$kai priima
sprendimus, o Kkartais — net eliminuojant
bendrijos nariy teis¢ patiems pareikSti savo
nuomong susirinkime ar balsuojant rastu.

6.2.

PRASOME NAIKINTI VISISKAI nuostata ,,6. Bendrijos steigiamajame susirinkime
priémus sprendima steigti bendrija, iSrinktasis bendrijos pirmininkas ne véliau kaip per 5
darbo dienas nuo bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo parengimo dienos privalo
pranesti apie priimtg sprendimag steigti bendrijg savininky nekilnojamojo turto statytojui
arba savininky bendrojo naudojimo objektus pagal jungtinés veiklos sutartj valdan¢iam
jgaliotam asmeniui, arba Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtam savininky bendrojo
naudojimo objekty administratoriui®.

Neatsizvelgta. [statymo projekte atsisakyta
nuostatos  prane$ti administratoriui  apie
planuojamg Saukti bendrijos  steigiamaji
susirinkimg, taCiau pranesti administratoriui
apie savininky priimtg sprendima sitiloma todél,
kad administratorius turéty laiko geriau
pasiruosti bendrojo naudojimo objekty valdymo
perdavimui.




6.3.

Projekto Nr. 1 4 str. 8 d. Isteigtos bendrijos pirmininkas ne véliau kaip per 14 darbo dienas
nuo bendrijos jregistravimo Juridiniy asmeny registre dienos apie bendrijos jregistravima
raStu praneSa savivaldybés vykdomajai institucijai ir savininky nekilnojamojo turto
statytojui ar savininky bendrojo naudojimo objektus pagal jungtinés veiklos sutartj
valdanc¢iam jgaliotam asmeniui, ar Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtam savininky
bendrojo naudojimo objekty administratoriui.

Neatsizvelgta. Atsizvelgiant | tai, kad
informacinio praneSimo parengimui nereikia
dideliy laiko sanaudy, sitilome palikti ,,per 5
darbo dienas®.

6.4.

4 str. 9 d. Nekilnojamojo turto statytojas ar pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotas asmuo,
ar Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtas bendrojo naudojimo objekty
administratorius ne véliau kaip per 14 darbo dieny nuo jsteigtos bendrijos pirmininko
praneSimo apie jsteigta bendrija gavimo dienos privalo ] nurodyta jsteigtos bendrijos
saskaitg pervesti savininkams priskaitytas, bet nepanaudotas kaupiamasias ir kitas jy
bendroms reikméms surinktas, bet nepanaudotas 1éSas, pagal priémimo—perdavimo aktg
perduoti turimus projektavimo, statybos ir techninés inventorizacijos dokumentus,
techniniy apzitry aktus, kadastriniy matavimy bylas, savininky susirinkimy ar balsavimo
rastu protokolus, paskutiniy trejy mety ir einamyjy mety iki perdavimo momento vykdytos
bendrojo naudojimo objekty valdymo veiklos ir finansines ataskaitas, kitus turimus su
bendrijai valdyti perduoty bendrojo naudojimo objekty valdymu susijusius dokumentus.

Neatsizvelgta. Palikta nuostata — ne véliau kaip
per 2 ménesius, atsizvelgus j tai, kad buvusiam
bendrojo naudojimo objekty valdytojui reikia
laiko surinkti (gauti ] saskaitg) priskaitytas
savininkams 1éSas, reikia laiko surinkto
dokumentus, suderinti priémimo—perdavimo
aktg su bendrijos pirmininku ir pan.

6.5.

10. Bendrijos steigimo-dokumentyatitikt]-istatymams - tvirtina notaras. Bendrija galima

kurti per RC e-platformg pagal tipines steigimo formas.

Atsizvelgta iS dalies. IS projekto pasalinta
nuostata apie prievole steigimo dokumentus
tvirtinti notarine tvarka. Pazymétina, kad Siuo
metu minima e-platforma néra sukurta, taciau
tam, kad ateityje ji biity sukurta, turi biti
parengti pavyzdiniai bendrijos jstatai, todél
istatymo keitimo projektas papildytas nuostata,
kad pavyzdinius bendrijos jstatus tvirtina
Vyriausybé ar jos jgaliota institucija.

6.6.

Sitiloma: ,,8 straipsnis. Bendrijos organai

1. Auksciausias bendrijos organas yra bendrijos nariy 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. PraSome palikti bendrijos pirmininka, kaip
valdybos pirmininkg.

Atsizvelgta i§ dalies. Tai, kad pagal
galiojancias nuostatas bendrijos pirmininkas
automatiskai tampa ir valdybos pirmininku kelia
daug neaiSkumy ir renkant, ir registruojant
valdymo organus. Siekiant suteikti galimybe
bendrijos  jstatuose  nustatyti  skirtingus




reikalavimus bendrijos pirmininkui ir bendrijos
valdybos nariams, siekiant aiSkiau atskirti
valdymo funkcijas ir uztikrinti daugiau aiskumo
ir valdymo skaidrumo, sitloma atskirti Siuos
valdymo organus, taiau jstatymo projektas
papildytas  nuostata, kad ir bendrijos
pirmininkas gali suSaukti bendrijos valdybos
poséd] ir gali jame dalyvauti be balsavimo
teises.

6.7.

Sitilloma: ,,8 str. 7 d. Bendrijos pirmininku renkamas bendrijos narys fizinis asmuo arba
Sitlome iSbraukti: bendrijos nario juridinio asmens vadovas, atitinkantis bendrijos
jstatuose bendrijos pirmininkui nustatytus reikalavimus. Fizinis asmuo, kuris neturi
nekilnojamojo turto, susijusio su bendrijos valdomais bendrojo naudojimo objektais,
bendrijos pirmininku gali biiti renkamas, kai bendrijoje yra sudaryta valdyba*.

Atsizvelgta i§ dalies. Projekto nuostatos
patikslintos taip, kad bendrijos nariai patys
spresty, kas gali biiti renkamas jy bendrijos
pirmininku (atitinkantis bendrijos jstatuose
bendrijos pirmininkui nustatytus reikalavimus).
Pazymétina, kad sitilomas naujos redakcijos
Jjstatymas biity taikomas ir tokiems pastatams,
kuriuose patalpy savininkai — vien juridiniai
asmenys, taigi eliminavus galimyb¢ bendrijos
pirmininku rinkti juridinio asmens vadova,
bendrijos nariai negaléty jgyvendinti savo teis€s
tapti savo bendrijos vadovu. Be to, daugiabuciy
namy bendrijos nariai juridiniai asmenys taip
pat jauciasi diskriminuojami, kai negali
dalyvauti bendrijos valdyme.

6.8.

Sitiloma: ,,10 str. 9 d. Bendrijos nariy susirinkimas gali biiti organizuojamas nuotoliniu
biidu, bendrijos jstatuose nustatyta tvarka uztikrinant tinkamg susirinkimo dalyviy
tapatybés nustatyma ir sukuriant aplinka visapusiskai dalyvauti realiuoju laiku, bet tik
tuomet, kai (siillome 50 proc bendrijos) nariai i§ anksto raStu patvirtina, kad jie turi
galimybe dalyvauti susirinkime konkre¢iu nuotoliniu budu®.

Neatsizvelgta. Neturéty buti diskriminuojami
tie bendrijos nariai, kurie neturi techniniy
galimybiy dalyvauti susirinkime nuotoliniu
biidu. Sitlome §ig forma naudoti tik tuomet, kai
visi tokig galimybe turi.




10

Sitiloma: ,,10 str. 10 d. Bendrijos nariy susirinkimas yra teisétas ir gali priimti sprendimus,
kai jame dalyvauja daugiau kaip 1/2 bendrijos nariy. Jeigu bendrijos nariy susirinkimas
nejvyksta, nes néra pakankamai dalyviy sprendimams priimti, pakartotinis bendrijos nariy
susirinkimas pagal ta pacig darbotvarke turi jvykti ne anksciau kaip po 14 dieny, bet ne
véliau kaip po 2 ménesiy nuo nejvykusio susirinkimo dienos. Sitlome braukti:
, e T e T T : ctaikemas. ir palikti

1/5 bendrijos nariy kvoruma.

Neatsizvelgta. Pagal galiojancias nuostatas
kvorumo  reikalavimas  néra  taikomas
pakartotiniame  garazy  bendrijos  nariy
susirinkime ir néra pagrindo Sios nuostatos
netaikyti kitose bendrijose. Pabréztina, kad visy
bendrijy nariai turi jvairiy galimybiy pareiksti
savo nuomong, be to, tikétina, kad zinodami
pakartotinio susirinkimo sglygas, bendrijos
nariai aktyviau dalyvaus pirminiame balsavime
ir taip taupys laikg ir bendrijos pirmininko darbo
sgnaudas. Atkreiptinas démesys ] tai, kad
numatyta i§imtis — bendrijos nariy sprendimai
dél bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo
laikomi priimtais, jeigu uz juos balsuoja daugiau
kaip 1/2 visy bendrijos nariy, bet ne maziau
negu 2/3 susirinkime dalyvaujan¢iy bendrijos
nariy.

6.9.

Sitiloma: ,,13 str. 11 d. NAIKINTI GRIEZTAI, VIESINSIME SPAUDOJE, KAIP
BENRIJUJ NAIKINIMA IR ADMINITRATORIU PROTEGAVIMA, SKUSIME LYGIU
TEISIU GALIMYBIU KOMISIJAI, KAIP NE VIENODAS SALYGAS VEIKLAI Iki

Neatsizvelgta. Vadovaujantis CK  2.70
straipsnio 1 dalimi Juridiniy asmeny registro
tvarkytojas turi teis¢ inicijuoti juridinio asmens
likvidavimg, be kita ko, kai yra nesuformuoti
juridinio asmens valdymo organai ir dél to jie
negali priimti sprendimy ilgiau negu Sesis
meénesius. Bendrija yra juridinis asmuo,
bendrijai galioja bendrosios nuostatos ir dél
likvidavimo.
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6.10.

Neatsizvelgta. Si nuostata yra galiojanéiame
Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir Kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy jstatyme
(14 str. 8 dalis), kuri sudaro galimybes apginti
bendrijos nariy ir (ar) savininky teises ir
nepatirti nuostoliy, jei bendrijos pirmininkas
priima teisés akty neatitinkanc¢ius sprendimus ir
dél to randasi nuostoliy. Manome, kad tai
saZininga, tokia nuostata veikia ir nekelia
problemy.

Be to, Civilinio kodekso 6.263 straipsnis
nurodo: 1. Kiekvienas asmuo turi pareigg
laikytis tokio elgesio taisykliy, kad savo
veiksmais (veikimu, neveikimu) nepadaryty
kitam asmeniui Zalos.

2. Zala, padaryta asmeniui, turtui, o jstatymy
numatytais atvejais — ir neturting zalg privalo
visiSkai atlyginti atsakingas asmuo.

3. Istatymy numatytais atvejais asmuo privalo
atlyginti dé¢l kito asmens veiksmy atsiradusig
zalg arba savo valdomy daikty padarytg zalg.

6.11.

18 str. 3 d. 7) susipazinti su bendrijos jstatais, bendrijos nariy sgrasu ir gauti jy kopijas;
Neatitinka BDAR reglamento, nes tiek vardas pavarde, tick adresas yra asmens duomenys.
19 str. 6 d.

BDAR tai yra pilni duomenys asmens: Bendrijos nariy sgrase turi buti nurodyti bendrijos
nariy vardai, pavardés (juridiniy asmeny pavadinimai, kodai), jy atstovy vardai ir pavardés,
ju nekilnojamojo turto objekty adresai ir jy unikaliis numeriai Nekilnojamojo turto registre,
bendrijai pateikti adresai bendrijos praneSimams ir dokumentams jteikti (elektroninio
pasto ir (ar) pasto dézutes) ir telefono rySio numeriai.

Neatsizvelgta. Asmens duomenys gali buti
naudojami teisétu pagrindu ir teisétu tikslu, o
savininkai teisétg pagrindg ir teiséty tikslg gali
turéti. Teikdamas duomenis jy valdytojas,
atsizvelgdamas ] konkrety duomeny gavéjo
poreikj, gali perteklinius duomenis paslépti.
Atkreipiame démes], kad Valstybiné duomeny
apsaugos inspekcija derino Projekta be pastaby.

6.12.

Sitloma: ,,19 str. 7 d. PraSome naikinti visg pu

o

Atsizvelgta i§ dalies. Projekte sitlloma
bendrijos nariy ir savininky sarasa atnaujinti ne
reCiau kaip vieng karta per metus, taip pat
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kiekvieng kartg pries paskelbiant praneSima apie
Saukiamg  bendrijos  nariy  (savininky)
susirinkimg ar apie organizuojamg bendrijos
nariy (savininky) balsavima rastu, ir nedelsiant,
kai bendrijos narys (savininkas) pranesa apie jo
pateikty duomeny pasikeitima.

6.13.

Siuloma:

Atsizvelgta i§ dalies. Sitloma palikti tik
daugiabuc¢iy namy bendrojo naudojimo objektus
valdan¢iy bendrijy valdymo organy priezitira. Si
nuostata jtvirtinta Civiliniame kodekse. Tai
vieSasis interesas.

6.14.

Prasome bendrijy jstatyme palikti jgaliotinius, tai labai svarbu dideléms bendrijoms.

Neatsizvelgta. Numatyta daug nuostaty,
palengvinan¢iy bendrijos nariy sprendimy
priémima: visus sprendimus galima priimti ne
tik susirinkime, bet ir balsuojant rastu, suSaukus
susirinkima bendrijos nariai gali i§ anksto rastu
pareik§ti savo nuomong, gali pasiraSyti
balsavimo perleidimo sutartj, kurios nereikia
tvirtinti  notarine  tvarka, pakartotiniame
susirinkime kvorumo reikalavimas netaikomas
(su tam tikromis i§imtimis sprendziant bendrijos
reorganizavimo ir likvidavimo klausimus),
susirinkimuose galima dalyvauti nuotoliu, net ir
susirinkimus  organizuoti  tam  tikromis
salygomis galima nuotoliu. Taikant visas
galimybes jgaliotiniai néra reikalingi, juo
labiau, kad gauname daug nusiskundimy dél to,
kad bendrijos nariy jgaliotiniai neatlieka savo
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funkcijos atstovauti bendrijos narius, o0
vienasmeniSkai priima sprendimus, o kartais —
net eliminuojant bendrijos nariy teis¢ patiems
pareik§ti savo nuomong¢ susirinkime ar
balsuojant rastu.

7. VILNIAUS DAUGIABUCIU NAMU SAVININKU BENDRIJU ASOCIACIJOS 2024-04-17 RASTAS

7.1.

Nepritariame nuostatai, kad maksimaliai reikéty iSplésti bendrijos steigéjy rata, suteikiant
galimybe bendrijg steigti ne tik daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy ir kitos
paskirties pastaty savininkams.

Neatsizvelgta. Poreikis steigti bendrija ir kity
nekilnojamojo turto savininkams yra didelis, o
pozicija — riboti kitiems savininkams valdyti
savo bendrojo naudojimo objektus steigiant
bendrijg vertintina kaip diskriminaciné kity
nekilnojamojo  turto  savininky, turinciy
bendrojo naudojimo objekty, atzvilgiu.

8. APLINKOS PROJEKTU VALDYMO AGENTURA

8.1.

Akcentuotina, jog atsakomybés pasiskirstymas tarp bendrojo naudojimo objekty valdymo
organy ir buty ir kity patalpy savininky t. y. kad bendrijos pirmininkas nebiity
baudziamas visais atvejais tiesiogiai uz buty ir Kkity patalpy savininky nepriimtus ar
atsakomus priimti sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty tvarkymo, remonto ir
panasiai, tokia pat situacija dél gaisrinés saugos, kai balkonuose buty ir kity patalpy
savininkai uztaiso ar uzvirina pra¢jimus, kurie skirti nelaimes atveju pasisalinti i§ pastato

Atsizvelgta iS dalies. [statymo projekte néra
nustatomos poveikio priemonés (tai néra
jstatymo projekto dalykas), jos taikomos
vadovaujantis Administraciniy nusizengimy
kodekso 349 straipsnio nuostatomis, pagal
kurias  bendrijy pirmininkams taikomos
poveikio priemonés uz teisés aktuose nustatyty
daugiabu¢io gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo pareigy neatlikima
ar netinkamg atlikima; buty ir kity patalpy
savininky kaupiamyjy 1éSy namui atnaujinti
apsaugos reikalavimy nesilaikymg, kai Sios
léSos laikomos ne atskiroje kaupiamyjy €Sy
saskaitoje ar i apskaitg jtraukiamos pazeidziant
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nustatyta tvarkg, ar naudojamos ne pagal
paskirtj, paslaugy ir rangos darby pirkimy,
iSskyrus  vieSuosius  pirkimus, vykdyma
nesilaikant teisés aktuose nustatyty reikalavimy;
statinio dokumenty, vykdant daugiabucio
gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo (valdymo) funkcijas rengty ir
saugoty dokumenty, nepanaudoty buty ir kity
patalpy savininky kaupiamyjy lesy
neperdavimas daugiabucio gyvenamojo namo
bendrojo  naudojimo  objekty  valdyma
perimanc¢iam asmeniui teisés aktuose nustatyta
tvarka.

Vis gi, atsizvelgus | VieSojo administravimo
jstatymo minimalios ir proporcingos ukio
subjekty veiklos priezitiros principg ir nuostatas
apie mazareikSmius teisés akty pazeidimus,
jstatymo  projekto nuostatos  papildytos
formuluote, kad savivaldybés administracija,
nustaciusi valdymo organy pazeidimy, turi teis¢
ne tik taikyti poveikio priemones arba perduoti
administraciniy nusizengimy bylas nagrinéti
teismui, bet ir nutraukti tyrimg, kai
mazareikSmis teisé€s akty pazeidimas iStaisomas
nedelsiant.

Sitillome palikti galimybe keliems bendratur¢iams susitarti dél vieno i§ bendraturéiy
atstovavimo. Projekte néra numatyti atvejai kai vieno nekilnojamojo turto savininkai
nesusitars tarpusavyje, kaip tokiu atveju buty uzskaitomas vieno bendraturcio balsavimas
(ar toks vieno bendraturcio balsavimas be kity bendratur¢iy suderinimo bus laikomas
tinkamu ir ar reikés tokiam bendraturc¢iui pateikti raSytinj kity savininky pritarima, kad jis
laikomas tinkamu atstovu). Si dalis néra iSspresta ir praktikoje neabejojame, kad kels
dviprasmisky situacijy.

Neatsizvelgta. Atskiro nekilnojamojo turto
objekto (buto ar patalpos ar kt.) bendraturciai
tarpusavio gincus turéty spresti civiline tvarka,
kaip yra ir galiojanCiuose teisés aktuose
(naujoviy Projekte néra pasitlyta).
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9. Fizinis asmuo A.G.

9.1. | Nereikéty apriboti bendrijos pirmininko darbo formos terminuota darbo sutartimi. | AtsiZvelgta i§ dalies. Pagal galiojanc¢io Darbo
Pirmininkas tas pacias funkcijas galéty vykdyti pagal individualios veiklos pazyma: | kodekso 101 straipsnio 1 dalj, su juridinio
kompetencija, funkcijy vykdymas ir atsakomybé dél to nesikeiCia, o yra atvejy, kai tokia | asmens vienasmeniu valdymo organu — fiziniu
veiklos forma yra palankesné tiek pirmininkui, tiek bendrijai. asmeniu, dirban¢iu atlygintinai, privalo biiti

sudaryta darbo sutartis, iSskyrus mazyjy
bendrijy ir individualiyjy jmoniy vadovus.
[Simtis bendrijoms Darbo kodekse nenumatyta.
Istatymo  projekte  papildomai  nustatyta
galimybé su bendrijos pirmininku pasirasyti
civiling (paslaugy) sutartj.
10. LIETUVOS SAVIVALDYBIU ASOCIACIJOS 2024-04-19 RASTAS NR. SD-2024/277
10.1. | 2. Atkreiptinas démesys, kad Siuo metu sodininky bendrijy teritorijose bendro naudojimo | Neatsizvelgta. Istatymy projektuose

objektai valdomi bendrosios nuosavybés teise. Lietuvos Respublikos sodininky bendrijy
jstatymas reglamentuoja ne tik bendro naudojimo objekty valdyma, bet ir statyba,
kadastrinius matavimus ir t.t. Parengtuose Jstatymy projektuose néra sureguliuotas bendro
naudojimo objekty, tokiy kaip inzineriniai tinklai, inZinerinés infrastruktiiros objektai ir kt.
valdymo klausimas, panaikinus specialyjj sodininky bendrijy statusa. Sodininky
bendrijoms aktualiis zemétvarkos, teritorijy kadastriniy matavimy, bendro naudojimo
zemes (su skirtinga priklausomybe), statybos, keliy (gatviy) priklausomybés ir jy
priezitros klausimai, kurie siillomame Projekte Nr. 1 yra nesprendziami.” “Savivaldybés
pabrézia, kad jgyvendinant numatomus esminius pakeitimus, kuriais planuojama
panaikinti mégéjy sodo teritorijose taikoma specialyjj teisini reguliavima, susijusj su
valstybinés Zemés sklypy nuoma ir jsigijimu lengvatinémis salygomis, panaikinti
nevienodg teisinj reguliavimg statiniy statybos ir pagrindinés Zemés naudojimo paskirties
ir zemés naudojimo biido nustatymo ir keitimo srityse, turéty biti jvertintos jau $iuo metu
kylancios problemos, susijusios su infrastruktiiros trikumo klausimu, teritorijy naudojimu,
sukurtos infrastruktiiros valdymu, tvarkymu ir pan.

nesprendziami pastaboje minimi klausimai, nes
jie bus sprendziami Zemés jstatyme, Teritorijy
planavimo Jstatyme ir Savivaldybiy
infrastruktiiros plétros jstatyme nustatyta tvarka,
netaikant dabar galiojan¢iy iSimciy. Bendrojo
naudojimo objekty valdymo klausimai bus
sprendziami ne Sodininky bendrijy jstatymo,
bet Bendrojo naudojimo objekty valdymo
steigiant bendrija jstatymo nustatyta tvarka.
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10.2.

3. Savivaldybés, jverting Projektu Nr. 5 sitlomus pakeitimus, pazymi, kad sodininky
bendrijos suplanuotos sodininky bendrijy suplanavimo projektais ir pagal Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 3 straipsnj, sodininky
bendrijos teritorija yra gyvenamosios vietovés teritorijos dalis, turinti savo ribas ir
pavadinimg. Panaikinus mégejy sodo teritorijoje taikomg specialyjj teisinj reguliavima
susidaryty dviprasmiska situacija, kai sodininky bendrijos suplanavimo projekto
sprendiniai, apibréziantys teritorijos ribas ir teisinj statusa, liks galioti. Jeigu visi bendrijos
nariai pageidauty pakeisti zemes sklypy pagrinding naudojimo paskirtj ir naudojimo biida,
likty neaiskus tokiy zemes sklypy statusas.

Paminétina, kad opiausia problema, su kuria jau susiduriama, yra ta, kad pagal sodininky
bendrijy suplanavimo projektus sodininky bendrijose esantys keliai yra apie 3-5 metry
plocio ir tokio plocio suplanuoti privaziuojamieji keliai daugeliu atvejy yra tinkami tik
prieiti ar privaziuoti prie mégejisSkai sodininkystei naudojamy sklypy. Pastebétina, kad
daugeliu atvejy tokie keliy plociai néra tinkami gyvenamyjy teritorijy susisiekimo tinklui
formuoti, ypac leidus statyti dvibu€ius gyvenamuosius namus ar kitos paskirties statinius.
Atkreiptinas démesys, kad pakeitus sklypy paskirt] Siy keliy tinkama prieziiira biity
negalima be platinimo, o kelius platinti daugelyje viety biity jmanoma tik mazinant
privacius zemés sklypus. Tai reiksty, kad siekiant, jog sodininky bendrijose esancios
gatves atitikty Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodzio 2 d. jsakymu Nr.
D1-933 patvirtinto statybos techninio reglamento STR 2.06.04:2014 ,,Gatvés ir vietinés
reikSmés keliai. Bendrieji reikalavimai® reikalavimus, turéty biiti arba pertvarkomi zemeés
sklypai, arba nustatomi servitutai, arba pradedamos Zemés paémimo visuomenés
poreikiams procediiros, o tokiy procediiry atlikimas bity didziulé finansiné ir
administraciné nasta savivaldybéms.

Taigi pakeitus dalies sodininky bendrijy Zemés sklypy paskirtj i§ Zemes tkio j kitg ir
nustacius vienbuciy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty teritorijos ar kita naudojimo biida likty
neiSspresti  klausimai, susij¢ su inzinerine infrastruktiira, suplanavimo projekto
sprendiniais ir tais sklypais, kuriy savininkai neinicijuos pagrindinés Zzemés naudojimo
paskirties pakeitimo ir naudojimo budy keitimo.

Atsizvelgta i§ dalies. Sitlomais pakeitimais
nustatoma data (2031 m. sausio 1 d.), nuo kurios
sodininky  bendrijy teritorijoms taikomas
specialusis teisinis reguliavimas pasibaigia,
atitinkamai sodininky bendrijy suplanavimo
projektai taip pat nebiity taikomi. Siekiant
iSvengti bet kokio neaiSkumo, derinamo
Sodininky bendrijy jstatymo pakeitimo ir
Jstatymo pripazinimo netekusiu galios jstatymo
projekto 3 straipsnis papildytinas 4 dalimi:

»Nuo 2031 m. sausio 1 d. sodininky bendrijy

suplanavimo projektai nebelaikomi
dokumentais, nustatanciais sodininky bendrijy
teritorijy ribas ir pagal juos sklypai
nebeformuojami.

Pazymétina, kad sodininky bendrijy konversija
turi bati numatyta teritorijy  planavimo
dokumentuose, kuriuose gali biiti nustatytos
papildomos salygos (pvz., parengti vietoveés
lygmens kompleksinio ar specialiojo teritorijy
planavimo dokumentus). [statymy projektais
sitloma nustatyti pereinamajj laikotarpj, per
kurj yra galimybé keisti ar koreguoti teritorijy
planavimo dokumentus. Jeigu savivaldybé
nuspresty, kad neracionalu keisti zemés tkio
paskirties zemés ] kitos paskirties zeme,
meégejiskai  sodininkystei skirtos teritorijos
i8likty, bet statyba Siose teritorijose ar bendrojo
naudojimo objekty valdymas jose nebeturéty
galiojanciame teisiniame reguliavime jtvirtinty
1§imciy.
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10.3.

4. Projekto Nr. 5 2 straipsnio 2 dalyje yra numatyta, kad jeigu sodininky bendrijai nereikia
naudoti be aukciono jsigyto valstybinés zemés sklypo ir (ar) jsiterpusio valstybinés zemés
sklypo bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba
nustatoma, kad Sis sklypas nurodytiems tikslams nenaudojamas, valstybé jgyja teise
atpirkti $i3 Zeme uz tg pacia kaing, uz kurig ji jsigyta i§ valstybés, taciau sodininky bendrija
turi pareigg priziuréti §] Zemes sklypa, kol valstybé Vyriausybés nustatyta tvarka jj atpirks.
IS pateiktos formuluotés neaiSku, kokia atpirkimo tvarka ir laikotarpis bus nustatyta bei
kaip biity sprendziamas klausimas, jeigu sodininky bendrijos geranoriSkai nesutikty
valstybei perleisti tokiy Zzemés sklypy, jsigyty be aukciono.

Neatsizvelgta. [statymo projekte numatytas
iSpirkimas tik bendru sutarimu. Jei sutarimo
néra, bendrija turi pareiga, kaip zemés sklypo
valdytoja, jgyvendinti Zemés jstatymo 24 str.
nustatytus jsipareigojimus. Uz S$iy pareigy
nevykdymg (Zemés sklypy nenaudojimg pagal
paskirty ir biidg), atsakomybé nustatyta
Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés
priezitros jstatyme.

Jei sklypai reikalingi visuomenés poreikiams —
Siuo atveju galimas paémimas be sutikimo. Jis
jtvirtintas galiojan¢iame Zemés jstatyme.
Sodininky  bendrijos tikslas nurodytas
galiojan¢iame Sodininky bendrijy jstatyme:
,Bendrija yra ribotos civilinés atsakomybés
pelno nesiekiantis vieSasis juridinis asmuo,
kurio tikslas — jgyvendinti sodininky bendrgsias
teises ir pareigas, susijusias su mégejy sodo
teritorijos ir joje esan¢iy bendrojo naudojimo
objekty valdymu, prieziiira ir naudojimu®.

10.4.

5. Projekte Nr. 5 sitilytina nustatyti tvarka, kuri reglamentuoty valstybinés zemés sklypy
pardavimg be aukciono sodininky bendrijy nariams, kurie uz tokius sklypus jau yra
sumokéje investiciniais ¢ekiais ar pinigais, taciau dél objektyviy priezasCiy pirkimo-
pardavimo sutarciy dar néra sudare.

Neatsizvelgta. Perteklinis sitilymas, nes tokia
tvarka nustatyta pagal galiojantj Zemés
jstatymg. Po 5 m., jei ja nebus pasinaudota, jos
taikymas Projektu nenumatomas.

10.5.

6. Savivaldybés pazymi, kad Siuo metu galiojantis reglamentavimas numato galimybe
savivaldybéms ir sodininky bendrijoms susitarus perimti jvairiy parametry sodininky
bendrijy kelius. Parengtame Projekte Nr. 1 tokios galimybés nenumatyta, tod¢l sitilytina
minétame projekte numatyti sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zeméje esanciy keliy
perdavimo savivaldybéms nuosavybés teise galimybiy ir proceso reglamentavima.

Neatsizvelgta. Sodininky bendrijy jstatyme
esantis reglamentavimas galios 5 metus. Tai
pakankamai  ilgas laikotarpis statiniy
perdavimui. Pasibaigus 5 mety laikotarpiui,
soduose esantys keliai, kaip ir visi Kiti Lietuvos
teritorijoje esantys vietinés reikSmés keliai,
priskirtini inZinerinei savivaldybés
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infrastruktiirai, projektuojami ir statomi bei
perduodami savivaldybei pagal Savivaldybiy
infrastruktiiros plétros jstatyme nustatyta teisinj
reguliavima.

Pazymétina, kad ir galiojan¢iame Sodininky
bendrijy jstatyme nuostatos dé¢l keliy perdavimo
savivaldybéms  yra  sunkiai  taikomos,
savivaldybés nesiima priemoniy $iy nuostaty
jgyvendinimui, todél reglamentavimas turéty
biiti grieztesnis ir aiSkesnis.

10.6.

7. Savivaldybés, jverting Projektu Nr. 5 siiilomus pakeitimus, pazymi, kad sodininky
bendrijos suplanuotos sodininky bendrijy suplanavimo projektais ir pagal Lietuvos
Respublikos teritorijos administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 3 straipsnj, “sodininky
bendrijos teritorija yra gyvenamosios vietovés teritorijos dalis, turinti savo ribas ir
pavadinimg”. Panaikinus mégejy sodo teritorijoje taikomag specialyjj teisinj reguliavima
susidaryty dviprasmiska situacija, kai sodininky bendrijos suplanavimo projekto
sprendiniai, apibréziantys teritorijos ribas ir teisinj statusa, liks galioti. Jeigu visi bendrijos
nariai pageidauty pakeisti zemes sklypy pagrinding naudojimo paskirtj ir naudojimo biida,
likty neaiskus tokiy zemes sklypy statusas.

Paminétina, kad opiausia problema, su kuria jau susiduriama, yra ta, kad pagal sodininky
bendrijy suplanavimo projektus sodininky bendrijose esantys keliai yra apie 3-5 metry
plocCio ir tokio plocio suplanuoti privaziuojamieji keliai daugeliu atvejy yra tinkami tik
prieiti ar privaziuoti prie mégejiskai sodininkystei naudojamy sklypy. Pastebétina, kad
daugeliu atvejy tokie keliy plociai néra tinkami gyvenamyjy teritorijy susisiekimo tinklui
formuoti, ypa¢ leidus statyti dvibucius gyvenamuosius namus ar Kitos paskirties statinius.
Atkreiptinas démesys, kad pakeitus sklypy paskirt; Siy keliy tinkama priezitira bty
negalima be platinimo, o kelius platinti daugelyje viety biity jmanoma tik mazinant
privacius zemes sklypus. Tai reiksty, kad siekiant, jog sodininky bendrijose esancios
gatves atitikty Lietuvos Respublikos aplinkos ministro 2011 m. gruodZzio 2 d. jsakymu Nr.
D1-933 patvirtinto statybos techninio reglamento STR 2.06.04:2014 ,,Gatvés ir vietinés
reik§meés keliai. Bendrieji reikalavimai® reikalavimus, turéty biiti arba pertvarkomi Zemes
sklypai, arba nustatomi servitutai, arba pradedamos Zemés paémimo visuomenés

Neatsizvelgta. Lietuvos Respublikos teritorijos
administraciniy vienety ir jy riby jstatyme
pasakoma, kad sodininky bendrijos teritorija yra
kaimo ar miestelio ar miesto gyvenamosios
teritorijos dalis ir kad turi pavadinima (adreso
elementas), o riby kadastro duomenys nustatomi
Lietuvos Vyriausybés nustatyta tvarka. Tai,
kokia veikla S$ioje teritorijoje yra galima,
nustatys kaip ir planavome, teritorijy planavimo
istatymas, Zemés jstatymas ir S].

Pastaboje dé¢l zemés sklypy pagrindinés
naudojimo paskirties ir naudojimo budo
apraSoma menama situacija, kas bity, jeigu
,,Visi bendrijos nariai pageidauty pakeisti zemeés
sklypy pagrinding naudojimo paskirt] ir
naudojimo btda®.

Pazymétina, kad sodininky bendrijy konversija
turi biti numatyta teritorijy planavimo
dokumentuose, kuriuose gali biiti nustatytos
papildomos salygos (pvz., parengti vietoves
lygmens kompleksinio ar specialiojo teritorijy
planavimo dokumentus). Istatymy projektais
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poreikiams procediiros, o tokiy procediry atlikimas
ir administraciné nasta savivaldybéms.

Taigi pakeitus dalies sodininky bendrijy zemés sklypy paskirtj i§ zemés tkio j kitg ir
nustacius vienbuciy ir dvibuéiy gyvenamyjy pastaty teritorijos ar kitg naudojimo buda likty
neiSspresti  klausimai, susije su inzinerine infrastruktiira, suplanavimo projekto
sprendiniais ir tais sklypais, kuriy savininkai neinicijuos pagrindinés zemés naudojimo
paskirties pakeitimo ir naudojimo budy keitimo.

bty didziulé¢ finansiné

siiloma nustatyti pereinamaji laikotarpj, per
kurj yra galimybé¢ keisti ar koreguoti teritorijy
planavimo dokumentus. Jeigu savivaldybé
nuspresty, kad neracionalu keisti zemés iikio
paskirties zemés | kitos paskirties zeme,
megejiskai  sodininkystei skirtos teritorijos
18likty, bet statyba Siose teritorijose ar bendrojo
naudojimo objekty valdymas jose nebeturéty
galiojanCiame teisiniame reguliavime jtvirtinty
1Simceiy.

10.7.

8. Projekto Nr. 5 2 straipsnio 2 dalyje yra numatyta, kad jeigu sodininky bendrijai nereikia
naudoti be aukciono jsigyto valstybinés zemes sklypo ir (ar) jsiterpusio valstybinés zemes
sklypo bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba
nustatoma, kad Sis sklypas nurodytiems tikslams nenaudojamas, valstybé jgyja teis¢
atpirkti Sig Zeme uz tg pacig kaing, uz kurig ji jsigyta i$ valstybés, taciau sodininky bendrija
turi pareigg priziaréti §] Zemés sklypa, kol valstybé Vyriausybés nustatyta tvarka jj atpirks.
IS pateiktos formuluotés neaiSku, kokia atpirkimo tvarka ir laikotarpis bus nustatyta bei
kaip biity sprendziamas klausimas, jeigu sodininky bendrijos geranoriSkai nesutikty
valstybei perleisti tokiy zemés sklypy, jsigyty be aukciono.

Taip pat, Projekte Nr. 5 siiilytina nustatyti tvarka, kuri reglamentuoty valstybinés zemeés
sklypy pardavima be aukciono sodininky bendrijy nariams, kurie uz tokius sklypus jau yra
sumokéje investiciniais ¢ekiais ar pinigais, taciau dél objektyviy priezasCiy pirkimo-
pardavimo sutarciy dar néra sudare.

NeatsiZvelgta. Projekte numatytas iSpirkimas
tik bendru sutarimu. Jei sutarimo néra, bendrija
turi pareiga, kaip Zemés sklypo valdytoja,
jgyvendinti Zemés jstatymo 24 str. nustatytus
jsipareigojimus. Uz S$iy pareigy nevykdyma
(zemes sklypy nenaudojimag pagal paskirtj ir
biidg), atsakomybé nustatyta  Teritorijy
planavimo ir statybos valstybinés prieziiiros
Jstatyme.

Jei sklypai reikalingi visuomenés poreikiams -
Siuo atveju galimas paémimas be sutikimo. Jis
jtvirtintas galiojan¢iame Zemés jstatyme.
Neatsizvelgta. Perteklinis sitilymas, nes tokia
tvarka nustatyta pagal galiojantj Zemés
istatyma. Po 5 m., jei ja nebus pasinaudota, jos
taikymas Projektu nenumatomas.

10.8.

9. Savivaldybés pazymi, kad Siuo metu galiojantis reglamentavimas numato galimybe
savivaldybéms ir sodininky bendrijoms susitarus perimti jvairiy parametry sodininky
bendrijy kelius. Parengtame Projekte Nr. 1 tokios galimybés nenumatyta, todel siiilytina
minétame projekte numatyti sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zeméje esanciy keliy
perdavimo savivaldybéms nuosavybés teise galimybiy ir proceso reglamentavima.

Neatsizvelgta. Sodininky bendrijy jstatyme
esantis reglamentavimas galios 5 metus. Tai
pakankamai ilgas laiko tarpas statiniy
perdavimui. Pasibaigus 5 mety laikotarpiui,
soduose esantys keliai, kaip ir visi Kiti Lietuvos
teritorijoje esantys vietinés reikSmés keliai,
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priskirtini inzinerinei savivaldybés
infrastruktiirai, projektuojami ir statomi bei
perduodami savivaldybei pagal Savivaldybiy
infrastruktiiros plétros jstatyme nustatytg teisinj
reguliavima.

10.9.

11. Sitlytina Projekto Nr. 1 2 straipsnyje apibréZzti sgvokas ,,bendrijos narys®, ,,bendrijos
dalyvis* ir ,,savininkas®, kadangi toliau Siame projekte jos naudojamos, taciau neaisSku kuo
skiriasi minéti subjektai.

Atsizvelgta i§ dalies. ,Bendrijos narys“ ir
»savininkas® — jvesti trumpiniai, o formuluotés
,oendrijos dalyvis‘ atsisakyta.

10.10.

13. Savivaldybés sitilo Projekto Nr. 1 10 str. 10 dalyje palikti kvorumo reikalavimg ir
pakartotiniam bendrijos nariy susirinkimui.

Neatsizvelgta. Pakartotiniame  susirinkime
kvorumas netaikomas garazy bendrijose,
sitilome suvienodinti ir visose bendrijose taikyti
tokia pacig nuostatg. Tikétina, kad tai paskatins
bendrijos nariy aktyvumag ir atsakomybe.
Atkreiptinas démesys ] tai, kad yra daug
galimybiy bendrijos nariams pareikSti savo
valig: nuomonés pareiSkimas 1S anksto,
balsavimo perleidimo sutartis, jgaliojimas,
balsavimas rastu, be to, Projekte sitiloma
jteisinti dalyvavimg susirinkime nuotoliu ir
nuotolinj susirinkima.

10.11.

15. Projekto Nr. 1 18 straipsnio 3 dalies 7 punkto nuostata galimai prieStarauja asmens
duomeny apsaugos reikalavimams.

Neatsizvelgta. Asmens duomeny inspekcija
jstatymy projektus derino be pastaby. Asmens
duomeny apsaugos reglamentavimas néra
Projekto dalykas.

11. KAUNO MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS BUSTO MODERNIZAVIMO, ADMINISTRAVIMO IR
ENERGETIKOS SKYRIAUS 2024-04-11 RASTAS NR. 53-2-208
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11.1.

Sitilome. nenumatyti galimybes steigti bendrija kai atskiry bendrojo naudojimo objekty
savininkai skirtingi. Bendrija buty steigiama tik bendrojo naudojimo objektams valdyti. o nesusije
bendrojo naudojimo objektais I bendrija nepriimami. Projekto Nr. 1 4 straipsnio 2 dalj iSdéstyti taip:

2. Bendrija steigia ne maziau kaip 3 savininkai

Savan
Savih

2 3-—savininka). Vienam
bendrojo naudojimo objektui valdyti gali bati steigiama tik viena bendrija. Viename pastate
draudziama steigti daugiau kaip vieng bendrija. i3skyrus. kai pastato dalis turi atskirus inzineriniy
tinkly jvadus ir autonomines inZinerines sistemas.

Projekto Nr. 1 5 straipsnio 2 dalj isdestyti taip:

2. Bendrijos steigiamajj susirinkima Saukia bendrijos steigimo iniciatoriai. Jeigu-atskiry

ndreto-naudoiimo-obialktn viniakat-skirtinei—bet He ctaioia viena lhomds 1a—bendrHos—staicianiaii
oeRdrojoRabaoHno-ovje kty-Saviinkat SR E O e SRl ga- Vieng-Denartg-bendrHe Stergtamatt
susirinkimasSaukiakiekviano tokio handraia naudoeimeo-obiekto-bendriioc ctaicima fn siatoiar oot
SHSTEETg Saua e Ve RO toxto-vendrojo-havdoHmo-ok JEROOCRaoS St gtmo-HHetatoratkarty.

Bendrijos steigimo iniciatoriai turi teis¢ gauti i$ Nekilnojamojo turto registro apie
steigiamos bendrijos numatomy valdyti bendrojo naudojimo objekty savininky (bendraturéiy)
duomenis (varda. pavarde) ir jy nekilnojamojo turto objekty. susijusiy su bendrijos numatomais
valdyti bendrojo naudojimo objektais, duomenis (nekilnojamojo turto objekto pavadinima. jo numer;j
Nekilnojamojo turto registre).

Ir kitos

Neatsizvelgta. Bendrojo naudojimo objekto
savininkai i§ tiesy gali skirtis, pavyzdziui, jeigu
bendrija jsteigia dviejy daugiabuciy namy
savininkai, viename name esan¢io BNO
savininkai nebus tie patys, kaip kitame name
esan¢io BNO savininkai. Individualiy namy
savininky bendrijoje vienu vidiniu keliu gali
naudosis tik tam tikry namy savininkai, o kitu —
kity namy savininkai ir pan.
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AtsizZvelgta i§ dalies. Projekte nustatyta, kad

Jame dalyvauja ne maziau kaip 1/4 savininky

5. Bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas. kai Jame dalyvauja daugiau kaip 1/2

savininky (kai—

dabyviais: Bendrijos steigiamajame susirinkime dalyvaujanciy savininky sprendimu. be balsavimo
teises gali dalyvauti ir kiti asmenys.

Jeigu bendrijos steigiamasis susirinkimas nejvyksta. nes néra pakankamai visy bendrojo
naudojimo objekty savininky sprendimams priimti, pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas
pagal ta pacig darbotvarke turi jvykti ne anksé¢iau kaip po 14 dieny. bet ne véliau Kaip po 2 meénesiy

nuo pirminio susirinkimo dienos. Pakartotinis bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, jeigu

11.2 Siulome, kad sitlomy perduoti bendrijai valdyti bendrojo naudojimo objekty aprasas o S o .
e ; . . . . : - . visi bendrijos steigimo iniciatoriai pateikty
bity parengtas ir steigiant bendrija trijy ir daugiau buty ir (ar) kity patalpy savininky bendrojo . . . X tadi
: bendrojo naudojimo objekty apraSus, taiau
naudojimo objekty pastate ir Projekto Nr. 1 5 straipsnio 3 dalj i3destyti taip: neiSplésta nuostata dél jstaty, nes ji biity
3. Iki pranesimo apie bendrijos steigiamojo susirinkimo 3aukima paskelbimo dienos pertekling, ji galiojanti ir savaime suprantama.
bendrijos steigimo iniciatoriai privalo parengti bendrijos jstaty, atitinkan¢iy galiojanéiy teisés akty
nuostatas, projekta ir sitlomy perduoti bendrijai valdyti bendrojo naudojimo objekty aprasa
(aprasus)—iSskyvrus—triinir-daucian hutu ie (o) lkitu—patalbu—savininkn bandeaia nauvdoenmao--obickin
(APHISHSISSKY RIS i Gaugiau-buty-i-(ar)-kity-patalpy-savininky-bendrojo-naudojime-objekty
pastate—apraSa—{aprasus—tokiu—atveinmnakanka nuradsts pastato—lkuriame—vrabendraio nandaiinma
pESTHCTaprasataprasustori-atvetu-pakankanurodyti-pastato—kuriameyra-bendrojo—naudoiime
objektai—adresa-irjo-unikaly numert-Nekilnojameojo-turto-registre: Kai bendrija steigiama siekiant
sukurti bendrojo naudojimo objektus, bendrijos steigimo iniciatoriai parengia numatomy sukurti
bendrojo naudojimo objekty aprasa. - = -
e T r—— i . drojo naudojimo objekto
11.3 Projekto Nr. 1S straipsnio 5 dalj isdéstyti taip: Neatsizvelgta. Bendroj ) ]

savininkai 1§ tiesy gali skirtis, pavyzdziui, jeigu
bendrijg jsteigia dviejy daugiabuciy namy
savininkai, viename name esan¢io bendro
naudojimo objekto savininkai nebus tie patys,
kaip kitame name esan¢io bendro naudojimo
objekto savininkai. Individualiy namy savit}ink_q
bendrijoje vienu vidiniu keliu gali naudosis tik
tam tikry namy savininkai, o kitu — kity namy
savininkai ir pan.
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11.4. Projekto Nr. 1'5 straipsnio 6 dalj isdéstyti taip: Negtgiivglgvta: Bendrop paudopmov . Qb!ekto
6. Sprendimai bendrijos steigiamajame susirinkime priimami  susirinkime SaVlm.r.lkal.lS t}egq gall. S.klrtls’ payyzclvg1u1, Jegu
o bendrija jsteigia dviejy daugiabuciy namy
dalyvaujanciy savininky balsy dauguma, i8skyrus sprendima steigti bendrija. kuris laikomas priimtu. savininkai, viename name esanciy bendrojo
jeigu jam pritaria susirinkime dalyvaujanciy savininky balsy dauguma. bet ne maziau kaip 1/4 naudojimo objekty savininkai nebus tie patys,
savininky tkai-atskiry bendrejo-naudefime objekty-savininkai-skiriasi-kiekvieno bendrojo-naudejime kaip kitame name esancio bendrojo naUdOjimO
obiekto-dalvvauisndiiaaninkai dauoums 1;_.. ne-maziankain—14 kiekvieno_bendroio naudalinma objekty savininkai. Individualiy namy savininky
e a e et SRS tarens-bendajo s e bendrijoje vienu vidiniu keliu gali naudosis tik
objekto-savininky). tam tikry namy savininkai, o kitu — kity namy
savininkai ir pan.
115. Projekto Nr. 1’5 straipsnio 7 dalj isdéstyti taip: Neatsizvelgta. Siulomu reguliavimu sialome

7. Savininkai Vyriausybés jgaliotos institucijos nustatyta tvarka gali rastu i§ anksto

pareiksti valia bendrijos steigimo ir kitais bendrijos steigiamojo susirinkimo darbotvarkeés klausimais.

a1y o1 Hramatame-susitikime—ietr-—nora nakaicta ir 1% ankota
Kt rETTUSHEH oSSt e A e -SuSHHicHRe jeH Hherapaxersta+r+i5-anksto
raStu—valia-pareitkessavininkasnedalivania nalartatiniama endrHos-steisiamaiamecucirinkina I
reNTET GG parcIsre StV ikasS-Reaaty vatja-paxartothiiame-bendrijos steigaiarame-SuSHancHne: IS

anksto rastu valig pareiske savininkai laikomi dalyvaujanciais bendrijos steigiamajame susirinkime
ir registruojami bendrijos steigiamojo susirinkimo dalyviy sgrase. pazymint jy dalyvavimo buda, o ju

balsai jskaitomi j balsavimo rezultatus.

ndroio-naudoiimo-ohie
IHojo-Hataono-oviex

spresti praktikoje kylancius klausimus, jvedant
aiSkumo. Atsizvelgus | tai, kad pakartotinis
susirinkimas turi biti Saukiamas pagal ta pacia
darbotvarke,  manytina, kad  pareikStoji
nuomon¢ galéty galioti ir pakartotiniame
susirinkime, jeigu ji néra pakeista arba jeigu
pakartotiniame susirinkime asmuo dalyvauja.

Bendrojo naudojimo objekto savininkai i$ tiesy
gali skirtis, pavyzdziui, jeigu bendrijg jsteigia
dviejy daugiabu¢iy namy savininkai, viename
name esan¢iy bendrojo naudojimo objekty
savininkai nebus tie patys, kaip kitame name
esan¢iy bendrojo naudojimo objekty savininkai.
Individualiy namy savininky bendrijoje vienu
vidiniu keliu gali naudosis tik tam tikry namy
savininkai, o Kitu — kity namy savininkai ir pan.
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11.6.

Atsizvelgiant | tai, kad kaip matyti praktikoje. didelése bendrijose. kurias sudaro du ir
daugiau daugiabuciai namai. vyrauja bendrijos pirmininky savivalé, lésy panaudojimas be bendrijos
nariy ir/ar savininky pritarimo, komunikacijos stoka ir sudétingas sprendimy priemimas. sitilome
nenumatyti prisijungimo prie veikian¢ios bendrijos galimybés. palickant teise tik atsiskirti nuo
veikian¢ios bendrijos, siilome Projekto Nr. 1 9 straipsnio 1 dalies 18 punkta iddéstyti taip:

18) tvirtina atsiskyrimo nuo bendrijos

sutartis;

Neatsizvelgta. Praktikoje poreikis prisijungti
prie veikiancios bendrijos gali biti, ypa¢ ne
daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininky
bendrijose, o kitose (pavyzdziui, individualiy
namy bendrijose), neturétume riboti asmeny
teisiy susitarti.

11.7.

Projekto Nr. 1 10 straipsnio 2 dalj isdéstyti taip:
2. Bendrijos nariy susirinkima Saukia bendrijos pirmininkas arba valdybos narys
(nariai). Pagal pateikta darbotvarke bendrijos nariy susirinkimas turi biiti susauktas ir tais atvejais,

kai to reikalauja revizijos komisija (revizorius) arba daugiau kaip 1/5 bendrijos nariy tkai-bendrojo

. Jeigu
bendrijos valdymo organo narys (nariai) per 14 dieny nuo reikalavimo suSaukti bendrijos nariy
susirinkima pateikimo dienos nepaskelbia pranesimo apie $Saukiama bendrijos nariy susirinkima.
bendrijos nariy susirinkima Siame straipsnyje nustatyta tvarka gali suSaukti revizijos komisija

(revizorius) arba daugiau kaip 1/5 bendrijos nariy

Neatsizvelgta. Bendrojo naudojimo objekto
savininkai i$ tiesy gali skirtis, pavyzdziui, jeigu
bendrijg jsteigia dviejy daugiabuciy namy
savininkai, viename name esan¢iy bendrojo
naudojimo objekty savininkai nebus tie patys,
kaip kitame name esan¢iy bendrojo naudojimo
objekty savininkai. Individualiy namy savininky
bendrijoje vienu vidiniu keliu gali naudosis tik
tam tikry namy savininkai, o kitu — kity namy
savininkai ir pan.

11.8.

Kvorumo ncbuvimai% paici(izia 1cisingu.m‘o. protingumo ir saziningumo principy
reikalavimus, nes bendrijoje, kuria sudarys tarkime 1000 nariy (savininky), sprendimus per
pakartotinj susirinkima galéty priimti net ir vienas ju, todel Projekto Nr. 1 10 straipsnio 10 dalj
i3deéstyti taip:

10. Bendrijos nariy susirinkimas yra teisétas ir gali priimti sprendimus. kai jame
dalyvauja daugiau kaip 1/2 bendrijos nariy. Jeigu bendrijos nariy susirinkimas nejvyksta. nes néra

pakankamai dalyviy sprendimams priimti. pakartotinis bendrijos nariy susirinkimas pagal ta pacia

Neatsizvelgta.  Galiojaniame  teisiniame
reguliavime garazy bendrijy nariy
pakartotiniame susirinkime jau ir $iuo metu
kvorumas netaikomas, néra pagrindo S§ioje
srityje iSskirti kai kurias bendrijas, juo labiau,
kad S§i nuostata skatina bendrijos nariy
aktyvumg, kurio praktikoje labai triksta.
PaZymeétina ir tai, kad bendrijos nariams suteikta
daug jvairiy budy dalyvauti priimant
sprendimus — jie gali i§ anksto rastu pareiksti
savo nuomong rasStu, gali perleisti balsavimo
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darbotvarke turi jvykti ne anks¢iau kaip po 14 dieny. bet ne véliau kaip po 2 ménesiy nuo nejvykusio
susirinkimo dienos. Pakartotiniam bendrijos nariy susirinkimui kvorumo reikalavimas netaikomas
Pakartotinis visuotinis susirinkimas yra teisétas, kai jame dalyvauja daugiau kaip penktadalis

bendrijos nariy.

teise, gali jgalioti kitg asmenj jj atstovauti, galy
gale, bendrija, Projekte teikiamu sitilymu galéty
susirinkimg organizuoti nuotoliniu biidu.

11.9.

Projekto Nr. 1 10 straipsnio 11 dalj isdéstyti taip:
I'l. Bendrijos nariy sprendimas laikomas priimtu. kai uz jj balsuoja daugiau kaip pusé

susirinkime dalyvaujan¢iy bendrijos nariy, jei

&. iSskyrus sprendimus dé¢l bendrijos valdymo organo nariy rinkimo

o

ar atSaukimo bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo, kurie laikomi priimtais, FetsH—tZ oS

bendrijosnariy jeigu uz juos balsavo daugiau kaip du tre¢daliai visy susirinkime dalyvaujanciy

bendrijos nariy.

Atsizvelgta i§ dalies. D¢l bendrijos likvidavimo
ir reorganizavimo — nuostata jstatymo keitimo
projekte pataisyta taip, kad sprendimg priima
daugiau nei 2/3 visy susirinkime dalyvaujanciy
bendrijos nariy.

Pazymétina, kad pasakymy ,balsuoja ,uz
daugiau nei pus¢ dalyvaujanciy bendrijos nariy*
ir ,pritariama dalyvaujan¢iy bendrijos nariy
balsy dauguma“ reikSmés skirtumai neatskleisti,
manytina, kad jie reiskia patj.

Pazymétina, kad bendrijos valdymo organo
nario rinkimo ir atSaukimo klausimas, néra tokio
paties svarbumo, kaip bendrijos
reorganizavimas ar  likvidavimas, todél
sprendimai dél bendrijos valdymo organo nario
rinkimo ir atSaukimo Projekte sitiloma prilyginti
kitiems su bendrijos veikla susijusiems
bendrijos nariy sprendimams, be to, sitiloma
atsizvelgti 1 tai, kad bendrijos pirmininka
iSrinkti yra labai svarbu ir stengtasi sudaryti tam
kuo palankesnes salygas.

13

11.10.

Projekto Nr. T'10 straipsnio 14 dalj iSdéstyti taip:
14. Bendrijos administratorius, i#savininkat bendrijos dalyviai ir kiti asmenys gali

dalyvauti bendrijos nariy susirinkime be balsavimo teisés. S

Neatsizvelgta. Savininkams ne bendrijos
nariams privalomi teiséti bendrijos nariy
sprendimai, todel jie turi turéti galimybe
dalyvauti ir suzinoti, kokie sprendimai
priimami. PaZzymétina ir tai, kad tik vienas i$
bendratur¢iy gali tapti bendrijos nariu, todél
nereikéty eliminuoti ir kito bendraturcio teisés
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buti aktyviu, dalyvauti, suzinoti ir teikti
pasiulymy. Kita vertus, pasaliniai asmenys be
bendrijos nariy susirinkimo sprendimo neturéty
dalyvauti susirinkime, nematome (ir jus
nepateikéte) tam jokio pagrindo.

11.11.

Del Projekto Nr. 1 12 straipsnio:

Atsizvelgiant | tai. kad kaip matyti praktikoje. didelése bendrijose, kurias sudaro du ir
daugiau daugiabuc¢iai namai. vyrauja bendrijos pirmininky savivalé. lésu panaudojimas be bendrijos
nariy ir/ar savininky pritarimo. komunikacijos stoka ir sudétingas sprendimy priémimas. sitilome
nenumatyti prisijungimo prie veikiancios bendrijos galimybés, paliekant teise tik atsiskirti nuo

veikiancios bendrijos.

Neatsizvelgta. Sitlome nevarzyti asmeny teises
veikti laisva valia pagal jy apsisprendima.
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11.12.

Projekto Nr. 1 13 straipsnio 11 dalis:

Atsizvelgiant  tai. kad savivaldybés vykdomoji institucija. vadovaudamasi teisés aktais.
vykdo tik daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy bendrojo naudojimo objektus valdanciy bendriju veiklos
priezilrg ir kontrolg j savivaldybes vykdomaja institucija dél bendrijos likvidavimo turéty kreiptis ik
daugiabuciy gyvenamyjy namy bendrojo naudojimo objektus valdanciy bendrijy nariai, o kito
nekilnojamojo turto bendrojo naudojimo objektus valdan¢ios bendrijos nariai galéty kreiptis tiesiogiai
i juridiniy asmeny registro tvarkytoja. Taip pat pazymime, vadovaujantis Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 2.70 straipsnio 8 dalimi juridinj asmenj likviduojant juridiniy asmeny registro
tvarkytojo iniciatyva, likvidatorius neskiriamas, todél likviduojant bendrijas juridinio asmenu
registro tvarkytojo iniciatyva bendrijos likvidatoriaus kompetencijai priskiriamy funkcijy niekas
neatlicka. Bendrijos, Kuriai inicijuotas likvidavimas nariai ir savininkai gali netekti sukaupty lésy
banko saskaitose bei bendrijos turto, néra aisku kaip turéty bati atleisti bendrijoje vis dar dirbantys
asmenys, nes nera atliekami jokie su likvidavimu susij¢ veiksmai.

Siuo metu padaugéjo atvejy. kai yra likviduojamos bendrijos ir Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso nustatyta tvarka daugiabu¢iam namui bendrijos likvidavimo laikotarpiui skiriamas
bendrojo naudojimo objekty administratorius. Teisés aktuose néra numatyta, per kiek laiko bendrijos
pirmininkas privalo perduoti namo valdyma (administravima) pasikeitusiam namo valdytojui
(administratoriui).

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimu patvirtintuose Daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo nuostaty (toliau — Nuostatai) 7.11 p. nustatyta, kad
administratorius privalo per 30 dieny nuo administravimo pabaigos pateikti savo veiklos, susijusios
su administruojamu namu, ataskaita savivaldybés vykdomajai institucijai. patalpy savininkams ir
namo bendrojo naudojimo objekty valdyma periman¢iam asmeniui (daugiabu¢io namo buty ir kity
patalpy savininky bendrijai ar jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgaliotam asmeniui. ar kitam
administratoriui). perduoti turta jo buvimo vietoje. patalpy savininky sukauptas lésas. pagal Nuostaty

4 punkta rengtus ir saugotus dokumentus, taip pat grazinti viska, ka gavo vykdydamas pareigas.

Neatsizvelgta dé¢l bendrijos pirmininko
pareigos perduoti valdymg. Pazymétina, kad
pagal Civilinio kodekso 2.70 str. 8 dalies
nuostatas, juridiniy asmeny registro tvarkytojo
iniciatyva likviduojamo juridinio asmens
valdymo organai netenka jgaliojimy nuo Sio
straipsnio 7 dalyje nurodyto sprendimo
priémimo, t.y. tuomet, jeigu teismas nepriima
ieSkinio atSaukti likvidavimg arba teismas
inicijuojamo  juridinio asmens likvidavimo
neatSaukia (arba nesikreipiama ] teismg).
Atskiro bendrijos nario iniciatyva likviduoti
bendrijg galima tik tuomet, kai veikianc¢io
bendrijos pirmininko (juridinio asmens vadovo)
joje jau ilgg laikg néra. Vadovaujantis Civilinio
kodekso 4.84 nuostatomis, administratorius
skiriamas tik tuomet, kai bendrija néra jsteigta
arba kai ji yra likviduota (bendrijos nebéra) ir
néra pasiraSyta jungtinés veiklos sutartis.
Bendrojo naudojimo objekty administratorius
skiriamas tam, kad bendrojo naudojimo objekty
priezitira biity ir toliau bity vykdoma,
paskirtasis administratorius valdo bendrojo
naudojimo objektus nuo jo paskyrimo momento
be jokio perdavimo (bendrijos nebéra, ji
likviduota). D¢l kaupiamyjy 1€8y savininkai gali
kreiptis ] teismg, taCiau pazymeétina ir tai, kad
bendrijos nariai gali bet kada patys inicijuoti
bendrijos likvidavima, paskirdami likvidatoriy,
toks variantas jiems naudingesnis, Zmones
turéty atsakingai zitréti i jy jsteigti juridinio
asmens veiklos (likvidavimo) organizavima.
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i8skyrus atlyginima uz administravima ir (ar) kitas teisétai teiktas paslaugas. Perdavimas jforminamas

priemimo—perdavimo aktu. kurj pasiraso perduodancios ir priimancios 3aliy atstovai.
Sitilome taikyti analogija ir papildyti Projekto Nr. 1 13 straipsni 14 dalimi, idéstant ja

taip:

14. Bendrijos pirmininkas privalo per 30 dieny nuo daugiabu¢io namo valdymo
(administravimo) pabaigos pateikti savo veiklos, susijusios su valdomu namu, ataskaity buty ir
kity patalpy savininkams ir namo bendrojo naudojimo objekty valdyma perimanciam
asmeniui (atsiskyrusiai nuo veikiancios bendrijos naujai jsteigtai daugiabucio namo savininky
bendrijai ar jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgaliotam asmeniui, ar Civilinio kodekso
nustatyta tvarka paskirtam bendrojo naudojimo objekty administratoriui), perduoti turta jo
buvimo vietoje, patalpy savininky sukauptas lésas, rengtus ir saugotus dokumentus.
Perdavimas jforminamas priémimo—perdavimo aktu, kurj pasiraso perduodancios ir

priimancios Saliy atstovai.

11.13.

Projekto Nr. I 16 straipsnio 2 dalies 1 punkte numatyta, kad revizijos komisija
(revizorius) bendrijos tikinés ir finansinés veiklos patikrinimo i$vada pateikia bendrijos pirmininkui.
Atsizvelgiant j tai, gaunasi taip, kad revizijos komisija (revizorius) tikrina bendrijos valdymo organus
ir atsiskaito tiems patiems valdymo organams. Bendrijos pirmininkas yra samdomas vadovas
bendrijos tikslams jgyvendinti, todél revizijos komisijos (revizoriaus) isvados apie atlikta patikrinima
turi biti teikiamos ji samdantiems bendrijos nariams. Sitlome Projekto Nr. I 16 straipsnio 2 dalies
1 punkta isdestyti taip:

1) finansiniams metams pasibaigus atliecka bendrijos tkinés ir finansinés veiklos

patikrinima ir pateikia iSvada bendrijos pirmininkui (valdybai) ir visuotiniam susirinkimui.

Atsizvelgta i dalies. PazZymétina, kad bendrijos
pirmininkas ir valdyba taip pat turi susipazinti
su revizijos ataskaita, o tam, kad revizijos
komisijai (revizoriui) nereikéty Saukti atskiro
bendrijos nariy susirinkimo, kai tai néra biitina,
jstatymo keitimo projekto nuostatos papildytos
taip, kad bendrijos pirmininkas, pasibaigus
finansiniams metams, ne véliau kaip per 5
meénesius privalo pateikti bendrijos nariy
susirinkimui tvirtinti bendrijos veiklos meting
ataskaita, pridédamas revizijos komisijos
(revizoriaus) iSvada dél metinés bendrijos
tkinés ir finansinés veiklos.
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11.14.

1. 4.84 str. 2 d. nustatyta, kad ., <...> Jeigu, vertinant administratoriaus administravimo
veiklg konkreCiame pastate. 3 kartus per metus $iam administratoriui taikyta administraciné
atsakomybe. savivaldybes vykdomoji institucija organizuoja daugiabucio gyvenamojo pastato buty
ir kity patalpy savininky sprendimo dél paskirto $io namo administratoriaus atsaukimo priémima
Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka. Jeigu daugiabu¢io gyvenamojo pastato buty ir
kity patalpy savininky sprendimui priimti nesusirenka pakankamai buty ir kity patalpy savininky.
administratoriy at3aukia savivaldybés vykdomoji institucija <...> *.

Pagal $io straipsnio dalj. jei buty ir Kity patalpy savininkai 4.85 str. nustatyta tvarka
priima sprendimg neatSaukti administratoriaus, tai jis palickamas. Tokiu bidu. jei daugiabu¢iame
pastate yra 4 butai. sprendima neatSaukti administratoriaus gali priimti ir 1 savininkas.

Siekiant, kad administratorius tinkamai vykdyty administravimo funkcijas. sitilome,
kad jei konkretaus pastato administratoriui yra 3 kartus per metus taikyta administraciné atsakomybé,
Savivaldybés vykdomoji institucija galeéty i$ karto, be daugiabuc¢io gyvenamojo pastato buty ir kitu
patalpy savininky sprendimo dél paskirto $io namo administratoriaus atsaukimo priémimo Civilinio

kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka. atSaukti ta administratoriy.

Neatsizvelgta. Civilinio kodekso 4.84 str. 2
dalis $iais metais placiai iSdiskutuota ir priimtas
jo pakeitimas, Projektu nesitiloma ja perzitréti
dar karta. Be kita, ko jlsy argumentams
nepritartume, nes pirmiausiai  savininkai
sprendzia dél jy bendrojo naudojimo objekty
(tai jy bendroji daliné nuosavybé) valdymo.
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11.15.

3. 4.84 str. 4 d. nustatyta, kad ,,Savivaldybés vykdomoji institucija daugiabucio
gyvenamojo pastato bendrojo naudojimo objekty administratoriy skiria penkeriems metams. Likus
SeSiems meénesiams iki $io termino pabaigos. pradedama $io straipsnio 3 dalyje numatyta procedira.
jeigu bent 1/5 konkretaus daugiabuc¢io gyvenamojo pastato buty ir Kity patalpy savininky rastu
pareiskia pageidavima spresti bendrojo naudojimo objekty administratoriaus paskyrimo klausima i$
naujo arba savivaldybes vykdomoji institucija yra gavusi $io pastato buty ir kity patalpy savininky
pagristy nusiskundimy del administratoriaus veiklos arba pasikeité paskirto bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus paslaugu teikimo salygos. Jei tokio pageidavimo. nusiskundimy néra ir (ar)
paslaugy teikimo salygos nepasikeité, bendrojo naudojimo objekty administratoriaus paskyrimas,
iSskyrus Sio straipsnio 2 dalyje nurodytus atvejus, Siam daugiabuc¢iam gyvenamajam pastatui
pratesiamas penkeriy mety laikotarpiui.

Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus funkcijos. pareigos. teisés. atsakomybeé

yra nustatyta teises aktuose. todél neaisku, kokios paskirto bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus paslaugy teikimo sglygos gali pasikeisti? Reikia jas detalizuoti. Taip pat neaisku.

kokiu budu Savivaldybé gaus informacija apie pasikeitusias paslaugy teikimo salygas.

AtsiZvelgta i§ dalies. Pazymétina, kad Bendrojo
naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir
skyrimo tvarkos aprase nustatyta, kad jeiguu j
sgrasa jtrauktas asmuo neketina teikti bendrojo
naudojimo objekty administravimo paslaugy
arba pasikeit¢ bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus deklaracijoje nurodyti jo
duomenys, Sis asmuo per 5 darbo dienas nuo $iy
aplinkybiy atsiradimo privalo rastu, elektroniniu
paStu arba elektroninémis priemonémis per
kontaktinj centrg kreiptis | savivaldybés
vykdomaja institucijg su prasymu iSbraukti jj 18
sgraSo arba patikslinti jame nurodytus
duomenis. Taigi, savivaldybés administracija
informacijg gauna.

12. PANEVEZIO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS MIESTO INFRASTRUKTUROS SKYRIAUS 2024-04-11 RASTAS NR. IS-

1603(12.1.5MR)

12.1.

Projekto 15 straipsnio 4 dalies iStrauka ,,Kai turimy (uzimamy) daliy nejmanoma nustatyti
(jos néra nustatytos), laikomasi prielaidos, kad jos yra lygios* galimai i§ kart sukuria ginca

del apmokeéjimo bendrojo naudojimo objekty iSlaikymui.

Neatsizvelgta. Neatskleista, kod¢l turéty kilti
gincy. Jeigu dalys lygios, tuomet proporcija —
lygiomis  dalimis.  Pavyzdziui,  bendro
naudojimo Zemes sklypo ar bendro naudojimo
kelio dalys gali biiti nustatytos arba gali biti
nenustatytos, jeigu nenustatytos, tuomet
laikkomés prielaidos, kad jos yra lygios
(Civilinio kodekso 4.73 str. 3 dalyje nustatyta:
»Jeigu bendrosios dalinés nuosavybés teisés
konkretus kiekvieno bendratur¢io daliy dydis
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nenustatytas, tai preziumuojama, kad jy dalys
yra lygios®. Principas mokéti proporcingai
lieka.

13. MARIJAMPOLES SAVIVALDYBES MERO RASTAS 2024-04-15 RASTAS NR. SA-3803 (3.35 E)

13.1.

3 straipsnio 3 dalyje nurodyta, kad bendrija gali valdyti, naudoti ir priziuréti tik tokius
bendrojo naudojimo objektus, kuriais naudojasi ne maziau kaip 3 savininkai. Taciau 2
straipsnio 4 dalyje bendro naudojimo objektams priskiriami 2 ir daugiau savininky
bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitomis turtinémis teisémis bendrai naudojami
daiktai. Esant situacijai, kai bendro naudojimo objektu bendrosios dalinés nuosavybés teise
bendrai naudotysi tik du savininkai, pati bendrija tokio objekto negaléty valdyti, naudoti ir
priZidréti, atnaujinti.

Atsizvelgta i$ dalies. Nuostatos apie tai, kokius
bendrojo naudojimo objektus gali valdyti,
naudoti ir priziiréti bendrija, formuluoté
patikslinta. PaZymétina, kad bendrosios dalinés
nuosavybés teise valdantys du savininkai gali
tarpusavyje sutarti dél Siy objekty valdymo,
jiems nereikia bendrijos. Kita vertus, ir dviejy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise
valdomi iSvardinti objektai yra bendrojo
naudojimo objektai (teisinga), tik jy nevaldys
bendrija, savininkai juos valdys susitardami.
Atkreiptinas démesys ] tai, kad ,,nekilnojamojo
turto savininkas® néra lygu ,,nekilnojamajj turtg
nuosavybés teise valdan¢iam asmeniui, nes,
pavyzdziui, du nekilnojamojo turto objektus
turintis asmuo buty du nekilnojamojo turto
savininkai (du balsai savininky susirinkime).

13.2.

Nenumatyta, kokios formos (raSytinés, zodinés, patvirtintos notaro ar kt.) turéty buti
bendraturCiy susitarimas dél atstovavimo steigiamajame bendrijos susirinkime (Zr. 4
straipsnio 4 dalj), bendraturciy sutarimas iSsirenkant atstova tapti bendrijos nariu (Zr. 19
straipsnio 3 dalj).

NeatsiZvelgta. Bendraturciai patys
savarankiskai susitaria dél atstovavimo. GinCus
sprendzia tarpusavyje civiline tvarka. Tai yra
civiliniai santykiai. Susitarti galima ir ZodZiu, ir
raStu, susitarimg raStu lengviau jrodyti,
savininkai patys turéty nuspresti.




32

13.3.

13 straipsnio 11 dalyje reglamentuota bendrijos nario (ne tik daugiabu¢iy namy, bet ir
sodininky, garazy ir kt.) teis¢ kreiptis j savivaldybés vykdomaja institucija dél bendrijos
likvidavimo ir savivaldybés vykdomosios institucijos pareiga gavus tokj pra§yma kreiptis
1 Juridiniy asmeny registro tvarkytoja. Ar savivaldybés vykdomoji institucija turés prieiga
prie bendrijos nariy saraso, kad galéty patikrinti pasikreipusio asmens naryst¢ bendrijoje.
Siekiant iSvengti biurokratinio proceso ir greitesnio likvidavimo suteikti bendrijos nariui
galimybe, sitilome numatyti bendrijos nariy teis¢ tiesiogiai kreiptis ] Juridiniy asmeny
registro tvarkytoja dél bendrijos likvidavimo pagal Lietuvos Respublikos Civilio kodekso
2.70 straipsnj.

Neatsizvelgta. Kai bendrijos narys kreipiasi j
savivaldybés  vykdomaja institucijga  dél
bendrijos likvidavimo, savivaldybés vykdomoji
institucija suzino, kad Juridiniy asmeny registro
tvarkytojui  pradéjus  daugiabuio  namo
bendrijos likvidavimo procediirg, ji turés skirti
§i0 namo savininky bendrojo naudojimo objekty
laikingj;  administratoriy,  vadovaudamasi
Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta
tvarka.

13.4.

15 straipsnio 3 dalis reglamentuoja, kas negali tvarkyti bendrijos apskaitos. Dalis ]
savivaldybés vykdomaja institucijg besikreipusiyjy bendrijy nariy ir savininky néra
patenkinti, kai bendrijos apskaitg tvarko bendrijos pirmininko Seimos nariai. Sililome
papildyti minétg dalj draudimu tvarkyti apskaitg Siy visy iSvardinty asmeny artimiesiems
giminai¢iams.

Neatsizvelgta. Bendruosius finansinés
apskaitos tvarkymo reikalavimus nustato LR
Finansinés apskaitos jstatymas, tai néra
jstatymo keitimo projekto dalykas. Galiojantys
teisés aktai finansine apskaitg leidzia tvarkyti ir
bendrijos pirmininkui.

13.5.

24 straipsnyje nenumatyta, kokie veiksmai turi bati atlikti bendrijos nariams priémus
sprendimg jy sukauptas ir nepanaudotas léSas perduoti biisimam bendrojo naudojimo
objekty valdytojui, kur tokios 1&éSos turi biiti laitkomos, jei banko saskaitos privalo biiti
uzdarytos.

Neatsizvelgta. Atkreiptinas démesys, kad kitas
bendrojo naudojimo objekty valdymo biidas gali
atsirasti tik bendrijg likvidavus (nebelieka
bendrijos nariy) ir tg kitg biidg rinksis savininkai
(ne tik bendrijos nariai). Juridinio asmens
likvidavimg reglamentuoja Civilinis kodeksas.
Zr.2.106 - 2.113 str.

13.6.

Bendrijy jstatymo projekte néra numatytas minimalus bendrijos nariy skaicius.

Neatsizvelgta. Manytina, kad bendrijos nariai
patys gali nuspresti likviduoti bendrija, jeigu
mano, kad dél sumazéjusio bendrijos nariy
skaiCiaus jie nebegali veiksmingai veikti.
Pazymétina, kad  dabar  galiojan¢iame
Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir Kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy jstatyme
tokio reikalavimo taip pat néra.
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13.7.

Daugiabuc¢iy namy butai ir kitos patalpos yra atskiry fiziniy, juridiniy asmeny privati
nuosavybé. Jie savanoriskai pasirenka bendro naudojimo objekty valdymo formg. Todél
manome, kad savivaldybiy vykdomosios institucijos priezitra ir kontrol¢ tokiu atveju néra
reikalinga. Savivaldybiy vykdomosios institucijos tokiems asmenims gali teikti tik
konsultacijas, o visus gincus, neiSsprendus jy tarpusavyje, turéty spresti teismas.

Neatsizvelgta. Daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy
bendrojo naudojimo objekty priezilira yra
vieSasis  interesas, prievol¢ savivaldybiy
vykdomosioms institucijos vykdyti bendrijy
valdymo organy priezilirg nustatyta Civiliniame
kodekse.

13.8.

Atsizvelgdami ;| CK 4.84 straipsnio 2 dalies pakeitimg manome, kad gali susidaryti
situacija (ypatingai tose savivaldybése, kuriuose mazas bendrojo naudojimo objekty
administravimo paslaugas teikian¢iy asmeny skaicius), kad daugiabu¢iy namy buty ir kity
patalpy savininkai ilgainiui gali neturéti galimybés pasirinkti bendrojo naudojimo
objektams valdyti administratoriy, o savivaldybés vykdomoji institucija jgyvendinti
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyty reikalavimy — skirti
bendrojo naudojimo objekty administratoriy daugiabu¢iams namams, kuriy buty ir kity
patalpy savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos
arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija likviduota arba nutraukta
jungtings veiklos sutartis.

Neatsizvelgta. Pagal Civilinio kodekso 4.84 str.
2 d. ,Sprendimg dél bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus pasirinkimo priima
buty ir kity patalpy savininkai, o jy pasirinktg
administratoriy skiria savivaldybés vykdomoji
institucija. Jeigu buty ir kity patalpy savininkai
nepasirenka administratoriaus, sprendimg dél
administratoriaus skyrimo priima savivaldybés
vykdomoji institucija. Bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus atrankos ir skyrimo
tvarka  nustato  Vyriausybé“.  Bendrojo
naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir
skyrimo tvarkos apraso (toliau — AprasSas),
patvirtinto Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2013 m. birzelio 20 d. nutarimu Nr. 567, 23 p.
nustatyta ,Jeigu administratoriaus skyrimo
dieng praSymo nepateiké né vienas asmuo,
pretenduojantis teikti bendrojo naudojimo
objekty administravimo paslaugas, sprendima
dél  administratoriaus  skyrimo  priima
savivaldybés vykdomoji institucija, pavesdama
bendrojo naudojimo objekty administravimo
funkcijas vienai i§ savivaldybés valdomy ar
kontroliuojamy jmoniy, atitinkanciai Apraso 5
punkte nurodytas salygas®.

Pagal Sias nuostatas, siekdamos tinkamo
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daugiabuciy valdymo ir prieziiiros,
savivaldybés privalo uztikrinti, kad kritiniu
atveju visada galés administratoriumi paskirti
savivaldybés jmone.

Be, to Civilinio kodekso 4.84 str. 2 dalies
nuostatos buvo placiai svarstytos ir pakeistos
2024 metais, nesiiilome jy 1§ naujo perzitiréti.

13.9.

Manome, kad praplésti bendrijos steigéjy ratg suteikiant galimybe¢ bendrijg steigti ne tik
daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy ir kitos paskirties pastaty (asmeninio
naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos (kiirybinés dirbtuves) ar tikinés (garazy ir kt.)
paskirties pastaty, vienbuciy ir dviejy buty gyvenamyjy namy, susiety bendrojo naudojimo
zemes sklypu ir (ar)vietiniais inZineriniais tinklais) savininkams, bet ir kitos paskirties
pastaty buty ir kity patalpy savininkams (fiziniams ir juridiniams asmenims), statiniy ir
zemés sklypy, taip pat sodo sklypy savininky sody bendrijy, daugiabuciy namy savininky
bendrijy), yra tikslinga. Taciau atsizvelgiant i jy skirtingg veiklos specifika, tikslus,
problemas ir sunkumus, su kuriais susiduria, manome, kad jy veikla turéty reglamentuoti
atskiri teisés aktai, o ne vienas bendras.

Neatsizvelgta. Manome, kad netikslinga kurti
daug atskiry jstatymy, kai teisin¢é forma
(bendrija) ir tikslai (valdyti, naudoti ir prizitréti
bendrojo naudojimo objektus) tie patys.
Pazymétina, kad laikydamasis konstituciniy
teisinés valstybés ir asmeny lygybés principy,
jstatymy  leidéjas privalo uZtikrinti, kad
atitinkamos srities santykiy teisinis
reguliavimas buty aiSkus, sukurtas ir taikomas
atsizvelgiant ] reguliuojamy santykiy ypatumus
(specifikg), saugoty asmeny teises ir teisétus
interesus, uztikrinty pagal reguliavimg jgyty
teiséty lukesCiy jgyvendinimg, taCiau kartu
jstatymy  leidéjas privalo uZztikrinti, kad
atitinkamos srities santykiy teisinis
reguliavimas bty vienodas visiems asmenims,
esantiems atitinkamos srities santykiy dalyviais,
jeigu tarp $iy asmeny néra tokio pobtdzio ir
apimties skirtumy, kurie reikalauty taikyti
ypatinga (specifinj) reguliavima.

14. VILNIAUS MIESTO SAVIVALDYBES ADMINISTRACIJOS ENERGETIKOS SKYRIAUS 2024-04-18 RASTAS NR.

14.1.

Civilinio_kodekso 4.83 straipsnio 3 dalies pakeitimo projekte nurodoma: ,<..> Kai
daugiabucio gyvenamojo pastato savininkai nejsteigia bendrijos ar vieSosios jstaigos ar

Neatsizvelgta. Pazymétina, kad Civilinio
kodekso 4.84 str. 2 dalies pakeitimai buvo
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nesudaro jungtinés veiklos sutarties, jie Sio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka
pasirenka bendrojo naudojimo objekty administratoriy®. Taciau svarbu pazyméti, kad
pasitaiko atvejy, kai Savivaldybés administracijai organizuojant balsavimg dél bendrojo
naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo (paskyrimo) patalpy savininkai, dél
pasyvumo ar kity priezas¢iy, administratoriaus nepasirenka (dél kvorumo nebuvimo).
Kadangi daugiabuciai namai, vadovaujantis galiojanciu teisiniu reglamentavimu, negali
biti be valdytojo, Skyrius paskiria bendrojo naudojimo administratoriy pagrinde
atsizvelgus tik j sitilomo administravimo tarifo rodiklj. Skyriaus manymu, turi biiti
konkreciai nustatyta, kokiais kriterijais remiantis turéty biiti skiriamas daugiabucio namo
administratorius tais atvejais, kai patalpy savininkai nepasirenka bendrojo naudojimo
administratoriaus.

placiai aptarti ir priimti visai neseniai — 2024
metais. Atkreiptinas démesys, kad Bendrojo
naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir
skyrimo tvarkos aprase nustatyta, kad tais
atvejais, kai buty ir kity patalpy savininkai
administratoriaus nepasirenka, savivaldybés
vykdomoji institucija administratoriumi skiria
daugiausia balsy per buty ir kity patalpy
savininky balsavimg raStu ar jy susirinkimag
surinkusj asmenj, o jeigu nejvyksta pakartotinis
buty ir kity patalpy savininky balsavimas rastu
ar jy susirinkimas dél administratoriaus
pasirinkimo, administratoriy, atsizvelgdama i
sgraSe nurodyty asmeny pateiktus paslaugy
ikainius, jy patirtj ir pasirengimg teikti bendrojo
naudojimo objekty administravimo paslaugas.
Privalumas — kad galima patiems pasitikslinti
detales, atsizvelgiant ] konkrecig situacijg
savivaldybéje. Jeigu problema esming, sitilitina
pateikti pasitilymy dél paminéto apraSo nuostaty
pakeitimo.

14.2.

Sitlome papildyti Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 5 dalj ir joje numatyti galimybe
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky susirinkimus Saukti dél daugiabuc¢io namo
atnaujinimo ir modernizavimo ne tik daugiabucio namo valdytojui, bet ir jstaigoms, kurios
skatina efektyvy energijos vartojimg daugiabu¢iuose namuose ir organizuoja daugiabuciy
namy atnaujinimg (modernizavimg), tai yra daugiabu€iy namy atnaujinimo
(modernizavimo) projekto jgyvendinimo administratoriai, nes pasitaiko atvejy, kai
daugiabu¢iy namy valdytojai atsisako organizuoti patalpy savininky susirinkimus dél
daugiabuc¢io namo dalyvavimo atnaujinimo (modernizavimo) programoje ir daugiabuciy
atnaujinimas stringa.

Sitilome pakeisti Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 5 dalj ir jg iSdéstyti taip:

). Buty ir kity patalpy savininky susirinkimus Saukia gyvenamojo namo buty ir kity

Atsizvelgta i§ dalies. Nuostata patikslinta taip,
kad susirinkimus gali Saukti savivaldybés
vykdomoji institucija ar jos jgaliotas asmuo.
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patalpy savininky bendrijos valdyba (bendrijos pirmininkas) arba buty ir kity patalpy
savininky jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgaliotas asmuo, arba buty ir kity patalpy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés administratorius, arba savivaldybés vykdomoji
institucija, arba daugiabucio namo atnaujinimo (modernizavimo) projekto jgyvendinimo
subjektas (savivaldybés paskirtas energinio efektyvumo programos administratorius ar
juridinis asmuo, uzsiimantis daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) projekty
1gyvendinimo veikla). Taip pat suSaukti susirinkimg gali rastu pareikalauti ne maziau kaip
1/4 buty ir kity patalpy savininky. Jeigu Sioje dalyje nurodyti subjektai per vieng ménesj
nuo reikalavimo pateikimo dienos susirinkimo nesusaukia, susirinkimg Saukia 1/4 buty ir
kity patalpy savininky.“.

14.3.

D¢l Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymo (toliau — [statymas)
projekto. Svarbu pazyméti, kad susipazinus su [statymo projektu matyti, kad bandoma
jtvirtinti, kad visus svarbiausius klausimus, susijusius su daugiabuciy namy, bei kitos
paskirties pastaty bendrojo naudojimo objekty valdymu ir kt. priima bendrijos nariai, o ne
patalpy savininkai, o tai prieStarauja Siuo metu galiojanc¢ioms teisés akty nuostatoms, kad
buty ir kity patalpy savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti,
tinkamai priziiiréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti (Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 dalis),
buty ir kity patalpy savininkai privalo proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui
(statiniui) iSlaikyti ir iSsaugoti, jstatymuose nustatyta tvarka mokéti mokescius, rinkliavas
ir kitas jmokas (Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 3 dalis), sprendimus dél bendrojo
naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, taip pat d¢l naujy bendrojo naudojimo objekty
sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, priima buty ir kity patalpy savininkai (Civilinio
kodekso 4.85 straipsnio 1 dalis).

Neatsizvelgta. CK 4.85 str. 1 dalis leidzia
jstatymuose nustatyti kitokig sprendimy dél
bendrojo naudojimo objekty valdymo ir
naudojimo priémimo tvarka, nei savininky balsy
dauguma (,jeigu jstatymuose nenustatyta
kitaip*). ISimtis — kai sprendimai priimami deél
naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir
disponavimo jais klausimy. Pazymétina, kad
Projektu siekiama kuo daugiau teisiy perduoti
bendrijos nariams klausimais, susijusiais su
bendrojo  naudojimo  objekty  valdymu,
naudojimu ir prieziira (Siuo tikslu steigiama
bendrija).  Savininkai ir toliau  priims
sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty
valdymo — pasirinks steigti bendrija ar sudaryti
jungtinés veiklos sutarti, Atkreiptinas démesys,
kad jei savininkas pasirenka bendrijos nariu
neblti, tai jis pasirenka ir nedalyvauti
sprendimy dél bendrojo naudojimo objekty
prieziiros priémime. Be to, kiekvienas
savininkas bet kada gali tapti bendrijos nariu ir
dalyvauti priimant bendrijos nariy susirinkimo
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sprendimus.

14.4.

Pazymétina, kad stoti | bendrijg yra patalpy savininko teisé, o ne pareiga, todél toks
Istatymo projektas, kuriame numatoma, kad sprendimus dé¢l bendro naudojimo objekty
disponavimo, remonto, bendrojo naudojimo objekty apraso (toliau — ApraSas) tvirtinimo
ir kt. yra iSimtinai bendrijos nariy teise, yra ydingas, bei sumenkinantis patalpy savininko
svarbg. [statymo 9 straipsnio 1 dalies 2 punkte numatyta (kaip ir dabar yra), kad bendrijos
nariai tvirtina Aprasg, taCiau praktikoje ne retai pasitaiko atvejy, kai bendrija valdo ne
vieng daugiabut] namg ir daugiabucio namo Apra$a tvirtina ne tik to namo, bet ir kity
bendrijos valdomy daugiabuciy namy bendrijos nariai, kurie neturi jokiy sgsajy su namu,
kurio AprasSas tvirtinamas. Sitilome nustatyti, kad ApraSus tvirtina patalpy savininkai arba
suvienodinti bendrijos pirmininko ir savivaldybés paskirty administratoriy atsakomybe ir
jtvirtinti, kad Bendrijos pirmininkas atsakingas uz ApraSo sudaryma, pateikimg patalpy
savininkams, paskelbimg jstatuose nustatyta tvarka, o patalpos savininkui prasant
pateikimg Aprasa. Apraso pakeitimg gali inicijuoti daugiabucio namo ne maziau kaip 1/5
patalpy savininky, kreipdamiesi j bendrijos pirmininkg (Civilinio kodekso pakeitimo
projekto 4.85 straipsnio 5 dalis).

AtsiZvelgta i§ dalies. Bendrojo naudojimo
objekty apraso tvirtinimas paliktas bendrijos
nariy kompetencijai (bet kuris savininkas gali
tapti bendrijos nariu), taCiau patikslinta: ,kai
bendrojo naudojimo objekty savininkai skirtingi
— kiekvieno bendrojo naudojimo objekto aprasa
tvirtina konkrety objekta bendrosios dalinés
nuosavybés teise valdantys bendrijos nariai).
Pazymétina, kad savininkai pareiSkia savo
sprendimg dél bendrojo naudojimo objekty
valdymo, pasirinkdami steigti bendrija, todél
bendrija ir vykdo bendrojo naudojimo objekty
valdyma, naudojimg ir prieziirg. Be to,
kiekvienas savininkas bet kada gali tapti
bendrijos nariu, 0 pasyvumas vertintinas kaip
asmeninis apsisprendimas nedalyvauti priimant
bendrijos nariy susirinkimo sprendimus.
Nematytume priezas¢iy suvienodinti sprendimy
priémimg skirtingomis situacijomis — Kali
savininkai yra jsteige bendrija ir kai dé¢l
savininky nenoro prisiimti atsakomybés patiems
valdyti savo bendrojo naudojimo objektus
paskiriamas administratorius.

14.5.

Taip pat manytina, kad Istatymo 9 straipsnio 1 dalies 12 punkte siiilymas nustatyti, kad
bendrijos nariy kompetencija yra nustatyti kaupiamyjy jnasy dydj, jeigu jis nenumatytas
ilgalaikiame plane, turéty biiti tikslinamas. Pagal Lietuvos Respublikos Vyriausybes 2015-
04-15 nutarimu Nr. 390 patvirtintag Buty ir kity patalpy savininky 1&Sy, skiriamy namui
(statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy naudojimo ir prieZidiros reikalavimus,

Atsizvelgta i§ dalies. Formuluoté patikslinta
taip, kad bendrijos nariai, atsizvelgdami j teisés
akty reikalavimus, tvirtina ilgalaikj (dvejy ir
daugiau mety) bendrojo naudojimo objekty
atnaujinimo plang ir bendrag kaupiamyjy inasy
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kaupimo, dydzio apskaic¢iavimo ir sukaupty 1éSy apsaugos tvarkos aprasg (toliau — Tvarkos
aprasas) kaupiamosios jmokos tarifas yra tvirtinamas kartu su ilgalaikiu planu ir tai néra
susij¢ su bitinais atlikti darbais (tokiems darbams patalpy savininky pritarimas
nereikalingas), todél, manytina, kad siiloma Jstatymo 9 straipsnio 1 dalies 12 punkto
traktuoté klaidinty bendrijy pirmininkus, gyventojus. Manytina, kad Istatymas neturéty
kelti klausimy, o teikti nuorodg i Tvarkos aprasa, kad bendrijos pirmininkas privalo juo
vadovautis, t. y. parengti daugiabucio namo metinj ar ilgalaikj plang ir kartu su
apskaiCiuotu  kaupiamosios jmokos tarifu teikti tvirtinti daugiabuc¢io namo patalpy
savininkams.

ménesinj dydj, nustato pagal ilgalaikj plang
sukaupty 1ésy naudojimo tvarka, gali priimti
sprendimg dél 1ésy, sukaupty pagal ilgalaikj
plana, laikymo kaupiamojo indélio saskaitoje.
Pazymétina, kad pagal ilgalaikj plang
kaupiamos I¢Sos, taip pat kaip nenumatytos
kaupiamosios  l¢Sos, yra kaupiamos ir
naudojamos tokiu paciu tikslu, pagristu
privalomaisiais reikalavimais, siekiant uztikrinti
esminius statinio reikalavimus (zZr. Tvarkos
apraso 3 dalies nuostatas). Pavyzdziui, jeigu
blity nustatyta, kad bitina  atnaujinti
suriidijusius nuoteky vamzdzius, darbams biity
galima kaupti léSas ir vamzdZius atnaujinti po
keleriy mety (kai néra skubu), ir tai biity
kaupimas pagal privalomuosius reikalavimus,
savininky daugumos pritarimo nereikéty.
Nebutiniems darbams (bendrojo naudojimo
objekto pagerinimui, pastato modernizavimui)
atlikti savininkai irgi gali atskirai susitarti ir gali
papildomai kaupti tam l¢Sas.

Atkreiptinas démesys | tai, kad visi aktyvis
savininkai tampa bendrijos nariais ir dalyvauja
prilmant  sprendimus. Nenoras dalyvauti
bendrijos veikloje vertintinas kaip savanoriskas
pasirinkimas biiti pasyviu ir vykdyti bendrijos
nariy sprendimus.

Priémus sitlomus jstatymo keitimus, bity
atnaujintas ir minimas Tvarkos apraSas.

14.6.

Istatymo 5 straipsnio 2 dalyje nurodoma, kad ,.2. ,,Bendrijos steigiamgjj susirinkimg
Saukia bendrijos steigimo iniciatoriai. Jeigu atskiry bendrojo naudojimo objekty
savininkai skirtingi, bet jie steigia vieng bendrijq, bendrijos steigiamgqjj susirinkimq Saukia

NeatsiZvelgta. Praktikoje yra atvejy, kai
bendrija valdo daug bendro naudojimo objekty
ir kiekvieno i§ S§iy bendro naudojimo objekty
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kiekvieno tokio bendrojo naudojimo objekto bendrijos steigimo iniciatoriai kartu“.
Pazymétina, i§ pateiktos formuluotés néra aisku, kaip turi bati suprantama formuluote
atskiry bendrojo naudojimo objekty savininkai skirtingi ir kam tai yra taikoma.

savininkai yra skirtingi. Pavyzdziui, kai bendrija
jsteigia du daugiabuciai namai, vieno namo
bendro naudojimo objektai yra vieni, kito namo
— kiti, vieno namo bendro naudojimo objekty
savininkai vieni, o kito namo — Kiti t. y. jie bus
skirtingi. Panas$i situacija gali biiti ir vienbuciy
kvartale jsteigtoje bendrijoje, kai, pavyzdziui,
vieno kelio savininkai, kurie juo naudojasi yra
vieni, bet kiti savininkai néra Sio kelio
savininkai ir juo net nesinaudoja, taciau visi
savininkai gali turéti ir visiems bendry objekty
(gal tvora, gal uztvarg). Esmé - kad centre yra
bendrojo naudojimo objektai, per juos yra susije
nekilnojamojo turto objektai ir jy savininkai.

14.7.

Istatymo 13 straipsnio 6 dalies 6 punkte nurodoma, kad bendrijos pirmininkas atsakingas
uz bendrijos metinio tkinio-finansinio plano sudaryma, derinimg su valdyba ir pateikimag
bendrijos nariams tvirtinti. Taciau svarbu pazyméti, kad niekur néra reglamentuojama,
kokia informacija turi biiti nurodoma finansiniame plane, néra patvirtinta tokio plano
pavyzdiné forma ar kt. Taip pat atsisakyta tikinio plano rengimui, kai daugiabutis namas
valdomas savivaldybés vykdomosios institucijos paskirto administratoriaus nuo 2023-01-
01 (Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001-05-23 nutarimu Nr. 603 patvirtinty
Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostaty (Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2022-12-29 nutarimo Nr. 1331 redakcija) (toliau — Nuostatai).

Atsizvelgta i dalies. Formuluotés patikslintos.
Pazymétina, kad jstatymo keitimo projekte
nurodoma, kas tame plane turi biiti nurodyta,
pagal tai jj galima parengti. Manome, kad néra
tikslinga nustatyti forma, nes kiekviena bendrija
turi specialius poreikius, budingus tik tai
bendrijai ir jsigyja skirtingas paslaugas, todél
plang rengia pagal faktines aplinkybes.
Administratoriy veiklos [statymo nuostatos
nereglamentuoja.

14.8.

Istatymo 6 straipsniu bandoma jtvirtinti, informacijos skelbimo tvarka, priimty sprendimy
priémimo tvarka, t. y. numatyti, kad visa tai turi biiti nurodyta jstatuose. Taciau svarbu
pazymeéti, kad Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 6 dalyje itvirtinta, kad patalpy savininky
sprendimai skelbiami Vyriausybés ar jos jgaliotos institucijos nustatyta tvarka. Sitloma
formuluoté del sprendimy priémimo skelbimy klaidina. Taip pat manytina, kad minimalis
reikalavimai dél informacijos skelbimo (pvz. apie planuojamus atlikti darbus, planuojamy
atlikti darby kainas ar kt.) turéty biiti nustatyti [statyme, nes yra labai didelis atotriikis tarp
privalomos skelbti informacijos savivaldybés paskirtiems administratoriams ir bendrijy

Neatsizvelgta. PaZymétina, kad Civilinio
kodekso 4.86 str. 6 dalyje jtvirtinta nuostata apie
savininky sprendimy skelbimo tvarka taikoma
tik buty ir kity patalpy savininkams, o jstatymo
keitimo projekte  turime omenyje ir Kito
nekilnojamojo turto savininkus, be to, bendrijos
istatuose galima nustatyti, kad visy savininky
sprendimai priimami Civilinio kodekso 4.86 str.
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pirmininkams. Paslaugos gavéjas yra Lietuvos pilietis, kuris turéty Zinoti minimalig
informacija apie vykdoma bendrosios nuosavybés valdytojo (Siuo atveju bendrijos) veikla
daugiabu¢iame name.

6 dalyje nustatyta tvarka arba kitaip.
Pazymétina, kad bendrija ir Civilinio kodekso
nustatyta tvarka paskirtas administratorius —
skirtingi bendrojo naudojimo objekty valdymo
budai, kurie neprivalo biti vienodinami.
Steigdami  bendrija  savininkai  priima
atsakomybe patiems, per jy iSrinktus valdymo
organus, spresti dél jy bendrojo naudojimo
objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros, todél
siiloma neriboti §ios Jy teisés. Administratorius
skiriamas tik tuomet, kai savininkai patys
nesiima valdyti savo bendrojo naudojimo
objekty, administratorius neturi nuosavybeés
teise pagristo suinteresuotumo valdyti bendrojo
naudojimo objektus, tod¢l administratoriy
veiklg svarbu reguliuoti detaliau.

15. VALSTYBES IMONES REGISTRU CENTRAS 2024-04-23 RASTAS NR. $-12066 (1.4 E);
LIETUVOS RESPUBLIKOS TEISINGUMO MINISTERIJOS 2024-05-13 RASTAS NR. (1.6 MR) 2T-632

15.1.

6. BNOVSBI projekto 6 straipsnio 1 dalies 4 punkte nustatyta, kad bendrijos jstatuose turi
bati nurodyta savininky nekilnojamojo turto, siejamo su bendrojo naudojimo objektais,
pavadinimai, adresai, nurodyti Lietuvos Respublikos adresy registre, ir unikaliis numeriai
NTR.

Atsizvelgdami | tai, kad bendrijos jstatai yra teikiami JAR, i minéta JAR duomeny ir
dokumenty vieSumg bei | teisés aktuose asmens duomeny tvarkymui, apsaugai nustatytus
reikalavimus, siilome atsisakyti informacijos apie savininky nekilnojamaijj turta

nurodymo jstatuose. Manome, kad jstatuose turéty biiti nurodomi tik bendrojo naudojimo
objektai, jy pozymiai, buvimo vieta, kiti Siuos objektus apibtidinantys duomenys (iskaitant
pastaty, kuriuose yra butai ir (ar) kitos patalpos, adresus ir unikalius numerius NTR).

Pazymeétina, kad pagal BNOVSB] projekto 2 straipsnio 2 dalj savininky nekilnojamojo
turto unikaliis numeriai, jraS§yti NTR, yra nurodomi bendrojo naudojimo objekty aprase.

Neatsizvelgta. Savininky nekilnojamojo turto
nurodymas jstatuose yra labai svarbus. Pagal
Siuos duomenis nustatomos su bendrijos veikla
sietinos ,,ribos®, t.y. pagal tai nustatoma, kuriy
nekilnojamojo  turto  savininky  bendrojo
naudojimo objektus valdo bendrija ir nustatomi
savininkai, kurie gali tapti bendrijos nariais,
pareiSke savo valig. Tai reiskia, kad visi j jstatus
jtraukty nekilnojamojo turto kadastro objekty
savininkai yra susij¢ su bendrija ir turi prievoliy
bendrijai kaip ir bendrija turi prievole valdyti,
naudoti ir prizioréti Siy savininky bendrojo
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Sitillome, esant reikalui, nustatyti, kad bendrojo naudojimo objekty aprase nurodomi taip
pat ir savininky nekilnojamojo turto pavadinimai, adresai, nurodyti Lietuvos Respublikos
adresy registre — tokiu biidu visi minéti savininky nekilnojamojo turto duomenys biity
nurodomi tik apraSe (ne jstatuose). Taip pat pazymétina, kad, jei likty reikalavimas
istatuose nurodyti minéta BNOVSBI projekto 6 straipsnio 1 dalies 4 punkte nustatyta
informacija, kiekvieng kartg jai pasikeitus turéty buti kei¢iami jstatai.

Atkreiptinas démesys ir ] tai, kad BNOVSBI projekto 12 straipsnio 7 dalyje kalbama apie
tai, kad JAR tvarkytojas pranesa NTR tvarkytojui ,,apie naujy nekilnojamojo turto objekty
jitraukimg j veikiancios bendrijos jstatus ar buvusiy nekilnojamojo turto objekty pasalinimag
1§ veikianc¢ios bendrijos jstaty* — taigi, $iuo atveju jau turima omenyje tai, kad jstatuose
yra nurodomi bendrojo naudojimo objektai, o ne savininky nekilnojamojo turto objektai.

naudojimo objektus. Svarbu tai, kad pasikeitus
jstatuose  nurodyto  nekilnojamojo  turto
savininkui, tos prievolés iSlieka, pavyzdziui,
buta ar individualy namg pardavus kitam
asmeniui, naujasis savininkas (fizinis ar
juridinis asmuo) i§ karto yra savininkas ne
bendrijos narys, o tam, kad tapty bendrijos
nariu, jam nebereikia sutartimi prisijungti prie
bendrijos, uZtenka laisvos formos raSytinio
praSymo (tik pareiksti savo valig). Taip pat
pazymétina, kad nekilnojamojo turto objektali
néra tapatiis bendrojo naudojimo objektams.
Bendrojo naudojimo objektai nurodomi tik
bendrojo naudojimo objekty aprase, kuriame
taip pat nurodoma, kokiu bendro naudojimo
objektu koks savininkas naudojasi. Atkreiptinas
démesys, kad Asmens duomeny apsaugos
inspekcija jstatymy projektus derino be pastaby.

15.2.

9. Pagal BNOVSBI projekto 7 straipsnio 1 dalj kartu su praSymu jregistruoti bendrijg JAR
tvarkytojui pateikiamas bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolas su priedais ir
bendrijos jstatai. Pagal BNOVSB] projekto 5 straipsnio 10 dalj vienas i§ protokolo priedy
yra bendrojo naudojimo objekty aprasas (aprasai).

Atsizvelgdami ] minétg JAR duomeny ir dokumenty vieSuma bei | teisés aktuose asmens
duomeny tvarkymui, apsaugai nustatytus reikalavimus, o taip pat i tai, kad BNOVSBI
projekte néra numatytas atnaujinto (-y) bendrojo naudojimo objekty apraso (-y) teikimas
JAR, sitlome atsisakyti $io (8iy) apraSo (-y) teikimo JAR kaip steigiamojo susirinkimo
protokolo priedo (-y).

Neatsizvelgta. Protokolo priedai yra svarbi
protokolo dalis, jie patvirtina procediiry
teis€tumg ir priimtus sprendimus. Asmens
duomeny valdytojas pats sprendzia, kokiais
atvejais kokia apimtimi duomenis teikti.
Pazymétina, kad valstybiné duomeny apsaugos
inspekcija Projekta derino be pastaby.

15.3.

10. <...> siilome atitinkamai ir BNOVSBI projekto 7 straipsnio 3 dalyje nustatyti, kad
JAR tvarkytojas apie bendrijos jregistravima ar iSregistravimg pranesa NTR tvarkytojui tik
tais atvejais, kai bendrija jsteigta pastato (-y) bendrojo naudojimo objektams valdyti,
pavyzdziui, formuluojant taip: ,Juridiniy asmeny registro tvarkytojas apie bendrijos,
isteigtos pastato (-y) bendrojo naudojimo objektams valdyti, iregistravimg ar

Neatsizvelgta. Zyma apie pasirinkta bendrojo
naudojimo objekty valdymo biidg — bendrijg itin
svarbi: taip apie bendrojo naudojimo objekty
valdymo btuda suzino nekilnojamajj turtg
perkantis asmuo ir notaras, i§ to suzinoma, kad
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iSregistravimg pranesa Nekilnojamojo turto registro tvarkytojui <..>“. Atitinkamai
sitilome tikslinti ir BNOVSB] projekto 12 straipsnio 7 dalj.

biitina  patikrinti ~ nekilnojamajj turta
parduodancio asmens skolas bendrijai, taip
iSvengiama  bendrojo naudojimo  objekty
valdymo dubliavimo. Tai svarbu ne tik
daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininky
atvejy, bet ir kity nekilnojamojo turto savininky
atveju. Kai parduodamas individualus namas,
kurio savininkas kartu su kitais savininkai valdo
Ju bendrojo naudojimo objektus jsteigus
bendrijg, pardavéjas taip pat turi atsiskaityti
pagal prievoles su bendrija kaip ir daugiabucio
namo, kuriame jsteigta bendrija, buto
pardavéjas.

15.4.

Be to, atkreiptinas démesys, kad pagal BNOVSBI] projekto 8 straipsnio 9 dalj bendrijos
revizijos komisijos nariu (revizoriumi) ir gincy nagrin€¢jimo komisijos nariu (gincus
nagrinéjanciu asmeniu) gali buti renkamas fizinis ar juridinis asmuo — neaisku, kodél §iuo
atveju néra nurodyta, kad renkamas juridinio asmens vadovas.

Neatsizvelgta. Jeigu revizoriumi buty renkamas
juridinio asmens vadovas, jis veikty kaip fizinis
asmuo, o tokia galimyb¢ jau numatyta.

15.5.

20. BNOVSBI projekto 10 straipsnio 13 dalyje nustatyta, kad prie protokolo pridedamas
galiojantis bendrijos nariy sgraSas, susirinkimo dalyviy sarasas, dokumentai,
patvirtinantys, kad bendrijos nariams buvo tinkamai pranesta apie Saukiamg bendrijos
nariy susirinkimg, jgaliojimai ir kiti dokumentai, patvirtinantys teis¢ balsuoti bendrijos
nariy vardu. BNOVSB] projekto 13 straipsnio 6 dalies 1 punkte nustatyta, kad bendrijos
pirmininkas atsako uz bendrijos nariy sgraSo sudaryma, tvarkymg ir registravimg JAR.
BNOVSBI projekto 19 straipsnio 5 dalyje nustatyta, kad bendrijos nariy saraSas
registruojamas JAR.

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

priedas, buty teikiamas galiojantis bendrijos nariy saraSas, ir nuostatoms, kad bendrijos

nariy sarasas bty registruojamas JAR, dél Siy priezas¢iy:

- turint omenyje vyraujancias tendencijas, kai bendrijos nariy skai€ius siekia Simtus
ar net tukstancius nariy (bei tai, kad ir sodininky bendrijos ateityje veiks pagal §j istatyma),
manytina, kad Sios informacijos teikimas sukelty pernelyg didele nastg tiek pacioms
bendrijoms, tiek JAR tvarkytojui;

Atsizvelgta i$ dalies. Atsisakyta bendrijos nariy
sgraso registravimo JAR. Protokolo priedai yra
labai svarbus, kai reikia patikrinti procediiry
teis€tuma, o duomeny valdytojas pats privalo
nuspresti, kokiais atvejais kokia apimtimi
duomenis teikti. Atkreiptinas démesys, kad ne
visi bendrijos nariy susirinkimo protokolai
teikiami Registry centrui. Pazymeétina, kad
valstybiné duomeny apsaugos inspekcija
Projekta derino be pastaby.
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- nesutinkame su Aiskinamajame raSte nurodytais teiginiais, kad: bendrijos nariy
saraso registravimas JAR padés aiskiai ir tiksliai nustatyti bendrijos narius, padés vertinti,
kiek bendrijos nariy yra i$ viso, ar susirinkime dalyvaujan¢iy bendrijos nariy skai¢ius yra
pakankamas sprendimams priimti ir ar priimti sprendimai yra teiséti; taip bus pasalinti
trikdziai, kai negaudami aktualaus bendrijos nariy sgraso bendrijos nariai negali imtis
iniciatyvos patys suSaukti bendrijos nariy susirinkimg, kai to pagal reikalavimg per
jstatyme nustatytg laikg nepadaro bendrijos pirmininkas ar valdyba. Pabréztina, kad
pareiga jsitikinti, ar bendrijos nariy susirikime yra kvorumas, ar pakanka basy
sprendimams priimti, pirmiausia, tenka susirinkimo pirmininkui, tuo tarpu bendrijos nariai
aktualy bendrijos nariy sarasa gali ir turi gauti, pirmiausia, i§ pacios bendrijos (BNOVSB]
projekto 13 straipsnio 6 dalies 1 punkte nustatyta, kad bendrijos pirmininkas atsako uz
bendrijos nariy saraso sudaryma, tvarkyma).

20.2. Atsizvelgdami j vyraujancias tendencijas dél didelio bendrijy nariy skaiciaus,
taigi ir nemazo prie protokoly pridedamy tokiy dokumenty, kaip jgaliojimy, balsavimo
biuleteniy, skaiCiaus, turédami omenyje JAR vieSumg, sickdami uztikrinti, kad JAR
tvarkytojui teikiamuose dokumentuose nebiity nurodyta asmens duomeny, kuriy pateikimo
nenumato jstatymai, kartu siekdami sumazinti tieck JAR tvarkytojui, tiek pacioms
bendrijoms tenkancig nastg teikiant dokumentus ir juos registruojat JAR, vadovaujantis
CK nustatytais reikalavimais protokolo formai ir priedams (2.90-2.92 straipsniai), sitilome
nustatyti (analogiSkai kaip numatyta Akciniy bendroviy 29 straipsnio 6 dalyje), kad kai
bendrijos nariy susirinkimo protokolas teikiamas tretiesiems asmenims, prie protokolo turi
biti pridedami tik: 1) susirinkimo dalyviy sarasas, 2) dokumentai, patvirtinantys, kad
bendrijos nariams buvo tinkamai pranesSta apie Saukiamg bendrijos nariy susirinkima, 3)
pastabos dél protokolo ir protokola pasiraSiusiy asmeny iSvada dél Siy pastaby.

20.3. Atsizvelgiant ] tai, kad, kaip minéta, neaiSku, ar BNOVSBI projekto 10
straipsnio 5 dalyje nurodytu aktu patvirtinamas tik paskelbimo vieSai faktas, ar juo
patvirtinamas ir jteikimo bendrijos nariy pateiktais adresais bei jkélimo j bendrijos
elektroning informacing sistema (jei ja naudojamasi) faktai, néra aiSku ir tai, kokie
dokumentai turi buiti pridedami prie protokolo kaip ,.dokumentai, patvirtinantys, kad
bendrijos nariams buvo tinkamai pranesta apie Saukiama bendrijos nariy susirinkimg* — ar
turima omenyje, kad pridedamas tik minétas aktas, ar turi biiti pridedami ir kiti dokumentai
(Jei taip — neaisku, kokie).
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15.6. | 33. BNOVSBI projekto 23 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad bendrija gali susijungti su kita | AtsiZvelgta i dalies. Projekto ,,bendrija gali
bendrija (bendrijomis) ar biti skaidoma | maZzesnes bendrijas, jeigu kiekviena i$ jy gali | susijungti su kita bendrija“ patikslinta |
veikti atskirai pagal Sio jstatymo 3 straipsnio 3 dalyje nustatytas salygas. BNOVSBI] | ,bendrija gali jungtis su kita bendrija“, sickiant
projekto 23 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad bendrijg skaidant ] mazesnes bendrijas, | aiSkumo, kad turimas omenyje reorganizavimas
taikomas bendrijos padalijimo budas. jungimo biidu, apimanéiu ir prijungimg, ir
Taigi, pagal Sias nuostatas galima suprasti, kad bendrija galéty biiti reorganizuojama tik | sujungimg. PaZymeétina, kad bendrijos skaidyma
CK 2.97 straipsnyje numatytais sujungimo (dviejy ar daugiau juridiniy asmeny | iSdalijimo biudu praktikoje buty sunku
susivienijimas ] nauja juridinj asmenj, kuriam pereina visos reorganizuoty juridiniy | jgyvendinti dél bendrojo naudojimo objekty
asmeny teisés ir pareigos) ir padalijimo (vieno reorganizuojamo juridinio asmens pagrindu | valdymo bendrosios dalinés nuosavybés teise,
jsteigimas dviejy ar daugiau juridiniy asmeny, kuriems tam tikromis dalimis pereina | jis néra numatytas ir galiojanCiame jstatyme,
reorganizuoto juridinio asmens teis€s ir pareigos) budais. NeaiSku, kodé¢l bendrijos | nepateikta argumenty, kod¢l Sis budas
negaléty biti reorganizuojamos minétame CK straipsnyje numatytais prijungimo (vieno ar | bendrijoms biity reikalingas.
daugiau juridiniy asmeny prijungimas prie kito juridinio asmens, kuriam pereina visos
reorganizuojamo juridinio asmens teisés ir pareigos) ir iSdalijimo (reorganizuojamo
juridinio asmens teisiy ir pareigy iSdalijimas kitiems veikiantiems juridiniams asmenims)
bidais.

Be to, pazymétina, kad taikant BNOVSBI projekte nurodytus sujungimo ir
padalijimo biidus yra sukuriami nauji juridiniai asmenys, o veiklg tesianciy juridiniy
asmeny néra. Tuo tarpu BNOVSB] projekto 23 straipsnio 2—7 dalyse yra minimos veiklg
tesianCios bendrijos, taigi, galima biity suprasti, kad vis tik CK numatyti prijungimo ir
i8dalijimo biidai gali buti taikomi.

Atsizvelgdami ] nurodytas aplinkybes, siiilome BNOVSBI projekte nustatyti, kad
bendrijos gali biiti reorganizuojamos CK nustatytais biidais.

16. KAUNO SUSIVIENIJIMAS ,SODAI*

16.1. | 2. 8 str. 10 d. ,,Su bendrijos pirmininku privalo sudaryti darbo sutartj. Nedideléms | Atsizvelgta i§ dalies.  Projekte, kaip ir
sodininky bendrijoms tai nepriimtina ir nelogiSka atmesti galimybe dirbti visuomeniniais | galiojaniame [statyme, numatyta, kad su
pagrindais. bendrijos pirmininku turi bati  sudaryta

terminuota darbo sutartis. Atkreiptinas démesys
j Civilinio kodekso 101 str. 1 dalies nuostatas:
»3u juridinio asmens vienasmeniu valdymo
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organu — fiziniu asmeniu (toliau — juridinio
asmens vadovas), dirbanciu atlygintinai, privalo
biti sudaryta darbo sutartis, iSskyrus mazyjy
bendrijy ir individualiyjy jmoniy vadovus.
Tokia sutartis gali buiti sudaryta ir ne visam
darbo laikui, ir tokiu atveju Sio kodekso 40
straipsnis  taikomas mutatis  mutandis®.
Pazymétina, kad nelegalus darbas draudZiamas.

Papildomai  jstatymo keitimo projekta
jtraukéme siilymg — galimybg¢ bendrijos
pirmininkui  vadovauti bendrijai  civilinés

(paslaugy) 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 reglaments.

Neatsizvelgta. Nepateikta argumenty, kodél
reikéty riboti bendrijos valdybos nariy teise
patiems nusistatyti savo darbo tvarka.

16.3.

3

14. 19 str. 9 d. ,Bendrijos narys negali biiti pasalintas 1§ bendrijos prie§ jo valig.*
Nesusipratimas. Asmuo gali sistemingai pazeidinéti jstatus, bet jo negalima paSalinti 1§
bendrijos??

Neatsizvelgta. Teis¢ buti bendrijos nariu kyla 18
bendrosios dalinés nuosavybés | bendrojo
naudojimo objektus, perduotus valdyti, naudoti
ir priziuréti bendrijai. Konstitucinis Teismas yra
pazymejes, kad ,nuosavybés nelie¢iamumas
reiskia savininko, kaip subjektiniy teisiy j turtg
turétojo, teis¢ reikalauti, kad kiti asmenys
nepazeisty jo teisiy, taip pat valstybés pareiga
ginti ir saugoti nuosavybe nuo neteiséto
késinimosi | j3”.

16.4.

15. 27 str. 2 d. ,,] bendrojo naudojimo objekty aprasus, sodininky bendrijos negali jrasyti |
meégejy sodo teritorijg patenkanciy keliy, kurie atitinka sodininky bendrijy jstatymo 6 str.
4 dalies 1, 2 ir punktuose nurodytus kriterijus. Absoliu¢ios daugumos sodininky bendrijy
keliy matavimai neatlikti, sklypai nesuformuoti ir parametrai néra aiskis, dalis bendrijy
keliy Zeme yra iSpirkusios. Kol savivaldybiy sudarytos vertinimo komisijos suskirstys
kelius | perimamus ir neperimamus ir bus nustatyta aiski keliy perémimo tvarka ir terminai,
sodininky bendrijos yra priverstos keliy prieZitirai kasmet planuoti ir savo surenkamas

Neatsizvelgta. Sodininky bendrijy jstatymo 6
str. 4 dalies nuostatos galioja jau seniai, be to, ir
Projekte  suteikiamas pakankamai ilgas
pereinamasis laikotarpis.
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lésas skirti jy remontui. Vadinasi logiska buty visus kol kas neperimtus kelius jtraukti j
savo bendro turto aprasus, o jei juos kada nors savivaldybés perims, Zymiai paprasciau bus
iSbraukti i§ sarasy.

16.5.

16. 27 str. 3 d. Redakcija neaiSki, dviprasmiska, esmé nesuprantama ne tik eiliniam
sodininkui bet ir bendrijy pirmininkams, kas prieStarauja Teisékiiros pagrindy jstatymo Nr.
X1-2220 pagrindinéms nuostatoms. Bitinas iSaiSkinimas.

Neatsizvelgta. Nepatikslinta, kas konkrecial
nesuprantama.

16.6.

1. EgzistuojanCioms 74 metai sodininky bendrijoms steigéjy rato plétimas absoliuciai
neaktualus. Sodininky bendrijoms neaktualu nei jvairiausio nesusijusio su sodininky
bendrijy turto valdymo klausimai, nei esamo bendrijos turto valdymo skaidymas i
mazesnius vienetus ar bendrijas, kadangi tai tik komplikuos santykius bendrijoje ir kels
nesusipratimus, sumaistj, bei neskaidrios veiklos klestéjima

Neatsizvelgta. Skirtingose bendrijose biina
Jvairiy situacijy, néra butina taikyti nuostatas,
pavyzdziui, bendrijos reorganizavimo, jeigu
bendrijos nariams tai néra aktualu, jomis
pasinaudos tie, kam aktualu.

16.7.

7.Sudaryti galimybe bendrijos nariams patiems spresti dél kai kuriy mokes¢iy mokéjimo
tvarkos. Klaidinanti ir dviprasmiska nuostatos formuluoté sukelsianti sumaistj. Pirma,
niekas kitas tik patys §iuo metu balsy daugumos sprendimu sprendzia mokétiny mokesciy
dydj ir jy forma. Jei $i redakcija kvestionuoja, kad kiekvienam asmeniSkai palieckama teisé
individualiai spresti savo mokamus mokesCius, tai bus sudaryta galimybé mokéti tik
simbolinius mokescius arba ir teis¢ visai nemokéti. Sitilomoje nuostatos redakcijoje néra
nei ekonominés nei teisinés logikos.

Neatsizvelgta. Bendrija tam ir steigiama, kad
priimty  sprendimus pagal kompetencija.
Pazymétina, kad kiekvienas savininkas bet kada
gali tapti bendrijos nariu, pareiSkes tokig savo
valig, bet jeigu savininkas nenori biiti aktyvus,
nenori dalyvauti bendrijos veikloje — tai irgi jo
valia. Taip pat pazymétina, kad kai kuriuos
sprendimus pagal kompetencijg priimty ne
bendrijos nariai, 0 savininkai Civilinio kodekso
nustatyta tvarka. Néra sitiloma kiekvienam
individualiai spresti dél savo mokesciy.

16.8.

9. Projekto 12 str. reglamentuota nario atsiskyrimo tvarka nuo bendrijos, galimybé
Mazesnéms nariy grupéms steigti naujas bendrijas, taiau nustatant bendrijai prievolg 5 ar
10 dieny laikotarpyje keisti jstatus, koreguoti nariy sarasus, bendro turto aprasus visa tai
patvirtinant pas notarus, perregistruojant registre. Si prievolé¢ bendrijai uzkrauna didele
administracing nasta, sgnaudas ir papildomus kastus. Tai akivaizdZiai prieStarauja LR
Administracinés nastos mazinimo jstatymo 3 str. ir 4 str., administracinés nastos mazinimo
principams ir priemonéms;

Atsizvelgta i§ dalies. Projekto formuluotés
patikslintos, nurodant, kad $io straipsnio
nuostatomis reguliuojamas bendrojo naudojimo
objekty prijungimas prie veikian¢ios bendrijos
ir bendrojo naudojimo objekty atidalijimas nuo
veikian¢ios bendrijos. Siomis nuostatomis
siekiama nustatyti lengva procediirg (sutartis),
kuria bty galima atskirti dali bendrojo
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naudojimo objekty ir pasiSalinti i§ bendrijos
veiklos. Tokie procesai nevyksta daznai, todél
istaty daznai keisti nereikéty. Pazymétina, kad
jstatymo keitimo projekte atsisakyta sitilymo
registruoti JAR bendrijos nariy sarasg ir
revizijos komisijos narius (revizoriy). Taip pat
pazymétina, kad bendrijos reorganizavimas ir
bendrojo naudojimo atskyrimas — skirtingi
dalykai. Atskyrus bendrojo naudojimo objektus
jie valdomi Civilinio kodekso nustatyta tvarka
(bendrija véliau gali biti steigiama arbe
nebiitinai).

16.9.

10. Neaisku kokiu pagrindu ir tikslu rengiamasi at$aukti Zemeés reformos nuostatas,
rezultatus ir planuoja inicijuoti privacios nuosavybés ir nuomojamy zemes sklypy
reprivatizacija, grazinant zemes sklypus j laisvos valstybinés Zemés fonda.

NeatsiZvelgta. Projekte numatytas iSpirkimas
tik bendru susitarimu. Jei sutarimo néra,
bendrija turi pareiga, kaip Zemés sklypo
valdytoja, jgyvendinti Zemés jstatymo 24 str.
nustatytus jsipareigojimus. Uz S$iy pareigy
nevykdymg (zemés sklypy nenaudojimg pagal
paskirty ir biidg), atsakomybé nustatyta
Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés
priezitros jstatyme.

Jei sklypai reikalingi visuomenés poreikiams —
Siuo atveju galimas paémimas be sutikimo. Jis
jtvirtintas galiojanéiame Zemés jstatyme.

16.10.

11. NeaiSku kokia sodininky bendrijos egzistavimo prasme, netekus bendro naudojimo
paskirties zemés, koks likimas Sioje Zeméeje sodieciy léSomis sukurtos infrastruktiiros, kas
kompensuos sodieCiams buvusios negyvos zemés sukultirinimo finansines ir
nejkainojamas deSimtmeciy fizines, moralines sanaudas.

Neatsizvelgta. Sodininky bendrijos tikslas
nurodytas ir galiojan¢iame Sodininky bendrijy
istatyme: ,,Bendrija yra ribotos civilinés
atsakomybés pelno nesiekiantis  vieSasis
juridinis asmuo, kurio tikslas — jgyvendinti
sodininky bendrgsias teises ir pareigas,
susijusias su mégéjy sodo teritorijos ir joje
esanciy bendrojo naudojimo objekty valdymu,
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prieziira ir naudojimu®, Sis tikslas likty ir
pakeitus sodininky bendrijos teising forma ]
bendrijos.

16.11.

11. LR Teritorijy administraciniy vienety ir jy riby jstatymo 3 str. 11 dalis sodininky
bendrijy teritorijoms suteikia kaip dalies gyvenamosios teritorijos statusg ir, panaikinus
veikiant] SBJ, Siy teritorijy administravimo funkcija automatiSkai pereina Savivaldybéms.

Neatsizvelgta. Turi biiti nustatytas galutinis
terminas, per kur] sudaroma galimybé
asmenims jgyvendinti teis¢ ne aukciono tvarka
jsigyti ar i8sinuomoti valstybinés Zemés
sklypus, kurie teisés akty nustatyta tvarka buvo
skirti individualiam meégejy sodo sklypy
naudojimui, taip pat sodininky bendrijy bendro
naudojimo reikméms, taciau kurie $ia teise dar
nepasinaudojo.

Sitlomais Projektais nustatomas 5 mety
pereinamasis laikotarpis, per kurj yra sudaryta
galimyb¢ teisés akty nustatyta tvarka — ne
aukciono tvarka iSsinuomoti ar nusipirkti
valstybinés zemés sklypus Sia teise dar
nespéjusius pasinaudoti asmenims/sodininky
bendrijoms.

Valstybinés zemés sklypy nuomos ir pardavimo
procediiros uzbaigiamos pagal iki 2031-01-01
galiojusj teisinj reguliavimg, jeigu prasymai
iSnuomoti ar parduoti Zemes sklypus, teisés akty
nustatyta tvarka suteiktus sodininky bendrijoms
ir $iy bendrijy nariams, taip pat kitus mégéjy
sodo teritorijoje esancius zemés sklypus — jy
naudotojams, bus pateikti iki 2030-12-31
PaZzymétina, kad pojstatyminiais teisés aktais
bus nustatyta supaprastinta sklypy, ketinamy
i§sinvomoti ar nusipirkti, formavimo ir
pertvarkymo tvarka.

Meégéjy sodo teritorijoje valstybinés Zemés
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plotai, kuriuose nebus suformuoti Zemés
sklypai, ir suformuoti Zemés sklypai, dél kuriy
nebus pradétos nuomos ar pardavimo
procediros, buty priskiriami laisvos valstybinés
zemés fondo zemei.

16.12.

11. Projekte deklaruojamas uzdavinys ,,Pripazinti (pasiteisinusj ir gerai veikiantj) LR
Sodininky bendrijy jstatyma negaliojan¢iu® ir pakeisti ji nauju analogisko pavadinimo
gincytinos redakcijos nauju jstatymu, daugumai Kauno regiono sodininky bendrijy yra
nepriimtina.

Neatsizvelgta. Sodininky bendrijos,
pradéjusios veikti pagal Bendrojo naudojimo
objekty valdymo steigiant bendrijg jstatyma ir
toliau galés jgyvendinti ta patj kaip ir
galiojan¢iame Sodininky bendrijy jstatyme
nustatytag tiksla — jgyvendinti sodininky
bendrgsias teises ir pareigas, susijusias su
megeéjy sodo teritorijos ir joje esanciy bendrojo
naudojimo objekty valdymu, prieziira ir
naudojimu.

17. LIETUVOS SODININKU DRAUGIJA

17.1.

1. Istatymy projekty rengéjy tikslas yra palaipsniui panaikinti meégeju sody teritorijoje
taikomgq specialy teisinj reguliavimg, integruojant pagal Sodininky bendrijy jstatyma jsteigtas ir
veikiancias sodininky bendrijas j naujq vieningg bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant
bendrijq sistemq bei panaikinti sodininky bendrijy jstatymq su jtvirtinta sodininky bendrijy
teritorijy sqvoka.

Taciau sodininkai mato kitg [statymy projekty rengéjy tikslg — priversti sodininky bendrijas
registruoti mégéjy sody teritorijy ribas kadastre, naudojamus sklypus, kelius, statinius ir inZinerinius
tinklus, bei priversti sodininky bendrijas i§ valstybés aukciono budu iSsipirkti arba igsinuomoti
valstybinés Zemeés sklypus, kitu atveju jie bus priskirti laisvos valstybinés Zemeés fondo Zemei. Pasak
Istatymy projekty rengéjuy, iki $iol tai nevyksta ir sodininky bendrijos naudojasi igskirtinémis,
antikonstitucinémis teisémis valstvbés turto atzviloiu.

Neatsizvelgta. Projekte Nr. 4 sitiloma sodininky
bendrijoms jsigyti Zeme¢ ne aukciono budu.

17.2.

Projektu Nr. 1 sitilloma reglamentuoti ir sodininky bendrijy veikla nuo 2031 m. sausio 1 d., kuri
iki Siol buvo reglamentuojama pagal Sodininky bendrijy jstatyma. SusipaZine su Projektu Nr. |
manome, kad nors ir pakeitus jo pavadinima, jis yra skirtas daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy veiklai reguliuoti, o ne sodininky bendrijy (joms konkreéiai
skirtas tik vienas Projekto Nr. 1 27 straipsnis).

Neatsizvelgta. [statymo keitimo projekte
siilloma nustatyti fiziniy ir juridiniy asmeny,
kuriems nuosavybeés teise priklauso
nekilnojamojo turto objektai — butas ar kita
patalpa pastate, statinys, iSskyrus laikinus
statinius, ar zemes sklypas (taip pat ir sodo
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sklypas!) — ir kurie bendrosios dalinés
nuosavybés teise ar kity turtiniy teisiy pagrindu
naudojasi  bendrais objektais (toliau -
savininkai), bendrojo naudojimo objekty
valdymo biidg steigiant bendrija, reglamentuoja
Sios bendrijos steigimg, valdysena, veikla,
reorganizavima ir likvidavima.

17.3.

Projekto Nr. | pagrindinése sagvokose visai nelieka sodininky bendrijas apibréZiangios sgvokos
wmégéjy sodo teritorija*. Siuo metu sodininky bendrijos veikia tik apibréZtose meégéjy sodo
teritorijose (sodininky bendrijos be teritorijos neegzistuoja, yra patvirtinti sodininky bendrijy
generaliniai planai). Mégéjy sodo teritorija suskirstyta j mégéjy sodo sklypus ir bendrojo naudojimo
Zemes sklypus, kurie gali biiti sodininky bendrijos nuosavybé ar sodininky bendrijos nuomojama
Zemé i3 valstybés, ar valstybés nuosavybé. Bendrojo naudojimo Zemés sklypuose yra pastatyti, jrengti
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo objektai.

Neatsizvelgta. Kaip ir kity nekilnojamojo turto
savininky bendrijos, taip ir sodininky bendrijos
galéty ir toliau valdyti bendrojo naudojimo
objektus — ir bendrojo naudojimo zemés sklypus
ir kitus bendrojo naudojimo objektus.

17.4.

Pabréziame, kad sodininky bendrijy teritorijos sgvoka svarbi ne tik jtvirtinant juridines
sodininky bendrijos galias ir teises tam tikroje teritorijoje. Teritorija apibréZia ir narystés sgvoka, nes
sodininky bendrijos nariais gali tapti tik asmenys, turintys sklypg Sioje teritorijoje. Be to, teritorijos
sgvokos naikinimas panaikina ir santykius su tokio turto savininkais, kurie vadovaudamiesi savo
Konstitucijoje jtvirtinta teise, atsisako tapti sodininky bendrijos nariais. Siuo metu, vadovaujantis
Lietuvos Respublikos auk$€iausiojo teismo sprendimais jtvirtinta praktika, asmenys, nusprende

ncmpn.sodmmkq bendrijos nariais, privalo solidariai prisidéti prie bendrijos teritorijoje esandio
bendrojo naudojimo turto i§laikymo ir plétojimo. Nelikus teritorijos sgvokos, asmenys,
nepageidaujantys tapti bendrojo naudojimo objekty bendraturdiais, galés tokios prievolés atsisakyti.

Neatsizvelgta. Prievolé iSlaikyti bendrojo
naudojimo turtg kildintina 1§ bendrosios dalinés
nuosavybés teis€¢s, o bendrijos pagrindinis
tikslas, kaip nurodyta ir galiojanCiame
Sodininky bendrijy jstatyme — jgyvendinti
sodininky bendrasias teises ir pareigas,
susijusias su meégejy sodo teritorijos ir joje
esan¢iy bendrojo naudojimo objekty valdymu,
prieziiira ir naudojimu. Praktikoje sodininky
bendrijose kyla klausimy dél galbiit priverstinés
narystés ir galbiit priverstinio mokesciy
rinkimo, kai asmuo neturi ir nesinaudoja
bendrojo naudojimo objektais, taigi, sitiloma
ivesti daugiau aiSkumo ir skaidrumo.
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17.5.

Projekto Nr. 1 6 straipsnio 1 dalies 4 punkte numatyta, kad bendrijos jstatuose turi biiti
numatyta savininky nekilnojamojo turto, siejamo su bendrojo naudojimo objektais, pavadinimai,
gdrcsul. nurodyti Lietuvos Respublikos adresy registre, ir unikaliis numeriai. Misy manymu, $ios
informacijos j bendrijos jstatus jradyti nereikéty, nes sodininky bendrijy atveju tg upihréiiu'tcritorii;x.
t;): uzregistravus iSoring sodininky bendrijos ribg, visi sklypai, esantys teritorijoje, gauna ;xlitinkenﬁa
Zyma.

Neatsizvelgta. Bendrijos tikslas — prizitréti
bendrojo naudojimo objektus. Svarbu zinoti,
kurie nekilnojamojo turto savininkai su tais
bendrojo naudojimo objektais yra siejami, t. y.
valdo juos bendrosios dalinés nuosavybés teise
ar kitomis turtinémis teisémis, prieSingu atveju,
net nebus aiSku, kokiu pagrindu i§ savininko
reikalauti mokesCiy, kai jis nepareiskia valios
aktyviai dalyvauti bendrijos veikloje, t. .
netampa bendrijos nariu. Sitiloma taikyti panasy
1 daugiabuc¢iy namy bendrijos nustatytg tvarka,.
Kai visi savininkai privalo iSlaikyti savo
bendrojo naudojimo objektus, net kai jie
netampa bendrijos nariais. Be to, bus aisku, kad,
pavyzdziui, zemés sklypa, jrasyta ; bendrijos
jstatus, parduodantis savininkas privalés iki
pardavimo atsiskaityti pagal prievoles su
bendrija, o to sklypo pirkéjas pirkdamas zinos,
kad jis jgyja ir teises ir pareigas susijusias su
bendrijos valdomais bendrojo naudojimo
objektais, taip ta i$ jo bus galima reikalauti tuos
bendrojo naudojimo objektus iSlaikyti.

17.6.

- [’/‘r:/('klt; Nr. I 11 straipsnio 4 dalyje reglamentuojama tvarka apie savininky sprendimy
priémimg, kuri yra prilyginama bendrijos nariy sprendimy priemimo tvarkai numatytai Projekto Nr:
/ 10 straipsnyje. Manome, kad Projekto Nr. 1 11 straipsnio 3 dalis klaidina, nes kalba apie tg patj
dalyka, todél jos vertéty visai atsisakyti.

Neatsizvelgta. Jstatymo keitimo projekto 11
straipsnyje kalbama ne apie bendrijos nariy, o
apie visy savininky (taip pat ir ty, Kurie
nepareiSké valios tapti bendrijos nariais, bet
bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitomis
turtinémis teisémis valdo bendrojo naudojimo
objektus) sprendimus.
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17.17.

‘ Projekto Nr. 1 18 straipsnio 3 dalies 7 punkte jtvirtinta savininky teisé susipaZinti su bendrijos
istatais, bendrijos nariy sgrasu ir gauti jy kopijas. Manome, kad teisei susipaZinti su bendrijos nériq
sgradu ir gauti jo kopijas, turi biiti taikoma 2016 m. balandZio 27 d. Europos Parlamento ir Tarybos
reglamentu (ES) 2016/679 dél fiziniy asmeny apsaugos tvarkant asmens duomenis ir dél laisvo tokiy
duomeny judéjimo ir kuriuo panaikinama Direktyva 95/46/EB (Bendrasis duomeny apsaugos
reglamentas), o ne Projekte Nr. 1 jtvirtintos teisés normos. Tokie asmens duomenys kaip nariy
nekilnojamojo turto objekty adresai ir jy unikaldis numeriai Nekilnojamojo turto registre, gyvenamieji
adresai, elektroninio pasto ir (ar) paSto dézutés ir telefono rysio numeriai dél sugrieztinto asmens
duomgnq apsaugos reglamentavimo visoje Europos sajungoje idvis neturéty biti teikiami tretiesiems
asmenims.

Neatsizvelgta. Valstybiné duomeny apsaugos
inspekcija projekta derino be pastaby.

17.8.

Nepritariam Projekto Nr. 1 27 straipsniui i§ esmés ir [statymy projekty rengéjy sidlymui
sodininky bendrijy veiklg reglamentuoti pagal Projektg Nr. 1.

Neatsizvelgta. Istatymo keitimo projekto
nuostatos atitinka Sodininky bendrijy jstatymo
tikslg — jgyvendinti sodininky bendrasias teises
ir pareigas, susijusias su mégejy sodo teritorijos
ir joje esan¢iy bendrojo naudojimo objekty
valdymu, priezitra ir naudojimu. Projektu
nesiekiama reglamentuoti sodininky veiklg, o
reglamentuojama tik bendrijos kaip bendrojo
naudojimo objekty valdymo formos steigima,
valdysena, veikla, reorganizavimas ir
likvidavimas.

17.9.

Pagal Siuo metu galiojanéius teisés aktus, sodininky bendrijos, jy nariai gali jsigyti ar
i$sinuomoti valstybinés Zemeés sklypus be aukciono Vyriausybés nustatyta tvarka. [statymy projekty
rengéjai siiilo tokias lengvatas naikinti ir valstybinés Zemés sklypus leisti jsigyti tik aukciono keliu.

kon.trglicriaus). Silllome ieskoti biidy, kaip supaprastinta tvarka teisétai perduoti naudoti plotus
sodininky bendrijoms, kurios yra vienintelé suinteresuota iy ploty priezitira bei vystymu $alis.
Projektui Nr. 5 nepritariame.

Neatsizvelgta. Turi biiti nustatytas galutinis
terminas, per kurj sudaroma galimybé
asmenims jgyvendinti teis¢ ne aukciono tvarka
jsigyti ar iSsinuomoti valstybinés Zemés
sklypus, kurie teisés akty nustatyta tvarka buvo
skirti individualiam mégéjy sodo sklypy
naudojimui, taip pat sodininky bendrijy bendro
naudojimo reikméms, taciau kurie $ia teise dar
nepasinaudojo.

Sitilomais  jstatymy

keitimy  projektais
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nariars. Daugenu atveju tekty koreguoti jau iSmatuotus privadius sklypus, naikinti sklypy matavimus,
galbiit net atlikti detalyjj teritorijos perplanavima. Taip pat sodininky bendrijos nemato galimybés
aul.\’cion() budu iSsinuomoti arba jsigyti naudojamos valstybinés Zemés, nes tokia Zemé yra l;audoi'umu
atliepiant viesajj poreiki, t.y. didzioji dalis sodininky valdomy teritorijy yra keliai, kuriy savivaldybés
né neketina perimti. O rinkos kaina uZ tokig Zeme yra neproporcingai didelé. O jeigu visg turtg l'cklu
i3sipirkti i§ valstybés arba i§sinuomoti rinkos kaina, aukciono biidu, kaip tg sidlo [statymy projekty
rcng_éjui na‘ujomis pataisomis, sodininky bendrijos uZ savo paciy jrengtg ir puoselétg turtg turéty
atseikéti priklausomai nuo vietovés penkiaZenkles arba SeSiaZenkles sumas. Atsizvelgiant | tai, kad
sodininky bendrijy teritorijos savo esme yra viesos teritorijos, kurias iki $iol priziGréjo ir
infrastruktiirg jose vysté sodininky bendrijos vadovaujantis Sodininky bendrijy jstatymu, iokiu
[statymy projekty rengéjy siiilymy jgyvendinimas Zenkliai pabloginty situacijg sodininky bendrijose.

nustatomas 5 mety pereinamasis laikotarpis, per
kurj yra sudaryta galimybé¢ teisés akty nustatyta
tvarka — ne aukciono tvarka iSsinuomoti ar
nusipirkti valstybinés zemés sklypus Sia teise
dar nespéjusius pasinaudoti
asmenims/sodininky bendrijoms.

Valstybinés zemés sklypy nuomos ir pardavimo
procediiros uzbaigiamos pagal iki 2031-01-01
galiojusj teisinj reguliavimg, jeigu praSymai
1Snuomoti ar parduoti Zemes sklypus, teisés akty
nustatyta tvarka suteiktus sodininky bendrijoms
ir $iy bendrijy nariams, taip pat kitus mégeéjy
sodo teritorijoje esancius zemés sklypus — jy
naudotojams, bus pateikti iki 2030-12-31
Pazymétina, kad pojstatyminiais teisés aktais
bus nustatyta supaprastinta sklypy, ketinamy
iSsinuomoti ar nusipirkti, formavimo ir
pertvarkymo tvarka.

Meégéjy sodo teritorijoje valstybinés Zemés
plotai, kuriuose nebus suformuoti zemés
sklypai, ir suformuoti zemés sklypai, dél kuriy
nebus pradétos nuomos ar pardavimo
procediiros, biity priskiriami laisvos valstybinés
zemés fondo Zemei.

17.10.

Primename, kad statybos tipa, auktinguma, uZstatymo plotg Lietuvos Respublikoje,
vadovaujantis Teritorijy planavimo jstatymu, numato bendrieji miesty ir rajony planai, bei specialieji
planai, tame tarpe ir regioniniy parky tvarkymo planai. [statymy projekty rengéjai sitilo perteklinius
veiksmus sodininky bendrijy teritorijoms, kuriose jau yra nustatytos statybos taisyklés. Manome, kad
tokie Projekto Nr. 4 pakeitimai yra bereik§miai.

Neatsizvelgta. Sitlomu jstatymo keitimo
projektu Sodininky bendrijy jstatymas bty
pripazintas netekusiu galios nuo 2031-01-01. IKi
Sios datos biity taikomos pakeistos Sodininky
bendrijy jstatymo nuostatos, kurios numatyty,
kad kai pagal savivaldybés lygmens bendrojo ir
(ar) vietovés lygmens bendrojo plano
sprendinius sodo sklypas patenka j teritorija,
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kurioje galima kita paskirtis ir vienbuciy ir
dvibuiy gyvenamyjy pastaty teritorijos
naudojimo biidas, sodo sklype vienbutis ar
dvibutis gyvenamasis namas ir jo priklausiniai
gali biiti statomi ir rekonstruojami tik pakeitus
sodo sklypo zemées paskirt] i kitg Zemés paskirt]
ir nustacius vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy
pastaty teritorijos naudojimo biida.

Sodininky bendrijy jstatymui netekus galios ir
pasibaigus mégeéjy sody teritorijoje taikomam
specialiam teisiniam reguliavimui, mégejy sodo
teritorijoje  esan¢iy  sklypy  pagrindinés
naudojimo paskirties ir biido nustatymui bei
keitimui, statybai Siuose sklypuose biity
taikomos bendrosios jstatymy ir kity atitinkamy
teis€s akty nuostatos.

17.11.

Musy manymu, sodininky bendrijy konversija j gyvenamasias teritorijas, kvartalus turéty biti
nuosekli, strategiSkai suplanuota ir patvirtinta visy suinteresuoty aliy. Visy pirma, reikia atsizvelgti
I tai, kad sodininky bendrijy funkcijos skirtingose vietovése skiriasi. Didmieséiuose ir $alia ju
plétojasi gyvenamyjy namy statybos, tuo tarpu nuoSalesniuose rajonuose sodininky hcndriidsc
vystoma sodininkysté. Istatymy projekty rengéjy sidllymai apibréZia sodininky bendrijas tik kaip
konvertuojamas teritorijas, nors daugeliu atveju taip néra. Taip pat manome, kad iki &iol vykusi
savaiminé sodininky teritorijy konversija buvo stichi$ka ir nevaldoma.

Neatsizvelgta. [statymo keitimo projekte
numatyta, kad savivaldybés turi jvertinti, kurios
sodininky bendrijy teritorijos turéty buti
konvertuojamos ] gyvenamasias teritorijas, o
kurios nekei¢iamos. Ir atitinkamai, jeigu
reikalinga turés biiti koreguojami savivaldybiy
lygmens bendryjy ir (ar) vietovés lygmens
bendrieji planai, numatant juose sprendinius,
leidzian¢ius  sodininky bendrijy teritorijy
konversija 1 gyvenamasias teritorijas.

Isigaliojus sitlomiems jstatymy pakeitimams,
zemes sklypuose projektuoti ir statyti galima
bus tuos statinius, kurie atitiks zemés sklypo
paskirtj, vadovaujantis Zemés jstatymo ir
Statybos jstatymo reikalavimais. Kitaip tariant,
zemés iikio paskirties sklypuose biity galima
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projektuoti ir statyti tik zemés tkio veiklai
vykdyti reikalingus tkinius statinius, tkininky
sodybas, taip pat kitus susijusius statinius.
Taciau nebelikty mégéjy sodo teritorijy
sklypams taikytiny specialiy i§imciy, kai Zemés
tikio paskirties Zemés sklypuose, nepakeitus
zemes sklypo paskirties, statomi gyvenamieji
namai.

17.12.

[statymy projekty rengéjai sitlydami koreguoti Projekto Nr. 6 8 straipsnj, panaikina teise
sodininky bendrijy teritorijose esanéius jsiterpusius sklypus jsigyti gretimy sklypy savininkams. Si
teisé naikinama tik sodininkams, motyvuojant tuo, kad ji antikonstituciné, tadiau kitiems asmenims
tokia teisé lieka.

Projektui Nr. 6 nepritariame.

Neatsizvelgta. Pazymétina, kad sitiloma
naikinti nuostata galioty dar iki 2029-12-31.
Todél dar 5 metus nuo siiilomo Projekto Nr. 6
jsigaliojimo  sodininky bendrijy teritorijose
esantys jsiterpe sklypai biity parduodami,
vadovaujantis Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2004-11-15 nutarimu Nr. 1443
patvirtintomis  Valstybinés Zemés  sklypy
pardavimo ir nuomos mégéjy sodo teritorijoje
taisyklémis.

Suéjus pereinamajam laikotarpiui jsiterpusius
valstybinés zemés plotus, patenkanCius |
buvusias sodininky bendrijy teritorijas, bus
galima jsigyti bendra tvarka, vadovaujantis
Zemés jstatymu ir atitinkamai Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2003-02-18 nutarimu
Nr. 236 patvirtintomis Valstybinés Zemés iikio
paskirties Zemés sklypy pardavimo taisyklémis
bei Lietuvos Respublikos Vyriausybés 1999-03-
09 nutarimu Nr. 260 patvirtintomis Kitos
paskirties valstybinés Zemés sklypy pardavimo
ir nuomos taisyklemis.

17.13.

Neatsizvelgta. Sodininky bendrijoms suteikta
teis¢ lengvatinémis salygomis ne aukciono
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Taip pat, [statymy projekty rengéjy siiloma Projekto Nr. 5 nuostata, pagal kurig valstybé
galéty susigraZinti valstybinés Zemés sklypus, nepriZidirimus sodininky bendrijy, ta¢iau jsigytus ne
aukciono biidu. Primename, kad Lietuvos Respublikoje yra jtvirtinta restitucijos sgvoka, pagal kurig
teismai spresdami teisinius ginéus ‘sandoriams gali pritaikyti restitucijg. Iki Siol teismai sékmingai
taiké restitucijg ir sodininky bendrijy atZvilgiu, kai jos pll\llIdUled\() lengvatinémis salygomis
isigyjant sklypus. [statymy projekty rengéjai Projektu Nr. 5 papildomai jtvirtindami restitucijg
nenustato, kas tokj jrankj galéty taikyti praktikoje, dél to i§ esmés tokia funkcija likty iskirtinai
teismo prerogatyva. Néra aisku, kam reikalingas pertcklinis reglamentavimas $iuo klausimu.

tvarka jsigyti valstybinés zemés sklypus,
naudojamus  statiniams, kaip  bendrojo
naudojimo objektams, statyti ir eksploatuoti ar
rekreacijai, taip pat jsiterpusius valstybinés
zemés sklypus, reikalingus statiniy, kaip
bendrojo  naudojimo  objekty, statybai,
eksploatavimui ar rekreacijai.

Atitinkamai reikalingos priemonés, kuriomis
biity uZtikrinama, kad suteiktomis lengvatomis
sodininky bendrijos naudojasi s3Ziningai,
uztikrinamas efektyvesnis ir racionalesnis
valstybinés zemes valdymas. Todél Projekte Nr.
5 pasiilyta: 1) jtraukti draudimg sodininky
bendrijoms perlesti be aukciono jsigyta
valstybinés zemés sklypa (jo dalj) tretiesiems
asmenis, ir 2) jtraukti valstybés teise atpirkti 1§
sodininky bendrijy be aukciono jsigyta zemg,
jeigu bendrijoms nebereikalinga naudoti Zemés
sklypus tam tikslui, kuriam jie lengvatinémis
salygomis buvo parduoti sodininky bendrijoms,
arba jeigu nustatoma, kad bendrijos Zemés
sklypus naudoja ne tam tikslui, kuriam buvo
jsigytas, t. y. statiniams, kaip bendro naudojimo
objektams, statyti, eksploatuoti ar rekreacijai.
Pazymétina, kad restitucija ir atpirkimo teisé
néra tapatis teis€s institutai.

Pagal LR CK 6.145 str. restitucija taikoma tada,
kai asmuo privalo grazinti kitam asmeniui turta,
kurj jis gavo neteisétai arba per klaida, arba dél
to, kad sandoris, pagal kurj jis gavo turta,
pripazintas negaliojanciu ab initio arba dél to,
kad prievolés negalima  jvykdyti dél
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nenugalimos jégos.

Sitilomame jstatymo keitimo projekte numatyta,
kad valstybés teis¢ atpirkti i§ sodininky bendrijy
be aukciono jsigyta zeme biity jraSoma
valstybinés zemés pirkimo-pardavimo sutartyse
su sodininky bendrijomis. Sia teise valstybé
pasinaudoty pagal LR CK ijtvirtintas atpirkimo
teis€s nuostatas, ir tai bty atlickama ne teismo
tvarka.

Valstybés atpirkimo teis¢ biity taikoma ir iki
siilomo  keisti Zemés jstatymo jsigaliojimo
sodininky bendrijy be aukciono jsigytiems
valstybinés zemés sklypams. Atpirkimo teisé
jgyvendinama Vyriausybés nustatyta tarka.

17.14. .Sil'llnme nekeisti esamo reglamentavimo ir palikti galioti Sodininky bendrijy jstatyma su itin Neatsizvelgta. Sodininky bendrijos,
.s\arhyl ‘lr |ax‘nrm“s':1d.1rn|n'ku:ljem'lruos lcrugr‘uos éa\'nku. “l aip pat !)alma valstybés mastu apibrézti pradéjusios veikti pagal Bendrojo naudojimo
f“qll?lfl%\u btndrl_lg’l\nm ersijos _1!" pcmmMn_w kon%‘cpf.‘y!q, 0 1c1.\_c5-f1klu>’ k‘orcguoll pagal hcndrq objekty valdymo steigiant bendrija jstatyma ir
sutarimg dél to, kaip turéty biiti reformuojamos sodininky bendrijos, kaip bus tvarkomos bei - . . .. . . .
konvertuojamos j miesto ir rajony infrastruktiirg integruojamos jy teritorijos. toliau  galés jgyvendinti ta patj kaip ir

Projektui Nr. 4 nepritariam. galiojan¢iame Sodininky bendrijy jstatyme
nustatyta tiksla - jgyvendinti sodininky
bendrgsias teises ir pareigas, susijusias su
mégéjy sodo teritorijos ir joje esanciy bendrojo
naudojimo objekty valdymu, prieziira ir
naudojimu.

18. LIETUVOS RESPUBLIKOS ENERGETIKOS MINISTERIJOS 2024-04-23 RASTAS NR. 3-603
18.1. | Dél projekto Nr. 2. Siulome Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.82 straipsnio 5 | Neatsizvelgta.  Daugiabucio  gyvenamojo

punkta papildyti ir iSdéstyti ji taip: ,,5. Daugiabucio gyvenamojo pastato buty ir kity
patalpy savininkai taip pat privalo reguliariai kaupti 1éSas, kurios bus skiriamos pastato
bendrojo naudojimo objektams atnaujinti atkuriant jy fizines savybes ir jas pagerinant. Sios
1¢Sos yra daugiabucio gyvenamojo pastato buty ir kity patalpy savininky bendroji daliné

pastato buty ir kity patalpy savininkai
privalomai turi kaupti 1éSas, kurios naudojamos
i§laidoms, susijusioms su jstatymy ir kity teisés
akty nustatyty statiniy techninés priezitiros ir
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nuosavybé. | Sias 1éSas negali buiti nukreiptas iSieSkojimas pagal atskiro daugiabucio
gyvenamojo pastato buto ar kitos patalpos savininko prievoles. Perleidus butg ar kitas
patalpas daugiabuciame gyvenamajame pastate naujam savininkui, su kaupiamosiomis
1éSomis susijusios teisés ir prievolés atitenka naujam savininkui. Daugiabucio gyvenamo jo
pastato buty ir kity patalpy savininky &Sy kaupimo, jy dydzio apskai¢iavimo, sukaupty
1€8y apsaugos tvarka nustato Vyriausybé. Gincus d¢l kaupiamyjy €Sy sprendzia teismas.
Energetikos ministerijos nuomone, ne tik bendrojo naudojimo objekty bitinyy
funkcionavimui savybiy uztikrinimas, bet ir jy pagerinimas gali prisidéti prie ilgalaikiy
naudy savininkams (pvz. modernéjancios technologijos, kuriy pagalba bty atnaujinamos
ir pagerinamos bendrojo naudojimo objekty savybés padéty sutaupyti $iy objekty Sildymo
ar elektros reikméms skiriamas savininky (naudotojy) l€Sas), todél siilome apsvarstyti
tokig reglamentavimo galimybg.

(ar) naudojimo reikalavimy jgyvendinimu.
Savininkai, priéme¢ sprendimg, taip pat gali
kaupti ir 1ésas, kurios biity skiriamos iSlaidoms,
susijusioms su bendrojo naudojimo objekty
atnaujinimu atkuriant ir pagerinant jy fizines
savybes, taCiau tam kaupti jie neprivalo.
Nereikéty 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 atsirasty
papildomy reikalavimy  teisés  aktuose,
nustatanciuose statiniy techninés priezitiros ir
(ar) naudojimo reikalavimus, tos nuostatos
galioty.

18.2.

Energetikos ministerija jzvelgia prieStaravimus Projekte Nr. 2 treCiuoju straipsniu
keiCiamo 4.83 straipsnio nuostatuose — minimo straipsnio 2 punkte nustatoma, kad ,,2.
Gyvenamojo ar negyvenamojo pastato buto ar kitos patalpos, statinio ar Zemés sklypo
savininkas (naudotojas) taip pat turi teis¢: 1) imtis butiny neatidéliotiny priemoniy be kity
savininky (naudotojy) sutikimo, kad biity iSvengta zalos ar pasalinta grésmé bendrojo
naudojimo objektams, ir reikalauti i§ kity savininky atlyginti iSlaidas, proporcingas Siy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés daliai;* to paties straipsnio 4 dalyje nustatoma,
kad ,,4. Gyvenamojo ar negyvenamojo pastato buty ir kity patalpy, statinio ar Zemés
sklypo savininkas (naudotojas) neprivalo apmokéti iSlaidy, dél kuriy jis néra daves
sutikimo ir Kkurios nesusijusios su bendrojo naudojimo objekty valdymu, priezitira,
remontu ar Kitokiu tvarkymu arba dél kuriy néra priimtas bendrijos nariy, viesosios jstaigos
dalininky ar jungtinés veiklos sutarties dalyviy sprendimas jstatymy nustatyta tvarka arba
savininky sprendimas §io kodekso 4.84 ir 4.85 straipsniuose nustatyta
tvarka.” Atsizvelgiant ] tai, kad Zala gali kilti staiga bei buti neatidéliotina, kaip
konstruojama straipsnio salygoje, ir biitinas sprendimo priémimas turi biti savalaikis,
siilome nustatyti savininkui imperatyvia pareigg paSalinti grésme, o ne numatyti jam
galimybe Zalos grésmés paSalinimui. Pagal Projekte Nr. 2 pateikta straipsnio ketvirtos

Neatsizvelgta. Prievolé organizuoti techning
priezilira pirmiausiai tenka bendrojo naudojimo
objekty valdytojui ir techniniam prizitrétojui,
tod¢l manytina, kad savininkams turéty likti
teis€, o ne prievolé imtis biitiny neatidéliotiny
priemoniy, ypac, jeigu jis nezino, kokiy biitent
priemoniy imtis, jeigu neturi tam galimybiy ir
kompetencijos.  Pazymétina, kad  jeigu
savininkas visgi imtysi biitinyjy neatidéliotiny
priemoniy ir tai buty susije su techninés
priezituros reikalavimais, tai 4 dalies nuostatos
neuzkirsty kelio reikalauti, kad jo patirtos
iSlaidos bty atlygintos. Kita vertus, niekas
neturéty imtis nebltiny priemoniy be
suderinimo su Kkitais savininkai ir reikalauti
kompensuoti patirtas i$laidas..
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dalies konstrukcija, darytina iSvada, kad kilusig zala savo noru pasalings savininkas,
neturédamas kity savininky pritarimo, gali neatgauti 1Sy, skirty zalos paSalinimui.
Silome vengti tokiy prieStaravimy regimybés ir apsvarstyti kitokig straipsnio
konstrukecija.

19. NACIONALINES ZEMES TARNYBOS RASTAS 2024-04-23 RASTAS NR. 1SD-19708-(3.3E.)

19.1.

1. Projektu Nr. 1 keic¢iamo Lietuvos Respublikos zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalyje
jtvirtinama nuostata, numatanti, kad valstyb¢ igyja teise atpirkti 1§ sodininky bendrijos be
aukciono jsigytg valstybinés zemés sklypg ir (ar) jsiterpusj valstybinés Zemés sklypa, jeigu
jis nereikalingas bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar)
rekreacijai arba nustatoma, kad §is zemés sklypas nurodytiems tikslams nenaudojamas, t.
y. valstybé gali pasirinkti, ar atpirkti i§ sodininky bendrijos Zemés sklypa, ar atsisakyti tai
daryti. Taip pat minétoje jstatymo normoje jtvirtinamas draudimas perleisti §] zemes
sklypa tretiesiems asmenims.

Siekiant teisiniy santykiy apibréztumo, sitilytina nustatyti, kad valstybé turi pareigg atpirkti
bendrijos nenaudojama zemées sklypa.

Taip pat sitilytina atsisakyti nuostatos dél jsiterpusio zemés sklypo atpirkimo valstybés
nuosavybeén ir i§ kei¢iamo Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalies i§braukti zodZius ,,ir (ar)
jsiterpusio valstybinés zemes sklypo®, kadangi teisés aktuose, reguliuojan¢iuose zemes
pardavimg mégéjy sodo teritorijoje, ] atskirg kategorijg jsiterpe Zzemés sklypai neisskiriami,
kai zemes sklypus, reikalingus bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar) eksploatuoti ir
(ar) rekreacijai, jsigyja sodininky bendrija.

Atsizvelgta i§ dalies. Civilinio kodekso 6.417
straipsnio nuostatos, taip pat Zemés ikio
paskirties zemeés jsigijimo jstatymo 4 straipsnio
4 dalies nuostatos reglamentuoja bitent
pardavejo (nagrinéjamu atveju — valstybeés) teise
(bet ne pareiga) atpirkti parduota zemes sklypa.
Kartu pazymétina, kad sialant jtvirtinti
jstatyming valstybés pareigg atpirkti visus
sodininky  bendrijy kaip Zemés sklypy
savininkés nenaudojamus (netinkamai
naudojamus) zemés sklypus, biitina jvertinti ir
nustatyti, kiek valstybés biudzeto 1ésy prireikty
tokiai pareigai jgyvendinti, nes jgyvendinant
pareiga (skirtingai nei jgyvendinant teis¢)
valstybé neturés galimybés nustatyti kriterijy,
pagal kuriuos biity pasirenkami tie sklypai,
kuriuos tikslinga atpirkti, kuriuos biitina atpirkti
pirmiausia, o kuriuos biity galima leisti ir toliau
naudoti ir prizitréti bendrijai, kuri turi ketinimy
Salinti naudojimo trikkumus ir pan. Pazymeétina,
kad Nacionaliné Zemés tarnyba prie Aplinkos
ministerijos (toliau — NZT) pagal Zemés
jstatymo 32 straipsnio 3 dalies 5 punkta
atstovauja valstybeli jsigyjant privacig Zeme, t.y.
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bitent NZT reikés jgyvendinti pareigg atpirkti
visus zemés sklypus, todél teikiant tokj
pasiilymg, jvertinus  valstybinés Zemés
naudojimo kontrolés, uz kurios vykdyma iki
2023-12-31 buvo atsakinga NZT, duomenis
apie nenaudojamus sodininky bendrijy Zemés
sklypus, reikia turéti paskaic¢iavimus, kiek tokiai
pareigai jgyvendinti reikés valstybés biudZeto
1esy.

Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalyje
jtvirtinama nuostata, kad atpirkimo teisé
jgyvendinama Vyriausybés nustatyta tvarka. Tai
reisSkia, kad Vyriausybei pavedama nustatyti
kriterijus ir tvarka, pagal kuriuos privalés veikti
valstybe atstovaujanti institucija,
jgyvendindama atpirkimo teisg, o tai i esmes ir
yra pareiga veikti taip, kad teisés akty nustatyta
tvarka buty grazinami (atperkami) valstybés
nuosavybén vertingi Zemés sklypai.

Zemés jstatymo 11 straipsnio 12 dalyje sitiloma
naudoti bendrg ,valstybinés Zemés sklypo*
sgvoka ir nustatyti, kad valstybé jgyja teisg
atpirkti i§ sodininky bendrijos be aukciono
jsigyta valstybinés zemés sklypg jeigu jis
nereikalingas bendrojo naudojimo statiniams
statyti ir (ar) eksploatuoti ir (ar) rekreacijai arba
nustatoma, kad §is Zemés sklypas nurodytiems
tikslams nenaudojamas.

19.2.

2. Projekto Nr. 1 3 straipsniu siiloma Zemés jstatymo 23 straipsnj papildyti 15 dalimi,
kurioje nustatyta, kad bendrojo naudojimo objektams sodininky bendrijy jsigyty Zemés
sklypy, Bendrojo naudojimo objekty valdymo steigiant bendrijg jstatymo nustatyta tvarka
jtraukty j bendrojo naudojimo objekty aprasa, pagrindiné zemés naudojimo paskirtis ir

NeatsiZvelgta. Zemés jstatymo 23 straipsnio 15
dalyje jtvirtinama nuostata reglamentuoja
zemes 1ikio paskirties mégéjy sody Zemés
sklypy (t. y. individualiy sodo Zemés sklypy),
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naudojimo biidas kei¢iami $iy bendrojo naudojimo objekty savininky sutikimu (pritarimu).
Taciau siiiloma nustatyti iSimtj — kai Siems zemés sklypams nustatomas vienbuciy ar
dvibuc¢iy gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo budas, nebity reikalingas bendrojo
naudojimo objekty savininky (bendrijos nariy) pritarimas.

Atkreiptinas démesys, kad sodininky bendrijoms pagal Siuo metu galiojant] teisinj
reglamentavimg lengvatine tvarka be aukciono parduodami valstybinés zemes sklypai,
reikalingi bendro naudojimo statiniams ar rekreacijai. Kelia abejoniy, ar numatyta
galimybé bendroms reikméms jsigytame Zemés sklype statyti vienbucius ir dvibucius
gyvenamuosius pastatus yra pagrista, ar tokie statiniai atitinka bendro naudojimo statinio
apibrézt] ir ar bty naudojami sodininky bendro naudojimo reikméms ir (ar) rekreacijai.
Atsizvelgdami | tai, kas iSdéstyta, siilome Zemés jstatymo 23 straipsnio 15 dalyje
atsisakyti iSlygos dél bendroms reikméms jsigyty zemés sklypy pagrindinés zemés
paskirties keitimo ] kitos paskirties Zemés vienbuciy ir dvibuciy gyvenamyjy pastaty
naudojimo budg supaprastinta tvarka. Nacionalinés zemés tarnybos nuomone, pagrindinés
zemés naudojimo paskirties ir naudojimo biido keitimas turéty biiti vykdomas ta pacia
tvarka, neatsizvelgiant, | kokig pagrinding zemés naudojimo paskirt] ir naudojimo biidg
keiCiama bendrijos bendrosioms reikméms jsigyto Zemés sklypo pagrindiné Zemeés
paskirtis ir naudojimo budas.

bet ne zemés wikio paskirties sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo zemés sklypus (t. .
sodininky bendrijy Zemés sklypy) apribojimg be
bendro naudojimo objekty savininky sutikimo
keisti naudojimo buda, iSskyrus atvejus, kai
naudojimo budas keiiamas ] vienbu€iy ir
dvibuciy gyvenamyjy pastaty teritorijos (G1)
naudojimo biidg. Zemés jstatymo 23 straipsnio
15 dalis nereglamentuoja reikalavimy bendroms
reikméms jsigyty Zemés sklypy naudojimo biido
keitimui.

Zemés jstatymo 23 straipsnio 15 dalimi
siekiama nustatyti, kad individualiy sodo Zemés
sklypy (meégeéjy sodo zemés sklypy), kurie
siejami su bendro naudojimo objektais (t.y.
kuriy  eksploatacijai  reikalingi  bendro
naudojimo objektai), naudojimo btdas bity
kei¢iamas gavus bendro naudojimo objekty
savininky sutikimg. Atsizvelgiant } tai, kad
Sodininky bendrijy jstatymo keiiamo 6
straipsnio 9 dalyje sialoma nustatyti, kad
individualiy sodo sklypy (mégéjy sodo zemés
sklypy) paskirtis ir naudojimo biidas biity
keiciami ] kitg paskirt] vienbuciy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo biida,
jeigu pagal bendraji plang teritorijai nustatyta
kita paskirtis ir vienbu¢iy ir dvibuciy
gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo
biidas. Biitent dél Sios priezasties Zemés
jstatymo 23 straipsnio 15 dalyje mégéjy sodo
zemes sklypy (individualiy sodo sklypy)
naudojimo biido keitimui j vienbuciy ir dvibuciy
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gyvenamyjy pastaty teritorijos naudojimo buda
papildomas reikalavimas dél sutikimo gavimo
nenustatomas.

19.3.

3. Projekto Nr. 1 4 straipsniu Zemés jstatymo 24 straipsnis papildomas 6 dalimi, kurioje
nustatomas draudimas megejy sodo teritorijoje esancioje laisvoje valstybinéje zemeje
formuojamiems Zemeés sklypams nustatyti Zemés tkio paskirt] ir mégeéjy sodo Zemés
sklypy ar sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés naudojimo biidus.

Atkreiptinas démesys, kad vadovaujantis Zemés naudojimo biudy turinio aprasu,
patvirtintu Lietuvos Respublikos zemés tikio ministro ir Lietuvos Respublikos aplinkos
ministro 2005 m. sausio 20 d. jsakymu Nr. Nr. 3D-37/D1-40 ,,Dél Zemés naudojimo bidy
turinio apraSo patvirtinimo*, mégeéjy sodo zemés sklypy ar sodininky bendrijy bendrojo
naudojimo zemés naudojimo budas gali biiti nustatomas tik zemés tikio paskirties zemés
sklypams, todél manytina, kad Zemés jstatyme pakanka jtvirtini draudima mégéjy sodo
teritorijoje esancioje laisvoje valstybinéje zeméje formuojamiems zemes sklypams
nustatyti Zemés tkio paskirtj, nenurodant Zzemés naudojimo budo.

Pazymétina, kad sodininky bendrijos veikia ne tik miestuose, bet ir kaimo gyvenamosiose
vietovése esanciose mégejy sodo teritorijose. Galimi atvejai, kad atitinkamose teritorijose
pagal galiojancius teritorijy planavimo dokumentus formuojamiems zemés sklypams gali
biti nustatoma tik zemés iikio paskirtis, o kitokia paskirtis bendrajame plane net
nenumatyta. Tod¢l svarstytina, ar Zemés jstatymo 24 straipsnio 6 dalyje sitilomas jtvirtinti
draudimas laisvoje valstybinéje Zeméje formuojamiems zZemés sklypams nustatyti Zemés
tikio paskirt] neprieStarauja teisés aktams, nustatantiems Zemés sklypy formavimo tvarka.

Neatsizvelgta. Zemés jstatymo pakeitimo
projekto 5 straipsnyje nustatytos jstatymo
pakeitimy jsigaliojimo datos ir numatyta, kad
Zemés jstatymo pakeitimai, i§skyrus Projekto
Nr. 1 2 straipsnio 2 dalj (Zemés jstatymo 11
straipsnio papildymag 12 dalimi), kuri jsigalioty
2026-01-01, jsigalioja 2031-01-01. Zemés
jstatymo siilomy pataisy jsigaliojimas 2031-01-
01 uztikrins, kad pereinamojo laikotarpio metu
meégejy sodo teritorijose bus suformuoti Zemeés
tkio paskirties meégeéjy sodo zemés sklypy ir
sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemeés
naudojimo budy ZzZemés sklypai, numatomi
parduoti ar iSnuomoti tokig teis¢ turintiems
asmenims.

Sodininky bendrijy jstatymo keitimo projekto 3
straipsnio 3 dalyje jtvirtinamas jpareigojimas
savivaldybéms iki 2030 m. gruodzio 31 d.
pakoreguoti savivaldybiy lygmens bendruosius
ir (ar) vietoves lygmens bendruosius planus,
numatant  sodininky  bendrijy  teritorijy
konversija 1 gyvenamasias teritorijas.

Teikiamy jstatymy tikslas — atsisakyti mégéjy
sodo teritorijoms taikyto ypatingo statuso, t.y.
atsisakyti mégéjy sodo teritorijy kaip Zemés
tkio paskirties Zemés ploty (teritorijy) plétros i
ateiti, uztikrinant, kad po 2031-01-01 Zzemés
tkio paskirties biitent sodo veikla nustatancio
naudojimo biudo nauji zemés sklypai nebity
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formuojami. Visi zemés iikio paskirties mégéjy
sodo zemés sklypy ir sodininky bendrijy
bendrojo naudojimo Zemés naudojimo biidy
zemés sklypai, suformuoti pagal iki 2030-12-31
galiojusi reglamentavima, ir jsigaliojus (2031-
01-01) pakeitimams galés biti naudojami
megejiskai  sodininkystei iki Zemés sklypo
savininkas (nuomininkas) nuspres keisti veikla,
statyti naujus statinius, ka jis turés daryti
laikantis  teritorijy planavimo dokumenty
sprendiniy reikalavimy.

Zemés sklypy paskirtis ir naudojimo biidas,
Zemés sklype planuojama veikla turi atitikti
bendrojo plano sprendinius, todé¢l sitlomi
pakeitimai atitinka kity jstatymy nuostatas.

19.4.

4. Projekto Nr. 1 5 straipsnio 4 dalyje nurodoma, kad ,,<...> Valstybinés Zzemes plotais,
kuriuose nesuformuoti sodo sklypai ar bendrojo naudojimo (rekreacijai ir kitoms
reikméms) zemés sklypai, laikomi tie valstybinés zemés plotai, kuriuose nepradéta zemés
sklypo formavimo procediira pagal teritorijy planavimo dokumentg ar zemés valdos
projekta, t. y. neiSduotos teritorijos planavimo dokumento planavimo salygos arba zemeés
valdos projekto rengimo reikalavimai, arba pagal sodo suplanavimo projekta parengta
sodo sklypo kadastro duomeny byla nepateikta sprendimus suformuoti valstybinés zemés
sklypus priimanciai institucijai.” To paties straipsnio 6 dalyje sitiloma reglamentuoti, kad
dél mégéjy sodo teritorijoje esancios valstybinés Zemés jsigijimo arba i§sinuomojimo turi
biiti pateiktas praSymas ne véliau kaip iki 2030 m. gruodzio 31 d.

Siekiant iSvengti dviprasmisko teisés akto nuostaty taikymo, siiilytina aiSkiai apibrézti,
kuris dokumentas — teritorijos planavimo dokumento planavimo salygos, Zemés valdos
projekto rengimo reikalavimai, kadastro duomeny bylos pateikimas ar praSymas jsigyti ar
i§sinuomoti — turi biiti pateiktas iki Projekto Nr. 1 5 straipsnyje nurodyto termino.

Atsizvelgta iS dalies. Galiojanc¢io Sodininky
bendrijy jstatymo 6 straipsnio 1 dalyje nustatyta,
kad meégéjy sodo teritorijg sudaro sodininky ir
kity asmeny, jsigijusiy mégéjy sodo teritorijoje
sodo sklypa, naudojama nuosavybés ar kitomis
teisémis valdomy sklypy ir bendrojo naudojimo
zemé, kuri teisés aktais buvo skirta mégéjy
sodininkystei plétoti (kolektyviniams sodams
steigti) arba priskirta pagal veliau patikslintg
zemes valdos projekta ar teritorijy planavimo
dokumentg. Pagal Sias nuostatas meégéjy sodo
teritorijoje zemés sklypai (individualiis sodo
zemes sklypai ir bendro naudojimo Zemés
sklypai) gali buti formuojami pagal teritorijy
planavimo dokumenta, Zemés valdos projekta
arba pagal sodo suplanavimo projekta,
patvirtintg iki 1996-01-01. Pagal Valstybinés
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zemés sklypy pardavimo ir nuomos mégéjy
sodo teritorijoje taisykles, patvirtintas Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2004-11-15 nutarimu
Nr. 1443, praSymas parduoti ar iSnuomoti zemés
sklypa gali buti pateikiamas valstybinés Zemés
patikétiniui neatsizvelgiant ] tai, ar zemés
sklypas jau yra suprojektuotas parengtame ir
patvirtintame teritorijy planavimo dokumente ar
zemes valdos projekte, ar Zemes sklypas jau yra
suformuotas.

Siekiant uztikrinti, kad iki pereinamojo
laikotarpio  pabaigos  (2030-12-31) buty
identifikuoti valstybinés Zemés plotai, kuriuose
suformuoti/ bus suformuoti mégeéjy sodo zemes
sklypai ir bendro naudojimo sodininky bendrijy
zemés sklypai, kurie bus parduoti ar iSnuomoti
tokig teis¢ turintiems asmenims, taip pat biity
nustatyti asmenys, jgyvendinantys teis¢ jSigyti
nuosavybén ar iSsinuomoti sodo zemés sklypus,
ty., kad Sios procediros neuzsitgsty
neapibréztam laikotarpiui ir tapty
nekontroliuojamomis, Projekta Nr. 5 — Zemés
jstatymo 5 straipsnj tikslinga papildyti
nustatant, kad praSymai pirkti ar nuomoti Zemés
sklypus gali buti pateikti neatsizvelgiant | tai, ar
yra uzbaigtos Zemés sklypy projektavimo ir
formavimo procediros ir, kad prasymas
pradedamas nagrinéti, kai patikrinama ir
suderinama  pagal  patvirtintag  teritorijy
planavimo dokumentg ar Zemés valdos projekta
parengta formuojamo Zemeés sklypo kadastro
duomeny byla.
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19.5.

5. Atsizvelgiant j tai, kad Projekto Nr. 1 5 straipsnyje sitilomos skirtingos Projekto Nr. 1
straipsniy jsigaliojimo datos, neaiSku, kada institucijai reikés vykdyti 5 straipsnio 6 dalyje
siillomg jtvirtinti prievole: ,Institucija, priimanti sprendimus parduoti ar iSnuomoti
valstybine Zemeg, privalo ne véliau kaip per tris ménesius nuo $io jstatymo jsigaliojimo
dienos informuoti visuomen¢ visuomenés informavimo priemonémis — Vietiniame
laikrastyje (jeigu toks atitinkamos savivaldybés teritorijoje néra leidziamas, -
regioniniame laikraStyje) ir institucijos, priimancios sprendimus parduoti ar iSnuomoti
valstybinés zemés sklypus, interneto svetainéje paskelbti informacija apie galimybeg jsigyti
arba iSsinuomoti megejy sodo teritorijoje valstybing zeme, nurodant, kad praSymas del
valstybinés Zemes sklypo pardavimo ar nuomos turi biiti pateiktas ne véliau kaip iki 2030
m. gruodzio 31 d., ir apie Sio jstatymo 4 straipsnio 4 ir 5 dalyse numatytas $i0 veiksmo
neatlikimo teisines pasekmes.*

Taip pat sitilytume jvertinti visuomenés informavimo biidg vietiniuose ar regioniniuose
laikrasciuose skelbiant informacijg apie galimybe jsigyti ar iSsinuomoti valstybinés zemés
sklypus, nes tikétina, kad ne visais atvejais miesto, rajono savivaldybése ar apskrityse jie
leidZiami ir informacija pasieks suinteresuotus asmenis.

AtsiZvelgta i§ dalies. Zemés jstatymo keitimo
projekto 5 straipsnio 1 dalyje numatyta, kad
Istatymas, iSskyrus nurodytus straipsnius,
jsigalioja nuo 2026-01-01. Zemés jstatymo
keitimo projekto 5 straipsnio 3, 4 ir 5 dalyse yra
sitlomos detalios nuostatos,
reglamentuojancios, kad praSymus parduoti ar
iSnuomoti Zemés sklypus galima pateikti iki
pereinamojo laikotarpio pabaigos (iki 2030-01-
01). Todél savaime suprantama, kad institucijos
pareiga informuoti visuomen¢ apie praSymy
pirkti ar nuomoti zemés sklypus pateikimo
terminus, turi biti jgyvendinama jsigaliojus
jstatymui nuo 2026-01-01, bet ne nuo 2031-01-
01, nes nuo po 2031-01-01 tokie prasymai jau
negali biiti teikiami.

Zemés jstatymo keitimo projekto 5 straipsnyje
sitloma numatyti, kad institucija, priimanti
sprendimus parduoti ar iSnuomoti valstybing
zeme, Sioje dalyje nurodyta informacijg
visuomenei pateikia visuomenés informavimo
priemonémis — vietiniame laikrastyje (jeigu toks
atitinkamos savivaldybés teritorijoje néra
leidziamas, — regioniniame laikrastyje),
institucijos, priimancios sprendimus parduoti ar
iSnuomoti valstybinés zemés sklypus, interneto
svetaingje, transliuojant informacinius
reportazus per radijg ir televizija, organizuojant
susitikimus su visuomene seniiinijose.

20. SIAULIU DAUGIABUCIU NAMU SAVININKU BENDRIJU ASOCIACIJOS 2024-04-16 RASTAS
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20.1. | Siauliy DNSB asociacija bei jos vienijamos bendrijos nepritaria teisés akto projektui ir | NeatsiZvelgta. Jstatymo keitimo projekte néra
mano, kad juo bus apsunkintas bendrijy steigimas bei funkcionavimas, taip pat kyla | siiloma naujy nuostaty dél bendrijos steigimo.
klausimas dél $io jstatymo suderinamumo su kitais teisés aktais. PraSome imtis reikalingy | Taip pat néra nuostaty, varzanCiy bendrijy
veiksly, kad nebiity priimtas bendrijos veikla varzantis, apsunkinantis teisés aktas. veikla.

21. Fizinis asmuo V.J.

21.1. 1. Sitlomi Civilinio kodekso (toliau — CK) pakeitimai neuztikrina aiskios skirtingy | NeatsiZvelgta. Teisés aktai nenumato prievolés
bendrosios nuosavybés teisés formy, t. y. bendrosios nuosavybés teisés, kai nuosavybés | rengiant  teisés akty  projektus  atlikti
objektas priklauso dviem ar keliems savininkams, ir buty ir kity patalpy savininky | konstitucinés ir civilinés teisés eksperty
bendrosios dalinés nuosavybés teisés, kai buty ir kity patalpy savininkams bendrosios | ekspertize.
dalinés nuosavybés teise priklauso namo ar kitos paskirties pastato (ar kito nekilnojamojo
turto objekto) bendrojo naudojimo objektai, reglamentavimo ypatumy. Atsizvelgus j tai,
siekiant iSvengti neigiamy sitilomo reglamentavimo pasekmiy, buty tikslinga atlikti Sio
jstatymo projekto teisine ekspertize, pasitelkus konstitucings ir civilinés teisés ekspertus.

22.2. 2.2. vadovaujantis CK 4.82 str. 1 d., kad buty ir kity patalpy savininkams bendrosios | Neatsizvelgta. Pazymétina, kad nustacius visy

dalinés nuosavybés teise priklauso pastato bendrojo naudojimo objektai (pagrindinés
konstrukcijos, bendroji inZineriné jranga ir kt.) t.y. besalygiSkai be jokio papildomo teisés
akto, ir Sio str. 2 d., kad namo buto ar kitos patalpos savininkas neturi teisés parduoti
bendrosios dalinés nuosavybés, numatytos $io straipsnio 1 dalyje, savo dalies, taip pat
atlikti kity veiksmy, dél kuriy ta dalis perduodama atskirai nuo nuosavybés teisés j buta
ar kitg patalpa, CK 4.83 str. 1 ir 2 dalimis, kad patalpy savininkas turi teis¢ naudotis
bendrojo naudojimo objektais, nepazeisdamas kity patalpy savininky teisiy ir teiséty
interesy, reikalauti i§ kity patalpy savininky, kad namo bendrojo naudojimo objekty
valdymas ir naudojimas atitikty patalpy savininky bendrasias teises ir teisétus interesus,
Sio straipsnio 3 d. pirma pastraipa, kad patalpy savininkai bendrojo naudojimo objektus
privalo valdyti, tinkamai priziiiréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti, bei CK 4.85 str., kad
sprendimai dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo priimami patalpy
savininky balsy dauguma, jame nustatyta tvarka, sitilau pakeisti CK 4.83 str. 3 dalj ir ja
i8deéstyti taip:

»3. Buty ir kity patalpy savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo

valdyti, tinkamai priZitiréti, remontuoti ir kitaip tvarkyti. UZ Siy prievoliy vykdyma buty

sprendimy priémimg CK 4.85 str. nustatyta
tvarka, biity ignoruojam galiojanc¢ios juridinio
asmens teisinés formos — bendrijos veikla (ne
visi savininkai pareiskia valig tapti bendrijos
nariais). Bendrojo naudojimo objekty valdymo
jstatymas, reglamentuojantis visus valdymo
biidus, Siuose jstatymy keitimo projektuose
neteikiamas.




67

ir kity patalpy savininkai atsako solidariai, vadovaudamiesi vieSajame registre sudaromu
pastato buty ir kity patalpy ir jy savininky sarasu, kuris fiksuoja buty ir kity patalpy
savininky, susietu bendrgja daline nuosavybe, bendrijos susiformavima, priimdami
sprendimus Sio kodekso 4.85 straipsnio nustatyta tvarka. Bendrijos valdyma ir veikla
reglamentuoja Bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymas.*

22.3. | 2.3. Siulau papildyti CK 4.83 straipsnj nauja 3A dalimi ir jg iSdéstyti taip: Neatsizvelgta. Atkreiptinas démesys | tai, kad
»3A. Buty ir kity patalpy savininkams nepriémus sprendimo de¢l bendrojo naudojimo | savivaldybés vykdomoji institucija
objekty valdymo ir prieziiiros pagal Sio straipsnio 3 dalyje nurodytg tvarka ir nepaskyrus | administratoriy skiria ne visy gyvenamyjy ir
Siy objekty administratoriaus, administratorius skiriamas S§io kodekso 4.84 straipsnio | negyvenamyjy pastaty buty ir kity patalpy
nustatyta tvarka.* savininky bendro naudojimo  objektams

administruoti, bet tik daugiabu¢iy gyvenamyjy
pastaty  bendrojo  naudojimo  objektams
administruoti. Siiiloma nuostata vertintina kaip
pertekliné, nes atitinkamas reguliavimas jau
nustatytas CK 4.83 str. 3 d.

22.4. | 2.4 Pakeitus CK 4.83 straipsnio 3 dalj, netekty galios pavedimas savivaldybéms prizitréti | Neatsizvelgta. ~ Administracinio  poveikio
ir kontroliuoti buty ir kity patalpy savininky bendrijy bei jungtinés veiklos sutartimi | priemonés nustatytos Administraciniy
jgalioty asmeny veikla, susijusig su jiems priskirty funkcijy vykdymu, kuris néra adekvatus | nusizengimy kodekse, tai néra jstatymo keitimo
konstitucinei nuosavybés nelieCiamumo nuostatai. Sitilomas pakeitimas sumazinty | projekto dalis.
savivaldybéms administracing nastg ir leisty susitelkti j vieSojo intereso prasme
reikSmingg, joms pavestg statiniy naudojimo prieziiiros funkcijg, vykdomg pagal Statybos
jstatyma ir susijusig su zmoniy ir aplinkos saugumu. Atitinkamai turétu biiti jteisintos
grieztesnés administracinio poveikio priemonés buty ir kity patalpy savininkams
nevykdantiems prievoliy susijusiy su bendrojo naudojimo objekty valdymu ir priezitra,
kaip nustatyta minéto CK straipsnio 3 dalyje.

22.5. | 2.5. Sitlau pakeisti CK 4.74 straipsnj (turbiit turétas omenyje CK 4.84) ir jj iSdéstyti | Neatsizvelgta. Nuostatos jau nustatytos

ta,4.84 straipsnis. Buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés
administravimas, kai Sie savininkai nepriima sprendimo dé¢l bendrojo naudojimo objekty
valdymo ir priezitros.

1. Jeigu buty ir kity patalpy savininkai nepriima sprendimo dé¢l bendrojo naudojimo
objekty valdymo ir priezitiros, pagal Sio kodekso 4 83 straipsnio 3 dalyje nurodyta tvarka,
skiriamas bendrojo naudojimo objekty administratorius. Administratoriaus veiklai

kituose teisés aktuose.
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mutatis mutandis taikomos Sios knygos XIV skyriaus normos.

2. Sprendimg dél administratoriaus skyrimo priima savivaldybés vykdomoji institucija.

Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus skyrimo, atSaukimo ir jo veiklos kontrolés

tvarkg nustato savivaldybés taryba.

3. Administratorius veikia pagal Vyriausybés patvirtintus Bendrojo naudojimo objekty

administravimo nuostatus.

4. Administravimo i$laidas, jskaitant su tuo susijusias vieSojo administravimo sgnaudas,

apmoka buty ir kity patalpy (ar kity turtiniy vienety) savininkai proporcingai patalpy (ar

kity turtiniy vienety) bendram plotui. Administravimo paslaugy tarifas ir jo indeksavimo
tvarka nustatomi administratoriaus skyrimo akte. Administravimo paslaugy tarifo
apskaiciavimo tvarka nustato savivaldybés taryba.

5. Administratoriaus civilin¢ atsakomybé uz fiziniams ir juridiniams asmenims padarytg
zala, vykdant administratoriaus funkcijas, draudZiama civilinés atsakomybés draudimu.
6. Administravimas pasibaigia §io kodekso 4.250 straipsnyje nustatyta tvarka.*

2.6 Pakeitus CK 4.74 straipsn] (turbiit turétas omenyje CK 4.84) biity pasalinti
administratoriaus skyrimo ir veiklos esamo reglamentavimo trukumai, jy ne sarysSis su
kitais Sio kodekso straipsniais. Administratoriaus parinkimo ir skyrimo ir su tuo susijusiy
i8laidy, kai buty ir kity patalpy savininkai nevykdo CK 4.83 straipsnyje nustatytos
prievolés bendrojo naudojimo objektus valdyti, tinkamai priziaréti, remontuoti ir kitaip
tvarkyti, perkélimas savivaldybéms, yra ydingas socialinio teisingumo prasme, t.y. buty ir
kity patalpy savininky, vykdanciy minétg prievole, steigiant bendrijg ar sudarant jungtinés
veiklos sutart] ir patiriant atitinkamas iSlaidas, atzvilgiu. Taigi patalpy savininkai
nevykdantys minétos prievolés, vietoje administracinés nuobaudos, gauna savivaldybés
finansing parama. Sj ne sarysj iSsprendzia sitilymas j administravimo tarify jskaiiuoti su
tuo susijusias vieSojo administravimo iSlaidas. Kadangi administratoriaus skyrimas
deleguotas savivaldybéms, atitinkamai sitiloma joms nustatyti administratoriy parinkimo,
skyrimo bei jo veiklos kontrolés tvarka.

22.6.

2.7. Siiilau CK 4.85 straipsnio 1,2 ir 5 dalis iSdéstyti taip:

»1. Sprendimai dé¢l bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo priimami buty ir
kity patalpy (ar kity turtiniy vienety) savininky susirinkime dalyvaujanciy balsy dauguma,
iSskyrus §io straipsnio 2 dalyje nurodytus atvejus. Susirinkimas laikomas jvykes kai jame
dalyvauja daugiau kaip pusé buty ir kity patalpy savininky. Kiekvieno buto ar kity patalpy

Atsizvelgta i§ dalies. Kai kurios sitilomos
nuostatos jau yra teisés aktuose ir galioja.
Susitarti bendraturciai, ypac kai jy yra tik du ar
keli, gali ir ZodZiy, todél, manytina, kad jie patys
gali nuspresti, ar jiems reikia savo susitarimg
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savininkas turi vieng balsg. Jeigu butas ar kita patalpa nuosavybés teise priklauso keliems
savininkams, jiems jy raSytiniu sutarimu atstovauja vienas asmuo. Bendrosios jungtinés
nuosavybés atveju — vienas i§ jungtinés nuosavybés dalininky. Jeigu Siame straipsnyje
nustatyta tvarka suSaukus susirinkima nesusirenka nurodytas savininky skaicius, pagal ta
pacia darbotvarke, ne anksciau kaip po dviejy savaiéiy, iSskyrus skubius atvejus, gali buti
Saukiamas pakartotinis susirinkimas, kuris laikomas jvykusiu, kai jame dalyvauja ne
maziau kaip 4 buty ir kity patalpy savininky.*

,,2. Buty ir kity patalpy (ar kity turtiniy vienety) savininky sprendimai dél naujy bendrojo
naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, dél investicijy, 1éSy kaupimo
ar léSy skolinimosi, kurios nesusij¢ su jprastinémis i§laidomis apibréZtomis $io kodekso
4.10 straipsnyje bei namo bendrojo naudojimo objekty priezitra ir atnaujinimu pagal
privalomuosius statiniy naudojimo ir prieZitiros reikalavimus, priimami visy buty ir kity
patalpy savininky balsy dauguma, jeigu jstatymai nenustato kitaip.

»>. Buty ir kity patalpy savininky susirinkimg Saukia namo (ar kito nekilnojamojo turto
objekto) buty ir kity patalpy savininky bendrijos valdyba ar bendrijos pirmininkas ar
bendrojo naudojimo objekty administratorius. Susirinkimg suSaukti gali pareikalauti
nemaziau kaip 1/5 buty ir kity patalpy savininky. Jeigu Sioje dalyje nurodyti subjektai per
vieng ménes] nuo reikalavimo pateikimo dienos susirinkimo nesuSaukia, susirinkimg
Saukia 1/5 buty ir kity patalpy savininky. Jeigu nesuformuoti bendrijos valdymo organai ir
Sio kodekso 4,84 straipsnio nustatyta tvarka nepaskirtas bendrojo naudojimo objekty
administratorius, susirinkimg gali suSaukti bet kuris buto ar kity patalpy savininkas.*

4.10 straipsnis. Daikto iSlaidos

1. Daikto iSlaidos skirstomos j jprastines ir ypatinggsias.

2. Iprastinémis iSlaidomis laikomos iSlaidos, bitinos daikto saugumui uZtikrinti arba
daiktui i§saugoti nuo Ziities ar aiSkaus pablogéjimo.

3. Ypatingosiomis iSlaidomis laikomos islaidos, daromos tiek paciam daiktui pagerinti,
tiek ir gaunamoms i§ daikto pajamoms padidinti

2.8. Sitllomi CK 4.85 straipsnio daliy pakeitimai Zenkliai supaprastintu buty ir kity patalpy
savininky sprendimy priémimag dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir priezitiros ir
aktyvizuoty jy dalyvavima Siame procese. Pazymétina, kad analogiskai minéti procesai
reglamentuojami visose ES Salyse. Sitllomi CK 4.85 straipsnio daliy pakeitimai zenkliai
supaprastintu buty ir kity patalpy savininky sprendimy priémima dél bendrojo naudojimo

jtvirtinti rasytine tvarka. Gincus, jeigu kilty,
turéty jie spresti patys civiline tvarka, tai ne
bendrijos kompetencija.

D¢l pakartotinio susirinkimo Saukimo: 1§
siilymo nebuty aiSku, kada yra skubus atvejai,
ka reiSkia ,,gali bti Saukiamas®, kas spresty, ar
Saukti. Susirinkimas Saukiamas tuomet, kai
reikia priimti sprendimus, todél ir yra svarbu
(privaloma) Saukti pakartotinj susirinkima, kad
sprendimai tikrai buty priimti ir kad bendrija
galéty vykdyti savo veiklg. Kaip Zinia, kyla
daug sunkumy dél zmoniy pasyvumo.

D¢l naujy bendrojo naudojimo objekty
sukiirimo ir disponavimo jais klausimy -
nuostata pataisyta, kad daugumos savininky
sprendimu.

Nejmanoma numatyti ir iSvardinti visy
savininky sprendimy, kuriuos jie turi priimti,
tod¢l sitlytina paminéti tik iSimtis, kada
sprendimai priimami Kitaip.

Istatymo veiklos sritis pleiama, kad jj galéty
taikyti ne tik daugiabuciy gyvenamyjy pastaty
buty ir kity patalpy savininkai, turintys bendrojo
naudojimo objekty, bet ir kitokio nekilnojamojo
turto kadastro objekty savininkai, turintys
bendrojo naudojimo objekty.
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objekty valdymo ir prieziiiros ir aktyvizuoty jy dalyvavima Siame procese. PaZzymétina,
kad analogiskai minéti procesai reglamentuojami visose ES Salyse.

23. LIETUVOS RESPUBLIKOS SEIMO NARES LIGITOS GIRSKIENES 2024-04-29 RASTAS NR. SN(G9)-S-23

23.1. | Taip pat norime pasitlyti j $iuo metu derinamg jstatymy paketa papildyti nuostata, kuri | Neatsizvelgta. Juridiniy asmeny likvidavimo
spresty praktikoje susidaranéig problemg. Atsizvelgiant | susidarancias situacijas, kai | pagrindai nustatyti CK 2.106 straipsnyje.
daugiabuciy namy savininky bendrijy likvidavimo procesas trunka neproporcingai ilgai | Likvidatoriaus paskyrima reglamentuoja CK
siilome nustatyti terming, per kiek laiko turi bati likviduota bendrija su bendrijos | 2.108 straipsnis, o jo atSaukimg 2.109 straipsnis,
susirinkimo paskelbtu likvidatoriumi, jei terminas pasibaigia bet kuris daugiabu¢iy namy | kuriame nustatyta, kad Juridinio asmens dalyviy
bendrijos savininkas galéty kreiptis j savivaldybe su prasymu, kad savivaldybé uzbaigty | paskirtas juridinio asmens likvidatorius gali biiti
likvidavimo procesa, o savivaldybé privalo perimti likvidavimo procesg ir jj uzbaigti. atSauktas paprasta juridinio asmens dalyviy,

dalyvaujanciy susirinkime, balsy dauguma arba
juridinio asmens dalyviai gali kreiptis dél
likvidatoriaus atSaukimo j teismg. Kity pagrindy
CK nenumato. Taip pat CK nereglamentuoja
juridinio asmens likvidavimo  procediiry
trukmes.
24. Fizinis asmuo A. P. D.
24.1. | 1 straipsnis. Nuostata ,,asmeny, kuriems nuosavybes teise priklauso nekilnojamojo turto | Neatsizvelgta. Istatymo keitimo projekte

objektai - statinys ... ar Zemés sklypas ir kurie bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kity
turtiniy teisiy pagrindu naudojasi bendrais objektais“ galimai reiSkia, kad kalbama apie
statinius ir zemés sklypus, kurie yra asmeny bendri objektai - asmenims priklauso
bendrosios dalinés nuosavybés teise. Taigi, Siuo atveju Sie statiniai, Zemés sklypai néra
asmenims nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo turto objekto - Kito statinio,
zemés sklypo — priklausiniai bendrai naudojami pagrindinio nekilnojamojo turto objekto
savininky. T. y. valdymas skiriasi nuo buty, kity patalpy savininkams pastate esanciy
bendrojo naudojimo objekty valdymo. Jei taip tai tokiy skirtingy kategorijy bendrijy

pasakyta, kad jstatymas nustato nekilnojamojo
turto kadastro objekty savininky bendrojo
naudojimo objekty valdymo budg steigiant
bendrija. Tai, kas gali biiti bendrojo naudojimo
objektais, nustato Civilinis kodeksas ir jstatymo
4 dalies nuostatos, kurios taip pat yra kei¢iamos.
Pastaba. I§ pateikty pastaby sunku suprasti, kas
sitiloma.
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reglamentavimas turéty buti skirtingas.

1 straipsnis. Pastaba. Neaisku, kas Siuo atveju yra statytojas.

Neatsizvelgta. LR Statybos jstatyme nustatyta:
»Statytojas (uzsakovas) — Lietuvos Respublikos
ar uzsienio valstybés fizinis (fiziniai) asmuo
(asmenys),  juridinis  (juridiniai)  asmuo
(asmenys) ar kita (kitos) uzsienio organizacija
(organizacijos), kurie investuoja 1éSas ] statyba
ir kartu atlieka uzsakovo funkcijas (ar jas
paveda atlikti kitam fiziniam ar juridiniam
asmeniui, kitai uZsienio organizacijai)*. Toks
statytojas ir turimas omenyje.

24.2.

3 straipsnis. Nuostata 3. Bendrija gali valdyti, naudoti ir priziiiréti tik tokius bendrojo
naudojimo objektus, kuriais naudojasi ne maZiau kaip 3 savininkai “ydinga, nes pagal 2
straipsnj 1. Bendrija — asmuo, jsteigtas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti,
priziuréti, t. y. nepriklausomai nuo to kiek asmeny jais faktiSkai naudojasi, o pagal CK
4.72 straipsnj 1. Bendrosios nuosavybés teis¢ yra dviejy ar keliy savininky teis¢ valdyti,
naudoti jiems priklausant] nuosavybés teisés objektg bei juo disponuoti, pagal Projekto 4
straipsnj 2. Bendrijg steigia ne maziau kaip trys savininkai.

Atsizvelgta i§ dalies. Nuostatos apie tai, kokius
bendrojo naudojimo objektus gali valdyti,
naudoti ir priziiréti bendrija, formuluoté
patikslinta. Pazymétina, kad bendrosios dalinés
nuosavybés teise valdantys du savininkai gali
tarpusavyje sutarti dél Siy objekty valdymo,
jiems nereikia bendrijos. Kita vertus, ir dviejy
savininky bendrosios dalinés nuosavybés teise
valdomi iSvardinti objektai yra bendrojo
naudojimo objektai (teisinga), tik jy nevaldys
bendrija, savininkai juos valdys susitardami.
Atkreiptinas démesys | tai, kad ,,nekilnojamojo
turto savininkas* néra lygu ,,nekilnojamaji turtg
nuosavybés teise valdan¢iam asmeniui®, nes,
pavyzdziui, du nekilnojamojo turto objektus
turintis asmuo biity du nekilnojamojo turto
savininkai (du balsai savininky susirinkime).

24.3.

4 straipsnis. Nuostata ,,Kai atskiry bendrojo naudojimo objekty savininkai skirtingi
ydinga. Pagal Projekto 1 straipsnj 1. jstatymas nustato asmeny, kuriems nuosavybés teise
priklauso nekilnojamojo turto objektai — butas ar kita patalpa pastate, ar zemés sklypas —
ir kurie bendrosios dalinés nuosavybés teise naudojasi bendrais objektais (toliau —

Neatsizvelgta. Bendrija gali steigti ir atskiry
bendrojo naudojimo objekty savininkai,
pavyzdziui, kai vieng bendrija steigia dviejy
daugiabu¢iy namy savininkai, kiekvieno namo
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savininkai), bendrojo naudojimo objekty valdymo biidg steigiant bendrija. Pagal 2 straipsnj
1. Bendrija — asmuo, jsteigtas bendrojo naudojimo objektams valdyti, naudoti, prizitiréti ir
(ar) jiems sukurti ir kitiems bendriems savininky poreikiams tenkinti. Taigi, Bendrija
steigiama savininky poreikiams tenkinti jskaitant su jy butais, kitomis patalpomis pastate
susijusius bendrojo naudojimo objektus ir negali buti ,atskiry bendrojo naudojimo
objekty®.

bendrojo naudojimo objektai bus skirtingi.

24.4.

5 straipsnis. Bendrijos steigimo iniciatoriai turi teis¢ (nemokamai) gauti 1§ NTR apie
steigiamos bendrijos numatomy valdyti bendrojo naudojimo objekty savininky
(bendratur¢iy) nekilnojamojo turto objekty, susijusiy su bendrijos numatomais valdyti
bendrojo naudojimo objektais, duomenis (nekilnojamojo turto objekto pavadinimg, jo
numerj NTR). Sie 4. Bendrojo naudojimo objektai — bendrai naudojami daiktai: 1) pastato
pagrindinés konstrukcijos, 2) laiptinés, holai, koridoriai, galerijos, palépés, balkonai,
lodzijos, terasos; 3) inzinerinés sistemos; 4) vietiniai inzineriniai tinklai — néra
nekilnojamojo turto objektai registruojami NTR.

Neatsizvelgta. Iniciatoriams svarbu gauti ne
bendrojo naudojimo objekty, bet savininky
nekilnojamojo turto kadastro objekty, susijusiy
su bendrijos numatomais valdyti bendrojo
naudojimo objektais, duomenis, t.y. nuosavybés
teise valdomo buto, patalpos, statinio ar zemés
sklypo duomenis, Sie 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
turéti vienasmen] ar kolegialy valdymo organg, jeigu juridiniy asmeny veiklg
reglamentuojan¢iuose jstatymuose nenumatyta kitokia organy struktiira. Atskiras juridiniy
asmeny teisines formas reglamentuojantys jstatymai gali nustatyti, kad valdymo organas
ir dalyviy susirinkimas yra vienas juridinio asmens organas.

Juridiniy asmeny registre registruojami juridiniai asmenys. Revizijos komisija néra
juridinis asmuo.

7. Bendrijos pirmininku renkamas bendrijos narys fizinis asmuo arba bendrijos nario
juridinio asmens vadovas. Taciau pagal 3. Bendrijos administratorius — juridinis asmuo
organizuojantis bendrijos pirmininko kompetencijai priskirty funkcijy vykdyma. Ar tokios
nuostatos reiSkia, kad tokio juridinio asmens vadovas gali biiti renkamas Bendrijos
pirmininku, o pats juridinis asmuo gali buti organizuojantis savo vadovo bendrijos
pirmininko kompetencijai priskirty funkcijy vykdyma?

Atsizvelgta i§ dalies. PrieStaravimo su Civilinio
kodekso paminétomis nuostatomis
nejzvelgtume. Jstatymo keitimo projekte
atsisakyta registruoti JAR revizoriy. Atsisakyta
bendrijos administratoriaus sgvokos.

24.6.

10 straipsnis. Todél tikslintina, kas yra susirinkimo iniciatorius, o kas organizatorius ir
kokios jy funkcijos.

Reikéty papildyti nuostata dél balsy skai¢iavimo komisijos ir jos protokolo, nes 16. ...
bendrijos nariy balsavimo rastu balsy (visy) skai¢iavimo protokolai saugomi Civilinio

Atsizvelgta i§ dalies. [statymo keitimo projekte
pasalinta nuostata apie iniciatoriy. Bendrijos
nariy (kaip ir savininky) balsavimo rastu tvarka
nustato Vyriausybés jgaliota institucija.
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kodekso 2.90 straipsnio 3 dalyje nustatyta terming teisés akty nustatyta tvarka.

24.7.

11 straipsnis. 4 punkte nurodyti klausimai yra Bendrijos valdymo organy, tarp jy -
Bendrijos pirmininko, kompetencijoje.

Savininky sprendimai, ... prilmami savininky balsy dauguma, iSskyrus sprendimus dél
bendrojo naudojimo objekty disponavimo ir naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo,
kurie priimami savininky bendru sutarimu. Savininky bendras sutarimas tikétina
nejmanomas. Sililytina taikyti normg 1§ esamo jstatymo 11 str. 7. Visuotinio susirinkimo
sprendimai dél bendrijos jstaty pakeitimo, d¢l valdymo organo arba valdymo organo nariy
susirinkime dalyvaujan¢iy bendrijos nariy (trys penktadaliai visy jgaliotiniy $io jstatymo
13 straipsnyje nustatytais atvejais).

Taip pat 10 str. 11. ,,, sprendimus dél bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo, kurie
laikomi priimtais, jeigu uz juos balsuoja daugiau kaip 1/2 visy bendrijos nariy, bet ne
maziau negu 2/3 susirinkime dalyvaujanciy bendrijos nariy.

Bendrijos pirmininkas Saukia bendrijos nariy (savininky) susirinkimus ... Taciau 4.
Savininky susirinkimo Saukimui ir sprendimy priémimui taikomos §io 10 straipsnio
nuostatos. 2. Bendrijos nariy susirinkimg Saukia bendrijos pirmininkas arba valdybos narys
(nariai).

Atsizvelgta i§ 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 Sias funkcijas: Tokios formuluotés reiSkia, kad Bendrijos pirmininkas yra ir
bendrijos vadovas ir bendrijos valdybos vadovas. Taciau 2. Bendrijos pirmininkas
bendrijos veiklg organizuoja vadovaudamasis ... bendrijos valdybos ... sprendimais. Biitina
iStaisyti tokj priestaringg $iy valdymo organy tarpusavio pavaldumo reglamentavimg.
Todél tikslinga teikti tik nuoroda | Finansinés apskaitos jstatymo 13 straipsni.

Taigi, juridiniy asmeny registro tvarkytojas pats mato, kad bendrijos pirmininkas
neiSrenkamas per 6 ménesius nuo pirmininko kadencijos pabaigos arba nuo pirmininko
iSregistravimo kaip bendrijos vadovo i$ Juridiniy asmeny registro ir tai matydamas atlieka
2.70 straipsnio 2 ir 3 dalyse nurodytas procediiras. Todél nei bendrijos nario nei
Savivaldybeés vykdomosios institucijos kreipimaisi j Juridiniy asmeny registro tvarkytoja
nereikalingi.

Atsizvelgta i§ dalies. Formuluotés patikslintos,
bet jstatymo keitimo projekte palikta nuostata,
leidzianti  bendrijos  nariui  kreiptis |
savivaldybés  vykdomaja institucija  dél
bendrijos  likvidavimo  procediiros, taip
uzsitikrinant, kad savivaldybés jgaliota
institucija suzinos apie likvidavimg ir paskirs
bendrojo naudojimo objekty administratoriy.

Pazymétina, kad ijstatymo keitimo projekte
nustatyta, kad bendrijos pirmininkas vykdo
bendrijos valdybos nariams priskirtas funkcijas,
bet néra nustatyta, kad bendrijos valdyba vykdo
bendrijos pirmininkui priskirtas funkcijas.
Bendrija negali veikti be bendrijos pirmininko,
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Pagal 2.82 straipsnj 2. Kiekvienas juridinis asmuo turi turéti vienasmenj ar kolegialy
valdymo organa. Siame kontekste vertintina 2.70 straipsnio 2) nuostata ,,valdymo organai
ir dél to jie negali priimti sprendimy“, nes nesant bendrijos pirmininko sprendimus gali
priimti valdyba.

0 jo pavadavimas negali trukti neribotg laika.

24.9.

14 straipsnis. Turéty biiti ne ,,pirmininko parasu patvirtintas bendrijos valdybos nario
praneSimas apie atsistatydinimg®, o valdybos sprendimas priimti valdybos nario praneS§img
apie atsistatydinimg. Reikéty papildyti, kad jgaliota institucija reglamentuoja atvejus, kai
valdybos narys nebegali vykdyti pareigy ir koks yra §j faktg patvirtinantis dokumentas.

Atsizvelgta i§ dalies. Minimos nuostatos

patikslintos.

24.10.

15 ir 16 straipsniai. Sitilytina Siame Bendrijy jstatymo projekte nurodyti Bendrijos metinés
finansinés ataskaitos sudétj ir jos sudarymo tvarka.

Taigi, Bendrijos revizijos komisija (revizorius) atlieka ne tik metinés finansinés ataskaitos,
bet ir bendrijos tkinés-finansinés veiklos patikrinimg. Todél reikéty apibreézti, kas sudaro
ta bendrijos ,,uking-finansing veikla®, kad biity aiSku, kg revizijos komisija (revizorius)
turi patikrinti.

Bendrijos revizijos komisija (revizorius) atsako uz bendrijos iikinés ir finansinés veiklos
tikrinimg. 2. Bendrijos revizijos komisija (revizorius): 1) atliecka bendrijos tkinés ir
finansinés veiklos patikrinimg ir pateikia iSvada bendrijos pirmininkui; a) reikéty apibrézti,
kas sudaro tg bendrijos ,,uiking-finansing veiklg®“, kad buty aiSku, ka revizijos komisija
(revizorius) turi patikrinti; b) papildyti: ,,atliecka bendrijos tikinés ir finansinés veiklos ir
metinés finansinés ataskaitos patikrinima®.

Neatsizvelgta. Metiniy finansiniy ataskaity
reglamentavimas néra S§io jstatymo keitimo
dalykas. Istatymo keitimo projekte reviziné
veikla neribojama ir nustatyta, kad revizijos
komisijos (revizoriaus) praSymu bendrijos
pirmininkas ir (ar) bendrijos finansing¢ apskaitg
tvarkantis asmuo privalo pateikti patikrinimui
atlikti reikalingus dokumentus ir paaiskinimus.
Manytina, kad Sito pakanka. Metiniy finansiniy
atskaity audito veiklg nustato kiti teisés aktai.

24.11.

18 straipsnis. Siiilytina papildyti i§ CK 4.83 straipsnio: 1. savininkas turi teis¢ naudotis
bendrojo naudojimo objektais pagal jy funkcing paskirtj, nepazeisdamas kity patalpy
savininky teisiy ir teiséty interesy. 2. taip pat turi teise: 1) imtis biitiny priemoniy be kity
savininky sutikimo, kad buty iSvengta Zalos ar paSalinta grésmé bendrojo naudojimo
objektams, ir reikalauti i§ kity savininky atlyginti iSlaidas, proporcingas $iy savininky
bendrosios dalinés nuosavybés daliai; 2) reikalauti i§ kity savininky, kad bendrojo
naudojimo objekty valdymas ir naudojimas atitikty bendrasias savininky teises ir teisétus
interesus. Teisétais savininky interesais laikoma vidaus tvarkos taisykliy nustatymas,
tinkama bendrojo naudojimo objekty priezitira ir i§laikymas, priezitros ikinio ir finansinio
plano parengimas, léSy kaupimas bendrojo naudojimo objektams atnaujinti.

Neatsizvelgta. Specialusis jstatymas neturi
kartoti Civilinio kodekso nuostaty, jos galioja.
D¢l bitinyjy priemoniy - jstatymo Kkeitimo
projekte jgyvendinta.

24.12.

22 straipsnis. 3 dalies nuostatos (esancios ir galiojanCiame jstatyme) praktiSkai
nejgyvendinamos. Vertintina, ar jos neiS§vengiamai biitinos.

Neatsizvelgta. Tai svarbios nuostatos, jos
jgyvendinamos ir turi biiti jgyvendintos.
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25. LIETUVOS RESPUBLIKOS TEISINGUMO MINISTERIJOS 2024-05-13 RASTAS NR. (1.6 MR) 2T-632

25.1.

5. Bendrijy jstatymo projekte atsisakytina teisinj neapibréztumg sukelian¢iy formuluociy,
jskaitant, bet neapsiribojant, kitos patalpos, kita jranga, arba jos pakeistinos j nurodancias
objekto pozymius, rus] ar kitaip priskirian¢ius konkreciai objekty kategorijai.

Atsizvelgta i§ dalies. [statymo keitimo projekte
neliko formuluotés “kita jranga”. Sgvoka ,kita
patalpa“ (kaip atskiras nekilnojamojo turto
kadastro  objektas  jregistruota  pastato
negyvenamoji patalpa arba gyvenamoji patalpa,
kuri néra butas), ji svarbi skirtumui nuo sagvokos
,butas* apibrézti ir ji palikta. Sgvokos ,,butas® ir
HKita patalpa“ istoriSkai jsigaléjusios ir
naudojamos daugelyje teisés akty, todél buvo
atsisakyta svarstymy jas keisti kitomis,
sietinomis su gyvenamosiomis ir
negyvenamosiomis patalpomis, be to svarbu
atskirti butg nuo kity gyvenamyjy patalpy,
pavyzdziui, vieSbuciy patalpy. Atkreiptinas
démesys, kad Nekilnojamojo turto registro
jstatymo 5 str. kita patalpa nurodoma kaip
registruojamas nekilnojamasis turtas:
,Nekilnojamojo turto registre registruojamas $is
nekilnojamasis turtas: 1) zemés sklypai; 2)
pastatai ir statiniai; 3) butai daugiabuciuose
namuose; 4) Kkitos patalpos ir inZineriniai
Irenginiai, kurie jy savininko raSytiniu praSymu
Respublikiniame inventorizavimo,
projektavimo  ir  paslaugy  biure  yra
inventorizuoti kaip nekilnojamasis turtas*.

25.2.

10. Bendrijy jstatymo projekto 3 straipsnio 7 dalyje nustatoma pareiga turéti saskaity
(daugiskaita), kas jpareigoty turéti daugiau nei vieng saskaitg. Sitilytina jvertinti tokio
reikalavimo pagristuma ir proporcinguma.

Neatsizvelgta. Bendrija privalo turéti daugiau
nei vieng saskaita, maziausiai dvi, nes svarbu
kaupiamasias 1éSas turi laikyti atskiroje
saskaitoje, tai nurodyta ir jstatyme, Z.. Projekto
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21 str. 3 dalies nuostata: ,,Bendrija, kaip ir kity
teisiniy formy bendrojo naudojimo objekty
valdytojai, privalo turéti atskirg kaupiamyjy
¢Sy saskaita™. Tai néra sitiloma naujové, §i
nuostata galiojanti.

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo
ministerija argumentus priima.

25.3.

14. Vertinant Bendrijy jstatymo projekto 5 straipsnio 5-6 dalies nuostatas, atkreiptinas
démesys, kad jtvirtinant bendrojo naudojimo objekty, kuriuos valdo tik dalis savininky,
savininky balsus kaip atskirg kvalifikacinj sprendimy priémimo reikalavima, gali
susidaryti situacija, kai ir nykstamai maza savininky dalis galés blokuoti bendrijos
steigima.

Neatsizvelgta. Tikslas — jtvirtinti nuostatg, kad
negali biiti perduoti bendrijai valdyti bendrojo
naudojimo objektai, kuriy savininkai jstatymo
nustatyta tvarka nepriéme sprendimo pasirinkti
tokj valdymo buidg. Kalbama apie situacijas, kai
bendrojo naudojimo objekto savininkai yra
skirtingi. Pavyzdziui, viename daugiabu¢iame
name esanciy bendrojo naudojimo objekty
savininkai yra tie patys (neskirtingi) — visi to
namo buty ir kity patalpy savininkai, o jeigu
bendrijg steigty dviejy daugiabu¢iy namy
savininkai, tai antro namo bendrojo naudojimo
objekty savininkai biity skirtingi nei pirmojo
namo bendrojo naudojimo objekty savininkai.
Vieno namo iniciatorius neturéty teisinio
pagrindo inicijuoti ir Kkito namo bendrijos
steigimg, taip pat vieno namo savininkai
neturéty teisinio pagrindo priimti sprendimo
steigti bendrija ir kito namo savininky bendrojo
naudojimo objektams valdyti, todél steigimo
iniciatyva turéty kilti ir i§ vieno namo, ir i$ kito
namo savininky, todel ir sprendimg deél savo
bendrojo naudojimo objekty valdymo turi
priimti ty objekty savininkai. Galvojant apie
individualiy namy kvartale steigiama bendrija
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galima numanyti, kad ja galblit steigs ir
vienbu€iy, ir dvibuciy, ir keturbuciy namy
savininkai, ir jie, manytina, jvairiai nuosavybés
teise valdys bendrojo naudojimo objektus.
Pavyzdziui, jeigu biity norima steigiamai
bendrijai perduoti valdyti ne tik visy sklypy ir
namy savininky bendra vidin} kelig, tvorg ir
uztvarg, bet ir keturbu¢iame name esancius
bendrojo naudojimo objektus, reikéty atskiros
iniciatyvos ir sprendimo to keturbucio
savininky.

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo
ministerija argumentus priima.

25.4.

22. Bendrijy jstatymo 11 straipsnio 2 dalyje lieka neaptarta, kaip nustatoma, kad
bendraturciai sutaré dél atstovavimo. Nuostata jvertintina ir tuo aspektu, kad neretai
bendraturciai nesutaria — tokiu atveju nuo nekilnojamojo turto objekto niekas nebalsuoty
bendrijos nariy susirinkime.

NeatsiZvelgta. BendraturCiai gali susitarti
zodziu (ypac kai jy mazai) arba gali susitarti
rastu, sickdami iSvengti gincy. Tai bendraturciy
tarpusavio santykiai, manytina, kylancius
ginCus jie turéty spresti tarpusavyje, bendrijy
veiklg reglamentuojantis jstatymas gal neturéty
reglamentuoti jy tarpusavio civiliniy santykiy.
Taip, jeigu bendraturCiai nesusitarty, balso jie
neturéty, o jeigu bendraturtis be susitarimo
atstovauty kitus bendraturCius, manytina, kiti
bendraturciai aiSkintis ir savo teises turéty ginti
patys.

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo
ministerija argumentus priima.

25.5.

28. Bendrijy jstatymo projekto 13 straipsnio 11 dalyje numatyta, kad iki bendrijos
pirmininko kadencijos pabaigos bendrijos nariai privalo iSrinkti nauja bendrijos
pirmininka. Jeigu bendrijos pirmininkas neiSrenkamas per 6 meénesius nuo bendrijos
pirmininko kadencijos pabaigos arba nuo bendrijos pirmininko iSregistravimo kaip
bendrijos vadovo i§ Juridiniy asmeny registro ir nepradéta bendrijos likvidavimo

NeatsiZvelgta. Atkreipiame démesj, kad pagal
jstatymo keitimo projekto 8 str. 2 d. bendrijos
valdymo organai yra bendrijos pirmininkas arba
bendrijos pirmininkas ir valdyba. Bendrija
negali veikti be pirmininko, nes valdybai




78

procedira, bet kuris bendrijos narys turi teis¢ kreiptis j savivaldybés vykdomaja institucija
del bendrijos likvidavimo. Savivaldybés vykdomoji institucija, gavusi §] praSyma,
kreipiasi j Juridiniy asmeny registro tvarkytoja dél bendrijos likvidavimo pagal CK 2.70
straipsni.

Atkreiptinas démesys, kad CK 2.70 straipsnio 1 dalyje nustatytas baigtinis juridinio
asmens likvidavimo Juridiniy asmeny registro tvarkytojo iniciatyva sarasastl. Pagal
Bendrijy jstatymo projekto 8 straipsnio 2 dalj bendrijos valdymo organai yra bendrijos
pirmininkas arba bendrijos pirmininkas ir valdyba. Kai bendrijos valdyba nesudaroma,
bendrijos valdybos kompetencijai priskirtas funkcijas vykdo bendrijos pirmininkas.
Atsizvelgiant | CK ir Bendrijy jstatymo projekto nuostatas néra aisku, kokiu pagrindu
Juridiniy asmeny registro tvarkytojo iniciatyva turéty biiti inicijuojamas bendrijos
likvidavimas tuo atveju, kai bendrijoje biity sudaromi 2 valdymo organai: bendrijos
pirmininkas ir valdyba. Jeigu tam tikrg laikg nebiity iSrenkamas bendrijos pirmininkas,
manytina, kad jo pareigas turéty perimti valdyba. Todél Siuo atveju Juridiniy asmeny
registro tvarkytojui nebiity pagrindo pradéti bendrijos likvidavimo Juridiniy asmeny
registro tvarkytojo iniciatyva procediiros, kadangi bendrija vis dar turéty vieng i§ dviejy
valdymo organy. [vertinus tai, Bendrijy jstatymo projekto tikslintinas Siuo aspektu.

1 1) juridinis asmuo nepateiké $io kodekso 2.66 straipsnio 4 dalyje nustatyty dokumenty
per dvylika ménesiy nuo Siame kodekse ar kituose jstatymuose nustatyty Siy dokumenty
pateikimo juridiniy asmeny registrui terminy pabaigos; 2) nesuformuoti juridinio asmens
valdymo organai ir dél to jie negali priimti sprendimy ilgiau negu SeSis ménesius; 3)
juridinio asmens valdymo organy nariy ilgiau negu SeSis ménesius negalima surasti
juridinio asmens buveinéje ir jy adresais, nurodytais juridiniy asmeny registre; 4) juridinis
asmuo per penkerius metus neatnaujino savo duomeny juridiniy asmeny registre ir yra
pagrindas manyti, kad §is juridinis asmuo jokios veiklos nevykdo; 5) politiné organizacija
Politiniy organizacijy jstatymo nustatyta tvarka vienerius metus nepateiké savo nariy
saraso; 6) akcinés bendrovés ar uzdarosios akcinés bendrovés jstatinis kapitalas yra
mazesnis uZ jstatymuose nustatyta minimaly jstatinio kapitalo dydj; 7) teismas priima
nutart] atsisakyti iSkelti nemokaus juridinio asmens bankroto byla ir pavesti inicijuoti
juridinio asmens likvidavima juridiniy asmeny registro tvarkytojo iniciatyva ir apie tai
pranesa juridiniy asmeny registro tvarkytojui.

nesuteikta kompetencija vykdyti pirmininko
funkcijas. Projekto Nr. 1 nuostata patikslinta
taip: ki bendrijos pirmininko kadencijos
pabaigos bendrijos nariy susirinkimas privalo
iSrinkti naujg bendrijos pirmininka arba jgalioti
vieng 1§ bendrijos valdybos nariy (vieng i$
bendrijos nariy, kai bendrijoje valdyba néra
sudaroma) laikinai, iki naujo bendrijos
pirmininko iS§rinkimo, bet ne ilgiau kaip 6
ménesius, eiti bendrijos pirmininko pareigas.
Jeigu per 6 ménesius nuo bendrijos pirmininko

kadencijos  pabaigos  naujas  bendrijos
pirmininkas neiSrenkamas ir néra priimto
bendrijos nariy susirinkimosprendimo

likviduoti bendrija, bet kuris daugiabu¢io namo
buty ir kity patalpy savininky bendrojo
naudojimo objektus valdanc¢ios bendrijos narys
turi teis¢ kreiptis j savivaldybés vykdomaja
institucijg dél daugiabucio namo buty ir kity
patalpy savininky bendrojo naudojimo objektus
valdancios bendrijos likvidavimo*.

P.S. Suderinta darbo tvarka, Teisingumo
ministerija argumentus priima.




79

25.6.

34. Bendrijy jstatymo projekto 24 straipsnio 7 dalies nuostatas dél likusio turto
paskirstymo principo siiilytina jvertinti teisingumo aspektu, jvertinant tai, kad jmokas
savininkai mokéjo proporcingai savo daliai dalin¢je nuosavybeje (Bendrijy jstatymo
projekto 15 straipsnio 4 dalis).

Neatsizvelgta. Kaupiamosios 1€So0s,
vadovaujantis teisés aktais, priskaitomos
kiekvienam savininkui atskirai ir jos (jy likutis)
biity grazintos pagal jnesta kaupiamyjy 1Sy dalj
kiekvienam atskirai (apie tai - 22 str. 3 dalyje),
o lygiomis dalimis sitiloma padalinti kitg likusj
bendrijos turta, pavyzdziui, likuti jmoky
valdymo ir Gikio reikméms, paramos 1éSy likutis
ar pan., tos léSos nebiitinai buvo jmokétos
proporcingai savininky 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 dalinés nuosavybés pastate dalis yra lygi jam nuosavybés teise priklausancio
buto ir (ar) kitos patalpos bendram plotui, yra nepagrijsta, kadangi pastate paprastai nebtina
tokio paties ploto bendrojo naudojimo patalpy kaip buty ar kity patalpy savininky
asmeninés nuosavybés teise valdomy buty, kity patalpy plotai. Taip pat neaiski Sios dalies
nuostata ,prie kurio pridedamas jo uzimtas bendrojo naudojimo patalpos plotas, jeigu
buty ir kity patalpy gyvenamajame ar negyvenamajame pastate savininky pritarimu jis
tokj plotg uzémes*, t. y. neaisku, kokiu pagrindu galéty bati uZimtas bendrojo naudojimo
patalpos plotas, koks tokio uzéemimo turinys, pasekmés, taigi nuostata tikslintina i§ esmés.
Tuo paciu turéty biti jvertinama, kad nesant baigiamyjy nuostaty licka neapibrézta, kaip
Sie pakeitimai bus taikomi jau atsiradusiems civiliniams santykiams ir jgytai nuosavybei
(taip pat ir dalinei), registruotai Nekilnojamojo turto registre. Pakeitimai neturéty ir
negaléty paliesti ir pakeisti jau jgyty nuosavybés teisiy. Taip pat ir sandoriai d¢l turimos
nuosavybés turéty biti vykdomi pilna jau igytos nuosavybés apimtimi, prieSingu atveju
sitilomi pakeitimai turéty biiti vertinami kaip neuztikrinantys teiséty likes¢iy apsaugos ir
konstitucinio nuosavybés nelieCiamumo principo.

Atsizvelgta iS dalies. Nuostata ,,prie kurio
pridedamas jo uzimtas bendrojo naudojimo
patalpos plotas, jeigu buty ir kity patalpy
gyvenamajame ar negyvenamajame pastate
savininky pritarimu jis tokj plota uzémes*
pasalinta, ji per klaidg buvo jraSyta
netinkamoje vietoje.

Atkreiptinas démesys, kad nustatant buto ar
kitos patalpos savininky dalj bendrojo
naudojimo objekte néra sieckiama tiesioginio
atitikmens tarps buty ir kity patalpy ploto
(nesvarbu, ar naudingojo, kaip galioja dabar, ar
sitllomo bendro) su bendrojo naudojimo
objekty plotu (beje, tai ne tik bendros patalpos,
o0 ir inZineriniai jrenginiai, kuriy ploto nustatyti
nejmanoma), o siekiama nustatyti tik tam tikra
proporcija.

Galiojanti proporcija, susieta su buto ar kitos
patalpos  naudinguoju  plotu ir namo
naudinguoju plotu keistina, nes negyvenamyjy
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patalpy naudingasis plotas néra nustatomas, be
to, Auksciausiojo teismo (Civiliné byla Nr. 3K-
7-515/2009 iSaiskinta, kad ,,<...> nustatant
buty ir kity patalpy savininky bendrosios
dalinés nuosavybés dalis | palyginamuosius
naudinguosius plotus turi bati jskai¢iuojamas ir
rusio patalpy plotas, taip pat ir bendraturcio,
kurio bendrosios dalinés nuosavybés dalis
nustatin¢jama, atitinkamame gyvenamajame
name faktiSkai turimy (uzimamy) patalpy
naudingasis plotas, nesvarbu, kad $ios patalpos
néra teisiskai jregistruotos bei jteisintos. Sios
teisés normos prasme buty ir kity patalpy
savininky nuosavybés teise priklausanciy
patalpy gyvenamajame name naudingasis
plotas suprantamas kaip visas tame name
savininko faktiSkai turimas (uzimamas) plotas.
Pazymétina ir tai, kad nustatant bendratur¢io
faktiSkai turimag (uZimama) plotg yra teisiskai
nereikSminga atitinkamy patalpy funkciné bei
naudojimo paskirtis, taip pat naudojimosi
jomis daznumas, intensyvumas ir pan.*

Buto ar kitos patalpos bendro ploto lyginimo su
pastato bendru plotu (pagal analogija su
galiojan¢iu lyginimu su namo naudinguoju
plotu) atsisakyta kaip esmés nekei¢iancio,
perteklinio ir skai¢iavimg apsunkinancio,
paliekant nustata, kad buto ar kitos patalpos
savininko dalis tiesiog yra ligi jo buto ar kitos
patalpos bendram plotui (paprasciau, aiskiau,
maziau gin€y). Nekilnojamojo turto objekty
kadastriniy matavimy ir kadastro duomeny
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surinkimo bei tikslinimo taisyklése yra
nustatyta formulé, kaip apskaic¢iuojamas
gyvenamyjy ir negyvenamyjy patalpy bendras
plotas.

Pazymétina, kad §i nuostata taikoma tik daliai
bendrojo naudojimo objektuose, kurie néra
registruojami  atskiru  nekilnojamojo  turto
objektu, nustatyti, todel ji neturés jtakos, t.y.
nepakeis jregistruoto nekilnojamojo turto daliy.

25.8.

2. 7] projektu sifiloma nauja Z] 11 straipsnio 12 dalis patikslintina §iais aspektais: 1) licka
neapibrézta, kaip nustatoma, kad sodininky bendrijai nereikia naudoti valstybinés zemés
sklypo ar kad sodininky bendrija valstybinés zemés sklypo nurodytiems tikslams
nenaudoja, ir koks subjektas $ias aplinkybes nustato; 2) sitilytume jvertinti, ar valstybés
teisé atpirkti neturéty biiti susieta su sodininky bendrijos teise parduoti zemg valstybei uz
nurodyta kaing; 3) lieka neapibréztas jpareigojimo priziuréti zemés sklypa turinys; 4)
nenumatytas terminas valstybei atpirkti zemés sklypa.

Atsizvelgta i§ dalies. Patikslinta Zemés
Jstatymo keitimo projekto 11 straipsnio 12 dalis:
1) nustatoma, kad sodininky bendrijai nereikia
naudoti zemés sklypo, kai sodininky bendrijos
nariy susirinkimas priima sprendimg, kad
sodininky  bendrijos bendrojo naudojimo
valstybinés Zzemés sklypas nebereikalingas
bendrojo naudojimo statiniams statyti ir (ar)
eksploatuoti ar rekreacijai; nustatoma, kad
sodininky bendrija Zzemés sklypo nurodytiems
tikslams nenaudoja, jeigu atlikus Zzemés
naudojimo valstybing prieziirg Teritorijy
planavimo, statybos ir Zemés naudojimo
valstybinés prieziiiros jstatymo nustatyta tvarka
nustatoma, kad Zemeés sklypas naudojamas ne
pagal nustatytus pagrinding zemés naudojimo
paskirt]j ir naudojimo biida.

2) Teisés normos, nustatancios sodininky
bendrijy teis¢ pirkti jy teritorijoje esantj
bendrojo naudojimo valstybinés Zemés sklypa
lengvatine — ne aukciono — tvarka, bendrijy
naudai suvarzo zemés savininko, t. y. valstybes,
teise disponuoti Zeme Kkitais, efektyvesniais,
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budais, teikianciais valstybei didziausig nauda.
D¢l to i teisé suteikiama tik esant jstatyme
nustatytoms saglygoms.

Teisés aktai labai aiskiai apibrézia, kad butent
sodininky  bendrijoms, o ne atskiriems
asmenims yra suteikiama teisé lengvatine tvarka
1sigyti sodininky bendrijos teritorijoje esancius
bendrojo naudojimo valstybinés Zemés sklypus,
naudojamus bendrojo naudojimo statiniams
statyti ar rekreacijai. Sios nuostatos yra
imperatyvios. Todél tuo atveju, jeigu sodininky
bendrijai  Zemés sklypas nebereikalingas
bendroms reikméms arba Zemés sklypas
nenaudojamas bendroms reikméms, valstybei
turi buti suteikta teis¢ atpirkti zemeés sklypa uz
kaing, kuri buvo sumokéta valstybei uz §j zemés
sklypa (daznu atveju tai buvo nominali verté).
Civilinio kodekso 6.147 straipsnio 3 dalyje
nustatyta, kad atpirkimo teis¢ turi biti
jgyvendinta per 5 metus. Atsizvelgiant j tokj
reguliavima, sitiloma patikslinti Zemés jstatymo
keitimo projekto 11 straipsnio 12 dalj numatant,
kad tuo atveju, jeigu valstybés teise atpirkti
zemes sklypa neigyvendinama per 5 metus,
valstybei sodininky bendrijy bendro naudojimo
zemes sklypas gali biiti parduodamas uz kaing,
ne didesn¢ nei viduting rinkos verte,
apskaiCiuotg atlickant vertinimg masiniu badu
Vyriausybés nustatyta tvarka.

3) Patikslintina kei¢iamo Zemés jstatymo 11
straipsnio 12 dalies pirmo sakinio sitiloma
formuluoté iSbraukiant zodzius, kad sodininky
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bendrija turi pareigg prizitréti §j zemés sklypa,
kol valstybé Vyriausybés nustatyta tvarka ji
atpirks. Visy pirma, sodininky bendrija kaip
7emés sklypo savininké pagal Zemés jstatymo
21 straipsnj iki nuosavybés teisés perleidimo
Lietuvos Respublikai, privalo laikytis teisés
akty ir uZtikrinti, kad Zemés sklypas biity
tinkamai naudojamas pagal pagrinding zemés
naudojimo paskirtj ir naudojimo biida, taip pat
mokéti Zemés mokestj, tod¢l net ir tuo atveju,
jeigu sodininky bendrijos bendroms reikméms
zemés sklypas nebereikalingas ir (ar)
nenaudojamas nurodytiems  tikslams, ki
nuosavybés teisés perleidimo  sodininky
bendrija privalo vykdyti zemés sklypo
savininkés teises ir pareigas, o uz jy nevykdyma
gali biiti traukiama administracinén
atsakomybén pagal Teritorijy planavimo ir
statybos valstybinés prieziliros jstatymag ir
Administraciniy nusizengimy kodekso
nuostatas. Todél sutinkama, kad Zemés
jstatymo keitimo projekto 11 straipsnio 12
dalies nuostata, nustatanti jpareigojimg
sodininky bendrijai prizitréti zemés sklypa, yra
pertekliné.

25.9.

3. Siiilome jvertinti poreikj Z] projekta papildyti Z] 24 straipsnio 2 dalies 1-3 punktyl!
pakeitimais.

01 71 24 str. 2 d. 1-3 p.: 2. Pagal teritorijy planavimo dokumentuose ar Zemés valdos
projektuose nustatytq naudojimo biidg Zemés uikio paskirties Zemés sklypai skirstomi j: 1)
mégéjy sodo Zemés sklypus; 2) sodininky bendrijy bendrojo naudojimo Zemés sklypus, 3)
specializuoty sodininkystés, gélininkystes, Silthamiy, medelyny ir kity specializuoty iikiy
Zemés sklypus;

Neatsizvelgta. Zemés jstatymo  keitimo
projekto 24 straipsnio 6 dalyje nustatoma, kad
nuo 2031-01-01 formuojant naujus Zemés
sklypus (valstybinés Zemés plotuose, kuriuose
nebuvo suformuoti Zzemeés sklypai, arba
pertvarkant Zemes sklypus), Siems sklypams
nenustatomi zemés iikio paskirties mégéjy sodo
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zemés sklypy ir sodininky bendrijy bendro
naudojimo Zzemés sklypy naudojimo bidai.
Taciau tiems zemes sklypams, kurie suformuoti
ir bus suformuoti pagal iki 2030-12-31 galiojusj
reglamentavimg zemés tikio paskirtis ir nustatyti
megejy sodo Zemes sklypy ir sodininky bendrijy
bendro naudojimo Zemés sklypy naudojimo
bidai lieka galioti. Siuose Zemés sklypuose gali
biiti vykdoma ta pati veikla, o paskirtis ir
naudojimo budas turés biiti keiiami tik tuo
atveju, jeigu zemés sklypo savininkas
(nuomininkas) sieks statyti ar rekonstruoti
statinius, kuriy statyba ir rekonstrukcija patenka
1 kito naudojimo budo turin;.

25.10.

5. Vertinant Z] projekto 5 straipsnio 7 dalies nuostatas, pastebétina, kad jos neatitinka lex
retro non agit (negaliojimo atgal) principo. Turéty buti jvertinama ir tai, kad atitinkamos
sutartys jau bty sudarytos ir jos Salims turi jstatymo galig, o pagal CK 6.157 straipsnio 2
dalj imperatyviyjy teisés normy pasikeitimas po sutarties sudarymo neturi jtakos sutarties
salygoms.

Atsizvelgta i§ dalies. Cituojama CK 6.157
straipsnio 2 dalies norma taikoma tik Kkai
naujas/pakeistas jstatymas nenumato galimybés
taikyti jo atgreztine tvarka. CK 6.157 straipsnio
2 dalies norma turéty biiti aiSkinama ir taikoma,
atsizvelgiant ] tgstinj sutartiniy santykiy pobud;.
Sutarties vykdymas turi atitikti imperatyvias
teisés normas, galiojan¢ias vykdant sutartj, o ne
sudarant sutartj.

Pazymétina, kad sodininky  bendrijoms
valstybinés Zemeés sklypai buvo ir yra
perleidziami lengvatinémis sglygomis (be
aukciono ir uz mazesn¢ nei rinkos verte)
konkre€iam tikslui, - tik sodininky bendrijos
bendro  naudojimo  reikméms  (bendro
naudojimo statiniy statybai ir (ar) eksploatacijai
ir sodininky rekreacijai). Bitent tokiems
tikslams (toliai veiklai) Zemés sklypai
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formuojami, parduodami (iSnuomojami) ir tik
tokiai veiklai turi buti eksploatuojami.

Kasacinis teismas suformavo aiskia praktikg dél
sodininky bendrijos specialaus statuso ir jos
galimybés disponuoti i§ valstybés jsigytais
zemes sklypais. Teisés aktai nustato aisky ir
konkrety  sodininky  bendrijy = bendrojo
naudojimo Zemés sklypo naudojimo biido turinj,
t. y. sodininky bendrijy bendrojo naudojimo
Zemé skirta tik bendram viesam naudojimui —
bendrojo naudojimo statiniams ir jrenginiams
statyti bei eksploatuoti, taip pat rekreacijai ir
kitiems bendriems veiksmams. Sutiktina su
apeliacinés instancijos teismo isvada, kad
mégéjy  sodo  teritorijoje esanti bendrojo
naudojimo zemé dél jos naudojimo biido, skirto
visy sodininky bendrijos nariy bendriems
interesams tenkinti, negali nuosavybés teise
priklausyti atskiriems (pavieniams) sodininky
bendrijos nariams ar Kkitiems privatiems
asmenims. Perleidusi bendrojo naudojimo Zeme
privatiems asmenims Bendrija neturi galimybés
uztikvinti, kad sklypas bity naudojamas
bendriems visy Bendrijos nariy interesams
tenkinti. <...> nors teisés aktuose tiesiogiai
nejtvirtinta draudimo sodininky bendrijoms
disponuoti is valstybés lengvatine tvarka jsigyta
bendrojo naudojimo Zeme, taciau sodininky
bendrijos specialusis teisnumas, ribojamas
tikslo jgyvendinti sodininky bendrgsias teises ir
pareigas, susijusias su mégejy sodo teritorijos
ir joje esanciy bendrojo naudojimo objekty
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valdymu, prieZiiira ir naudojimu, bei Zemés
naudojimo biido turinys lemia isvadg, kad tokia
Zemé nuosavybés teise negali priklausyti
atskiriems (pavieniams) sodininky bendrijos
nariams ar kitiems privatiems asmenims, taigi
disponuoti ja bendrija neturi teisés. (Lietuvos
Auksciausiojo  Teismo 2019-02-13 nutartis
civilinéje byloje Nr. e3K-3-18-248/2019).
Todél Zemés jstatymo keitimo projekto 5
straipsnio 7 dalyje jtvirtinama nuostata,
numatanti, kad draudZiama perleisti sodininky
bendrijos be aukciono i§ valstybés jsigyta zemeés
sklypa (jo dalj) tretiesiems asmenims ir tais
atvejais, kai zemeés sklypai jsigyti iki jstatymo
jgaliojimo ir pirkimo-pardavimo sutartyje néra
atskiros salygos d¢l tokio draudimo taikymo, —
tai néra naujas reglamentavimas, ribojantis
sodininky bendrijy teises. Siiiloma nuostata tik
aiSkiai iSdésto imperatyvy draudimg, kuris
taikomas atsizvelgiant j sodininky bendrijos ir
jai perleidziamy valstybinés Zemés sklypy
teisinj statusg, bet ne j zemés sklypo pirkimo —
pardavimo sutarties sudarymo datg ir jos
salygas.




