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DĖL NUOMONĖS PATEIKIMO 

Teisės departamente 2026 m. vasario 4 d. gauta Vytauto Jonaičio (toliau – Pareiškėjas) peticija dėl Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau – CK) 4.83 ir 4.84 straipsnių nuostatų pakeitimo. Įvertinę Pareiškėjo peticijoje nurodytus CK 4.83 ir 4.84 straipsnių pakeitimo argumentus, teikiame Teisės departamento nuomonę.
Pažymėtina, kad CK 4.83 straipsnyje reglamentuojamos butų ir kitų patalpų savininkų teisės ir pareigos naudojantis bendrąja daline nuosavybe, CK 4.84 straipsnyje – butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios dalinės nuosavybės administravimas, kai šie savininkai neįsteigę bendrijos arba nesudarę jungtinės veiklos sutarties. Pareiškėjas peticijoje siūlo pakeisti CK 4.83 ir 4.84 straipsnius atsisakant šiuo metu įtvirtintų bendrojo naudojimo objektų valdymo būdų ir nustatyti, kad buto ar kitų patalpų savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti, tinkamai prižiūrėti ir tvarkyti „Bendrojo naudojimo objektų valdymo įstatymo nustatyta tvarka priimdami sprendimą dėl šių objektų valdymo administravimo ir priežiūros“. Siūloma atsisakyti CK 4.84 straipsnio 3 dalies nuostatos, kad „Daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektams valdyti butų ir kitų patalpų savininkai steigia butų ir kitų patalpų savininkų bendriją arba sudaro jungtinės veiklos sutartį, arba šio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka pasirenka bendrojo naudojimo objektų administratorių“. Pareiškėjas peticijoje nurodo, kad jo siūlomi CK pakeitimai „pašalintų praktikoje pastebėtus trūkumus, negatyvias socialines ekonomines pasekmes, ne sąryšį su Konstitucija ir ES šalių teisine praktika“.

Dėl Pareiškėjo peticijoje išdėstytų argumentų, susijusių su bendrojo naudojimo objektų valdymo būdų ribojimu

Pareiškėjas peticijoje nurodo, kad CK 4.83 straipsnio 3 dalies nuostata, įtvirtinanti, kad „Daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektams valdyti butų ir kitų patalpų savininkai steigia butų ir kitų patalpų savininkų bendriją arba sudaro jungtinės veiklos sutartį, arba šio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka pasirenka bendrojo naudojimo objektų administratorių“ prieštarauja CK 4.82 straipsnio 2 daliai, kurioje inter alia nurodyta, kad „namo, buto ar kitos patalpos savininkas neturi teisės perduoti bendrosios dalinės nuosavybės, numatytos šio straipsnio 1 dalyje, savo dalies, taip pat atlikti kitų veiksmų, dėl kurių ta dalis perduodama atskirai nuo nuosavybės teisės į butą ar kitą patalpą“. Pasak Pareiškėjo, dėl šios priežasties reikėtų keisti minėtą CK 4.83 straipsnį, atsisakant juridinio asmens (bendrijos) steigimo ar jungtinės veiklos sutarties sudarymo, bendrojo naudojimo objektų valdymą, administravimą ir priežiūrą nustatant savininkų (naudotojų) sprendimu, vadovaujantis Bendrojo naudojimo objektų valdymo įstatymo nuostatomis.
Su tokia Pareiškėjo pozicija nesutiktina. Pastebėtina, kad butų ir kitų patalpų savininkams (naudotojams) nusprendus bendrojo naudojimo objektų valdymui steigti butų ir kitų patalpų savininkų bendriją arba sudaryti jungtinės veiklos sutartį, bendrojo naudojimo objektai (bendroji dalinė nuosavybė) nėra perduodami nuosavybės teise kitam juridiniam asmeniui – bendrijos įsteigimas ar jungtinės veiklos sutarties sudarymas yra tik bendrojo naudojimo objektų valdymo forma (būdas), neperduodant nuosavybės teisės. Vadovaujantis Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties savininkų bendrijų įstatymo 2 straipsnio 7 dalimi, Daugiabučių gyvenamųjų namų ar kitos paskirties pastatų savininkų bendrija yra ribotos civilinės atsakomybės pelno nesiekiantis juridinis asmuo, įsteigtas daugiabučių gyvenamųjų namų butų ir kitų patalpų ar kitos paskirties pastatų savininkų bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektams naudoti, valdyti, prižiūrėti ar jiems sukurti arba kitiems bendriesiems šių savininkų poreikiams. 
Šiame kontekste pažymėtina ir tai, kad vadovaujantis Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties savininkų bendrijų įstatymo 21 straipsnio 2 dalimi, CK, Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties savininkų bendrijų įstatyme, kituose įstatymuose, teisės aktuose ir bendrijos įstatuose nustatytos butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkų pareigos, susijusios su bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektų valdymu, naudojimu, priežiūra ir atnaujinimu, yra lygios neatsižvelgiant į tai, ar butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkai yra bendrijos nariai, ar ne. Taigi Pareiškėjo peticijoje išdėstytas argumentas, kad butų ir kitų patalpų savininkai, neišreiškę valios būti bendrijos nariais „netenka dalies teisių, susijusių su bendrąja daline nuosavybe“ taip pat yra neteisingas ir klaidinantis.
Atsižvelgiant į išdėstytus argumentus, kritiškai vertintinas Pareiškėjo teiginys, kad CK 4.83 straipsnio 3 dalies nuostata prieštarauja CK 4.82 straipsnio 2 daliai, o siūlymas pakeisti CK 4.83 straipsnį ir apriboti butų ir kitų patalpų savininkų teisę rinktis jiems tinkamiausią ir jų interesus atitinkantį bendrosios dalinės nuosavybės valdymo būdą – steigti bendriją, sudaryti jungtinę veiklą ar pasirinkti bendrojo naudojimo objektų administratorių vertintinas kaip nepagrįstas.

Dėl Pareiškėjo peticijoje išdėstyto siūlymo priimti naują bendrojo naudojimo objektų valdymą reglamentuojantį įstatymą 

Pareiškėjas peticijoje nurodo, kad, priėmus jo siūlomą CK 4.83 ir 4.84 straipsnių pakeitimo įstatymo projektą, reikia pripažinti netekusiu galios Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties savininkų bendrijų įstatymą ir priimti naują Bendrojo naudojimo objektų valdymo įstatymą, kurio turinys Pareiškėjo peticijoje nėra detalizuojamas, o toks įstatymo projektas nėra teikiamas. Atsižvelgiant į tai, įvertinti ar Pareiškėjo siūlomo Bendrojo naudojimo objektų valdymo įstatymas sistemiškai derėtų su galiojančiu ar Pareiškėjo siūlomu nauju teisiniu reguliavimu, neturime galimybės, o priėmus vien tik Pareiškėjo siūlomą CK 4.83 ir 4.84 straipsnių pakeitimo įstatymo projektą, bendrosios dalinės nuosavybės valdymas taptų teisiškai nesureguliuotas ir sukurtų teisinio reguliavimo spragą. Be to, vertinant Pareiškėjo siūlomų CK 4.83 ir 4.84 straipsnių pakeitimus, atkreiptinas dėmesys, kad butų ir kitų patalpų savininkai netektų teisės priimti sprendimų dėl bendrojo naudojimo objektų administratoriaus pasirinkimo, jo pakeitimo, o administravimą vykdytų savivaldybės įsteigti paslaugų teikėjai arba pagal sutartis viešai pasirenkami juridiniai ar fiziniai asmenys, tačiau nėra aišku, kokia tvarka jie būtų parenkami, nes CK 4.84 straipsnio 2 dalies nuostatos, kad bendrojo naudojimo objektų administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarką nustato Vyriausybė, Pareiškėjas siūlo atsisakyti. Atsižvelgiant į tai, kyla pagrįstų abejonių, ar Pareiškėjo siūlomas teisinis reguliavimas atitinka butų ir kitų patalpų savininkų interesus.
[bookmark: part_7ce3dcfea319454a8e3eb4e77d144278]Šiame kontekste pažymėtina tai, kad vadovaujantis Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties savininkų bendrijų įstatymo 1 straipsnio 1 ir 2 dalimis, šis įstatymas nustato daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų bendrosios dalinės nuosavybės valdymo būdą steigiant bendriją, reglamentuoja šios bendrijos steigimą, valdymą, veiklą, reorganizavimą ir likvidavimą, bendrijai priklausančių butų ir kitų patalpų (pastatų) savininkų – bendrijos narių teises ir pareigas, nustato daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų, kurie neišreiškė valios dėl bendrijos steigimo ir dalyvavimo šios bendrijos veikloje, teises ir pareigas, susijusias su bendrosios dalinės nuosavybės valdymu, naudojimu ir priežiūra, ir jų įgyvendinimo tvarką. Taigi sistemiškai vertinant minėto įstatymo nuostatas ir CK 4.72 – 4.92 straipsniuose nustatytą teisinį reguliavimą, manytina, kad jis yra pakankamas, o Pareiškėjo peticijoje siūlomi pakeitimai ne tik iškreiptų CK ir kituose įstatymuose nustatytą sistemišką bendrosios dalinės nuosavybės įgyvendinimo teisės reglamentavimą, tačiau ir nepagrįstai apribotų ir apsunkintų šios nuosavybės savininkų (naudotojų) teisę rinktis jiems tinkamiausią ir jų interesus atitinkantį bendrosios dalinės nuosavybės valdymo būdą.
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