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DĖL NUOMONĖS PATEIKIMO 

Teisės departamente 2025 m. spalio 6 d. gauta Esteros Kiūpelytės ir Virginijos Jurgilevičienės (toliau – Pareiškėjos) peticija dėl Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau – CK) 4.76 ir 4.78 straipsnių nuostatų pakeitimo. Įvertinę Pareiškėjų peticijoje nurodytus CK 4.76 ir 4.78 straipsnių pakeitimo argumentus, teikiame Teisės departamento nuomonę.
Pažymėtina, kad CK 4.75 straipsnyje reglamentuojamas bendrosios nuosavybės teisės įgyvendinimas, CK 4.76 straipsnyje – bendraturčių teisės ir pareigos naudojantis bendrąja daline nuosavybe ir ją išlaikant, o CK 4.78 straipsnyje – bendraturčio teisė perleisti ar suvaržyti teises į bendrosios dalinės nuosavybės teise turimą turto dalį. Pareiškėjos peticijoje nepateikia konkrečių siūlomų CK 4.76 ir 4.78 straipsnių formuluočių, tačiau nurodo, kad CK 4.76 ir 4.78 straipsniuose įtvirtintas bendrosios nuosavybės teisės įgyvendinimo teisinis reguliavimas turėtų būti keičiamas taip, kad įgyvendinant bendrosios dalinės nuosavybės teisę „bendrasavininkai visais atvejais, o ne tik remonto, gautų iš kitų bendrasavininkų sutarimą (sutikimą, pritarimą)“.

Dėl Pareiškėjų peticijoje išdėstytų argumentų susijusių su negaunamomis turto pajamomis nuomojant bendro naudojimo patalpas 

Pareiškėjos peticijoje nurodo, kad nors CK 4.76 straipsnyje yra įtvirtinta, kad kiekvienas iš bendraturčių proporcingai savo daliai turi teisę į bendro daikto (turto) duodamas pajamas, tačiau „praktikoje, deja, dėl gaunamų pajamų už bendro naudojimo patalpas bendrabučiuose ši teisė negalioja“. Taigi Pareiškėjos siūlo nustatyti, kad tuo atveju, kai vienas iš bendraturčių kartu su jam asmeninės nuosavybės teise priklausančiu turtu (bendrabučio butu) nuomotų ir bendra daline nuosavybe valdomas bendro naudojimo patalpas (faktinės aplinkybės nėra tikrinamos, remiamasi  peticijos tekstu ir prie jos pridėtais dokumentais ), nuomos mokestis („turto pajamos“) būtų mokamas ir bendro naudojimo patalpų bendrasavininkui.
Su tokia Pareiškėjų pozicija nesutiktina. Kaip jau buvo minėta, CK 4.76 straipsnyje yra nustatyta, jog kiekvienas iš bendraturčių turi teisę į bendro daikto (turto) duodamas pajamas proporcingai savo daliai, t. y. nuomos pajamos, gaunamos už bendra daline nuosavybe valdomą turtą, dalinamos bendrasavininkiams proporcingai jų turimai turto daliai. Pastebėtina, kad Pareiškėjų peticijoje nurodomu atveju, nėra nuomojamas visas bendra daline nuosavybe valdomas turtas (bendro naudojimo patalpos), o nuomojama tik vienam bendrasavininkui priklausančios bendrosios dalinės nuosavybės (bendro naudojimo patalpų) dalis. Taigi turto nuomos sutartį sudaręs bendrasavininkis naudą (pajamas) gauna ne iš viso bendros dalinės nuosavybės teise valdomo turto, o tik iš jam nuosavybės teise priklausančios šios turto dalies. Kita šio turto (bendro naudojimo patalpų) dalis nėra nuomojama, iš jos pajamos nėra gaunamos, ja naudojasi kitas bendrasavininkis. Taigi, nuomininkas įgyja tokias teises naudotis bendrojo naudojimo patalpomis, kokias turėjo pats nuomotojas, t. y. tų teisių apimtis nesikeičia. Be to, pagal CK 6.477 ir 6.576 straipsnių pateiktas nuomos ir gyvenamosios patalpos nuomos sutarčių sampratas nuomos santykiai susiklosto tarp nuomotojo ir nuomininko, nuomininkas už išsinuomoto turto nuomą įsipareigoja mokėti nuomos mokestį nuomotojui, kuris paprastai yra nuomojamo turto savininkas, o ne kitiems asmenims. Priešingu atveju kitų asmenų pajamos iš nuomotojui nuosavybės teise priklausančio turto (bendrosios dalinės nuosavybės teise turimos turto dalies) nuomos galėtų būti vertinamos kaip nepagrįstas praturtėjimas, t. y. praturtėjimas be teisėto pagrindo.
Atsižvelgiant į tai, kaip nepagrįstas vertintinas Pareiškėjų siūlymas pakeisti CK 4.76 straipsnį ir jame nustatyti, kad pajamos, gautos už vienam bendrasavininkiui bendros dalinės nuosavybės teise priklausančio turto nuomą tektų ir kitam bendrasavininkiu, kuris savo turto dalies nenuomoja, o naudojasi pats, nes toks Pareiškėjų siūlymas ne tik iškreiptų bendruosius bendrosios dalinės nuosavybės teisės įgyvendinimo principus, bet ir implikuotų nepagrįsto praturtėjimo įteisinimą. 

Dėl Pareiškėjų peticijoje išdėstyto siūlymo gauti privalomą sutikimą nuomai ar kitam turto perleidimui bendra daline nuosavybe valdomame objekte 

Pareiškėjos siūlo pakeisti minėtą CK 4.78 straipsnį ir jame nustatyti, kad bendrosios dalinės nuosavybės bendrasavininkiui norint išnuomoti ar kitaip perleisti jam priklausančią turto dalį, kai perleidžiamas asmeninės nuosavybės teise priklausantis turtas (bendrabučio butas) kartu su savininkui priklausančia bendrosios dalinės nuosavybės teisės dalimi į bendrojo naudojimo patalpas, visais atvejais būtų privaloma gauti kito bendrasavininkio sutikimą. 
Atkreiptinas dėmesys, kad įstatyminis bendraturčių tarpusavio santykių reguliavimas nustatytas CK ketvirtosios knygos V skyriaus ketvirtajame skirsnyje. Pagrindinė bendrosios nuosavybės teisės įgyvendinimo taisyklė, taikoma bendraturčių vidiniams santykiams, kuri kartu yra ir pagrindinis specifinis bendrosios dalinės nuosavybės teisės požymis bei esminė sąlyga bendro objekto valdymui, naudojimui, disponavimui, išdėstyta CK 4.75 straipsnio 1 dalyje: bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektas valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendraturčių sutarimu, o nesutarus, valdymo, naudojimo ir disponavimo juo tvarką nustato teismas pagal bet kurio iš bendraturčių ieškinį, t. y. savo nesutarimus bendraturčiai galėtų išspręsti teismine tvarka. Tuo tarpu CK 4.78 straipsnyje reglamentuojama bendraturčio teisė perleisti ar suvaržyti teises į bendrosios dalinės nuosavybės teise turimą savo dalį. Šiame CK straipsnyje įtvirtinta, jog kiekvienas bendraturtis turi teisę perleisti kitam asmeniui nuosavybėn, išnuomoti ar kitu būdu perduoti naudotis, įkeisti ar kitaip suvaržyti visą savo dalį ar dalies, turimos bendrosios dalinės nuosavybės teise, dalį, išskyrus šiame kodekse nustatytas išimtis. Taigi CK yra įtvirtinta, kad asmuo, jam bendrosios dalinės nuosavybės teise priklausančio turto dalį valdo, naudoja ir disponuoja juo savo nuožiūra, laikydamasis imperatyvių įstatymuose nustatytų reikalavimų.
Atsižvelgiant į tai, kaip nepagrįstas vertintinas Pareiškėjų siūlymas šiuo aspektu pakeisti CK 4.78 straipsnį, nes toks siūlymas ne tik iškreiptų CK nustatytą sistemišką bendrosios dalinės nuosavybės įgyvendinimo teisės reglamentavimą, tačiau ir nepagrįstai apsunkintų ar net padarytų neįmanomą asmens teisę savo nuožiūra priimti sprendimus dėl disponavimo jam asmeninės nuosavybės teise priklausančiu turtu kartu su turto dalimi, valdoma bendrosios dalinės nuosavybės teise. 
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