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DĖL NUOMONĖS PATEIKIMO

Lietuvos Respublikos teisingumo ministerija, susipažinusi su Lietuvos Respublikos Seimo Peticijų komisijos 2025 m. spalio 3 d. raštu Nr. S-2025-4342 persiųsta ir prašoma įvertinti Esteros Kiūpelytės ir Virginijos Jurgilevičienės (toliau – pareiškėjos) peticija dėl Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (toliau – CK) 4.76 ir 4.78 straipsnių nuostatų pakeitimo (toliau – peticija), pagal kompetenciją teikia šią nuomonę.
[bookmark: _Hlk532463310]Vertinant peticijoje pateiktą siūlymą, pirmiausia paminėtina, kad Lietuvos Respublikos Konstitucijos 23 straipsnyje yra įtvirtintas nuosavybės neliečiamumo principas. Kaip ne kartą pasisakė Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas, nuosavybės neliečiamumas reiškia savininko, kaip subjektinių teisių į turtą turėtojo, teisę reikalauti, kad kiti asmenys nepažeistų jo teisių, taip pat valstybės pareigą ginti ir saugoti nuosavybę nuo neteisėto kėsinimosi į ją. Taigi, tik savininkas, kaip subjektinių teisių į turtą turėtojas, turi išimtinę teisę tą turtą valdyti, naudoti bei disponuoti juo. Kartu savininkas turi teisę reikalauti, kad kiti fiziniai ir juridiniai asmenys, taip pat ir valstybė nepažeistų nuosavybės teisių. Kita vertus, subjektinės teisės, tai yra savininko teisės valdyti turtą, juo naudotis ir disponuoti, gali būti įstatymais ribojamos dėl turimo turto pobūdžio (ginklai, narkotinės priemonės ir kt.), arba dėl visuomenei būtino intereso (ekologinės problemos ir kt.), arba dėl savininko padarytų veiksmų. Kartu tokiais ribojimais negali būti paneigiama nuosavybės teisės esmė. Įstatymai turi užtikrinti, kad būtų išvengta nuosavybės teisės nepagrįsto varžymo ir kad visuomet būtų galima teisme šias teises ginti, nes Konstitucijos 30 straipsnyje nustatyta, jog asmuo, kurio konstitucinės teisės ar laisvės yra pažeidžiamos, turi teisę kreiptis į teismą (Konstitucinio Teismo 1993 m. gruodžio 13 d., 1997 m. balandžio 8 d., 1998 m. birželio 1 d. nutarimai).
Kasacinio teismo praktikoje taip pat ne kartą konstatuota, kad daugiabučiai namai nuosavybės teise priklauso butų, o kai tokiuose namuose yra ir kitos paskirties patalpų, tai ir tų patalpų savininkams – butai ir kitos paskirties patalpos priklauso asmeninės nuosavybės teise, o bendrojo naudojimo objektai – bendrosios dalinės nuosavybės teise[footnoteRef:1]. Tuo tarpu bendrojo naudojimo objektų, valdomų dalinės nuosavybės teise, bendrosios nuosavybės teisės įgyvendinimo tvarka nustatyta CK 4.75 straipsnio 1 dalyje – bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektas valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendraturčių sutarimu, o kai yra nesutarimas, valdymo, naudojimosi ir disponavimo tvarka nustatoma teismo tvarka pagal bet kurio iš bendraturčių ieškinį. Kaip sutariama teisinėje literatūroje, tais atvejais, kai nors vienas bendraturtis pageidauja suteikti teisinio apibrėžtumo ir formalizuoti bendro daikto naudojimosi santykius aiškesne forma, bendrosios dalinės nuosavybės teisės pobūdis suponuoja tai, kad turi būti nustatyta tokia bendraturčių naudojimosi daiktu tvarka, pagal kurią kiekvienas bendraturtis proporcingai savo daliai  bendrojoje dalinėje nuosavybėje turėtų naudotis apibrėžta bendro turto dalimi[footnoteRef:2]. Taigi, šiuo metu teisiniame reguliavime jau yra numatyti teisiniai įrankiai, padedantys bendraturčiams susitarti dėl bendrojo naudojimo objektų naudojimosi tvarkos, t. y. sutarti dėl „vidinių“ santykių sprendžiant kaip geriausiai naudoti bendrosios dalinės nuosavybės teise turimą daiktą. [1:  Lietuvos Aukščiausiojo Teismo 2020 m. spalio 21 d. nutartis civilinėje byloje Nr. e3K-3-265-403/2020, 2023 m. kovo 23 d. nutartis civilinėje byloje Nr. e3K-3-97-378/2023.]  [2:  Daiktinė teisė. Laurynas Didžiulis, Algirdas Taminskas, Marius Matiukas. Vilniaus universiteto leidykla. 2025 m.] 

Kartu pastebėtina, kad specialios taisyklės taikomos, kai dėl jų bendrai valdomo nekilnojamojo turto turi susitarti butų ir kitų patalpų savininkai (naudotojai). Atkreiptinas dėmesys, kad CK 4.85 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad sprendimai dėl bendrojo naudojimo objektų valdymo ir naudojimo, taip pat dėl naujų bendrojo naudojimo objektų sukūrimo ir disponavimo jais klausimų, priimami butų ir kitų patalpų savininkų balsų dauguma. Be to, CK atskirai aptartos ir kitos butų ir kitų patalpų savininkų pareigos ir teisės. Pavyzdžiui, buto ir kitų patalpų savininkas (naudotojas) turi teisę naudotis gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objektais pagal jų funkcinę paskirtį, nepažeisdamas kitų patalpų savininkų (naudotojų) teisių ir teisėtų interesų (CK 4.83 straipsnio 1 dalis). Buto ir kitų patalpų savininkas (naudotojas) taip pat turi teisę reikalauti iš kitų butų ir kitų patalpų savininkų (naudotojų), kad gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objektų valdymas ir naudojimas atitiktų bendrąsias buto ir kitų patalpų savininkų (naudotojų) teises ir teisėtus interesus. Teisėtais buto ir kitų patalpų savininkų (naudotojų) interesais, be kita ko, laikoma gyvenamojo namo vidaus tvarkos taisyklių nustatymas, tinkama bendrojo naudojimo objektų priežiūra ir išlaikymas (CK 4.83 straipsnio 2 dalies 2 punktas). 
Peticijoje pateikiamo siūlymo dėl CK. 4.78 straipsnio pakeitimo vertinimui aktualios daiktinės teisės nuostatos, reglamentuojančios bendraturčių teisių apsaugą bei interesų derinimą, ir kasacinė jurisprudencija dėl jų aiškinimo ir taikymo. Kasacinis teismas, aiškindamas CK 4.75 straipsnio 1 dalies normos [footnoteRef:3]ir CK 4.78 straipsnio normos[footnoteRef:4] santykį, konstatavo, kad CK 4.78 straipsnyje nurodytos bendraturčio teisės, tarp jų ir teisė išnuomoti visą savo dalį ar dalies, turimos bendrosios dalinės nuosavybės teise, dalį, kai naudojimosi bendrąja nuosavybe tvarka buvo nustatyta, yra neribotos ir jų įgyvendinimas niekaip nesuvaržytas, išskyrus CK nustatytas išimtis. CK 4.75 straipsnio 1 dalies nuostatos reglamentuoja tik „vidinius“ bendraturčių santykius ir nereguliuoja jų „išorinių“ santykių su trečiaisiais asmenimis. Dėl to CK 4.75 straipsnio 1 dalies nuostata, įtvirtinanti bendraturčių sutarimą, negali būti laikoma CK 4.78 straipsnyje, reguliuojančiame bendraturčių „išorinius“ santykius, nurodyta išimtimi, kuri varžytų (ribotų) bendraturčio teisę laisvai išnuomoti savo dalį ar dalies, turimos bendrosios dalinės nuosavybės teise, dalį[footnoteRef:5]. Kai naudojimosi bendru daiktu tvarka nenustatyta ar kitokiais būdais su kitais bendraturčiais nesuderinta, kokį konkretų turtą (jo dalį) vienas iš bendraturčių gali išnuomoti ar suteikti panaudai tretiesiems asmenims, nuomos ar panaudos sutartis negali būti sudaryta[footnoteRef:6].  [3:  Šioje dalyje nustatyta, kad bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektas valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendraturčių sutarimu; kai yra nesutarimas, valdymo, naudojimosi ir disponavimo tvarka nustatoma teismo tvarka pagal bet kurio iš bendraturčių ieškinį.]  [4:  Šiame straipsnyje nustatyta, 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 CK nustatytas išimtis.]  [5:  Žr., pvz., Lietuvos Aukščiausiojo Teismo 2011 m. lapkričio 15 d. nutartį civilinėje byloje Nr. 3K-3-449/2011, 2014 m. lapkričio 28 d. nutartį civilinėje byloje Nr. 3K-3-511/2014. ]  [6:  Lietuvos Aukščiausiojo Teismo 2016 m. gruodžio 2 d. nutartis civilinėje byloje Nr. 3K-3-498-248/2016, 35 punktas.] 

Taigi, CK 4.75 ir 4.78 straipsnių nuostatų santykis jau yra išsamiai aptartas kasacinio teismo praktikoje, prieštaravimas tarp šių teisės normų nenustatytas. Peticijoje nurodomas ir CK 4.76 straipsnis, kuris įtvirtina bendraturčių teises ir pareigas naudojantis bendrąja daline nuosavybe ir ją išlaikant. Nors peticijoje pateikiami argumentai dėl šio straipsnio negaliojimo bendrabučiuose, tai nepaneigia jau esamo teisinio reguliavimo ir jo suteikiamų galimybių ginti galimai pažeistas daiktines teises teisme.
Papildomai pažymėtina ir tai, kad gyvenamųjų patalpų nuomos institutas yra skirtas ne daugiabučių namų bendrasavininkų pareigoms apibrėžti ir reguliuoja visai kitus civilinius santykius. CK 6.576 straipsnyje numatyta, kad gyvenamosios patalpos nuomos sutartimi nuomotojas įsipareigoja suteikti už mokestį gyvenamąją patalpą nuomininkui laikinai valdyti ir naudoti ją gyvenimui, o nuomininkas įsipareigoja naudotis šia patalpa pagal paskirtį ir mokėti nuomos mokestį. CK 6.580 straipsnyje nurodyta, kad gyvenamojo namo nuomos sutartyje, be kita ko, turi būti nurodytas išnuomojamų kambarių ir kitokių patalpų skaičius, plotas, patalpose esanti inžinerinė (techninė) įranga, priklausiniai ir naudojimosi bendro naudojimo patalpomis sąlygos. Nuomos sutartyje gali būti numatomos ir kitos nei CK nurodytos sąlygos, o nuomotojas privalo gyvenamosios patalpos nuomos sutarties sudarymo metu perduoti nuomininkui gyvenamojo namo savininkų bendrijos įstatų kopiją arba kopiją kitokio dokumento, kuriame yra nustatytos bendro naudojimo patalpų priežiūros, naudojimo, išlaikymo ir kitos taisyklės. Taigi, nuomos sutartyje nuomotojas ir nuomininkas gali aptarti daugiabučio buto ar patalpos, bendrosios nuosavybės objektų priežiūros sąlygas, buto ar kitos patalpos savininkui išsprendžiant, kaip bus tvarkomi bendrosios nuosavybės objektai tuo metu, kai šie objektai bus nuomojami.
Atsižvelgiant į tai, kas išdėstyta, manome, kad šiuo metu CK 4.76 ir 4.78 straipsniuose įtvirtintas teisinis reguliavimas yra pakankamas, atitinka Konstitucinio Teismo formuojamą jurisprudenciją aptartomis temomis, o peticijoje pateikti įstatymų keitimo siūlymai nesukurtų pridėtinės vertės ar papildomo teisinio aiškumo, taip pat galimai neatitiktų teisėkūros tikslingumo[footnoteRef:7] ir proporcingumo[footnoteRef:8] principų, todėl pareiškėjų siūlymams dėl įstatymų pakeitimų neturėtų būti pritarta. [7:  Lietuvos Respublikos teisėkūros pagrindų įstatymo 3 straipsnio 2 dalies 1 punkte įtvirtinta, kad tikslingumo principas reiškia, kad teisės akto projektas turi būti rengiamas ir teisės aktas priimamas tik tuo atveju, kai siekiamų tikslų negalima pasiekti kitomis priemonėmis.]  [8:  Teisėkūros pagrindų įstatymo 3 straipsnio 2 dalies 2 punkte įtvirtinta, kad proporcingumo principas reiškia, kad pasirinktos teisinio reguliavimo priemonės turi sudaryti kuo mažesnę administracinę ir kitokią naštą, nevaržyti teisinių santykių subjektų daugiau, negu to reikia teisinio reguliavimo tikslams pasiekti.] 



Teisingumo ministrė								   Rita Tamašunienė
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