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Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegija, susidedanti i§ teiséjy: Birutés Janaviéittés
(praneséja), Algio Norkiino ir Antano Simniskio (kolegijos pirmininkas),

raSytinio proceso tvarka teismo posédyje iSnagrinéjo civiling byla pagal atsakovés V. J. kasacini skunda dél
Klaipédos apygardos teismoCiviliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2012 m. gruodzio 20 d. nutarties ir Klaipédos miesto
apylinkés teismo 2012 m. liepos 18 d. sprendimo perziiiréjimo civilingje byloje pagal ieSkovés uzdarosios akcinés
bendrovés ,,Klaipédos bendrabutis® ieskinj atsakovei V. J. dél skolos priteisimo, treciasis asmuo V. J. firma.

Teis¢jy kolegija
nustaté:
I. Gin¢o esmé

Ieskovas ieSkiniu teismo prasé priteisti i§ atsakovés 7512,57 Lt skola uz bendrojo naudojimo patalpose atliktus
remonto darbus, 5 procenty dydzio metines paliikanas uz priteista sumg nuo bylos iskélimo teisme dienos iki teismo
sprendimo visisko jvykdymo.

leskovas yra daugiabucio gyvenamojo namo, esancio (duomenys neskelbtini), administratorius ir viena i§ jo vykdomy
funkcijy — kontroliuoti bendrojo naudojimo patalpy biikle, organizuoti remonto atlikima bendrojo naudojimo patalpose,
atlikti visus veiksmus, biitinus turtui i$saugoti. V. J. yra patalpy, esanc¢iy (duomenys neskelbtini), savininké, neatsiskaité
uz bendrojo naudojimo patalpy remonto darbus.

I1. Pirmosios instancijos teismo sprendimo ir apeliacinés instancijos teismo nutarties esmé

Klaipédos miesto apylinkés teismas 2012 m. liepos 18 d. sprendimu ieskinj tenkino i§ dalies: ieSkovui i§ atsakovés
priteis¢ 5258,80 Lt skolos, 5 proc. dydzio metines paliikanas uz priteista sumg nuo bylos iSkélimo teisme dienos iki
teismo sprendimo visisko jvykdymo; kita ieskinio dalj atmete.

Teismas sprendé, kad atsakovei ir kitiems savininkams dalinés nuosavybés teise priklauso patalpos, pazymétos
indeksais 1-26 ir 1-29. Byloje néra duomeny, kad $ios patalpos priklauso vienam asmeniui, todél néra pagrindo teigti, kad
jos néra bendrosios nuosavybés objektas, kurj administruoja ieSkovas, todél jo atlikti darbai — elektros instaliacijos
pakeitimas, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdziy pakeitimas, sanitarinés—techninés jrangos pakeitimas, Sildymo ir
védinimo sistemy remontas, pripazinti bendrojo naudojimo objekty remontu. Kadangi teismas konstatavo, kad remonto
darbai nebuvo susij¢ su avarinés buklés likvidavimu, jie turéjo buti vykdomi Statybos techninio reglamento (toliau — ir
STR) 1.12.05:2002 14 punkte nustatytais privalomyjy darby jgyvendinimo etapais, vienas i$ kuriy — darby nustatymas, jy
vykdymo ir finansinio plano parengimas. Nors ieSkovas pats nesilaiké teisés akty nustatytos tvarkos, vien aplinkybé, kad
statybos darbai buvo atlikti pazeidziant teisés akty procedirinius reikalavimus, nesudaro pagrindo atsakove visiskai
atleisti nuo darby apmokéjimo, nes ji negincija, kad jos bendroji daliné nuosavybé buvo pagerinta. Nesant pakankamai
jrodymy, leidzianéiy teismui daryti neabejoting iSvadg dél atlikty darby priskyrimo biitiniems darbams dél avarinés
biklés, atsizvelgdamas ] itin maza remontuojamy patalpy plota,taip pat j tai, kad tokj sprendimg deél patalpy remonto
priemé ieskovas savo iniciatyva, neturédamas patalpy savininky pritarimo ir dél ko neabejotinai turi prisiimti i§ to
kylan¢ius neigiamus padarinius, teismas, vadovaudamasis teisingumo, protingumo ir sgziningumo principais, ieSkovui
priteisting sumg sumazino trisdesim¢ia procenty.

Klaipédos apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija 2012 m. gruodzio 20 d. nutartimi Klaipédos
miesto apylinkés teismo 2012 m. liepos 18 d. sprendimg pakeité ir ieSkinj tenkino visiskai.

Apeliacinés instancijos teismas sprendé, kad byloje esantys raSytiniai jrodymai (Statinio apzitros aktai, Avarinés
buklés nustatymo aktai, fotonuotraukos) yra pakankami iSvadai, kad suremontuoty ginco patalpy biiklé ieskovo
sprendimo dél jy remonto priémimo metu neatitiko privalomyjy statiniy naudojimo ir priezitros reikalavimy. Tokiomis
akivaizdziomis aplinkybémis jokios ekspertizés skirti nereikéjo, o buvo biitina kuo grei¢iau $alinti avarijos padarinius ir
uzkirsti galimybe avarijoms kilti ateityje. Pagal STR 1.12.05:2002 gyvenamojo namo, jo daliy bukl¢ ir jos atitiktis
privalomyjy reikalavimy visumai jvertinami atliekant apzitiras, stebéjimus ir tyrinéjimus. Nuolatinius stebéjimus atlieka
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pavesta vykdyti gyvenamojo namo techning priezilirg; kasmetines ir neeilines apziiiras atlieka specialisty grupé
(komisija), kurios vadovas turi atitikti kvalifikacinius reikalavimus, suteikiancius teise eiti vienos i§ pagrindiniy statybos
techninés veiklos sri¢iy vadovo pareigas. Vadybininké 1. G. turéjo pakankamg kvalifikacijg jvertinti patalpy bikle
stebéjimo biidu.

Teise¢jy kolegija pazyméjo, kad atsakovei bendraja daline nuosavybe su kitais asmenimis priklausancios patalpos i$
buvo apribotas tre¢iyjy asmeny patekimas. Savininkai nevykdé savo pareigos patalpas tinkamai prizitréti, remontuoti
(CK 4.83 straipsnio 3 dalis). Patalpose buvo netvarkingos Salto vandens ir Sildymo sistemos komunikacijos, elektros
tinklai, kurie susije su atitinkama viso namo bendrojo naudojimo jranga, todél ieSkovas, kaip administratorius, privaléjo
imtis remonto veiksmy. STR 1.12.05:2002 19 punkte nustatyta, kad asmuo, kuriam pranesta apie gyvenamojo namo, jo
dalies avarine biikle, turi nedelsdamas imtis veiksmy, apsauganciy zmones, aplinkg ir gyvenamajj namg nuo galimy
padariniy. Taciau savininkai j ieSkovo rasytinius raginimus susitvarkyti nereagavo.

Apeliacinés instancijos teismas konstatavo, kad ieSkovas veiké saziningai ir riipestingai, visy namo gyventojy
interesais, o atsakové nevykdé savo pareigos remontuoti patalpas, elgési pasyviai, todél laikytina nesgzininga.

I11. Kasacinio skundo ir atsiliepimo | jj teisiniai argumentai

Kasaciniu skundu atsakové V. J. praso panaikinti Klaipédos apygardos teismo 2012 m. gruodzio 20 d. nutartj,
Klaipédos miesto apylinkés teismo 2012 m. liepos 18 d. sprendimg pakeisti: sprendimo dalj, kuria ieSkinys patenkintas ir
priteista ieSkovui UAB ,,Klaipédos bendrabutis* i§ atsakovés V. J. 5258,80 Lt skolos, 5 proc. dydzio metinés paliikanos,
892 Lt bylingjimosi iSlaidy, pakeisti i§ dalies, t. y. panaikinti, ir $ig ieSkinio dalj atmesti; priteisti i§ ieSkovo bylinéjimosi
iSlaidas. Kasacinis skundas grindziamas tokiais argumentais:

1. Dél bendrojo naudojimo patalpy, nesanciy viso namo bendrojo naudojimo objektais, dalinés nuosavybés teise
priklausanciy konkretiems savininkams su kiekvienam savininkui aiSkiai nustatytomis ir Nekilnojamojo turto registre
jregistruotomis nuosavybés teisés dalimis jose. Kasatorés teigimu, teismai neteisingai aiSkino nuosavybés teisés rasis ir
neteisingai taiké ginco atveju civilingés teisés normas, reglamentuojancias daikto (nekilnojamojo turto) savininky dalinés
nuosavybés teise.

Atsakovés teigimu, patalpos 1-26 ir 1-29, adresu: (duomenys neskelbtini), bendrosios dalinés nuosavybés teise su
nustatytomis konkreciomis nuosavybés dalimis priklauso atskiriems savininkams, todél, nepaisant to, kad jos yra devyniy
dalinés nuosavybés savininky bendrojo naudojimo patalpos, jos néra pavestos administruoti daugiabuciy namy
administratoriui, t. y. ieSkovui.

CK 4.75 straipsnyje nustatyta, kad bendrosios dalinés nuosavybés objektas valdomas bendratur¢iy sutarimu, kas
reiskia, kad tik ginco patalpy dalinés nuosavybés teisés subjektai gali priimti sprendimag daryti patalpy remonta. Kasatorés
teigimu, teismas nepagrjstai taiké CK 4.82-4.84 straipsnio nuostatas, nes $ioje byloje jos apskritai neturéjo biiti taikomos
— klausimas buvo sprendziamas ne dél buty ir kity patalpy savininky bendrojo naudojimo objekty remonto, o dél
konkrecios patalpos, priklausancios dalinés nuosavybés teise atskiriems savininkams, remonto. Teisinis reguliavimas,
skirtas buty ir kity patalpy bendrojo naudojimo objektams valdyti ir naudoti (koridoriams, laiptinéms, risiams ir pan.),
negali buti taikomos konkretaus buto ar konkre¢ios patalpos bendraturéiy santykiams reguliuoti (pvz., jei butas priklauso
keliems bendratur¢iams, tai tokio buto valdymas sprendziamas vadovaujantis ne CK 4.82—4.84 straipsniy nuostatomis,
kaip Siuo atveju nurodé teismas, o CK 4.75 ir 4.76 straipsniy nuostatomis dél bendrosios dalinés nuosavybeés
igyvendinimo).

Kasatorés vertinimu, administratorius turi teis¢ buty ir kity patalpy savininky bendrajg daling nuosavybe administruoti
CK 4.84 straipsnio pagrindu, o ne CK 4.75 straipsnio tvarka.

Pagal Daugiabu¢iy namy savininky bendrijy jstatymo (toliau — ir DNSBI) 2 straipsnio 11 dalj kitos patalpos —
daugiabu¢iame name esan¢ios negyvenamosios paskirties patalpos (administracinés, komercinés ir kitos), suformuotos ir
Nekilnojamojo turto registre jregistruotos kaip atskiras nuosavybés teisés objektas, taip pat atskirame atitinkamos
paskirties pastate esanCios asmeninio naudojimo rekreacinés (poilsio), kiirybos (kiirybinés dirbtuvés) ar Gkinés (garazy ir
kt.) paskirties patalpos, suformuotos ir Nekilnojamojo turto registre jregistruotos kaip atskiras nuosavybés teisés objektas.
Taigi buitent tokios ,.kitos patalpos®, suformuotos ir Nekilnojamojo turto registre jregistruotas kaip atskiri nuosavybés
teisés objektai negali buti administruojamos administratoriaus, nes bitent §ie poZymiai, t. y. jregistravimas Nekilnojamojo
turto registre, ir atriboja tokias patalpas nuo kity patalpy, kurios nieckam konkre¢iomis dalimis nepriklauso ir gali biti
administruojamos. Tokiose patalpose sprendimai priimami pagal DNSB] ir jo jgyvendinamuosius teisés aktus, o
bendraturciy atveju (CK 4.75 straipsnis) — jy sutarimu.

Patalpos, kurias suremontavo ieSkovas, néra jtrauktos j Klaipédos miesto savivaldybés administracijos direktoriaus
2004 m. balandZio 23 d. jsakymu Nr. 485 patvirtintus Klaipédos miesto buty ir kity patalpy savininky bendrosios
nuosavybés administravimo nuostatus bei Klaipédos miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2008 m. rugs¢jo 30
d. jsakymu Nr. AD1-1865 patvirtintus Klaipédos miesto buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés
administravimo nuostatus ir pavestos administruoti, juolab kad suremontuotos patalpos nebuvo patalpos, kurios
priskirtinos patalpoms pagal DNSBJ 2 straipsnio 5 dalj, t. y. tai nebuvo bendrosios konstrukcijos, bendroji inzineriné
jranga, bendrojo naudojimo patalpos.

Kasatorés teigimu, atribojant bendrojo naudojimo objektus nuo dalinés nuosavybés subjekty yra iSskiriami Sie
skirtumai: 1) bendrojo naudojimo objektai tarnauja neapibréZtam asmeny skaiCiui ir néra iSskirtos Siy objekty atskiros
nuosavybés dalys; 2) bendrojo naudojimo objektai néra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai; 3) bendrojo



naudojimo objektai néra jregistruoti Nekilnojamojo turto registre atskiry savininky vardu. Bendrosios dalinés nuosavybés
pozymiai yra $ie: nuosavybé yra ribota (skirta tik tam asmeny skaiciui, kurie jg jgij¢ jstatymy nustatyta tvarka ir
jregistruota Nekilnojamojo turto registre, ir netarnauja neribotam asmeny skaiciui). I$skirtiniais atvejais administravimas
galimas ir vienu, ir kitu atveju, ta¢iau bendrojo naudojimo objekty administratorius skiriamas pagal CK 4.84 straipsnj
savivaldybés administracijos direktoriaus arba jo jgalioto atstovo sprendimu, o bendrosios dalinés nuosavybés objekty
administravimas galimas remiantis CK XIV skyriumi ,,Kito asmens turto administravimas‘

2. Dél pastaty avarinés bitklés vertinimo.Kasatorés vertinimu, teismas, matydamas nuotraukas, konstatavo, kad ginco
patalpy biiklé buvo avaring, taciau STR 1.12.01:2004 (akto redakcija, galiojusi nuo 2004 m. sausio 21 d. iki 2010 m.
gruodzio 31 d.), reglamentuojancio valstybei ir savivaldybéms nuosavybés teise priklausanciy statiniy pripazinimo
avariniais tvarka, 2 punkte nustatyta, kad kity nuosavybés formy statiniy savininkai, pastebéje statinio avarinés buklés
pozymiy, vadovaudamiesi Statybos jstatymu ir STR 1.06.03:2002, uzsako statinio ekspertize. Pirmosios instancijos
teismo nuomone, Sio ginco atveju pirmiau nurodytas STR 1.12.01:2004 netaikytinas, o apeliacine tvarka apeliacinj
skundg nagrinéjes teismas dél abiejy minéty reglamenty nepasisaké. Avaring biikle buvo galima konstatuoti tik atlikus
ekspertize, kurig gali atlikti tik eksperto atestatg turintis asmuo. I. G., sura$iusi avarinés biiklés akta, tokio atestato neturi,
avariné buklé teisés akty nustatyta tvarka nekonstatuota, todél remontuoti kokius nors objektus nebuvo teisinio pagrindo.
Apeliacinés instancijos teismas, nevertindamas jrodymy, pagrindzianciy avarijos nustatymo procediiros pazeidimus,
avarijos nebuvimo fakta, niekuo nepagrisdamas nustaté avarijos buvimo fakta, pazeidé civilinio proceso teisés normas,
kuriose nustatyta, kad teismas savo iSvada turi pagristi visapusisku ir objektyviu visy reikSmingy bylos aplinkybiy
iSnagrinéjimu (CPK 185 straipsnio 1 dalis).

Kasatorés teigimu, padarytas kosmetinis remontas su pakeista vidaus santechnika jokiu biidu negali biti traktuojamas
kaip avarijos Salinimas. Suremontuotos patalpos yra bendrabucio tipo, jose gyvena socialiai remtini asmenys, todél
akivaizdu, kad estetinés i$vaizdos nebuvo, ta¢iau tai nereiskia, kad yra avariné buklé, kurig reikéty skubos tvarka tvarkyti.

3. Dél teismo saliskumo. Kasatoré pazymeéjo, kad bylos nagrinéjimo metu paaiskéjo aplinkybés, jog Klaipédos miesto
apylinkés teismo pirmininkés A. G. sutuoktinis A. G. yra Klaipédos miesto savivaldybés Miesto iikio departamento Buty
tikio ir energetikos skyriaus vedéjas, o Klaipédos miesto savivaldybé valdo daugiau kaip 50 proc. akcijy UAB ,,Klaipédos
bendrabutis®, be to, A. G. yra ieskovo UAB ,Klaipédos bendrabutis* vienas i§ valdymo organo nariy. Esant tokioms
aplinkybéms, atsakové kreipési | Klaipédos miesto apylinkés teisma su praSymu §ig bylg perduoti kitam teismui, t. y.
reiské nualinimus ne tik $ig byla nagrinéjandiam teismo teiséjui, bet ir visam Klaipédos miesto apylinkés teismui. Sis
atsakovés praSymas buvo atmestas. D¢l to, atsakovés nuomone, §i byla galéjo biiti iSnagrinéta Saliskai.

Atsiliepimu | kasacinj skundg ieSkovas UAB ,,Klaipédos bendrabutis“ praso kasacinio skundo netenkinti ir Klaipédos
apygardos teismo 2012 m. gruodZzio 20 d. nutartj palikti nepakeista. Atsiliepimas grindziamas tokiais argumentais:

1. Dél daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés ir pareigos
proporcingai apmokéti su bendruoju turtu susijusias islaidas. Bendratur¢iy priimti sprendimai galioja visiems atitinkamo
daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininkams (CK 4.85 straipsnio 4 dalis). 2008 m. balandzio 24 d.
jvyko daugiabucio namo, (duomenys neskelbtini), I j&jimo I auksto buty ir kity patalpy savininky susirinkimas, kurio
metu buvo sprendziamas bendrojo naudojimo patalpy remonto klausimas, patalpy bendratur¢iai buvo supazindinti su
galima remonto darby kaina, remonto darbams pritarian¢iyjy skaicius sudaré 55 procentus savininky. Atsakové, kaip
daugiabucio namo bendraturté, neatleidziama nuo pareigos dalyvauti iSlaikant bendrajj turta.

Ieskovo namo administravimas siejamas ne su bendrojo naudojimo patalpomis, o su savininky bendrosios dalinés
nuosavybés teise, nes Klaipédos miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2004 m. balandzio 23 d. jsakymu Nr.
485 patvirtinty Klaipédos miesto buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostaty 1 punkte
nustatyta, kad Klaipédos miesto buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai taikomi
daugiabuéiy namy buty ir kity patalpy savininky bendrajai dalinei nuosavybei administruoti, kai $ig funkcija vykdo pagal
CK 4.84 straipsnj Savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymu paskirtas administratorius.

Administratorius bendrojo naudojimo patalpy savininkams pranese, kad pastato bendrojo naudojimo patalpos
techniSkai netvarkingos, ir jpareigojo atstatyti bendrojo naudojimo patalpy sieny, grindy hidroizoliacija, pakeisti
vamzdyng, santechnikg, tac¢iau bendrojo naudojimo patalpy savininkai jokiy veiksmy nesiémé, todél ieSkovas priémé
isakyma, kuriuo pripazinta ginco patalpy avarin¢ bukle.

2. Dél pastaty avarinés biiklés vertinimo. Byloje pateikti jrodymai yra pakankami iSvadai, kad suremontuoty ginco
patalpy buklé ieSkovo sprendimo dél jy remonto priémimo metu neatitiko privalomyjy statiniy naudojimo ir priezitiros
reikalavimy ir buvo avarinés buklés.

3. Dél saliskumo. leSkovo teigimu, atsakovei nepalankaus sprendimo priémimas negali bati vertinamas kaip teismo
SaliSkumas.

Teiséjy kolegija
konstatuoja:
IV. Kasacinio teismo argumentai ir iSaiSkinimai

Dél pareigos prisidéti prie bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekto islaikymo

Pagal CK 4.72 straipsnj bendrosios nuosavybés teis¢ yra dviejy ar keliy savininky teisé valdyti, naudoti jiems
priklausantj nuosavybés teisés objekta bei juo disponuoti. Bendrosios nuosavybés teisés objektu gali buti kiekvienas
daiktas ar kitas turtas, jeigu jstatymai nenustato ko kita (CK 4.74 straipsnis). Bendratur¢iy teisés ir pareigos naudojantis
bendraja daline nuosavybe ir jg iSlaikant apibréztos CK 4.76 straipsnyje: kiekvienas i§ bendraturCiy proporcingai savo



daliai turi teis¢ ] bendro daikto (turto) duodamas pajamas, atsako tretiesiems asmenims pagal prievoles, susijusias su
bendru daiktu (turtu), taip pat privalo apmokéti iSlaidas jam i$laikyti ir i§saugoti, mokes¢iams, rinkliavoms ir kitoms
jmokoms. Kadangi bendrosios nuosavybés teisés objektu gali biiti labai jvairus turtas, tai gali egzistuoti pirmiau
nurodytoje normoje nustatyty bendraturcio teisiy jgyvendinimo bei pareigy vykdymo ypatumai, priklausomai nuo objekto
paskirties, savybiy, panaudojimo galimybiy ir kity reikSmingy veiksniy.

Nagrinéjamoje byloje sprendziamas gincas dél bendrojo naudojimo patalpy, esanciy gyvenamajame name, remonto
iSlaidy atlyginimo. Buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés ypatumai aptariami CK 4.82—4.85
straipsniuose (Cia ir toliau — CK 4.82—4.85 straipsniy redakcija, galiojusi ginc¢o santykiy atsiradimo metu, t. y. buvusi iki
2012 m. geguzes 10 d. jstatymu Nr. X1-2005 padaryty pakeitimy jsigaliojimo). Pagal CK 4.82 straipsnio 1 dalj buty ir kity
patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise priklauso namo bendrojo naudojimo patalpos, pagrindinés namo
konstrukcijos, bendrojo naudojimo mechaning, elektros, sanitariné—techniné ir kitokia jranga. ISsamiau buty ir kity
patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausantys objektai aptarti Daugiabuciy namy savininky
bendrijy jstatymo 2 straipsnio 15 dalyje: 1) bendrosios pastato konstrukcijos — pagrindinés pastato konstrukcijos (pamatai,
visos laikanciosios sienos ir kolonos, iSorinés sienos ir vidinés pertvaros, atskirian¢ios bendrojo naudojimo patalpas nuo
skirtingiems savininkams priklausanciy buty ir kity patalpy, perdangos, stogas, fasado architektiiros detalés, bendrojo
naudojimo balkonai ir lodzijos, kity balkony ir lodZijy iSorinés (fasado) konstrukcijos, iSorés durys, laiptiniy laipty
konstrukcijos, iSoriniai laiptai, nuozulnos, stogeliai); 2) bendrosios pastato inzinerinés sistemos — pastato bendrojo
naudojimo mechaniné, elektros, dujy, Silumos, sanitarinés technikos ir kita jranga (jskaitant pastato elektros skyding,
Silumos punktg, $ildymo ir kar§to vandens sistemos vamzdynus ir radiatorius, vandentiekio ir kanalizacijos vamzdynus,
ranksluoséiy dziovintuvus); 3) pastato bendrojo naudojimo patalpos — pastato laiptinés, holai, koridoriai, galerijos,
palépés, sandéliai, risiai, pusrisiai ir kitos patalpos, jeigu tai nuosavybés teise nepriklauso atskiriems savininkams; 4)
vietiniai inzineriniai tinklai — kaip $i sgvoka apibrézta Lietuvos Respublikos statybos jstatyme; 5) bendrojo naudojimo
zemés sklypas — bendrosios dalinés nuosavybés teise ar kitais jstatymy nustatytais pagrindais daugiabuciy gyvenamyjy
namy ar kitos paskirties pastaty savininky naudojamas ir (ar) valdomas zemés sklypas. IS pateikty bendrojo naudojimo
objekty apraso akivaizdu, kad savininkams asmeninés nuosavybés teise priklausantys butai ar kitos patalpos yra glaudziai
susije su bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektais, ir be daugelio Siy objekty i$ viso negaléty egzistuoti (pvz.,
pagrindinés namo konstrukcijos) arba jy savybés i$ esmés pablogéty (Sildymo sistema ir pan.).

Buty ir kity patalpy savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti, tinkamai prizitréti,
remontuoti ar kitaip tvarkyti (CK 4.82 straipsnio 3 dalis), proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui (statiniui)
iSlaikyti ir iSsaugoti, jstatymuose nustatyta tvarka mokéti mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas (CK 4.83 straipsnio 3
dalis). Taigi Siose normose i§ esmés iSdéstyta ta pati taisyklé, kaip ir CK 4.76 straipsnyje — kiekvienas bendraturtis
proporcingai savo daliai turi prisidéti prie bendrojo turto i§saugojimo ir islaikymo. CK 4.83 straipsnio 4 dalyje nustatyta
Sios bendrosios taisyklés iSimtis, pagal kurig buty ir kity patalpy savininkas (naudotojas) neprivalo apmokéti islaidy, dél
kuriy jis néra daves sutikimo ir kurios nesusijusios su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais privalomaisiais statiniy
naudojimo ir priezitros reikalavimais arba dél kuriy néra priimta administratoriaus ar buty ir kity patalpy savininky
susirinkimo sprendimo CK 4.84 ir 4.85 straipsniuose nustatyta tvarka. Kasacinio teismo praktikoje iSaiskinta, kad toks
teisinis reglamentavimas reiskia, jog iSlaidas galima atsisakyti mokeéti dviem atvejais: 1) kai dél jy teisés akty nustatyta
tvarka néra priimto sprendimo ir 2) kai buty ir kity patalpy savininkas néra daves sutikimo dél Siy iSlaidy. Antruoju atveju
butina dar viena salyga — iSlaidos turi buti nesusijusios su privalomaisiais statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimais
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus iSpléstinés teiséjy kolegijos 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis,
priimta civilinéje byloje UAB ,, Kaunuva“ v. Smélynés ¢. 49-ojo daugiabucio namo savininky bendrija, bylos Nr. 3K-7-
515/2009).

Sie reikalavimai nustatyti Statybos jstatyme, aplinkos ministro 2002 m. liepos 1 d. jsakymu Nr. 351 patvirtintame STR
1.12.05:2002 Gyvenamyjy namy naudojimo ir priezitiros privalomieji reikalavimai ir jy jgyvendinimo tvarka (toliau — ir
Reglamentas). Reglamentas apibrézia gyvenamyjy namy naudojimo ir priezitiros privalomuosius reikalavimus ir nustato
ju igyvendinimo tvarkg (1 punktas), yra privalomas gyvenamyjy namy savininkams (bendraturc¢iams), daugiabuciy
gyvenamyjy namy savininky bendrijoms, fiziniams asmenims, jgaliotiems valdyti ir prizitiréti daugiabuciy namy bendrojo
naudojimo objektus pagal namo patalpy savininky jungtinés veiklos sutartj, jmonéms, jgaliotoms administruoti
daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy bendraja nuosavybe pagal CK 4.84 straipsnj, <...> (2 punktas). Reglamento prasme
privalomieji darbai yra atskiri ar kompleksas priezitiros ir statybos darby, kuriuos atlikus gyvenamyjy namy buklé
pripazjstama atitinkanti naudojimo ir prieZifiros privalomyjy reikalavimy visuma (7 punktas). Siy reikalavimy
igyvendinimas, be kita ko, uztikrinamas statybos darbais — pastato ar jo daliy remontu ar rekonstrukcija (13.5 papunktis).

Nagrinéjamu atveju nustatyta, kad daugiabutis gyvenamasis namas suplanuotas ir pastatytas taip, jog keliy kambariy
savininkai bendrai naudojasi tam tikromis patalpomis —virtuve, prausykla, skalbykla, tualetais ir pan. Sias patalpas
(atitinkamas jy dalis) savininkai yra jsigij¢ pagal gyvenamuyjy ar kitos paskirties patalpy pirkimo—pardavimo sutartis.
Byloje sprendziamas gincas dél iSlaidy, patirty remontuojant tokias keliems buty ar kity patalpy savininkams bendrosios
dalinés nuosavybés teise priklausancias patalpas. Sutiktina su kasatore, kad tokio pobiidzio patalpos nepriskirtinos prie
bendrojo naudojimo patalpy CK 4.82 straipsnio prasme. Jomis naudojasi tik dalis namo gyventojy, kurie ir yra $iy patalpy
bendraturciai, jiems priklausancios nuosavybés dalys yra nustatytos nuosavybés ijsigijimo dokumentuose, todeél
netaikytina CK 4.82 straipsnio 5 dalyje iSdéstyta taisyklé. Atitinkamai ir pareiga riipintis $iy patalpy bikle bei jy
i8laikymo i8laidos tenka ne visiems namo gyventojams, o tik tiems, kurie jgije patalpas nuosavybén. Taciau néra pagrindo
sutikti su kasatorés pozicija, kad spresti dél Siy patalpy remonto biitinumo yra absoliuti jy bendraturciy teise, kad Sie turtg



gali tvarkyti ir naudoti iSimtinai savo nuozilira, neatsizvelgdami j kity asmeny interesus. Konstitucinis Teismas,
aiSkindamas Konstitucijos 23 straipsnio nuostatas, ne kartg yra pazyméjes, kad nuosavybé jpareigoja, tuo pasireiskia
socialiné nuosavybés funkcija; Konstitucijoje jtvirtinti nuosavybés nelieCiamumas ir subjektiniy nuosavybés teisiy
apsauga negali biti interpretuojami kaip pagrindas savininko teises ir interesus prieSprieSinti vie$ajam interesui ar kity
asmeny teiséms laisvéms ar teisétiems interesams (Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodzio 21 d., 2002 m. kovo 14 d.,
grésmés kity asmeny turtiniams ir kitokiems interesams (CK 4.37 straipsnio 1 dalis). Taigi bendraturciy nuosavybés teisés
i bendra objekta jgyvendinimas apima ir jy pareigy, susijusiy su tuo objektu, vykdyma. Sios bylos kontekste tai, be kita
ko, reiskia, kad nepriklausomai nuo to, ar bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas yra visy namo buty ir kity
patalpy savininky nuosavybé, ar tik dalies jy, bendraturciai, kuriems bendrosios dalinés nuosavybés teise toks turtas
priklauso, privalo ji prizitiréti ir remontuoti, kad Sis turtas atitikty jstatymy ir kity teisés akty nustatytus privalomuosius
statiniy naudojimo ir prieziiiros reikalavimus. Vienu atveju (kai keli savininkai yra igij¢ nuosavybén bendro naudojimo
patalpy) tinkama turto bukle turi riipintis patys bendraturciai tiesiogiai (jeigu nesusitaria kitaip), kitu — Sioms funkcijoms
vykdyti steigiama bendrija ar sudaroma jungtinés veiklos sutartis (CK 4.83 straipsnio 3 dalis) arba, §iy veiksmy neatlikus,
skiriamas bendrojo naudojimo objekty administratorius (CK 4.84 straipsnis). Nagrinéjamu atveju buvo paskirtas bendrojo
naudojimo objekty administratorius — ieSkovas.

Administratorius veikia pagal savivaldybés patvirtintus nuostatus, turtg jis administruoja CK 4.240 straipsnio,
nustatanéio paprastojo administravimo turinj, pagrindu, jo veiklai mutatis mutandis taikomos CK ketvirtosios knygos
XIV skyriaus ,,Kito asmens turto administravimas® normos (CK 4.84 straipsnio 2, 3, 6 dalys). Turto paprastojo
administravimo atveju administratorius atlieka visus veiksmus, bitinus turtui i§saugoti arba jo naudojimui pagal tiksling
paskirtj uztikrinti (CK 4.239 straipsnis). Administratorius savo prievoles privalo vykdyti apdairiai, sgziningai ir tik
naudos gavéjo interesais (CK 4.242 straipsnio 2 dalis).

Pagal Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty, patvirtinty
Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu Nr. 603 (nutarimo redakcija, galiojusi nuo 2004 m. sausio 10 d. iki 2010 m.
kovo 19 d.), reglamentavimg pagrindinis administratoriaus uzdavinys — jgyvendinti jstatymy ir kity teisés akty nustatytus
privalomuosius reikalavimus, susijusius su daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty naudojimu ir priezitira (4
punktas). Administratorius, be kita ko, turi teis¢ priimti sprendimus dél namo bendrojo naudojimo objekty naudojimo ir
priezitiros privalomyjy reikalavimy jgyvendinimo, susijusius su namo bendryjy konstrukcijy, bendrojo naudojimo
patalpy, bendrosios inzinerinés jrangos prieziiira ir remontu, siekiant i§saugoti ir atkurti jy normatyvines savybes, pagal
kompetencijg kontroliuoti, kaip patalpy savininkai laikosi privalomyjy reikalavimy, ir teikti atitinkamoms institucijoms
pasitlymus dél asmeny, pazeidusiy nustatytus reikalavimus, patraukimo atsakomybén (6.1-6.2 punktai).

Sios nuostatos pakartotos Klaipédos miesto savivaldybés administracijos direktoriaus 2004 m. balandzio 23 d.
jsakymu Nr.485 patvirtintuose ir 2008 m. rugséjo 30 d. jsakymu Nr. AD1-1865 pakeistuose Klaipédos miesto buty ir kity
patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatuose (toliau — ir Administravimo nuostatai).
Administratoriaus funkcijos, skirtos jgyvendinti pagrindinj jo uzdavinj, apibréztos nuostaty 6 punkte. Tarp jy nustatyta
pareiga organizuoti namo bendrojo naudojimo objekty techning priezitrg (technines apZiiras, nuolating techning
priezilra, privalomojo remonto darbus ir kt.).

Byla nagrinéje teismai nustaté, kad ginco patalpos ir jose esanti jranga neatitiko privalomyjy statiniy naudojimo ir
priezitiros reikalavimy; patalpy savininkai nebendradarbiavo su administratoriumi: administratorius pasirasytinai ispéjo
patalpy bendraturcius, kad butina atlikti patalpy remonta, tatiau Sie j raginimg nereagavo, remonto neatliko; gautas
skundas, kad dél nesuremontuoto kasatorés ir kity bendraturCiy turto gadinamas kito asmens turtas. Byloje taip pat
nustatyta, kad atlikti remonto darbai, be kity, apémé vandentiekio vamzdyny keitimg, Sildymo sistemos remonta,
radiatoriy keitimg, sieny ir luby hidroizoliacinius darbus, védinimo sistemos jrengima ir kt. Taigi galima konstatuoti, kad
buvo atliktas tam tikras viso namo buty ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausancio
turto, kaip jis apibréziamas CK 4.82. straipsnio 1 dalyje, remontas arba jis buvo biitinas §io turto iSsaugojimui
(besikaupianti drégmé gali pakenkti pagrindinéms namo konstrukcijoms, sumazinti jy patvarumg ir atsparuma; dalies
vandentiekio, kanalizacijos ar Sildymo vamzdyny netinkama eksploatuoti buklé gali buti kliGitis visos sistemos
funkcionavimui ir pan.). Administruoti §j turta, taip pat ir ripintis, kad jis atitikty naudojimo ir prieZiiiros privalomuosius
reikalavimus, yra ieSkovo pareiga. Atsizvelgiant j $ias aplinkybes bei jvertinus objekto (daugiabutis gyvenamasis namas,
buves bendrabutis, kuriame keli savininkai bendrosios dalinés nuosavybés teise yra jsigije bendras patalpas) specifika, kai
vieny asmeny pareigos tinkamai prizitiréti savo turtg nevykdymas gali lemti kity asmeny turtiniy teisiy, teisés j sveika ir
saugia aplinka ir kt. pazeidimg, pripazintina, kad ieskovo veiksmai, organizuojant kasatorei ir kitiems bendraturiams
bendrosios dalinés nuosavybés teise priklausanéiy patalpy, neatitinkanciy jstatymy ir kity teisés akty nustatyty
privalomyjy statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimy, remontg, nepriestaravo jo, kaip administratoriaus, pareigoms,
buvo nukreipti teisés aktuose jtvirtinto administratoriaus pagrindinio uzdavinio jgyvendinimui, atitiko apdairumo ir
saziningumo reikalavimams (CK 4.239 straipsnio 1 dalis, 4.240 straipsnio 1 dalis, 4.242 straipsnio 2 dalis,
Administravimo nuostaty 5, 6, 8 punktai). Pagal CK 4.76 straipsnj tokiais atvejais, kai vienas i$ bendratur¢iy nevykdo
savo pareigos tvarkyti ir iSlaikyti bendra daikta (turtg), kiti bendraturciai turi teis¢ j nuostoliy, kuriuos jie tur¢jo,
atlyginima. Kasatoré $ig kity bendraturéiy teise pripaZista. Siuo atveju remonta atliko ne kiti bendraturéiai, o jiems
nevykdant Sios pareigos — ieSkovas. Dél to kasatoré, kaip suremontuoto turto bendraturté, privalo atlyginti ieSkovui jos
daliai tenkancias remonto iSlaidas, dél kuriy ji nors nebuvo davusi sutikimo, ta¢iau jos susijusios su jstatymy ir kity teisés
akty nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimais (CK 4.76 straipsnis, 4.82 straipsnio 3 dalis).



Salys nesutaria dél batinos remonto darby apimties, kartu ir dél batinyjy i$laidy dydzio. Teiséjy kolegija konstatuoja, kad
byla nagrinéje teismai nenustaté, kurie i atlikty remonto darby susije su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais
privalomaisiais statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimais, o kurie nors ir pagerino patalpy biikle, taciau su pirmiau
nurodytais reikalavimais nesusij¢. Pirmosios instancijos teismas pripazino, kad ne visi darbai buvo bitini tam, kad
patalpos atitikty privalomuosius reikalavimus, ir dél to mazino ieSkovui i§ kasatorés priteisting suma, ta¢iau biitiny darby
neidentifikavo. Apeliacinés instancijos teismas pripazino, kad visi darbai susij¢ su patalpy atitiktimi reikalavimams,
taciau Sios iSvados nemotyvavo ir nepagrindé. Tai suponuoja iSvada, kad teismai netinkamai taiké materialiosios teisés
normas, reglamentuojancias i$laidy, susijusiy su jstatymy ir kity teisés akty nustatytais privalomaisiais statiniy naudojimo
ir priezitros reikalavimais, nustatymg. Teis¢jy kolegija pazZymi, kad, nustatant, kokios iSlaidos susijusios su
privalomaisiais statiniy naudojimo ir prieziiiros reikalavimais, biitina vadovautis Reglamento 11 punkte nurodyty
reikalavimy visuma, t. y. tiek reikalavimais, skirtais iSlaikyti gyvenamojo namo konstrukcijas ir inzineriniy sistemy
savybes, atitinkancias esminius statinio reikalavimus: mechaninio atsparumo ir pastovumo; gaisrinés saugos; higienos,
sveikatos ir aplinkos apsaugos; saugaus naudojimo; apsaugos nuo triuk§mo; energijos taupymo ir Silumos i§saugojimo
(11.1-11.1.6 papunk¢iai), tiek ir reikalavimais nepazeisti tre¢iyjy asmeny gyvenimo ir veiklos sglygy (11.2.3 papunktis).
Sprendziant, kokie darbai butini privalomyjy statiniy naudojimo ir priezitros reikalavimy jgyvendinimui, butina
nustatinéti faktines bylos aplinkybes. Kasacinés instancijos teismas patikrina apskystus sprendimus ir nutartis teises
taikymo aspektu ir yra saistomas pirmosios ir apeliacinés instancijos teismo nustatyty aplinkybiy (CPK 353 straipsnio 1
dalis). Dél to, konstatavus netinkama materialiosios teisés normy taikymag ir bitinuma nustatinéti faktines bylos
aplinkybes, byla grazintina apeliacinés instancijos teismui nagrinéti i§ naujo.

Kasatoré nurodo, kad buvo netinkamai aiskintas ir taikytas Statybos techninis reglamentas 1.12.01:2004 Valstybei ir
savivaldybéms nuosavybés teise priklausanciy statiniy pripazinimo avariniais tvarka. Teisé€jy kolegija pazymi, kad Sioje
byloje aktualu nustatyti, ar remontas susijes su statiniy neatitiktimi jstatymy ir kity teisés akty nustatytiems statiniy
naudojimo ir prieZifiros privalomiesiems reikalavimams. Siuos santykius reglamentuoja Statybos jstatymas, STR
1.12.05:2002 Gyvenamyjy namy naudojimo ir prieziiros privalomieji reikalavimai ir jy jgyvendinimo tvarka. Statinio
pripazinimo avariniu klausimas $ioje byloje nesprendziamas, kasatorés nurodytas teisés aktas netaikytinas, todél teiséjy
kolegija dél jo aiskinimo ir taikymo nepasisako.

Dél teismo SaliSkumo

Kasatorés nuomone, byla pirmojoje instancijoje galéjo biti iSnagrinéta Saliskai, nes Klaipédos miesto apylinkeés teismo
pirmininkés A. G. sutuoktinis A. G. yra Klaipédos miesto savivaldybés Miesto tkio departamento Buty ikio ir
energetikos skyriaus vedéjas, o Klaipédos miesto savivaldybé valdo daugiau kaip 50 proc. akcijy UAB ,Klaipédos
bendrabutis®, be to, A. G. yra ieSkovo UAB , Klaipédos bendrabutis* vienas i§ valdymo organo nariy. D¢l to kasatore
reiSké nusalinimg ne tik Sig bylg nagringjanciam teiséjui, bet ir visam Klaipédos miesto apylinkés teismui. Kasatorés
prasymas Klaipédos miesto apylinkés teismo 2012 m. balandzio 24 d. nutartimi buvo motyvuotai atmestas, nenustacius
CPK jtvirtinty teiséjy nusalinimo pagrindy (CPK 65, 66, 68 straipsniai). Pazymétina, kad, tik nustacius kasatorés teisés |
nesaliska teisma pazeidima, yra pagrindas konstatuoti, jog byla iSnagrinéta neteisétos sudéties teismo. Teis€jy kolegija
sprendzia, kad kasatorés argumentai dél teis€jo, nagrinéjusio bylg pirmosios instancijos teisme, ir viso teismo SaliSkumo
niekaip nepagrindZia galimo bylg nagrinéjancio teiséjo ar teismo Saliskumo nei objektyviuoju, nei subjektyviuoju aspektu.
Byla nagringjes teiséjas néra susijes su ieSkovu jokiais rySiais (teisiniais santykiais), nurodytais CPK 65 straipsnyje, taip
pat nepateikta svariy argumenty ir jrodymy dél galimo SaliSkumo kitais pagrindais (CPK 66 straipsnis). Teis¢juy kolegija
konstatuoja, kad, nepaneigus preziumuojamo neSaliSkumo principo, néra pagrindo daryti iSvada, jog teiséjas buvo
SaliSkas, todél, nepasitvirtinus kasatorés nurodytiems argumentams, jie atmestini kaip nepagrjsti.

Dél bylinéjimosi islaidy paskirstymo

Pagal Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo 2013 m. spalio 16 d. pazyma apie iSlaidas, susijusias su procesiniy dokumenty
jteikimu, $ioje byloje kasaciniame teisme patirta 43,91 Lt iSlaidy, susijusiy su bylos nagrinéjimu (CPK 88 straipsnio 1
dalies 3, 8 punktai). Kasaciniam teismui nutarus grazinti bylg nagrinéti i§ naujo apeliacinés instancijos teismui, islaidy,
susijusiy su procesiniy dokumenty jteikimu kasaciniame teisme, paskirstymo klausimas paliktinas spresti apeliacinés
instancijos teismui kartu su kity bylinéjimosi i§laidy paskirstymu (CPK 93 straipsnis).

Lietuvos Auksciausiojo Teismo Civiliniy byly skyriaus teis¢jy kolegija, vadovaudamasi Lietuvos Respublikos
civilinio proceso kodekso 359 straipsnio 1 dalies 5 punktu, 362 straipsniu,

nutaria:

Klaipédos apygardos teismo Civiliniy byly skyriaus teiséjy kolegijos 2012 m. gruodzio 20 d. nutartj panaikinti ir
perduoti bylg i$ naujo nagrinéti Klaipédos apygardos teismui.

Si Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo nutartis yra galuting, neskundZiama ir jsiteiséja nuo priémimo dienos.

Teis¢jai

Algis Norkiinas
Antanas Simniskis



