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DEL BUTU IR KITY PATALPU SAVININKU PAREIGU REMONTUOTI BENDRO
NAUDOJIMO OBJEKTUS IR TEISES SALINTI BENDRO NAUDOJIMO OBJEKTU
TRUKUMUS

Gerbiamieji,

Atsizvelgdami j Jasy praSyma pateikti nuomone dél daugiabu¢io gyvenamojo pastato buty ir
kity patalpy savininky (Savininkai) atsakomybés atribojimo prizitirint pastatg, teikiame Jums
$ig miisy nuomonés santrauka. Jg parengéme siekdami atsakyti 1 §iuos Jiisy uzduotus klausimus:

- Apibrézkite, kas atsakingas uz pastato (gyvenamojo namo) elementy (pvz., terasy,
karnizy, lataky, lietvamzdziy, stogo ir pan.) remontq, ir kieno léSomis turi biiti atliekamas tokiy
objekty remontas.

- Jeigu namo stogqg ar kitg namo bendrojo naudojimo objekto remontq padaré pats
gyventojas ir sgskaitq isstaté bendrijai — ar bendrija privalo tokig sqskaitq apmoketi?

I. Dél Savininky pareigy remontuoti bendro naudojimo objektus

Civilinio kodekso (CK) 4.82 straipsnio 1 dalis nustato, kad Savininkams bendrosios dalinés
nuosavybes teise priklauso namo bendro naudojimo patalpos, pagrindinés namo konstrukcijos,
bendrojo naudojimo mechaniné, elektros, sanitariné—techning ir kitokia jranga. Daugiabuciy
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatyme (2 str. 15 d.) yra
pateiktas daugiabucio pastato bendro naudojimo objekty detalizavimas. Objektus galima
klasifikuoti j kelias riisis:

1. Pastato bendrojo naudojimo patalpos ir kitos jy dalys, nepriklausancios atskiriems
Savininkams:

e pastato laiptinés, holai, koridoriai;
e terasos;
e Kkitos pastato dalys, nepriklausancios atskiriems Savininkams.
2. Pagrindinés pastato konstrukcijos:
e ISorinés sienos, pamatai, stogas ir kt. laikanciosios konstrukcijos.

e Fasado architektiiros detalés, iSorinés (fasado) konstrukcijos (balkony, lodZijy ir
terasy laikanciosios konstrukcijos, aptvarai, karnizai, stogeliai, iSorés durys, iSoriniai
laiptai).

e Tarpaukstiniy laipty konstrukcijos, vidinés pertvaros, atskirianc¢ios bendrojo naudojimo
patalpas nuo skirtingiems savininkams priklausanciy buty ir kity patalpy.
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3. Bendrosios statinio inzinerinés sistemos, t. y. skirtos daugiau negu vieno inzinering€s sistemos
naudotojo poreikiams tenkinti — vandentiekio, buitiniy nuoteky, Silumos, elektros tinklai iki
buty savininky nuosavybés ribos, lietaus vandens nuvedimo latakai, lietvamzdziai ir pan.

Jeigu tam tikra pastato dalis atlieka kelias funkcijas, pvz. konkrediam Savininkui priklausanti
terasa/balkonas (privatus objektas)., kuri tuo padiu vra po ja esandios patalpos stogas (bendro
naudojimo objektas), laikytina, kad:

e Sios pastato dalies apdaila yra konkretaus Savininko nuosavybé,

e like elementai — laikanCiosios konstrukcijos, hidroizoliacija, apSiltinimas,
apskardinimas ir kiti elementai (uztikrinantys pastato dalies, kaip bendriems poreikiams
naudojamo objekto tinkamg funkcionavimg) — bendra daline nuosavybe priklauso
visiems Savininkams.

Visi daugiabucio Savininkai turi pareiga tinkamai prizitréti, remontuoti ar Kitaip tvarkyti
bendrojo naudojimo objektus, kaupti 1ésas jy tvarkymui ir atnaujinimui (CK 4.83 str. 2d. 2 p.).

Bendraturtis privalo proporcingai prisidéti prie visy iSlaidy, skirty namui bei bendrosios dalinés
nuosavybés objektams iSlaikyti, iSsaugoti, atnaujinti, jy biitiniems pagerinimams atlikti (CK
4.82 str. 3d.).

Néra reikSminga, ar konkretus bendraturtis naudojasi bendro naudojimo objektu ar ne. Minétos
pareigos néra galimybés panaikinti bendrijos nuostatais, susitarimais ar kitais dokumentais.
(Lietuvos Auksciausiojo Teismo 2009 m. lapkri¢io 27 d. nutartis civilingje byloje Nr. 3K-7-
515/20009).

Apibendrinus iSdéstyta teisin] reguliavima ir teismy praktika, konstatuotina, kad kiekvienas
daugiabudio namo buto/patalpos savininkas privalo prisidéti prie bendrojo naudojimo objekty
prieziaros, i1Slaikymo ir remonto proporcingai valdomo buto/patalpos plotui bendrojoje dalinéje
nuosavybéje.

Kai pastato dalis (terasa, balkonas ir pan.) atlieka kelias funkcijas ir jo apdaila priklauso
konkre¢iam Savininkui, o likusios dalys - visiems Savininkams, uZ apdailos prieZiiirg ir remonta
atsakingas konkretus Savininkas, o uz visy likusiy elementy — visi Savininkai.

II. Dél Savininko teisés reikalauti kompensuoti iSlaidas, patirtas remontuojant bendro
naudojimo objekta

Kai dalis buty savininky nevykdo ar netinkamai vykdo savo pareigas, vengia prisidéti prie
bendrojo naudojimo objekty remonto, Savininkas turi teis¢ imtis biitiny priemoniy be kity
savininky (naudotojy) sutikimo, kad buty iSvengta Zalos ar pasalinta grésmé bendrojo
naudojimo objektams, ir reikalauti i$ kity buto ir kity patalpy Savininky atlyginti iSlaidas,
proporcingas $iy Savininky bendrosios dalinés nuosavybés daliai (CK 4.83 str. 2d. 1 p.)

Taigi, tais atvejais kai bendrojo naudojimo objektas (stogas, terasa, bendro naudojimo sistema
ir kt.) neatitinka privalomyjy statinio naudojimosi ir priezitiros reikalavimy, Siuos trikumus
pasalinti gali bet kuris Savininkas be kity Savininky sutikimo ir reikalauti atlyginti proporcinga
dalj islaidy.

Privalomieji statinio naudojimosi ir priezitros reikalavimai yra jtvirtinti statybos techniniame
reglamente STR 1.07.03:2017 ,,Statiniy techninés ir naudojimo priezitiros tvarka. Naujy
nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo tvarka® (STR).

Statinio priezitiros tikslas — uztikrinti Statinio atitiktj esminiams reikalavimams, maksimaliai
sumazinti avarijy tikimybe, grésme zmoniy gyvybei, sveikatai ar aplinkai. Priezitiros metu
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ypatingas démesys kreipiamas ] iSorés atitvary (sieny, stogy, cokoliy ir kita), pamaty ir kity
konstrukcijy drégme izoliuojancius jrenginius (izoliacija, drenaziniai sluoksniai ir kita);
jrenginius, skirtus vandens paSalinimui nuo statiniy ir jy konstrukcijy (apskardinimai, latakai,
lietvamzdZiai, jlajos, nuogrindos ir kita) ir pan. Sie elementai yra ypag svarbiis tinkamai pastato
buklei palaikyti

Savininkas, nustates bendrojo naudojimo objekto — stogo, terasos, bendrosios inZinerinés
sistemos ar kt., defekta ar gedima, dél kurio $is objektas neatitinka reikalavimy, funkcionuoja
netinkamali, pvz. pro stoga sunkiasi vanduo, turi teis¢ savo 1éSomiS suremontuoti objektg ir
reikalauti, kad kiti Savininkai kompensuoty patirtas iSlaidas proporcingai Siy Savininky
bendrosios dalinés nuosavybés daliai.

Jeigu daugiabudiame name vyra jsteigta bendrija, jai turéty buti pateikiamas Savininko,
pasalinusio bendro naudojimo objekto trikuma, reikalavimas dél kompensacijos. Pastaroji
turéty kompensuoti atitinkama suma iS sukaupty 1é8u, skirty bendrojo naudojimo objektams
remontuoti.

Pazymétina, kad remiantis Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky
bendrijy jstatymu bendrija jgyvendina savininky teises ir pareigas, susijusias su jiems
priklausanc¢iy arba kuriamy naujy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty valdymu,
naudojimu ir prieziira.
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