
SODININKŲ BENDRIJOS „TAURAS“ 

PERTVARKYMO GALIMYBIŲ TEISINĖ ANALIZĖ 

 

Analizuojami klausimai: 

1. Žemės paskirties pasikeitimo problema, likvidavus bendriją. 

2. Kelių nuosavybės teisių problema. 

3. Naujos veiklos formos privalumai ir trūkumai. 

4. Individualių namų savininkų bendrijos veiklos teisiniai aspektai. 

 

 

 

1. Likvidavus sodininkų bendriją, sąlygos statyti statiniams iš esmės nepasikeis, kadangi automatiškai 

nepasikeis nei pagrindinė žemės naudojimo paskirtis, nei būdas. Žemės ūkio paskirties žemėje su jos 

naudojimo būdu „mėgėjų sodo žemės sklypas“ galima statyti tik I (sodo namas) ir II (gyvenamasis 

namas) grupės nesudėtingus statinius. 

1.1. Nuo 2017-01-01 įsigaliojo naujos redakcijos Statybos įstatymas ir Aplinkos ministro 2016-12-

12 įsakymas Nr. 878, kuriuo patvirtintas statybos techninis reglamentas STR 1.05.01:2017 „Statybą 

leidžiantys dokumentai. Statybos užbaigimas. Statybos sustabdymas. Savavališkos statybos padarinių 

šalinimas. Statybos pagal neteisėtai išduotą statybą leidžiantį dokumentą padarinių šalinimas“ (toliau 

– Reglamentas). Reglamento 3 priedo 1.3 papunktyje nustatyta, kad norint statyti naują II grupės 

nesudėtingąjį gyvenamosios paskirties (vieno, dviejų butų) pastatą bet kokioje teritorijoje reikia gauti 

statybą leidžiantį dokumentą. 

1.2. Pagal Valstybinės teritorijų planavimo ir statybos inspekcijos prie Aplinkos ministerijos 

išaiškinimą šios nuostatos negalioja iki 2016-12-31 pradėtiems statyti II grupės nesudėtingiesiems 

gyvenamosios paskirties (vieno, dviejų butų) pastatams. Statybos pradžią galima įrodyti remiantis bet 

kokia dokumentacija, nuotraukomis, viešai prieinamais žemėlapiais, ortofotografijomis, vietovių 

fotografijomis („Street View“) ar kitais duomenų šaltiniais, taip pat remiantis liudytojų parodymais. 

Iki 2016-12-31 pradėtų statyti II grupės nesudėtingųjų gyvenamųjų pastatų statyba gali būti vykdoma 

neturint statybą leidžiančio dokumento (jei jis nebuvo privalomas pagal statybos pradžios metu 

galiojusių teisės aktų reikalavimus). Tokio pastato statyba užbaigiama statytojui ar jo teises ir 

pareigas perėmusiam asmeniui surašant deklaraciją apie statybos užbaigimą, kuri netvirtinama ir 

neregistruojama Valstybinėje teritorijų planavimo ir statybos inspekcijoje prie Aplinkos ministerijos. 

1.3. Be to, ir žemės sklypo pagrindinės žemės naudojimo paskirties ir būdo keitimas, kai sklypas 

patenka į urbanizuojamas teritorijas ir neketinama sklypo dalinti į atskirus sklypus bei nenaikinami 

valstybei nuosavybės teise priklausantys melioracijos statiniai, šiuo metu yra supaprastintas – reikia 

kreiptis į savivaldybę su prašymu pakeisti žemės sklypo paskirtį savivaldybės administracijos 

direktoriaus įsakymu. Įsakymas žemės sklypo savininko prašymu registruojamas Nekilnojamojo turto 

registre, žemės sklypo kadastro duomenis įrašant į Nekilnojamojo turto kadastrą.  

1.4. Iš Klaipėdos miesto bendrojo plano matyti, kad Tauralaukyje numatyta gyvenamoji teritorija, 

todėl žemės sklypo paskirčiai pakeisti neturi būti kliūčių. https://www.klaipeda.lt/lit/Miesto-

bendrasis-planas/932 

https://www.klaipeda.lt/lit/Miesto-bendrasis-planas/932
https://www.klaipeda.lt/lit/Miesto-bendrasis-planas/932


1.5. Tekstiniuose bendrojo plano sprendiniuose nustatyta, kad Tauralaukyje numatyta skirti 

pirmenybę mažaaukštei statybai ir planuoti tik vienbučių atskirų gyvenamųjų pastatų kvartalus 

(8.1.6.). Taip pat numatyta keisti sodų bendrijų žemės paskirtį (8.1.7.). 

1.6. Detaliau žemės paskirties keitimo procedūras reglamentuoja Vyriausybės 1999-09-29 nutarimu 

Nr. 1073 (nauja redakcija nuo 2014-01-21) patvirtintas Pagrindinės žemės naudojimo paskirties ir 

būdo nustatymo ir keitimo tvarkos bei sąlygų aprašas.https://www.e-

tar.lt/portal/lt/legalAct/05a9647081e811e3903d9adbf15c062f 

1.7. Tačiau po sprendimo dėl paskirties keitimo savivaldybės administracijos direktorius apskaičiuos 

žemės sklypo vertę pagal Žemės įvertinimo metodiką, patvirtintą Vyriausybės 1999-02-24 nutarimu 

Nr. 205 „Dėl Žemės įvertinimo tvarkos“, ir vidutinę rinkos vertę pagal Masinio žemės vertinimo 

taisykles, patvirtintas Vyriausybės 2012-12-12 nutarimu Nr. 1523 „Dėl Masinio žemės vertinimo 

taisyklių patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos žemės mokesčio įstatymo nuostatų įgyvendinimo“, 

todėl keisis mokestis už žemę. 

1.8. Mokesčio skaičiuoklė http://www.vmi.lt/cms/zemes-mokescio-skaiciuokle 

 

2. Bendrijos prašymu sodininkų bendrijų bendrojo naudojimo žemės sklypus (bendrijos neišpirktus), 

naudojamus keliams (gatvėms) eksploatuoti ar tiesti, ar žemės sklypus su juose esančiais keliais 

(gatvėmis) galima perduoti savivaldybei, tačiau būtina atlikti jų kadastrinius matavimus. Yra 

įregistruota įstatymo pakeitimų, pagal kuriuos tokių kadastrinių matavimų išlaidas kompensuoja 

savivaldybė (beje, tik po to kai jos patiriamos, t. y. finansuoja vis tiek SB), tačiau tokioms įstatymo 

pataisoms nepritaria Vidaus reikalų ministerija, Aplinkos, Teisingumo, Susisiekimo, Finansų 

ministerijos, šalies Lietuvos savivaldybių sąjunga, todėl tikėtis, kad pakeitimai bus priimti neverta. 

2.2. Bet kokiu atveju, sodininkų bendriją likvidavus, keliai ir kiti infrastruktūros objektai priimami, 

saugomi, įtraukiami į apskaitą, pripažįstami bešeimininkiais ir perduodami savivaldybės ar valstybės 

nuosavybėn, t. y. šiuo atveju bendrijai nereikia rūpintis kadastriniais matavimais. 

2.3. Labai svarbu, kad Sodininkų bendrijų įstatymas suteikia teisę išpirkti mėgėjų sodo teritorijoje 

esančius valstybinius žemės sklypus su nuolaida. Detaliau – Vyriausybės 2004-11-15 nutarimu Nr. 

1443 (nauja redakcija 2014-01-21) patvirtintos Valstybinės žemės sklypų pardavimo ir nuomos 

mėgėjų sodo teritorijoje taisyklėse. 

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.995F4CEC134B/xKlMtnBaPn 

2.4. Todėl prieš bendrijos likvidavimą reiktų pirma pasinaudoti valstybinės žemės išpirkimo 

galimybe. 

 

3. Buvę sodininkų bendrijos nariai gali susiburti į bendruomenę pasirinkus asociacijos arba viešosios 

įstaigos teisinę formą.  

3.1. Asociacija paprastai steigiama tada, kada ketinama organizacijoje turėti nemažai narių ar 

savanorių, t. y., kada tam tikras ratas bendraminčių nori kaip nors susijungti po vienu skėčiu ir siekti 

bendrų tikslų. Asociacijos forma paprastai renkamasi ir tada, kai kartu dėl bendrų tikslų veikti nori 

kelios organizacijos, t. y., juridiniai asmenys. 

3.2. Viešosios įstaigos paprastai yra labiau uždaros, t.y., jose svarbų vaidmenį vaidina tie, kurie ją 

įsteigė - patys sprendžią arba kam nors (pvz., valdybai) leidžia nuspręsti kokia veikla bus vykdoma, 

o organizacijoje veikiantys žmonės (darbuotojai arba savanoriai) tik tai ir įgyvendina.  

3.3. Asociacijos atveju steigėjų turi būti ne mažiau nei trys (visi pilnamečiai arba organizacijos), 

viešąją įstaigą įsteigti gali ir vienas asmuo (fizinis arba juridinis). 

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/05a9647081e811e3903d9adbf15c062f
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/05a9647081e811e3903d9adbf15c062f
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3.4. Tiek asociacija, tiek viešoji įstaiga yra ribotos atsakomybės juridiniai asmenys ir turi teise verstis 

įstatymu nedraudžiama ūkine komercine veikla, kuri yra neatsiejamai susijusi su jų veiklos tikslais ir 

reikalinga jiems pasiekti. 

3.5. Formalus skirtumas tarp viešosios įstaigos ir asociacijos tas, kad asociacijos tikslas yra atstovauti 

jos narių – bendraminčių, interesams, kurie susivienijo į asociaciją, kad butų geriau „girdimi“ 

valstybinių institucijų. Todėl į asociacijas daugiausia vienijasi asmenys ar įmonės pagal interesu 

grupes. Asociacijos pavadinime gali būti žodžiai „bendruomenė“, „asociacija“, „visuomeninė 

organizacija“, „susivienijimas“, „konfederacija“, „sąjunga“, „draugija“ ar kiti žodžiai, tačiau visos 

jos veikia pagal ta pati Asociacijų įstatymą. 

3.6. Viešosios įstaigos dalininkų kapitalas yra lygus dalininkų įnašų vertei. Viešosios įstaigos 

dalininkai ir jų įnašų vertė yra įrašomi viešosios įstaigos dokumentuose, o dalininkui išduodamas jo 

įnašų vertę patvirtinantis dokumentas. Jeigu dalininkas papildomai perduoda viešajai įstaigai įnašus, 

parduoda ar kitaip perleidžia dalininko teises kitam asmeniui, turi būti atitinkamai keičiami įrašai 

viešosios įstaigos dokumentuose ir keičiami įnašų vertę patvirtinantys dokumentai. Dalininku įnašai 

gali buti pinigai ir nematerialusis turtas. Viešosios įstaigos dalininkas turi teisę įstatu ir įstatymų 

nustatyta tvarka perleisti kitam asmeniui dalininko teises, išskyrus atvejus, kai dalininkas yra valstybė 

ar savivaldybė. 

3.7. Asociacijos nariai moka stojamąjį ir metinį nario mokesčius. Nario perleidimo teisė kitam nariui 

ar trečiajam asmeniui įstatyme nėra nustatyta. Jeigu asociacijos narys išstoja iš asociacijos, tai 

stojamasis, nario mokesčiai ar kitaip asociacijai perduotos lėšos ir turtas negražinami. 

3.8. Svarbu paminėti, kad tiek asociacija, tiek ir viešoji įstaiga privalo rengti kiekvienų finansinių 

metų veiklos ataskaitą, kuri yra vieša ir su kuria gali susipažinti visi suinteresuoti asmenys. Tačiau 

ataskaitose privalomai pateikiami duomenys skiriasi: daug mažiau jų reikia pateikti asociacijos 

veiklos ataskaitoje. 

3.9. Trumpai apie kai kuriuos skirtumus 

http://www.visasverslas.lt/portal/categories/24/1/0/1/article/9427/populiariausiu-juridinio-asmens-

teisiniu-formu-pagrindiniai-bruozai-ir-skirtumai-uab-ii-asociacija-viesoji-istaiga 

Plačiau:  

Asociacijų įstatymas 

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.FF00B0EA2F0E/aYICcDjePH 

Teisingumo ministerijos patvirtintos asociacijos steigimo sutarties ir įstatų formos https://www.e-

tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.6F34A88F1EE8/tGKSXXdoVY 

Viešųjų įstaigų įstatymas 

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.1E52802BE548/WtMUskoNPR 

Pavyzdiniai viešosios įstaigos steigimo dokumentai 

https://ukmin.lrv.lt/lt/veiklos-sritys/verslo-aplinka/imoniu-teise/pavyzdiniai-steigimo-dokumentai 

3.11. Būtina pažymėti, kad Vietos savivaldos įstatyme https://www.e-

tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.D0CD0966D67F/IsoLyWbPuj yra gyvenamosios vietovės 

bendruomenės sąvoka – savivaldybės gyvenamosios vietovės (jos dalies arba kelių gyvenamųjų 

vietovių) gyventojai, susieti bendrais gyvenimo kaimynystėje poreikiais ir interesais ir tenkindami 

šiuos poreikius ir interesus veikiantys įvairiomis tiesioginio dalyvavimo formomis (susirinkimas, 

viešas svarstymas, apklausa, veikla per savo atstovus, bendruomeninės organizacijos ir kt.), taip pat 

bendruomeninės organizacijos sąvoka – asociacija, kurios steigėjai ir nariai yra gyvenamosios 

http://www.visasverslas.lt/portal/categories/24/1/0/1/article/9427/populiariausiu-juridinio-asmens-teisiniu-formu-pagrindiniai-bruozai-ir-skirtumai-uab-ii-asociacija-viesoji-istaiga
http://www.visasverslas.lt/portal/categories/24/1/0/1/article/9427/populiariausiu-juridinio-asmens-teisiniu-formu-pagrindiniai-bruozai-ir-skirtumai-uab-ii-asociacija-viesoji-istaiga
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vietovės bendruomenės (jos dalies arba kelių gyvenamųjų vietovių) gyventojai (jų atstovai) ir kurios 

paskirtis – per iniciatyvas įgyvendinti viešuosius interesus, susijusius su gyvenimu kaimynystėje. 

3.12. Apibendrinus viską, rekomenduojame bendruomenės teisinės veiklos forma pasirinkti 

asociaciją. Skirtingai, nei sodininkų bendrijos ar daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties 

pastatų savininkų bendrijos, asociacija yra laikoma nevyriausybine organizacija pagal 

Nevyriausybinių organizacijų plėtros įstatymo 2 straipsnį https://www.e-

tar.lt/portal/lt/legalAct/d1e6be90747611e3b675ad30753d4b1b.  

3.13. Todėl turi daugiau teisių santykiuose su savivaldybės ir valstybinės valdžios institucijomis, nes 

teisės aktai skatina nevyriausybinių organizacijų plėtrą ir veiklą: Vyriausybė patvirtino NVO plėtros 

koncepciją https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/TAR.DF72CDC57E53/TAIS_375201, 2016 metus 

Seimas, norint pabrėžti vietos bendruomenių reikšmę įgyvendinant Europos Sąjungos ir nacionalinę 

regioninę politiką ir atsižvelgiant į siekį stiprinti vietos savivaldą kaip pilietinės visuomenės 

formavimo pamatą, buvo paskelbęs Vietos bendruomenių metais, Socialinės apsaugos ir darbo 

ministerija nustatinėja nevyriausybinių organizacijų ir bendruomenių plėtros veiksmų planus, vietos 

savivaldos bendruomenių programos įgyvendinimui savivaldybėms skirsto lėšas  

http://www.socmin.lt/lt/nevyriausybiniu-organizaciju-sektorius/igyvendintos-programos.html, 

ministerijos finansuoja bendruomenių stiprinimo projektus 

http://www.socmin.lt/lt/konkursai/projektu-konkursai/2016-metu-bendruomenines-r5t6.html 

http://www.zmmc.lt/lt/leader-metodas/bendruomeni-metai-2016.html. 

Asociacija gali būti ir ES paramos gavėjas 

https://www.cpva.lt/lt/veikla/paramos-administravimas/es-fondu-investicijos-q6t3/kas-gali-gauti-

by7a.html 

 

4. Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų bendrijų įstatymo 1 straipsnio 

1 dalyje nurodyta, kad 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. 

4.1. Šio įstatymo 24 straipsnyje nurodyta, kad Bendrijos turtas yra atskirtas nuo butų ir kitų patalpų 

(pastatų) savininkų turto. Bendrijos turtas yra bendrijos lėšomis ar kitais teisėtais būdais įgytos 

materialinės, nematerialinės ir finansinės vertybės. 

4.2. Atsižvelgiant į išdėstytą, darytina išvada, kad Bendrija steigiama tikslu sukurti juridinį asmenį, 

kuris valdys bendrijos narių bendrosios nuosavybės teise valdomą turtą, o Bendrijos kaip juridinio 

asmens turtu negali būti ją sudarančių savininkų turtas, įskaitant ir valdomą bendrosios dalinės 

nuosavybės teise. 

4.3. Individualių namų savininkų bendrijai įsteigti paprastai reikia objekto, kuris būtų bendrai 

naudojamas savininkų, t. y. būtų jų bendrosios dalinės nuosavybės teisės objektu, registruotinu 

individualių namų savininkų vardais dalinės nuosavybės teise, bet ne Bendrijos vardu (t. y. ne 

Bendrijos nuosavybe). Tai gali būti inžineriniai tinklai, bendro naudojimo žemės sklypai, pastatai ir 

pan. Šie objektai turi būti įregistruoti namų savininkų vardu, pvz. inžineriniai tinklai – jungtinės 

veiklos sutarties su tinklų tiesėju pagrindu. 

4.4. Kita vertus, bendrija gali būti įsteigta ir tokių objektų – bendrijos narių poreikiams – sukūrimui, 

arba kitų bendrųjų poreikių tenkinimui (Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų 

savininkų bendrijų įstatymo 2 str. 7 d.). 

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legalAct/d1e6be90747611e3b675ad30753d4b1b
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4.5. Juridinio asmens formos pertvarkymas (pvz. iš sodininkų bendrijos į gyvenamųjų namų bendriją) 

vykdomas vadovaujantis CK 2.104 straipsnio nuostatomis, kartu su CK 2.101 straipsnio 2 dalies, 

2.102 straipsnio, 2.107 straipsnio 1 dalies, 2.112 straipsnio 1 ir 2 dalių nuostatomis bei Daugiabučių 

gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų bendrijų įstatymo nuostatomis dėl bendrijos 

steigimo. 

 

 

4.6. CK 2.104 str. 3 d. nustato, kad viešasis juridinis asmuo, išskyrus valstybės ir savivaldybės 

įmones, negali būti pertvarkomas į privatųjį juridinį asmenį. 

4.7. Tuo tarpu sodininkų bendrija yra ribotos civilinės atsakomybės pelno nesiekiantis viešasis 

juridinis asmuo (Sodininkų bendrijų įstatymo 3 str. 1 d.), o gyvenamųjų namų savininkų bendrija – 

paprastai laikoma ribotos civilinės atsakomybės pelno nesiekiančiu privačiu juridiniu asmeniu. 

Tačiau toks statusas (privataus asmens) įstatymuose niekur tiesiogiai neįtvirtintas. Teismų praktikoje 

pripažįstama, kad bendrosios dalinės nuosavybės objektų tinkamas eksploatavimas ir išsaugojimas 

yra ne tik privatus savininkų, bet ir viešasis interesas, ir todėl tokie santykiai turi būti reguliuojami 

nustatant įvairius bendrosios dalinės nuosavybės teisės įgyvendinimo būdus, o savininkų bendrijos 

steigimas – vienas galimų bendrosios dalinės nuosavybės teisių tokiuose namuose įgyvendinimo 

būdų. Todėl galima bandyti sodininkų bendriją pertvarkyti į gyvenamųjų namų savininkų bendriją 

įstatuose bendrijos tikslais papildomai nurodant kokių nors bendrųjų viešųjų poreikių tenkinimą, ir 

nustatant, jog bendrija yra viešasis asmuo. 

 

 

Teisinę analizė rengė: 

Advokatas Dovydas Cvetkovas 

2017 m.  
 


