SODININKU BENDRIJOS ,,TAURAS*
PERTVARKYMO GALIMYBIU TEISINE ANALIZE

Analizuojami klausimai:

1. Zemeés paskirties pasikeitimo problema, likvidavus bendrijq.
2. Keliy nuosavybés teisiy problema.

3. Naujos veiklos formos privalumai ir tritkumai.

4. Individualiy namy savininky bendrijos veiklos teisiniai aspektai.

1. Likvidavus sodininky bendrija, salygos statyti statiniams i$ esmés nepasikeis, kadangi automatiskai
nepasikeis nei pagrindiné Zemés naudojimo paskirtis, nei bidas. Zemés tikio paskirties Zeméje su jos
naudojimo budu ,,mégéjy sodo zemés sklypas galima statyti tik I (sodo namas) ir Il (gyvenamasis
namas) grupes nesudétingus statinius.

1.1. Nuo 2017-01-01 jsigaliojo naujos redakcijos Statybos jstatymas ir Aplinkos ministro 2016-12-
12 jsakymas Nr. 878, kuriuo patvirtintas statybos techninis reglamentas STR 1.05.01:2017 ,,Statyba
leidziantys dokumentai. Statybos uzbaigimas. Statybos sustabdymas. Savavaliskos statybos padariniy
Salinimas. Statybos pagal neteisétai iSduota statybg leidziantj dokumentg padariniy Salinimas* (toliau
— Reglamentas). Reglamento 3 priedo 1.3 papunktyje nustatyta, kad norint statyti naujg Il grupés
nesudétingaji gyvenamosios paskirties (vieno, dviejy buty) pastata bet kokioje teritorijoje reikia gauti
statyba leidziantj dokumenta.

1.2. Pagal Valstybinés teritorijy planavimo ir statybos inspekcijos prie Aplinkos ministerijos
iSaiskinimg Sios nuostatos negalioja iki 2016-12-31 pradétiems statyti II grupés nesudétingiesiems
gyvenamosios paskirties (vieno, dviejy buty) pastatams. Statybos pradzig galima jrodyti remiantis bet
kokia dokumentacija, nuotraukomis, vieSai prieinamais Zemélapiais, ortofotografijomis, vietoviy
fotografijomis (,,Street View*) ar kitais duomeny Saltiniais, taip pat remiantis liudytojy parodymais.
Iki 2016-12-31 pradéty statyti II grupés nesudétingyjy gyvenamyjy pastaty statyba gali buti vykdoma
neturint statybg leidzian¢io dokumento (jei jis nebuvo privalomas pagal statybos pradZios metu
galiojusiy teisés akty reikalavimus). Tokio pastato statyba uZbaigiama statytojui ar jo teises ir
pareigas perémusiam asmeniui suraSant deklaracijg apie statybos uzbaigima, kuri netvirtinama ir
neregistruojama Valstybingje teritorijy planavimo ir statybos inspekcijoje prie Aplinkos ministerijos.

1.3. Be to, ir zemés sklypo pagrindinés zemés naudojimo paskirties ir budo keitimas, kai sklypas
patenka j urbanizuojamas teritorijas ir neketinama sklypo dalinti j atskirus sklypus bei nenaikinami
valstybei nuosavybés teise priklausantys melioracijos statiniai, Siuo metu yra supaprastintas — reikia
kreiptis | savivaldybe su praSymu pakeisti zemes sklypo paskirt] savivaldybés administracijos
direktoriaus jsakymu. Jsakymas zemes sklypo savininko praSymu registruojamas Nekilnojamojo turto
registre, zemes sklypo kadastro duomenis jrasant | Nekilnojamojo turto kadastra.

1.4. 18 Klaipédos miesto bendrojo plano matyti, kad Tauralaukyje numatyta gyvenamoji teritorija,
todél zemés sklypo paskirCiai pakeisti neturi buti kliti¢iy. https://www.klaipeda.lt/lit/Miesto-
bendrasis-planas/932
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1.5. Tekstiniuose bendrojo plano sprendiniuose nustatyta, kad Tauralaukyje numatyta skirti
pirmenybe mazaaukstei statybai ir planuoti tik vienbuliy atskiry gyvenamyjy pastaty kvartalus
(8.1.6.). Taip pat numatyta keisti sody bendrijy Zemés paskirtj (8.1.7.).

1.6. Detaliau Zemés paskirties keitimo procediiras reglamentuoja Vyriausybés 1999-09-29 nutarimu
Nr. 1073 (nauja redakcija nuo 2014-01-21) patvirtintas Pagrindinés Zemés naudojimo paskirties ir
budo nustatymo ir keitimo tvarkos bei salygy aprasas. https://www.e-
tar.It/portal/lt/legal Act/05a9647081e811e3903d9adbf15c062f

1.7. Taciau po sprendimo dél paskirties keitimo savivaldybés administracijos direktorius apskai¢iuos
zemés sklypo verte pagal Zemés jvertinimo metodika, patvirtinta Vyriausybés 1999-02-24 nutarimu
Nr. 205 ,,Dél Zemés jvertinimo tvarkos®, ir viduting rinkos verte pagal Masinio Zemés vertinimo
taisykles, patvirtintas Vyriausybés 2012-12-12 nutarimu Nr. 1523 ,, Dél Masinio Zemés vertinimo
taisykliy patvirtinimo ir Lietuvos Respublikos Zemés mokescio jstatymo nuostaty jgyvendinimo®,
todél keisis mokestis uz zeme.

1.8. Mokesc¢io skai¢iuoklé http://www.vmi.lt/cms/zemes-mokescio-skaiciuokle

2. Bendrijos praSymu sodininky bendrijy bendrojo naudojimo zemés sklypus (bendrijos neispirktus),
naudojamus keliams (gatvéms) eksploatuoti ar tiesti, ar Zemeés sklypus su juose esanciais keliais
(gatvémis) galima perduoti savivaldybei, tadiau biitina atlikti jy kadastrinius matavimus. Yra
Jregistruota jstatymo pakeitimy, pagal kuriuos tokiy kadastriniy matavimy iSlaidas kompensuoja
savivaldybé (beje, tik po to kai jos patiriamos, t. y. finansuoja vis tiek SB), taciau tokioms jstatymo
pataisoms nepritaria Vidaus reikaly ministerija, Aplinkos, Teisingumo, Susisickimo, Finansy
ministerijos, $alies Lietuvos savivaldybiy sajunga, todél tikétis, kad pakeitimai bus priimti neverta.

2.2. Bet kokiu atveju, sodininky bendrija likvidavus, keliai ir kiti infrastruktiiros objektai priimami,
saugomi, jtraukiami j apskaitg, pripazjstami beSeimininkiais ir perduodami savivaldybés ar valstybés
nuosavybén, t. y. §iuo atveju bendrijai nereikia riipintis kadastriniais matavimais.

2.3. Labai svarbu, kad Sodininky bendrijy jstatymas suteikia teise iSpirkti mégéjy sodo teritorijoje
esancius valstybinius zemés sklypus su nuolaida. Detaliau — Vyriausybés 2004-11-15 nutarimu Nr.
1443 (nauja redakcija 2014-01-21) patvirtintos Valstybinés Zemés sklypy pardavimo ir nuomos
meégejy sodo teritorijoje taisyklése.

https://www.e-tar.lt/portal/lt/legal Act/ TAR.995F4CEC134B/xKIMtnBaPn

2.4. Tod¢l pries bendrijos likvidavimg reikty pirma pasinaudoti valstybinés zemés iSpirkimo
galimybe.

3. Buve sodininky bendrijos nariai gali susiburti j bendruomeng pasirinkus asociacijos arba vieSosios
Istaigos teising forma.

3.1. Asociacija paprastai steigiama tada, kada ketinama organizacijoje turéti nemazai nariy ar
savanoriy, t. y., kada tam tikras ratas bendraminc¢iy nori kaip nors susijungti po vienu skéciu ir siekti
bendry tiksly. Asociacijos forma paprastai renkamasi ir tada, kai kartu dél bendry tiksly veikti nori
kelios organizacijos, t. y., juridiniai asmenys.

3.2. Viesosios jstaigos paprastai yra labiau uzdaros, t.y., jose svarby vaidmenj vaidina tie, kurie ja
Jsteigé - patys sprendzig arba kam nors (pvz., valdybai) leidZia nuspresti kokia veikla bus vykdoma,
0 organizacijoje veikiantys zmonés (darbuotojai arba savanoriai) tik tai ir jgyvendina.

3.3. Asociacijos atveju steigéjy turi biiti ne maziau nei trys (visi pilnameciai arba organizacijos),
vieSaja istaigg jsteigti gali ir vienas asmuo (fizinis arba juridinis).
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3.4. Tiek asociacija, tiek viesoji jstaiga yra ribotos atsakomybés juridiniai asmenys ir turi teise verstis
jstatymu nedraudziama iikine komercine veikla, kuri yra neatsiejamai susijusi su jy veiklos tikslais ir
reikalinga jiems pasiekiti.

3.5. Formalus skirtumas tarp vieSosios jstaigos ir asociacijos tas, kad asociacijos tikslas yra atstovauti
jos nariy — bendraminciy, interesams, kurie susivienijo j asociacija, kad buty geriau ,,girdimi‘
valstybiniy institucijy. Todél | asociacijas daugiausia vienijasi asmenys ar jmonés pagal interesu
grupes. Asociacijos pavadinime gali bati Zodziai ,,bendruomené®, ,asociacija“, ,,visuomeniné
organizacija®, ,,susivienijimas®, , konfederacija®, ,,sajunga®, ,, draugija“ ar kiti zodziai, taciau visos
jos veikia pagal ta pati Asociacijy jstatyma.

3.6. Viesosios ijstaigos dalininky kapitalas yra lygus dalininky jnasy vertei. VieSosios jstaigos
dalininkai ir jy jnasy verté yra jraSomi vieSosios jstaigos dokumentuose, o dalininkui iSduodamas jo
inasy verte patvirtinantis dokumentas. Jeigu dalininkas papildomai perduoda viesajai jstaigai jnaSus,
parduoda ar kitaip perleidzia dalininko teises kitam asmeniui, turi biiti atitinkamai keiCiami jrasai
vieSosios jstaigos dokumentuose ir kei¢iami jnaSy vertg patvirtinantys dokumentai. Dalininku jnaSai
gali buti pinigai ir nematerialusis turtas. VieSosios jstaigos dalininkas turi teis¢ jstatu ir jstatymy
nustatyta tvarka perleisti kitam asmeniui dalininko teises, i§skyrus atvejus, kai dalininkas yra valstybé
ar savivaldybe.

3.7. Asociacijos nariai moka stojamajj ir metinj nario mokescius. Nario perleidimo teis¢ kitam nariui
ar treCiajam asmeniui jstatyme néra nustatyta. Jeigu asociacijos narys iSstoja 1§ asociacijos, tai
stojamasis, nario mokesciai ar kitaip asociacijai perduotos 1€Sos ir turtas negrazinami.

3.8. Svarbu paminéti, kad tiek asociacija, tiek ir vieSoji istaiga privalo rengti kiekvieny finansiniy
mety veiklos ataskaitg, kuri yra vieSa ir su kuria gali susipazinti visi suinteresuoti asmenys. Taciau
ataskaitose privalomai pateikiami duomenys skiriasi: daug maziau jy reikia pateikti asociacijos
veiklos ataskaitoje.

3.9. Trumpai apie kai kuriuos skirtumus

http://www.visasverslas.lt/portal/cateqories/24/1/0/1/article/9427/populiariausiu-juridinio-asmens-
teisiniu-formu-pagrindiniai-bruozai-ir-skirtumai-uab-ii-asociacija-viesoji-istaiga

Pladiau:
Asociacijy jstatymas
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legal Act/ TAR.FFOOBOEA2FOQE/aY ICcDjePH

Teisingumo ministerijos patvirtintos asociacijos steigimo sutarties ir jstaty formos https://www.e-
tar.It/portal/lt/legal Act/ TAR.6F34A88F1EE8/tGKSXXdoVY

Viesyjy istaigy jstatymas
https://www.e-tar.lt/portal/lt/legal Act/ TAR.1E52802BE548/WtMUskoNPR

Pavyzdiniai vieSosios jstaigos steigimo dokumentai

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

3.11. Biitina pazyméti, kad Vietos savivaldos jstatyme https://www.e-
tar.It/portal/lt/legal Act/ TAR.DOCD0966D67F/IsoLyWhbPuj yra gyvenamosios vietovés
bendruomenés sgvoka — savivaldybés gyvenamosios vietovés (jos dalies arba keliy gyvenamyjy
vietoviy) gyventojai, susieti bendrais gyvenimo kaimynystéje poreikiais ir interesais ir tenkindami
Siuos poreikius ir interesus veikiantys jvairiomis tiesioginio dalyvavimo formomis (susirinkimas,
viesas svarstymas, apklausa, veikla per savo atstovus, bendruomeninés organizacijos ir kt.), taip pat
bendruomeninés organizacijos savoka — asociacija, kurios steigéjai ir nariai yra gyvenamosios
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vietovés bendruomenés (jos dalies arba keliy gyvenamyjy vietoviy) gyventojai (jy atstovai) ir kurios
paskirtis — per iniciatyvas jgyvendinti viesuosius interesus, susijusius su gyvenimu kaimynystéje.

3.12. Apibendrinus viskg, rekomenduojame bendruomenés teisinés veiklos forma pasirinkti
asociacijg. Skirtingai, nei sodininky bendrijos ar daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties
pastaty savininky bendrijos, asociacija yra laikoma nevyriausybine organizacija pagal
Nevyriausybiniy organizacijy plétros istatymo 2 straipsnj https://www.e-
tar.It/portal/lt/legal Act/d1e6be90747611e3b675ad30753d4b1b.

3.13. Todél turi daugiau teisiy santykiuose su savivaldybés ir valstybinés valdzios institucijomis, nes
teisés aktai skatina nevyriausybiniy organizacijy plétra ir veikla: Vyriausybé patvirtino NVO plétros
koncepcija https://www.e-tar.It/portal/lt/leqal At TAR.DFE72CDC57E53/TAIS_375201, 2016 metus
Seimas, norint pabrézti vietos bendruomeniy reikSme jgyvendinant Europos Sgjungos ir nacionaling
regioning politikg ir atsizvelgiant | siekj stiprinti vietos savivaldg kaip pilietinés visuomenés
formavimo pamatg, buvo paskelbes Vietos bendruomeniy metais, Socialinés apsaugos ir darbo
ministerija nustatinéja nevyriausybiniy organizacijy ir bendruomeniy plétros veiksmy planus, vietos
savivaldos bendruomeniy programos jgyvendinimui savivaldybéms skirsto 1¢Sas

http://www.socmin.It/It/nevyriausybiniu-organizaciju-sektorius/igyvendintos-programos.html,
ministerijos finansuoja bendruomeniy stiprinimo projektus

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

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

Asociacija gali buti ir ES paramos gavéjas

https://www.cpva.lt/It/veikla/paramos-administravimas/es-fondu-investicijos-q6t3/kas-gali-gauti-
by7a.html

4. Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo 1 straipsnio
1 dalyje nurodyta, kad $is jstatymas nustato daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdymo bidg steigiant bendrija, reglamentuoja Sios
bendrijos steigimg, valdyma, veikla, reorganizavimg ir likvidavimg, bendrijai priklausanciy buty ir
kity patalpy (pastaty) savininky — bendrijos nariy teises ir pareigas.

4.1. Sio jstatymo 24 straipsnyje nurodyta, kad Bendrijos turtas yra atskirtas nuo buty ir kity patalpy
(pastaty) savininky turto. Bendrijos turtas yra bendrijos léSomis ar kitais teisétais biidais jgytos
materialinés, nematerialinés ir finansinés vertybes.

4.2. Atsizvelgiant | iSdéstyta, darytina iSvada, kad Bendrija steigiama tikslu sukurti juridinj asmeny,
kuris valdys bendrijos nariy bendrosios nuosavybés teise valdomg turtg, o Bendrijos kaip juridinio
asmens turtu negali buti ja sudaranciy savininky turtas, jskaitant ir valdoma bendrosios dalinés
nuosavybes teise.

4.3. Individualiy namy savininky bendrijai jsteigti paprastai reikia objekto, kuris biity bendrai
naudojamas savininky, t. y. biity jy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektu, registruotinu
individualiy namy savininky vardais dalinés nuosavybés teise, bet ne Bendrijos vardu (t. y. ne
Bendrijos nuosavybe). Tai gali baiti inzineriniai tinklai, bendro naudojimo zZemés sklypai, pastatai ir
pan. Sie objektai turi biti jregistruoti namy savininky vardu, pvz. inZineriniai tinklai — jungtinés
veiklos sutarties su tinkly ties€ju pagrindu.

4.4. Kita vertus, bendrija gali buti jsteigta ir tokiy objekty — bendrijos nariy poreikiams — sukiirimui,
arba kity bendryjy poreikiy tenkinimui (Daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatymo 2 str. 7 d.).
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4.5, Juridinio asmens formos pertvarkymas (pvz. i§ sodininky bendrijos | gyvenamyjy namy bendrija)
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 daliy nuostatomis bei Daugiabuciy
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo nuostatomis dél bendrijos
steigimo.

4.6. CK 2.104 str. 3 d. nustato, kad vieSasis juridinis asmuo, i$skyrus valstybés ir savivaldybés
Jmones, negali biiti pertvarkomas j privatyjj juridinj asmen;.

4.7. Tuo tarpu sodininky bendrija yra ribotos civilinés atsakomybés pelno nesiekiantis vieSasis
juridinis asmuo (Sodininky bendrijy jstatymo 3 str. 1 d.), o gyvenamyjy namy savininky bendrija —
paprastai laikoma ribotos civilinés atsakomybés pelno nesiekianCiu privaciu juridiniu asmeniu.
Taciau toks statusas (privataus asmens) jstatymuose niekur tiesiogiai nejtvirtintas. Teismy praktikoje
pripazjstama, kad bendrosios dalinés nuosavybés objekty tinkamas eksploatavimas ir i§saugojimas
yra ne tik privatus savininky, bet ir vieasis interesas, ir todél tokie santykiai turi bati reguliuojami
nustatant jvairius bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimo biidus, o savininky bendrijos
steigimas — vienas galimy bendrosios dalinés nuosavybés teisiy tokiuose namuose jgyvendinimo
biidy. Todél galima bandyti sodininky bendrija pertvarkyti | gyvenamyjy namy savininky bendrija
istatuose bendrijos tikslais papildomai nurodant kokiy nors bendryjy viesyjy poreikiy tenkinima, ir
nustatant, jog bendrija yra vieSasis asmuo0.

Teisin¢ analizé rengé:
Advokatas Dovydas Cvetkovas
2017 m.



