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Pristatymo tikslas

Pirminéje teisékuros stadijoje pristatome kai kurias idéjas tam, kad diskutuojant
pasitikrintume jy poreikj, naudg ir veiksmingumg. Ne visos siulomos idéjos liks
galutiniame projekte, rasis naujy idéjy, siulymai dar bus tikrinami jvairiais aspektais.

Socialiniy partneriy jsitraukimas pirminiame etape
labai reikSmingas.

Darbotvarkéje:
« ISplestinis poziuris j bendrijos steigimo ir veiklos principus, bendrojo naudojimo objektus ir veiklos
dalyvius.
 Siulomi poky¢ciai jvairiose srityse:
valdymo ir veiklos organizavimo;
bendrijos veiklos prieziuros ir kontrolés;
prisijungimo prie bendrijos ir atsiskyrimo nuo bendrijos ir kt.
* Nauja - BNO valdymas nuosavybés teise.



Istatymo pokyciais siekiama

Platesnio taikymo (pokyciai taikomi bet kokios paskirties pastaty (biity ar patalpy pastate)
savininkams, taip pat ir sklypy (individualiy namy, sody) savininkams).

I)augiau aiSkumo (bus patikslinti valdymo organai, sprendimy priémimas, atsiskyrimas).

])augiau paprastumo (neliks jgaliotiniy, daugiau funkcijy bendrijos nariams, galimybe
samdyti bendrijos administratoriy).

Daugiau pasirinkimo laisveés (bet kurioje bendrijoje vadovu galés biuti ir samdomas

asmuo, ir savininkas, ir juridinio asmens atstovas).

Daugiau teisingumo (mokescius priskaitant bus atsizvelgta, kad dalis BNO biina nustatyta
arba ne, bus suteikta teisiy bendrijos nariams patiems spresti dél kai kuriy mokesciy mokejimo tvarkos).

Daugiau skaidrumo (aiskus reikalavimas tvarkyti buhalterine apskaitg, daugiau informacijos
metinéje ataskaitoje).

Daugiau BNO Valdymo gahmyblq (nauja - perduodant bendrijai savo dalj BNO valdyti

nuosavybés teise).




BNO - ne tik daugiabutyje

DGN - daugiabutis gyvenamasis namas

Kitos BNO - bendrojo naudojimo objektai
paskirties Asmeniniy
pastaty pastaty
S : savininkai
savininkai

DGN buty ir
kity patalpy
savininkai

Bendry namy
gyvenamujy
patalpy (buty) ir
(ar) kity patalpy
savininkai

Bendry namy

negyvenamuju
patalpy savininkai

Sody

sklypy
savininkai

Savininkus sieja BNO,
ju valdymui steigiama bendrija.
Centre nebe DGN, o BNO.
[SsipleCia bendrijos kaip
valdymo formos taikymo sritis.

Sklypy
savininkai

(taip patir
sody)



Bendrijos veiklos dalyvial

Pastato paskirtis neaktuali
Pastate esancios ir nuosavybés teise jregistruotos patalpos paskirtis - neaktuali
Zemes sklypo paskirtis neaktuali (gali buti ir sodo sklypas, ir gyvenamosios paskirties

ir kt.)

Asmeninio pastato arba bendrame pastate esancio buto ar kitos
patalpos arba zemés sklypo

1 unikalus NT registro numeris =1 SAVININKAS



6 Bendrijos veiklos dalyviai

IAVAYA\

Aktuali apibréztis - pagal atskirus nekilnojamojo turto kadastro (NTK) objektus,
bendrijg gali steigti bet kurie savininkai - BNO naudotojai, gali buti misri jy sudétis

bendrijoje.

Pastatas kaip atskiras
NTK objektas -
pastato savininkas

(P.S. Buty ir (ar) kity patalpy,

jregistruoty atskirais NTK
objektais néra)

Pastate iregistruoti 2
atskiri NTK objektai -
buty ir (ar) kity
patalpy savininkai

Pastate iregistruoti 3
ir daugiau atskiry
NTK objekty - buty ir

(ar) kity patalpy
savininkai

Sklypas kaip atskiras
NTK objektas - sklypo
savininkas

(P.S. Jeigu sklype yra
pastatas, dalyvis - pastato
savininkas)




Bendrijos veiklos dalyviai

Asmeniniy pastaty, buty ir (ar) kity patalpy bendruose pastatuose
ir zemes sklypy savininkai bendrai toliau vadinami SAVININKAIS

] bendrijos jstatus jrasomas bendrijos veiklos dalyvio - bendrijos valdomy BNO
naudotojo jam nuosavybés teise priklausancCio arba asmeninio pastato, arba buto
(patalpos) bendrame pastate, arba sklypo NT registro unikalus numeris (daugiabucio
uztenka jrasyti pastato NT unikaly numerij, kai savininkas valdo ir sklypg ir pastatg jame,
raSomas pastato NT registro unikalus numeris). Naujam savininkui pereina buvusio
savininko su bendrija susijusios teisés, pareigos ir prievolés.

Balsavimo teise bendrijoje turi j jstatus jrasyti savininkai (vieni jy bus bendrijos nariai,
kiti - pasyvus savininkai, ne bendrijos nariai, kurie bet kada paprastai - pateike praSymag
galés tapti bendrijos nariais).



BNO registruoti ir neregistruotg

Bendrosios pastato konstrukcijos,
bendrosios inzinerinés sistemos ir irenginiai,
bendrai naudojamos patalpos,
vietiniai inzineriniai tinklai kartu su maitinimo Saltiniais, skirti bendriems poreikiams
tenkinti
bendrai naudojamas Zemeés sklypas ar jo dalis,

— keliai, automobiliy parakvaimo aiksteles,
automobiliy jkrovimo stotelés, tvoros ir uztvarai, vaiky zaidimuy ir sporto aiksteles,
siuoliukai ir Kiti.

P.S. NT registre neregistruotais BNO besinaudojanciy savininky sgrasg nustatyti sunkiau.
Kita vertus, kiekvieng sprendimg asmenys gali ginCyti. Uz BNO sudarymg atsakingi
bendrijos steigéjai, véliau - bendrijos vadovas.



Bendrijos steigimas

Bendrijg galima jsteigti vadovaujantis ketinimu sukurti BNO arba bendrijai perimti
valdyti BNO (turi buti parengti ketinamy sukurti ar perimti BNO aprasai).

Jeigu bendrija buvo jsteigta dél 1 BNO, tai reiskia, kad norint valdyti ir kitus BNO, reikia
atskiro savininky, besinaudojancCiy tuo BNO, balsavimo ir esamos bendrijos nariy
pritarimo (prisijungimas prie veikiancios bendrijos pasiraSant prisijungimo sutartj).

Panaikinta nuostata pranesti apie bendrijos steigimg administratoriui. Administratorius
tik ipareigotas perduoti valdyma (lésas, dokumentus ir kita) jsteigtai bendrijai per 30
dieny nuo bendrijos pirmininko praneSimo gavimo dienos.



Bendrijos valdymo organai

Auksciausias organas - bendrijos nariy susirinkimas (balsavimas
rastu)

Bendrijos valdymo organai: bendrijos pirmininkas arba valdyba:

* bendrijos pirmininka (valdybos narius) renka bendrijos nariai,

* bendrijos pirmininku (valdybos nariu) gali buti renkamas ir fizinis asmuo, ir
juridinio asmens atstovas, atitinkantis bendrijos jstatuose bendrijos pirmininkui
nustatytus reikalavimus

Bendrijos vadovu JAR registruojamas arba bendrijos
pirmininkas, arba valdybos pirmininkas (renka valdybos nariai).



Administratorius ir jgaliotiniai

Kai bendrijoje néra samdomas bendrijos administratorius (fizinis arba juridinis
asmuo), administravimo funkcijas vykdo bendrijos pirmininkas (valdybos
pirmininkas), tokiu atveju su bendrijos pirmininku (valdybos pirmininku) privalo buti
sudaryta terminuota darbo sutartis.

— pagal sutartj ir bendrijos valdymo organo suteiktus
jigaliojimus, be teisés vykdyti bendrijos vadovo funkcijas, bendrijos veiklg
organizuojantis asmuo.

Sprendimg dél poreikio samdyti bendrijos administratoriy priima bendrijos vadovas,

bet valdymui galima naudoti 1éSy ne daugiau nei bendrijos nariai tam skyrée bendrijos
biudzete.




Bendrijos nariy kompetencija

Kiekvienas bendrijos valdomo BNO naudotojas - savininkas gali bet kada tapti
bendrijos nariu ir dalyvauti bendrijos valdyme. Bendrijos nariams - daugiau
kompetencijos, daugumos savininky pritarimo reikia tik priimant sprendimus:

del BNO disponavimo ir dél naujy BNO sukturimo;

del vidaus tvarkos, naudojantis BNO, nustatymo;

déel BNO modernizavimo;

del savininky skolinimosi ir kredito sutarciy sglyguy;

deél sutarciy su paslaugy tiekéjais (elektros, karsto vandens, Silumos ir kitais) salygy, kai Sios
sutarys sudaromos su kiekvienu savininku asmeniskai;

deél bendry interesy tenkinimo, kai tai néra priskirta bendrijos nariy kompetencijai.

(praktikoje jie neatlieka savo funkcijy, yra daug
palengvinimy, kaip priimti bendrijos nariy sprendimus).



Bendrijos nariai, sgrasas

Vienas fizinis arba juridinis asmuo, nepriklausomai nuo to, kiek NT objekty jis valdo,
tampa vienu bendrijos nariu.

Bendrijos nariy sgrasas registruojamas Juridiniy asmeny registre. PraSyma iregistruoti
bendrijos nariy sgrasg Juridiniy asmeny registro tvarkytojui per 5 darbo dienas nuo
bendrijos jregistravimo ir (arba) sgraso atnaujinimo pateikia bendrijos pirmininkas ar
jo jgaliotas asmuo.




Bendrijos nariai, sgrasas

Bendrosios dalinés ar jungtinés nuosavybés teise NT objektg valdantiems
bendraturciams bendrijoje atstovauja (bendrijos nariu tampa) vienas asmuo.

Jeigu bendraturciy yra du, jiems bendrijoje atstovaujantis asmuo iSrenkamas bendru
sutarimu;

jeigu bendraturCiy yra trys ir daugiau, jiems atstovaujantis asmuo bendrijoje
iSrenkamas daugumos bendraturciy sprendimu;

savininkui - juridiniam asmeniui bei valstybei ir savivaldybei, turédami balsavimo teise,
bendrijoje atstovauja jy atstovai.



Sprendimy priémimas

1 bendrijos narys - 1 balsas.

Gali buti organizuojamas pakartotinis susirinkimas ir pakartotinis balsavimas rastu,
tuomet niekam (ne tik garazams).

Bendrijos nariy susirinkimas gali buti organizuojamas nuotoliniu budu bendrijos
jstatuose nustatyta tvarka, uztikrinant tinkama susitikimo dalyviy tapatybés nustatyma
ir sukuriant aplinka visapusiskam dalyvavimui realiuoju laiku.

Savininkas turi tiek balsy, kiek valdo NT objekty, jrasyty i bendrijos jstatus.
Savininky sprendimai priimami ta pacia tvarka kaip ir bendrijos nariy, bet sprendimai

bus priimti, kai pritars daugiau nei puseé savininky (kompetencija susiaurinta, visiems
sprendimams ir pakartotiniame susirinkime tas pats reikalavimas).



Sprendimy priémimas

Nelieka reikalavimo apie susirinkima (balsavima rastu) informuoti jstatuose nustatyta tvarka RASTU.
Sprendimy priémimas palengvintas, tad dar labiau svarbu visais atvejais informuoti visus tinkamai (kad
nebuty piktnaudziavimo - savus informavau, kity ne), jstatymas nurodo kaip tai padaryti:

paskelbti vieSai (pakabinti bendrijos skelbimy lentoje arba kitoje bendrijos nariams gerai matomoje
vietoje, jeigu bendrijos jstatuose nenustatyta Kitaip),

iSsiysti bendrijos nariy bendrijos pirmininkui pateiktais elektroninio pasto adresais,
jkelti j bendrijos elektronine informacine sistemg, jeigu bendrija tokia naudojasi,

elektroninio pasto adreso nepateikusiems bendrijos nariams pranesimas jteikiamas per pasto dézute jy
NT objekty arba kitais bendrijos pirmininkui pateiktais adresais dokumenty jteikimui.

PraneSimo apie organizuojamg bendrijos nariy susirinkimg (balsavimg rastu) paskelbimo ir jteikimo
bendrijos nariams faktas patvirtinamas aktu, kurj pasiraso organizatorius ir ne maziau kaip 2 bendrijos
nariai.




Mokesciai

Mokestiniai jnasai BNO islaikyti (privalomasis kaupimas atsargai, kaupimas pagal plang
ir kiti jnasai bendrojo naudojimo objekty atnaujinimui ir (ar) modernizavimui) BNO
naudotojams priskaitomi proporcingai jy turimai (uzimamai) daliai bendrojo
naudojimo objektuose.

Savininko dalis lygi jo turimos (uzimtos) dalies ir BNO bendros dalies santykiui.

Kai dalis néra nustatyta (zemés sklypas nepadalintas, bendra tvora, bendras uztvara,
bendra vaiky zaidimy aikstelé ir pan.), laikoma, kad dalys yra lygios.



Mokesciai pastato savininky

Pastato buto ir (ar) kity patalpy savininkui priklausanti bendrosios dalinés nuosavybés
dalis yra lygi jam nuosavybés teise priklausanciy patalpy naudingojo ploto (bendrojo
ploto, kai naudingasis plotas néra nustatytas) ir pastato naudingojo ploto (bendro ploto,
kai naudingasis plotas néra nustatytas) santykiui.

Nustatant buty ir (ar) kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés dalis j
palyginamuosius plotus turi buti jskaiCiuojamas ir rusio, palépés ar Kitas pastate
faktiSkai uzimamy patalpy plotas, ir Siuo atveju teisiSkai néra reikSminga, ar tos
patalpos teisiSkai jregistruotos bei jteisintos, kokia jy funkciné bei naudojimo paskKirtis,
taip pat naudojimosi jomis daznumas, intensyvumas ir pan. (pagal AT iSaiskinima).



Mokesciai

Kiti bendrieji mokesciai savininkams priskaitomi tokia pacia tvarka (pagal uzimamga
dalj), jeigu bendrijos nariai nenustato kitaip. Bendrijos nariai, pavyzdziui, gali nustatyti
lygiomis dalimis mokéti tokius bendruosius mokescius:

bendrijos pirmininko (valdybos pirmininko) darbo uzmokestis ir (ar) atlygis
administratoriui;

islaidos papildomos valdymo paslaugoms (buhalterinés apskaitos, banko, pasto,
notaro, registry, teisiniy konsultacijy, skoly iSieSkojimo ir pan.);

islaidos ukio reikméms (kompiuteris, telefonas, popierius, kastuvas, gréblys,
zoliapjove, elektros lemputés ir pan.);

iSlaidos bendrosioms paslaugoms (uz bendro anudojimo elektrg, internets, vaizdo
kamery duomeny administravimg ir pan.);

iSlaidos laiptiniy valymui ir aplinkos prieziurai;

ir kitus.



O N B ==

Bendrijy prieziura ir kontrolé

Bendrijos valdymo organy veiklos prieziurg ir kontrole pagal Lietuvos Respublikos
vietos savivaldos jstatymg atlieka savivaldybés.

Savivaldybes vykdomoji institucija ar jos jgaliotas asmuo turi teise kontroliuoti, kaip
bendrijos valdymo organai atlieka pagal Si jstatymg jiems priskirtas funkcijas, ir,
vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos-administraciniy nusizengimy kodeksu, surasyti
administraciniy nusizengimy protokolus; nagrinéti administraciniy nusizengimy bylas
ir skirti administracines nuobaudas arba perduoti administraciniy nusizengimy bylas
nagrineti teismui.



Prisijungimas ir atsiskyrimas

Taikoma tik tiems BNO, kurie gali buti naudojami ir valdomi atskirai nuo kity bendrojo
naudojimo objekty.

Pasirasoma prisijungimo (atsiskyrimo) sutartis (joje - ir prisijungimo ar atsiskyrimo
salygos), pakeiciami ir jregistruojami veikiancios bendrijos jstatai.

Nuo prisijungimo prie veikiancios bendrijos sutarties ir veikiancios bendrijos pakeisty
jstaty jregistravimo Juridiniy asmeny registre dienos baigiasi prisijungusiy prie
veikianCios bendrijos savininky jungtinés veiklos sutartis, administratoriaus ar
statytojo su veikianciai bendrijai valdyti perduoty bendrojo naudojimo objekty
valdymu susije jgaliojimai.

Atsiskyrusiy nuo veikiancios bendrijos savininky bendrojo naudojimo objektai
valdomi (gali pasirasyti JVS, steigti bendrija,
daugiabuciams gali buti paskirtas administratorius)



Prisijungimas ir atsiskyrimas

Savininkai, siekdami prisijungti prie veikiancios bendrijos, perduodant jai valdyti savo
bendrojo naudojimo objektus, ir savininkai, siekdami atsiskirti nuo veikiancios
bendrijos, perimat valdyti savo bendrojo naudojimo objektus, sprendimg priima
mutatis mutandis laikydamiesi Sio jstatymo 5 straipsnio ,Bendrijos steigiamasis
susirinkimas® sglygu.

Prisijungimo prie (atsiskyrimo nuo) veikianCio bendrijos sutartis ir atnaujinti
veikiancios bendrijos jstatai tvirtinami veikiancios bendrijos nariy sprendimu Sio
jstatymo 12 straipsnyje nustatyta tvarka ir jregistruojami Juridiniy asmeny registre.
Juridiniy asmeny registro tvarkytojas ir Nekilnojamojo turto registro tvarkytojas
atlieka veiksmus nurodytus Sio jstatymo 7 straipsnio 3 dalyje.



Kiti aspektai pastaboms

1. Bendrijos buveiné registruojama Lietuvos Respublikoje bendrijos pirmininko
deklaruotos gyvenamosios vietos adresu. Pasikeitus bendrijos pirmininkui, bendrijos
nariy sprendimu keiCiama ir bendrijos buveine.

2. Juridiniy asmeny registre jregistruotos bendrijos steigimo iSlaidas lygiomis dalimis
apmoka bendrijos steigéjai.

3. Bendrijos pirmininkas, valdybos nariai, revizijos komisijos nariai (revizorius), gincy
nagrinéjimo komisijos nariai (ginCus nagrinéjantis asmuo) renkami ne trumpesnei kaip
2 mety ir ne ilgesnei kaip 5 mety kadencijai.

5. Valdybos nariai iSsrenka valdybos pirmininkg, valdybos pirmininku gali buti
renkamas tik valdybos narys.



Kiti aspektai pastaboms

6. Bendrijos nariai nustato kaupiamyjy jnaSy nenumatytam bendrojo naudojimo
objekty atnaujinimui (privalomasis kaupimas atsargai) ménesinj dydj, atsizvelgdami j
teisés akty reikalavimus (daugiabuciy gyvenamyjy namy savininkams - specialios
taisykles lieka).

7. Bendrijos nariai tvirtina bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo plang ir nustato
plane numatytam BNO atnaujinimui kaupiamuyjy jnasy (kaupimas pagal plang)
ménesinj dydj, atsizvelgdami j teisés akty reikalavimus (daugiabuciy gyvenamyjy namy
savininkams - specialios taisyklés lieka).

8. Balsavimui rastu skirti ne trumpesnj kaip 7 dieny ir ne ilgesnj kaip 14 dieny
balsavimo termina.



Kiti aspektai pastaboms

9. Bendrijos pirmininkas atsakingas uz duomeny, reikalingy mokestinei proporcijai
nustatyti, analize ir tvarkyma

10. Bendrijos nariai tvirtina tik bendrijos veiklos ataskaitg, kurioje turi buti nurodyta:
1) informacija apie bendrijos valdymo organuy ir bendrijos nariy sgraso pasikeitimus;

2) informacija apie vykdytg veiklg, jgyvendinant bendrijos jstatuose nustatytus
tikslus, vadovaujantis bendrijos organy ir savininky sprendimais;

3) informacija apie priskaitytas ir panaudotas léSas (uz kg, kam, kiek sumokéta),
nepanaudoty lésy ir sukaupty lésy likutj, skolas ir faktinius likucius banko
sgskaitose;

4) bendrijos veiklos planai, prognozés ir pasiulymai, suderinti su bendrijos valdyba,

jeigu bendrijoje valdyba yra renkama.
P.S. Finansines ataskaitas tikrina revizorius (revizijos komisija).



BNO valdymo teisé (NAUJA!)

[steigdami bendrijg ar prisijungdami prie bendrijos savininkai jy dalinés nuosavybés
teise valdomus BNO perduoda valdyti bendrijai, bendrija BNO valdo patikéjimo teise.

Siulomas papildomas budas -
perduoti BNO valdyti bendrijai
nuosavybeés teise,

kontroliuojat valdyma ta dalimi, kurig kiekvienas savininkas
perdavé valdyti bendrijai (bendrijos dalininkai).



BNO valdymo teisé (NAUJA!)

* Sprendimg perduoti BNO valdyti bendrijai nuosavybés teise priima 100 proc. BNO
naudotojy (savininky), pasiraSoma BNO valdymo perdavimo sutartis.

 Visi savininkai tampa bendrijos nariais (nauji savininkai automatiskai tampa
bendrijos nariais, nes tampa (nusiperka) bendrijos dalininkais).

* Bendrijos organus renka ir atSaukia ir Kitus sprendimus priima bendrijos nariai (visi
savininkai) susirinkime arba balsuodami rastu balsy dauguma.

* Kiekvienas savininkas turi tiek balsy, kiek savo dalies BNO perdavé valdyti
bendrijai.

* Savininko dalis gali buti: buto naudingasis plotas, patalpos bendrasis plotas, zemeés
sklypo plotas. Kai bendrosios dalinés nuosavybés objekto dalis néra nustatyta,
preziumuojama, kad tos dalys yra lygios.



BNO valdymo teisé (NAUJA!)

Bendrija, net ir tuomet, kai BNO valdomi nuosavybés teise - pelno nesiekiantis juridinis
asmuo, pajamos, gautos naudojant BNO, naudojamos BNO atnaujinti.

BNO perdavimo bendrijai valdyti nuosavybés teise privalumai:

* lengviau patiems iS BNO naudojimo uzsidirbti papildomy pajamy BNO atnaujinimui;
* lengviau gauti paskolg BNO atnaujinimui;

* lengviau priimti sprendimus;

* savininky jtaka susieta su turimo turto dalimi;

* ir Kkita.



KvieCiame diskutuoti ir drauge kurti geriausius
sprendimus



