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Lietuvos Respublikoje teisA—s aktus gali ai&scaron;kinti ta institucija, kuri tA... ar kitA... teisA—s aktA... i&scaron;leido. Akive
BA«sto rA«mai taipogi neturi tokios i&scaron;imtinA—s teisA—s teikti oficialius ValstybA—s institucijA3 priimtAs teisA—s aktA3
i&scaron;ai&scaron;kinimus. TaAsiau, atsiA¥velgiant A~ daugiametA™ patirtA~bA«sto valdymo ir prieA3ziA«ros srityje, A patirt2
tik taikant teisA—s aktus, bet ir dalyvaujant jA2 rengimo procese, pateikiame mA«sA3 nuomonA™ dA—| JA«sA3 keliamos problel

Jums yra i&scaron;kilusi bendrosios inA%inerinA—s A_rangos identifikavimo ir jos atribojimo nuo atskiriems patalpAs
savininkams nuosavybA—s teise priklausanAeios inA%inerinA—s Arangos.

Bendrojo naudojimo objektA3 (A skaitant bendrA...jA... inA%inerinA™ ArangA...) sA...voka yra apibrA—A%¥ita DaugiabuAsiA;
bendrijA3 A"statymo (Avzin., 1995, Nr. 20-449) 2 str. 5 dalyje.
&bdquo;5. Bendrojo naudojimo objektai - bendroji dalinA— daugiabuA«io namo savininkA3 nuosavybA—. Tai yra:

1) bendrosios konstrukcijos - pagrindinA—s daugiabuAsio namo IaikanA-iosiosﬂ(p.amatai, sienos, perdenginiai, stogas) ir kitos
konstrukcijos (balkonAz3 bei laiptiniA3 konstrukcijos, fasadA3 apdailos elementai, A" A—jimo A" namA... laiptai ir durys);

2) bendroji inA¥%inerinA— Aranga - daugiabuAsio namo vandentiekio, kanalizacijos, dujA3, &scaron;ilumos, elektros,
telekomunikacijA3 ir rodmenAs tinklai, ventiliacijos kameros, vamzdynai ir angos, &scaron;ildymo radiatoriai, elektros
skydinA—s, liftai, televizijos kolektyvinA—s antenos ir kabeliai, &scaron;ilumos mazgai, kar&scaron;to vandens
ruo&scaron;imo A renginiai, katilinA—s ir kita bendro naudojimo inA%inerinA— techninA— A ranga bendrojo naudojimo patalpo:
konstrukcijose, taip pat &scaron;ie objektai, A Tengti atskiriems gyvenamA3jAs ir negyvenamA3jA3 patalpAs savininkams
nuosavybA—s teise priklausanAsiose patalpose, jeigu jie susijA™ su viso namo inA¥inerinA—s techninA—s A rangos funkcione
jeigu jie nA—ra treA«iA3A3 asmenA3 nuosavybA—;

3) bendrojo naudojimo patalpos - daugiabuAsio namo laiptinA—s, holai, koridoriai, galerijos, palA—pA—s, sandA—liai, rA«siai
pusrA«siai ir kitos patalpos, jei jos nuosavybA—s teise nepriklauso atskiriems patalpAs3 savininkams ar tretiesiems
asmenims.&ldquo;

Kalbant apie BendrA.. jA... inA%inerinA™ ArangA..., pirmiausia atkreiptinas dA—mesys, kad, pirma, tai turi bA«ti bendro na
inA¥%inerinA— techninA— A'ranga; antra, nesvarbu, kur ta Aranga fizi&scaron;kai randasi (gali bA«ti bendrojo naudojimo
patalpose ar konstrukcijose, taip pat gali bA«ti atskiriems patalpA3 savininkams nuosavybA—s teise priklausanAsiose
patalpose); treAsia, kad ta inA%inerinA— Aranga, kuri randasi atskirA? savininkA3 patalpose, bA«tA3 priskirta prie bendrosios
inA%inerinA—s A rangos (bendrojo naudojimo objektA3), ji turi bA«ti susijusi su viso namo inA¥inerinA—s techninA—s Arangc
funkcionavimu (t.y. &scaron;ioje normos dalyje dar kartA... pakartotas pirmasis poA¥ymis, kad tai turi bA«ti bendrojo
naudojimo A ranga); ketvirta, turinti tik pirmus du ar visus tris i&scaron;vardintus poA¥aymius inA%inerinA— techninA— Aranga,
kad ji bA«tA3 pripaA%iinta bendro naudojimo inA¥%inerine technine Aranga, ji neturi bA«ti treA«iA3jA3 asmenA3 nuosavybe. Tokio
treA«iA%jAs asmenA2 nuosavybA—s daugiabuAsiame name pavyzdA¥iais galA—tA3 bA«ti namo individualus &scaron;ilumos pur
(randasi bendrojo naudojimo patalpose) ir kar&scaron;to vandens skaitikliA2 nuotolinio duomenA3 nuskaitymo ir
perdavimo sistema (dalis jos elementA3 randasi bendrojo naudojimo patalpose, kiti &ndash; atskiriems patalpA3
savininkams priklausanAsiose patalpose).

Pana&scaron;iai bendroji inA¥%inerinA— A ranga apibrA—A%¥iama ir DaugiabuA«iA3 namA3 savininkA3 bendrijA3 A statymo pa
Astatymo projekte (XP-1041(3)), tik ji Asia pavadinta Pastato bendrosios inA¥%inerinA—s sistemos. &bdquo;Bendrosios
pastato inA¥inerinA—s sistemos &ndash; pastato bendrojo naudojimo mechaninA—, elektros, dujA3, &scaron;ilumos, sanitarin/
technikos ir kita A ranga, esanti pastato viduje uA% A vadinA—s uA¥daromosios armatA«ros ar kito tiekA—jo ir vartotojo
atsakomybA—s ribos A¥enklo, A skaitant &scaron;ildymo sistemos vamzdynus ir radiatorius, &scaron;alto ir kar&scaron;to
vandentiekio stovus ir rank&scaron;luosA«iA3 dA¥iiovintuvus, i&scaron;skyrus atskirA3 patalpA3 vidaus vandentiekio
vamzdynus, kabelius ir ArangA..., esanAeius uA¥% &scaron;iA3 patalpA3 at&scaron;akos uA¥sdaromosios armatA«ros ar kito
atsakomybA—s ribos A¥%enklo, taip pat A renginius, kurie nuosavybA—s teise priklauso tretiesiems asmenims.&Ildquo;

Nors &scaron;is A statymo Projektas dar nepriimtas, taAsiau &scaron;io apibrA—A¥%imo nuostatomis, mA«sAs3 vertinimu, galin
naudotis, kadangi jis yra parengtas darbo grupA—s, kurioje dalyvavo visos suinteresuotos ir kompetetingos institucijos,
aprobuotas VyriausybiA3 (G. Kirkilo ir A. Kubiliaus) ir ministerijA3 (TM ir AM) teisininkAz3, taip pat Seimo Kanceliarijos
TeisA—s departamento. Teikdamos i&scaron;vadas dA—I &scaron;io Projekto, &scaron;ios institucijos neturA—jo pastabAs3
&scaron;iam apibrA—A¥simui. TodA—I jis laikytinas teisA—s &scaron;altiniu &scaron;iuo klausimu. Be to, atkreiptinas dA—mes)
Projekto nuostatos neprie&scaron;tarauja galiojanA«io A®statymo nuostatoms, tik &scaron;iek tiek jas paai&scaron;kina.
Projekte ai&scaron;kiau atribotos pastato bendrosios inA¥%inerinA—s sistemos tiek nuo tiekA—jo tinklAz3, tiek nuo patalpAs
savininkAs atsakomybA—je esanA«iA3 vamzdynAz3, kabeliAs ir Arangos. Tuo bA«du, &scaron;is apibrA—A¥imas vertintinas, kai
kompetetingA3 institucijA3 teisA—s specialistA3 i&scaron;ai&scaron;kinimas.

Taigi, bendrojo naudojimo inA%inerinA— techninA— Aranga (bendrosios pastato inA%inerinA—s sistemos) nuo tiekA—jo tin
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atribojama A vadine uA¥daromA...ja armatA«ra ar kitu tiekA—jo ir vartotojo atsakomybA—s ribos A¥%enklu. Tokia A vadine arm
bA«na &scaron;ilumos perdavimo tinklo A vado A namA... uA¥daromoji armatA«ra, arba vandens tiekimo tinklo uA¥.daromoji
sklendA—, analogi&scaron;ki elektros skirstomAgjAs tinklA3 A renginiai pastato A vade. Nuo atskirA3 patalpA3 savininkA3
vandentiekio vamzdynAg3, kabeliAs ir Atangos bendrojo naudojimo inA¥%inerinA— techninA— Aranga (bendrosios pastato
inA%inerinA—s sistemos) yra atribojama at&scaron;akA3 A~ atskirA3 patalpA3 savininkAs patalpas uA¥daromA...ja armatA«ra ar
kitu atsakomybA—s ribos A¥%enklu (pvz., nesant uA¥daromosios armatA«ros, tokiu A¥enklu gali bA«ti vandens apskaitos priet:
arba pats atsi&scaron;akojimas A™tas patalpas, jeigu kitokiA3 A¥:enklA3 nA—ra). AEia ir visur reikia prisiminti, kad nuo
atsi&scaron;akojimo A" butA... prasideda ne bendro naudojimo inA%inerinA— techninA— Aranga (ta vamzdA%zio ar kabelio atk
kuri yra uA¥ atsi&scaron; akopmo yra naudojama tik to konkretaus patalpAs3 savininko reikmA—ms ir ji nA—ra susijusi su viso
namo inA¥%inerinA—s techninA—s Arangos funkcionavimu) ir jeigu kitokio atsakomybA—s ribos A¥%enklo nA—ra, juo gali bA«ti
atsi&scaron;akojimas. Kaip ir galiojanA«io BendrijA3 A”statymo atveju, taip ir Projekte i&scaron;skiriama tretiesiems

asmenims priklausanti nuosavybA— &ndash; ji nepriskiriama prie pastato bendrosios inA%inerinA—s A rangos (bendrAsjAs
pastato inA¥ineriniAs sistemAs3).

AnkstesnA—ije pastraipoje kalbA—jome apie atribojimus. TaA«iau BendrijA3 A statymo projekto apibrA—A¥zimas labai ai&sca
nusako ne tik kas nepriklauso, bet ir, kas priklauso Bendrosioms pastato inA%inerinA—ms sistemoms, kurios kelia daugiausia
nesusipratimA3 ir ginAsA3 (t.y. &scaron;ildymo ir vandens tiekimo sistemoms): A skaitant &scaron;ildymo sistemos
vamzdynus ir radiatorius, &scaron;alto ir kar&scaron;to vandentiekio stovus ir rank&scaron;luosAsiAs dA3ziovintuvus. DaA¥znai
keliamas klausimas dA—I radiatoriA3 butuose ir rank&scaron;luosAs«iA3 dA¥iovintuvA3 &ndash; ar jie yra bendrA3jAs pastato
inA%zineriniAs sistemAz dalis, ar yra butA3 ir kitAs patalpA3 savininkA3 atsakomybA—s objektai. Prisimenama, kad radiatorius
keiAeia &Scaron;ildymo ir kar&scaron;to vandens sistemA3 priA¥siA«rA—tojas i&scaron; sistemA3 prieA¥ziA«ros tarifo (gyventoja
papildomai mokA—ti nereikia), bet patA ™ radiatoriA3 turi nupirkti patalpA3 savininkai. PrieA%astis tokios tvarkos yra ta, kad
savivaldybei tvirtinant maksimalA3 sistemA3 prieA¥%iA«ros tarifA..., yra vadovaujamasi privalomu tipiniu darbA2 sA...ra&scaron;u
(A%ur. MaksimaliAz3 tarifAs nustatymo metodikos (A%in., 2009, Nr. 39-1506) 7 punktA...; taip pat Pastato &scaron;ildymo ir
kar&scaron;to vandens sistemos prieA¥%iA«ros tvarkos apra&scaron;o (A%in., 2009, Nr. 143-6311) 3 priedo 17 ir 18 lenteles
ir pastabas po &scaron;iomis lentelA—mis), darbAz3, kuriuos priA¥.iA«rA—tojas privalo atlikti uA¥a tarifA. ... TaAsiau remontuojam
keiAsiamAs radiatoriA3 kaina nA—ra A traukiama A™ sA...naudas, tvirtinant maksimalius sistemA3 prieA%iA«ros tarifus. TodA—I 1
radiatoriA3 reikia mokA—ti atskirai. MA«sA2 manymu, mokA—jimas uA¥% tokA naujA... radiatoriA3 (montuojamA... vietoj keiAsia
susidA—vA—jusio) turA—tA3 bA«ti i&scaron;dalintas namo patalpA3 savininkams. Kaip bendrojo naudojimo sistemos dalis,
radiatorius yra bendroji (visA3) patalpA2 savininkA3 nuosavybA—. Kitas reikalas, kad kartais konkretus patalpA2 savininkas
nori, kad jam bA«tA3 sumontuotas modernus (graA%us, daA¥nai brangus) radiatorius. Tokius atvejus reikia sprA™sti
individualiai. Taigi, radiatoriai ir visa &scaron;ildymo sistema, taip pat ir kar&scaron;to vandens cirkuliacijos sistema ir
patys rank&scaron:luosAeiA3 dA¥iovintuvai yra bendrojo naudojimo inA¥%inerinA—s techninA—s Arangos (bendrAsjA3 pastato
inA%zineriniAs sistemA3) dalys. Radiatoriai ir rank&scaron;luosA«iA3 dA¥ziovintuvai yra susijA™ su atitinkamos namo sistemos
funkcionavimu, jie yra bendrojo naudojimo objektai, nors ir randasi bute ar kitose patalpose.

TurA—tA3 bA«ti sudaromas namo bendrojo naudojimo objektA3 apra&scaron;as (CK 4.245 str.; ButA3 ir kitA3 patalpAs
savininkA3 bendrosios nuosavybA—s administravimo pavyzdiniai nuostatai 5.2 punktas; DaugiabuA«iA3 namA3 savininkA3
bendrijA3 Astatymas 23 str. 6 ir 7 dalys). VyriausybA—s 2010-03-10 nutarimu Nr. 235 patvirtintame PavyzdiniA3 nuostatA3
pakeitime (A%in., 2010, Nr. 31-1421) nustatyta, kad Apra&scaron;o pavyzdinA™ formA... tvirtina aplinkos ministras.

Bendrieji civilinA—s teisA—s principai (jie yra atkartoti konkreAsiuose tesA—s aktuose) nustato, kad kiekvienas subjektas yra
atsakingas uA¥ savo nuosavybA—s prieA3uiA«rA... (eksploatacijA...) (pvz., &Scaron;ilumos A«kio A statymo 20 str. 1 dalis; 27
dalis; 28 str. 5 dalis; &Scaron;ilumos tiekimo ir vartojimo taisykliA3 (&Scaron;TVT) (A%in., 2009, Nr. 1-14) 240.1. punktas).
PaAviymA—tina, kad &Scaron;TVT 240.1. punktas nustato, kad 240. DaugiabuAe«io namo buto ar kitA3 patalpA3 savininkas
&ndash; buitinis &scaron;ilumos ir (ar) kar&scaron;to vandens vartotojas, privalo:

240.1. tinkamai priA%:iA«rA—ti savo buto ar kitA3 patalpA3 &scaron;ilumos Arenginius bei i&scaron;orA—s atitvarA3 (langA3, d
sienAs, stogo ir pan.) bA«kIA™ bei jA3 eksploatavimo saugumaA..., eksploatuoti savo &scaron;ilumos A renginius taip, kad jie
neblogintA3 &scaron;ilumne&scaron;io bei cirkuliacijos kokybA—s;

TodA—I akivaizdu, kad perdavimo tinklai iki namo A vadinA—s uA¥daromosios armatA«ros yra tiekA—jA3 atsakomybA—ije,
patalpAs vidaus vandentiekio, elektros tinklai nuo tos patalpos uA¥.daromosios armatA«ros (ar kito atsakomybA—s ribos
A%.enklo) yra patalpAs savininko atsakomybA—ije, o tarp tA3 dviejA2 ribA3 esanti bendrojo naudojimo inA%inerinA— techninA— /
(bendrosios pastato inA¥%inerinA—s sistemos), o taip pat visa pastato &scaron;ildymo sistema ir visa kar&scaron;to vandens
cirkuliacijos sistema yra visA3 to namo butA3 ir kitA3 patalpAs savininkA? atsakomybA—ije, o jA3 teises ir pareigas &scaron;iAs
objektA3 atA¥vilgiu A" gyvendina bendrojo naudojimo objektA3 valdytojas (Bendrija, Administratorius).
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