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   PRITARTA

           Teismų tarybos 2004 m. balandžio 2 

nutarimu Nr. 206
Darbo grupės Lietuvos Respublikos teismams priklausančio butų fondo tolimesnio tvarkymo praktikai suvienodinti

A T A S K A I T A    


Darbo grupė dėl Lietuvos Respublikos teismams priklausančio butų fondo tolimesnio tvarkymo praktikos suvienodinimo sudaryta Teismų tarybos 2004 m. vasario 20 d. nutarimu (toliau – darbo grupė). Į ją paskirti Algis Norkūnas – Lietuvos Aukščiausiojo Teismo Civilinių bylų skyriaus teisėjas, Gintaras Kryževičius – Lietuvos vyriausiojo administracinio teismo teisėjas, Vincas Verseckas – Lietuvos apeliacinio teismo Civilinių bylų skyriaus teisėjas, Tatjana Žukauskienė – Vilniaus administracinio teismo teisėja. Darbo grupės posėdyje jos vadovu išrinktas Algis Norkūnas.


Darbo grupės tikslai


Nustatyti tarnybinių butų naudojimo poreikį, surinkti ir apibendrinti pageidavimus ir siūlymus apie jo naudojimą ir pateikti pasiūlymus dėl tolesnio tarnybinių butų tvarkymo bei vienodos praktikos.


Darbo grupės tyrimo apimtis


Teismų žinioje esantys (valstybei priklausantys nuosavybės teise, o teismų valdomi patikėjimo teise) butai, kurie išnuomoti kaip tarnybinės gyvenamosios patalpos teisėjams ir kitiems teismo darbuotojams nekomercinėmis sąlygomis ryšium su tarnybos pareigų atlikimu.

Darbo grupė rinko, analizavo ir apibendrino faktinius duomenis apie teismams šiuo metu priklausantį tarnybinį butų fondą bei jo valdymą, naudojimą ir disponavimą reguliuojančius teisinius aktus ir tuo remdamasi teikia savo pasiūlymus. 

Pastaba. Yra duomenų, jog teisėjai ar teismų darbuotojai nuomoja tarnybines gyvenamąsias patalpas, kurios savivaldybėms priklauso nuosavybės teise ar yra valdomos kitų institucijų (Teisingumo ministerijos). Dėl tarnybinių butų šiems nuomininkams suteikimo tarpininkavo teismai. Būtų tikslinga, atsižvelgiant į šių nuomininkų pageidavimą, teismams tarpininkauti, kad savivaldybės ir institucijos svarstytų, ar joms toliau reikia išlaikyti tas gyvenamąsias patalpas tarnybinėmis. Jeigu yra pageidavimai pakeisti jų statusą ir galimybė tai padaryti, tai siekti, kad jos priimtų sprendimus dėl tarnybinio statuso panaikinimo ir tuo sudarytų sąlygas šiems nuomininkams butus išpirkti lengvatine tvarka (kaip buvusias tarnybines gyvenamąsias patalpas) ar nuomoti jas nekomercinėmis sąlygomis civilinio kodekso gyvenamosios patalpos nuomos teisinių santykių pagrindu. 


Faktai dėl butų fondo ir jo naudojimo


Teismams priklauso 52 butai, iš jų: 39 nuomoja teisėjai to teismo, kurio balanse yra tarnybinis butas; 8 nuomoja kito teismo (ne valdančio patikėjimo teise) teisėjai; 1 nenaudojamas visiškai; 1 teismas nuomoja policijos darbuotojui, nes teismo darbuotojams nereikia; 3 nuomoja teismų darbuotojai ne teisėjai; 2 nuomoja buvę teisėjai, o šiuo metu pensininkai.


Nuomotojų nuomonė dėl tolesnio naudojimo


Absoliučios daugumos nuomone tarnybinių butų naudojimui nereikia, poreikio juos įsigyti ar turėti nėra. 

Mažeikių rajono apylinkės teismas pareiškė, kad gerai būtų turėti tarnybinių butų naujai priimamiems teisėjams apgyvendinti, tačiau šis teismas tarnybinių butų neturi. 

Ne visi apklaustieji aiškiai atsakė į užklausos klausimą, bet ir tų teismų butų nuomininkai pareiškė nuomonę dėl būtinumo panaikinti tarnybinį butų statusą.


Nuomininkų pageidavimai

Nuomininkų nuomonė dėl tolesnio tarnybinių butų naudojimo visiškai vieninga – tarnybinis statusas turi būti panaikintas.

Didesnė dalis nuomininkų pageidautų butus išpirkti, o kiti reiškia nuomonę dėl tolesnės buvusių tarnybinių gyvenamųjų patalpų nuomos nekomercinėmis sąlygomis.

Teisinis reguliavimas

Tarnybinių gyvenamųjų patalpų teisinį statusą, apskaitą ir naudojimą šiuo metu reguliuoja Civilinio kodekso (toliau – CK) gyvenamosios patalpos nuomos III skirsnio 6.618-6.622 straipsnių normos ir Lietuvos Respublikos Vyriausybės 2001 m. liepos 11 d. nutarimas ,,Dėl tarnybinių gyvenamųjų patalpų naudojimo ir apskaitos patvirtinimo”. 


Teismų įstatyme teisėjų aprūpinimo tarnybinėmis gyvenamosiomis patalpomis reglamentavimo atsisakyta.


Gyvenamųjų patalpų teisinį likimą, išbraukus jas iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo, reglamentuoja Valstybės paramos būstui įsigyti ar išsinuomoti įstatymo 12 straipsnio 2-3 dalys, Vyriausybės 2001 m. rugpjūčio 21 d. nutarimo Nr. 1013 ,,Dėl savivaldybės (valstybės) gyvenamųjų patalpų privatizavimo (pardavimo) lengvatinėmis sąlygomis ir lėšų, gautų už privatizuojamas (parduodamas) gyvenamąsias patalpas, apskaitos ir naudojimo tvarkos patvirtinimo” 4 punktas, šiuo nutarimu patvirtintos Savivaldybės (valstybės) gyvenamųjų patalpų privatizavimo (pardavimo) lengvatinėmis sąlygomis ir lėšų, gautų už privatizuojamas (parduodamas) gyvenamąsias patalpas, apskaitos ir naudojimo tvarkos 12-15 punktai, Valstybės ir savivaldybių turto privatizavimo įstatymo 10 straipsnio 13 dalis, Vyriausybės 1997 m. gruodžio 18 d. nutarimas Nr. 1427 ,,Dėl Privatizavimo objektų parengimo privatizuoti tvarkos patvirtinimo” , Valstybės turto fondo valdybos 2002 m. lapkričio 29 d. sprendimu Nr. 3 ,,Dėl nuomininko nuomos metu privatizavimo objektui (statiniui) pagerinti padarytą išlaidų atlyginimo objekto privatizavimo metu tvarkos”  patvirtinta Nuomininko nuomos metu privatizavimo objektui (statiniui) pagerinti padarytą išlaidų atlyginimo objekto privatizavimo metu tvarka, Statybos įstatymas, Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymas, Vyriausybės 1996 m. vasario 14 d. nutarimu Nr. 244 patvirtinta Turto vertinimo metodika ir kiti. 


Tarnybinių gyvenamųjų patalpų poreikis teismams ir jų išbraukimo iš


tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo tvarka


Pagal CK 6.618 straipsnio 1 dalies nuostatas tarnybines gyvenamąsias patalpas darbdavys skiria apgyvendinti darbuotojams (tarnautojams), atsižvelgdamas į jų darbo (tarnybos) pobūdį ar įstatymų nustatytas sąlygas, tokiam laikotarpiui, kol nepasikeičia jų darbo (tarnybos) pobūdis arba kol nenutrūksta darbo (tarnybos) santykiai su darbdaviu, arba kol neišnyksta įstatymų nustatytos sąlygos.


Poreikio turėti tarnybines gyvenamąsias patalpas teismai neturi. Teisėjų ir kitų teismo darbuotojų darbo pobūdis nėra susijęs su būtinumu gyventi darbdavio suteiktose gyvenamosiose patalpose. Įstatymai nėra nustatę sąlygų, kurioms esant jiems turi būti suteiktos tarnybinės gyvenamosios patalpos. Lėšų šio turto išlaikymui visiškai neskiriama. Nuomotojai gauna nuomininkų reikalavimus dėl bendro naudojimo komunikacijų ar konstrukcijų (stogų, laiptinių, vamzdynų ir kitos bendros įrangos) remontui išleistų lėšų padengimo. Visiškai nesant finansavimo, gyvenamųjų patalpų ir bendrojo naudojimo patalpų remontą, kurį pagal įstatymą ar nuomos sutartis turėtų atlikti nuomotojas, nuomininkai priversti atlikti savo lėšomis.


Gyvenamosios patalpos prie tarnybinių gyvenamųjų patalpų priskiriamos ir išbraukiamos iš jų valstybės valdžios ar valdymo institucijų, savivaldybės tarybos, juridinio asmens valdymo organo sprendimu (CK 6.618 straipsnio 2 dalis). Atsižvelgiant į šiuos faktus ir teisines nuostatas, sprendimą dėl patalpų tarnybinio statuso panaikinimo ir jų išbraukimo iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų apskaitos turi priimti nuomotojas, kurio balanse yra tarnybinės gyvenamosios patalpos. 


Atkreiptinas dėmesys, jog gyvenamąsias patalpas išbraukti iš tarnybinių patalpų fondo galima tik gavus rašytinį nuomininko (teisėjo, teismo darbuotojo ar kt.) sutikimą, kadangi šalis sieja iš individualios tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomos sutarties kylančios teisės ir pareigos, kurios konkrečiam nuomininkui gali būti palankios ir priimtinos. Priešingu atveju, tai gali būti traktuojama kaip vienašališkas sutarties nutraukimas, nenumatytas įstatyme. 


Gyvenamųjų patalpų, išbrauktų iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo,


teisinis statusas


Plačiau reikia aptarti aplinkybę, koks teisinis statusas taikytinas gyvenamosioms patalpoms, kurioms tarnybinių patalpų teisinis statusas būtų panaikintas. Tai taptų aktualiu klausimu tuo atveju, jei teisėjas ar teismo darbuotojas vėliau nutrauktų darbo teisinius santykius su teismu. Ši aplinkybė gali būti svarbi ir apskritai apsisprendžiant dėl tarnybinių butų statuso panaikinimo tiems nuomininkams, kurie negalvoja privatizuoti buto po jo tarnybinio statuso panaikinimo, nes turi būti aiški gyvenamųjų patalpų teisinio statuso perspektyva, jiems nustojus dirbti teisme (nuomininkui nutraukus darbo  sutartį ar tarnybos santykius). 


Priėmus sprendimą dėl tarnybinio buto statuso panaikinimo, toliau tęsiasi nuomotojo ir nuomininko sudaryta gyvenamosios patalpos nuomos sutartis nekomercinėmis sąlygomis CK XXXI skyriaus tvarka. Išvada dėl tokio šių gyvenamųjų patalpų teisinio statuso, panaikinus jų tarnybinių gyvenamųjų patalpų teisinį statusą, seka iš CK 6.618 straipsnio 1 ir 2 dalių bei 6.619 straipsnio nuostatų sisteminės analizės. Kadangi tarnybinės gyvenamosios patalpos pagal jų paskirtį skiriamos apgyvendinti darbuotojams atsižvelgiant į tarnybos pobūdį, tai CK 6.620 straipsnio nuostata dėl asmenų iškeldinimo pasibaigus tarnybai galioja tik tais atvejais, kai tarnybos pasibaigimo metu gyvenamosioms patalpoms taikomas tarnybinių butų statusas. Jeigu prieš tai atitinkama institucija gyvenamąją patalpą iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų išbraukė, tai CK 6.620 straipsnyje numatytas specialusis nuomininko iškeldinimo pagrindas negali būti taikomas. CK 6.619 straipsnio 3 dalis numato, kad tarnybinėmis gyvenamosiomis patalpomis naudojamasi laikantis CK 6.581-6.587 straipsniuose nustatytų gyvenamosios patalpos nuomos sutarties taisyklių. Pagal CK 6.582 straipsnio 1 dalį gyvenamosios patalpos nuomos sutartis gali būti neterminuota arba terminuota. Pagal šio straipsnio 3 dalį terminuota yra sutartis, kurios terminas apibrėžtas tam tikru įvykiu (nuomininko tarnyba institucijoje). Ji tampa neterminuota dėl įvykio sąlygos atsisakymo. Be to, CK 6.582 straipsnio 4 dalis šalims leidžia terminuotą sutartį atnaujinti kita terminuota arba neterminuota nuomos sutartimi. Kita vertus, tarnybinių butų nuomos sutarčių sudarymo metu galiojusio 1964 m. CK 362 straipsnis (iki 2000 07 05 galiojusi įstatymo redakcija) nustatė, jog nutraukę darbo santykius su tarnybinių gyvenamųjų patalpų nuomotoju darbuotojai privalo išsikelti iš šių patalpų tik nuomotojui reikalaujant.


Atkreiptinas dėmesys ir į tai, jog gyvenamųjų patalpų nuomininkai, įgiję tam tikras garantijas pagal teisės normas, kurios galiojo nuomos sutarčių sudarymo momentu, šių garantijų nepraranda vėliau pasikeitus teisiniam reguliavimui, t.y. tam tikras iš anksčiau nustatytų garantijų panaikinus. Tai gali būti aktualu nuomininkams, kurie nutraukė darbo (tarnybos) santykius su teismais, pavyzdžiui, dėl išėjimo į pensiją, dėl sveikatos būklės, nuomininkams – vienišiems asmenims, su kuriais kartu gyvena nepilnamečiai vaikai, taip pat mirusių darbuotojų (nuomininkų), kuriems buvo suteikta tarnybinė gyvenamoji patalpa, šeimos nariams (1964 m. CK 363 straipsnio redakcija, galiojusi iki 2000 07 05 d.).


Gyvenamųjų patalpų privatizavimas, išbraukus jas iš tarnybinių 

gyvenamųjų patalpų fondo



Panaikinus gyvenamosioms patalpoms tarnybinių gyvenamųjų patalpų teisinį statusą, atsiranda nuomininko teisė privatizuoti buvusią tarnybinę gyvenamąją patalpą pagal Valstybės paramos būstui įsigyti ar išsinuomoti įstatymo 12 straipsnio 2 dalies 4 punktą. Pardavimo tvarka nustatyta 2001 m. rugpjūčio 21 d. Vyriausybės nutarimo Nr.1013 ,,Dėl Savivaldybės (valstybės) gyvenamųjų patalpų privatizavimo (pardavimo) lengvatinėmis sąlygomis ir lėšų, gautų už privatizuojamas (parduodamas) gyvenamąsias patalpas, apskaitos ir naudojimo tvarkos patvirtinimo” 12-15 punktuose.


Nuomininkams, įgyjantiems teisę pirkti nuomojamas buvusias tarnybines gyvenamąsias patalpas, apsispręsti dėl jų pirkimo šiuo metu ir dabartinėmis įstatymų numatytomis sąlygomis nėra lengva. Tai yra dėl to, kad butų (didžiuosiuose miestuose butai paprastai nuomojami „miegamuosiuose“ rajonuose, jie yra ne naujuose, daugiabučiuose, blokiniuose namuose) rinkos kaina yra nerealiai pakilusi. Nemaža dalis teisėjų yra panaudoję asmenines lėšas butų išpirkimui (sumokėdami dalį teismo perkamo turto vertės, kai viso buto nuosavybės teisę įsiregistravo teismas) ar padarydami turto pagerinimus nuomos metu (ne visada suderinę su nuomotoju), o šių įdėtų asmeninių lėšų atlyginimo teisinės galimybės nėra visiškai aiškios. 


Dėl to rekomenduotina, jog patikėjimo teise tarnybines gyvenamąsias patalpas valdančios institucijos (teismai, savivaldybės ir kt.) imtųsi priemonių įstatymų nustatyta  tvarka įvertinti gyvenamąsias patalpas, nustatytų jų rinkos vertę, teisiškai išspręstų nuomininkų įdėtų asmeninių lėšų butų įsigijimui dydžio ir kompensavimo klausimą. Tik po to nuomininkai turėtų realią galimybę laisvai apsispręsti, ar jie pageidauja butus privatizuoti, pakeitus jų statusą. Taigi, tik tokiu atveju būtų pagrindas galutinai spręsti, ar yra poreikis šias gyvenamąsias patalpas išbraukti iš tarnybinių patalpų fondo. Šios sąlygos neaktualios tik tuomet, kai nuomininkas bet kuriuo atveju nenori buto privatizuoti, bet sutinka keisti gyvenamųjų patalpų teisinį statusą ir pageidauja butus nuomoti iš savivaldybių. Su konkrečiomis savivaldybėmis preliminariai reikėtų suderinti, ar jos sutiktų gyvenamąsias patalpas perimti nuosavybėn.


Esant įstatymuose numatytų rašytinių įrodymų, kad, teismo vardu įgyjant tarnybines gyvenamąsias patalpas, buvo panaudotos ir nuomininko asmeninės lėšos, taip pat įrodymams, jog įstatymo ar nuomos sutartyje nustatyta tvarka asmeninės nuomininko lėšos buvo panaudotos buto įrengimui (leidimas perplanuoti ir pertvarkyti butą, remonto darbų sąmata, buto apžiūros aktas ir t.t.), nuomotojas ir nuomininkas gali susitarti dėl nuomininko įdėtų asmeninių lėšų dydžio ir kompensavimo. Tokį susitarimą rekomenduotina įforminti rašytine šalių sutartimi (CK 1.73, 6.579 straipsniai). Šis susitarimas dėl nuomininko įdėtų asmeninių lėšų į valstybės turtą atlyginimo neprieštarautų įstatymams. Pagal Valstybės ir savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo įstatymo 9 straipsnio 2 ir 3 dalis patikėjimo teisės subjektai turi teisę priimti sprendimus, susijusius su valstybės turto valdymu, naudojimu ir disponavimu juo, išskyrus sprendimus, susijusius su turto perleidimu kitų asmenų nuosavybėn ar su daiktinių teisių suvaržymu, jei įstatymai ar turto perdavimo patikėjimo teise administracinis aktas nenustato kitaip.


Priešingu atveju, nesudarius tokių susitarimų tarp nuomotojo ir nuomininko, tai sudarytų sąlygas netikslingiems ir nemažai sąnaudų pareikalausiantiems teisminiams procesams dėl be pagrindo gauto turto išreikalavimo (CK 6 knygos 3 dalies XX skyrius).


CK 6.605 straipsnio 1 dalis numato (pagal CK 6.619 straipsnio 3 dalį šios nuostatos taikomos ir tarnybinėms gyvenamosioms patalpoms), kad valstybės gyvenamųjų patalpų nuomininkas gali pertvarkyti ir perplanuoti gyvenamąją patalpą tik raštu leidus nuomotojui. Tai svarbu sprendžiant klausimą, ar nuomininkas savo lėšomis tarnybinio buto pagerinimus atliko laikantis įstatymo reikalavimų.


Pagal CK 6.605 straipsnio 2 dalį aukščiau paminėtos nuostatos dėl gyvenamosios patalpos pertvarkymo ir perplanavimo netaikomos einamajam gyvenamosios patalpos remontui, kurį privalo atlikti nuomininkas, jeigu sutartis nenumato ko kita. Taigi, tarp šalių sudaryta tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomos sutartis galėjo nustatyti, jog, nuomotojui sutikus, nuomininkas gali atlikti ir einamąjį gyvenamosios patalpos remontą. Ši aplinkybė svarbi sprendžiant turto pagerinimo atlyginimo klausimus.


Pagal CK 6.587 straipsnio 6 dalį nuomotojas privalo užtikrinti daugiabučio namo bendro turto ir komunalinių paslaugų teikimo įrangos, esančios name, remontą.


Analogiškai paminėtus klausimus reglamentavo 1964 m. 346 straipsnis bei 361 straipsnio 2 dalis, galioję tarnybinių gyvenamųjų patalpų nuomos sutarčių sudarymo momentu.


Butų pagerinimus paprastai sudarė jų perplanavimas, durų, langų, grindų pakeitimas, balkonų įstiklinimas ir kt.


Turto pagerinimo atlyginimo klausimai spręstini pagal CK 6.501 straipsnį. Nuomininkas turi teisę į išsinuomoto daikto pagerinimui būtinų išlaidų atlyginimą, kai pagerinimai padaryti nuomotojo leidimu, išskyrus atvejus, kai įstatymai ar nuomos sutartis numato ką kita. Analogiškai šiuos klausimus reglamentavo ir 1964 m. CK 316 straipsnis. 

Statinio remonto, kapitalinio remonto, paprasto (einamojo) remonto sąvokos yra pateiktos Statybos įstatymo 2 straipsnyje. 

Individualių sutarčių sąlygos, pavyzdžiui, dėl nuomos mokesčio dydžio ir mokėjimo, dėl aplinkybės, kas atlieka patalpų kapitalinį ir einamąjį remontą ir pan., gali skirtis (CK 6.619 straipsnio 3 dalis, 6.605 straipsnis, 6.583 straipsnio 2 ir 3 dalys,  1964 m. CK 361 straipsnio 2 dalis, 326, 346 straipsniai ir kt.).


Valstybės paramos būstui įsigyti ar išsinuomoti įstatymo 12 straipsnio 2 dalies 4 punktas numato teisę buvusios tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomininkui ją išpirkti, bet nenumato mechanizmo ar tvarkos, kaip įskaitomos ar atlyginamos pagerinimo išlaidos. Bendrojo pobūdžio teisės aktas dėl valstybės turto pardavimo yra Valstybės ir savivaldybių turto privatizavimo įstatymas. Pagal šio įstatymo 10 straipsnio 13 dalį nuomos metu dėl privatizavimo objekto (statinio) pagerinimo padarytas išlaidas pagal Civilinį kodeksą nuomininkui Vyriausybės nustatyta tvarka atlygina potencialus pirkėjas, įsigyjantis privatizavimo objektą. Turto  ir verslo vertinimo pagrindų įstatymo nustatyta tvarka vertinant tokį privatizavimo objektą turi būti nustatytas vertės padidėjimas procentais dėl šiam objektui (statiniui) pagerinti padarytų išlaidų.


Realizuojant šio įstatymo nuostatas Vyriausybės 1997 m. gruodžio 18 d. nutarimu Nr. 1427 ,,Dėl Privatizavimo objektų parengimo privatizuoti tvarkos patvirtinimo” patvirtintoje Tvarkoje numatyta objekto (statinio) pagerinimui padarytų išlaidų nustatymas.


Tvarkos 20 punktas nurodo, kad vertinant objektus, kuriems pagerinti nuomos metu padarytos išlaidos, turi būti nustatytas vertės padidėjimo procentas dėl šiam objektui (statiniui) pagerinti padarytų išlaidų.


Tvarkos 31.11.punktas nurodo, kad dokumentus dėl privatizavimo objektui pagerinti padarytų išlaidų pateikia nuomininkas Valstybės turto fondo nustatyta tvarka. 


Tvarkos 32 punktas nustato privatizavimo objektui pagerinti padarytų išlaidų atlyginimo sąlygas.


Valstybės turto fondo valdybos 2002 m. lapkričio 29 d. sprendimu Nr. 3 ,,Dėl nuomininko nuomos metu privatizavimo objektui (statiniui) pagerinti padarytą išlaidų atlyginimo objekto privatizavimo metu tvarkos”  patvirtinta Nuomininko nuomos metu privatizavimo objektui (statiniui) pagerinti padarytą išlaidų atlyginimo objekto privatizavimo metu tvarka.


Čia nurodyti šiuo metu galiojantys teisės aktai dėl pagerinimo išlaidų nustatymo tvarkos. Ar pagerinimai buvo atlikti nustatyta tvarka, t.y. sutinkamai su Civiliniu kodeksu, turi būti vertinama pagal pagerinimų atlikimo metu galiojusius teisės aktus: CK 316 straipsnį, kitus įstatymus bei nuomos sutartis.


Remiantis atliktų pagerinimų verte, pasirengimo privatizavimui metu turi būti nustatytas turto vertės padidėjimo procentas.


Pagal Vyriausybės 2001 m. rugpjūčio 21 d. nutarimą Nr. 1013 ir juo patvirtintą Tvarką parduodamų gyvenamųjų patalpų kaina apskaičiuojama remiantis  Turto ir verslo vertinimo pagrindų įstatymu, taip pat vadovaujantis Vyriausybės 1996 m. vasario 14 d. nutarimu Nr. 244 patvirtinta Turto vertinimo metodika. 


Įkainojimo išlaidas apmoka privatizavimą vykdanti institucija, šiuo atveju teismai, kurių balanse yra butai ir kurie vykdo jo pardavimą (Vyriausybės 2001 m. rugpjūčio 21 d. nutarimu Nr. 1013 patvirtintos Tvarkos 13.4.1 punktas). 

Vertinimo vienodumui užtikrinti bei ekonomiškam lėšų panaudojimui būtų tikslinga teismams sudaryti sutartį ar kitu būdu šiai paslaugai atlikti užsakyti tą patį (vieną) turto vertintoją.

Išbrauktų iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo butų teisinis likimas, jei nuomininkai atsisako jas privatizuoti

Jeigu tarnybinė gyvenamoji patalpa nuomininko sutikimu išbraukiama iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo ir nuomininkas nepageidauja jos privatizuoti pagal  Valstybės paramos būstui įsigyti ar išsinuomoti įstatymo 12 straipsnio 2 dalies 4 punktą, gyvenamoji patalpa nuosavybės teise su nuomos sutartimi turėtų būti perduodama savivaldybei, esant jos sutikimui, Valstybės ir savivaldybių turto valdymo, naudojimo ir disponavimo juo įstatymo nustatyta tvarka (Vyriausybės 2001 m. rugpjūčio 21 d. nutarimo Nr.1013 ,,Dėl Savivaldybės (valstybės) gyvenamųjų patalpų privatizavimo (pardavimo) lengvatinėmis sąlygomis ir lėšų, gautų už privatizuojamas (parduodamas) gyvenamąsias patalpas, apskaitos ir naudojimo tvarkos patvirtinimo” 4 punktas). 


Savivaldybės gyvenamosios patalpos negali būti įtrauktos į privatizavimo objektų sąrašą (Valstybės ir savivaldybių turto privatizavimo įstatymo 10 straipsnio 2 dalis). Jeigu gyvenamąsias patalpas perimtų savivaldybė, tai toliau jas nuomotų teisėjui ar teismo darbuotojui nekomercinėmis sąlygomis (CK 6.583 straipsnio 4 dalis nenumato, kad savivaldybės galėtų nuomoti gyvenamąsias patalpas komercinėmis sąlygomis). Nuomos santykiai tarp savivaldybės ir buvusių tarnybinių gyvenamųjų patalpų nuomininkų (teisėjų ar teismų darbuotojų) tęstųsi tomis pačiomis sąlygomis, kuriomis patalpos buvo nuomojamos iki jų tarnybinio statuso panaikinimo ir perdavimo savivaldybėms, išskyrus atvejus, kai įstatymo nustatyta tvarka nuomininko ir savivaldybės susitarimu nuomos sutartis būtų pakeista (CK 6.598 straipsnis, 6.156, 6.157 straipsniai). Tokią išvadą patvirtina ir CK 6.585 straipsnis (į kurį taip pat nukreipia ir CK 6.619 straipsnio 3 dalis). Pagal pastarąjį, pasikeitus gyvenamosios patalpos savininkui, nuomos sutartis lieka galioti, jei gyvenamosios patalpos nuomos sutartis buvo įregistruota viešajame registre.

Ryšium su tuo, siekiant apsidrausti nuo įvairių institucijų skirtingo gyvenamųjų patalpų, išbraukus jas iš tarnybinių patalpų fondo, teisinio statuso traktavimo, prieš priimant sprendimus išbraukti gyvenamąsias patalpas iš tarnybinių patalpų fondo, tikslinga nuomos sutartis įregistruoti viešajame registre (CK 6.585 straipsnis).
Išbrauktų iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo butų teisinis likimas, jei nuomininkai atsisako jas privatizuoti ir savivaldybės taryba nesutinka perimti šių patalpų

Savivaldybių taryboms nesutikus perimti gyvenamųjų patalpų, kurios išbrauktos iš tarnybinių gyvenamųjų patalpų fondo, jos perduodamos Valstybės turto fondui privatizavimui (Vyriausybės 2001 m. Rugpjūčio 21 d. nutarimo Nr.1013  ,,Dėl Savivaldybės (valstybės) gyvenamųjų patalpų privatizavimo (pardavimo) lengvatinėmis sąlygomis ir lėšų, gautų už privatizuojamas (parduodamas) gyvenamąsias patalpas, apskaitos ir naudojimo tvarkos patvirtinimo” 4 punktas). Šios gyvenamosios patalpos privatizuojamos Valstybės ir savivaldybių turto privatizavimo įstatymo nustatyta tvarka su gyvenamosios patalpos nuomos sutartimi nekomercinėmis sąlygomis arba be nuomos sutarčių, jei patalpos nenaudojamos. Jokios pirmumo teisės ar lengvatų nuomininkui tokiu atveju privatizuojant gyvenamąsias patalpas įstatymai nenumato. Jeigu gyvenamosios patalpos privatizavimo metu nuosavybėn neįsigyja pats nuomininkas, tai gyvenamosios patalpos nuomos santykiai tęsiasi su nauju savininku (nuomotoju) ir naujam patalpų savininkui yra privalomos nuomos sutarties sąlygos (CK 585 straipsnis). 

I Š V A D O S   I R   P A S I Ū L Y M A I :

1. Teismams tikslinga ir pagrįsta, suderinus su nuomininku, atsisakyti tarnybinių gyvenamųjų patalpų.

2. Esant nuomininko pageidavimui gyvenamąją patalpą išpirkti ar toliau ją nuomoti be tarnybinio statuso, siūlome teismui priimti sprendimą panaikinti išnuomotos gyvenamosios patalpos tarnybinį statusą ir išbraukti ją iš apskaitos.

3. Jeigu būtų priimtas sprendimas atsisakyti teismų išnuomotų tarnybinių gyvenamųjų patalpų, tai, siekiant geriau pasirengti jų statuso pakeitimui, reikalinga:

3.1. Išsiaiškinti kiekvieno tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomininko pageidavimą, ar jis sutiktų pakeisti nuomojamos tarnybinės gyvenamosios patalpos statusą ir kokį tolesnį jos naudojimo būdą pasirinktų.

3.2. Preliminariai įvertinti nuomojamą tarnybinę gyvenamąją patalpą, nustatant vertės padidėjimo procentą dėl šiam objektui pagerinti padarytų išlaidų.  

3.3. Sutartimis su nuomininku išspręsti dėl nuomininko įdėtų lėšų turto įgijimui, remontui ar pagerinimui atlyginimo.

3.4. Su savivaldybe preliminariai suderinti, ar ji perimtų buvusią tarnybinę gyvenamąją patalpą savivaldybės nuosavybėn su buvusios tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomos sutartimi nekomerciniais pagrindais. Teismų tarybai siūlyti tarpininkauti teismui santykiuose su savivaldybe, sprendžiant šį klausimą.

4. Tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomos sutartį įregistruoti viešajame registre. 

5. Po tarnybinės gyvenamosios patalpos statuso panaikinimo, esant nuomininko prašymui privatizuoti buvusią tarnybinę gyvenamąją patalpą, parduoti ją nuomininkui Valstybės paramos būstui įsigyti ar išsinuomoti įstatymo numatyta lengvatine tvarka.  

6 Po tarnybinės gyvenamosios patalpos statuso panaikinimo, nesant nuomininko prašymo pirkti buvusią tarnybinę gyvenamąją patalpą, siūlome perduoti ją savivaldybei, esant jos sutikimui, tolesnei gyvenamosios patalpos nuomai nekomerciniais pagrindais. 

7. Po tarnybinės gyvenamosios patalpos statuso panaikinimo, nesant nuomininko prašymo pirkti buvusią tarnybinę gyvenamąją patalpą, o savivaldybei nesutikus šio turto perimti su nuomos sutartimi nekomerciniais pagrindais, siūlome perduoti butą Valstybės turto fondui privatizavimui Valstybės ir savivaldybių turto privatizavimo įstatymo tvarka.

8. Jeigu būtų priimtas sprendimas neatsisakyti teismų išnuomotų tarnybinių gyvenamųjų patalpų, tai siūlome teismui, kuris turi tarnybinę gyvenamąją patalpą savo balanse, bet šiuo metu ją nuomoja kito teismo teisėjui ar darbuotojui, imtis priemonių perduoti tarnybinę gyvenamąją patalpą tam teismui, kurio teisėjas ar darbuotojas yra tarnybinės gyvenamosios patalpos nuomininkas. 

9. Esant teisėjo, kuris naudojasi ne teismo balanse esančia tarnybine gyvenamąja patalpa, prašymui, siūlome teismui kreiptis į instituciją ar savivaldybę, kad ji panaikintų gyvenamųjų patalpų tarnybinį statusą, jei jis buvo suteiktas teismo prašymu. Teismų tarybai siūlome tarpininkauti sprendžiant šį klausimą.

Darbo grupės vadovas
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