AISKINAMASIS RASTAS

DEL CIVILINIO KODEKSO NR. VI11-1864 4.84 STRAIPSNIO PAKEITIMO
ISTATYMAS

ISTATYMO PROJEKTO

1. Istatymo projekto rengima paskatinusios prieZastys, parengto projekto tikslai ir
uzZdaviniai:

Lietuvos Respublikos Civilinio kodekso patvirtinimo, jsigaliojimo ir jgyvendinimo
jstatymo Nr. VIII-1864 4.84 straipsnio 2 ir 4 dalies nuostaty pakeitimu siiiloma supaprastinti
daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo ir paskyrimo tvarka.

Lietuvoje daugiau nei 60 proc. gyventojy gyvena daugiabuciuose namuose. LR CK
nuostatose jtvirtinta, kad buty ir kity patalpy savininkai (naudotojai) bendrojo naudojimo objektus
privalo valdyti, tinkamai prizitiréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti. Daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objektams valdyti buty ir kity patalpy savininkai steigia buty ir kity patalpy savininky
bendrijg arba sudaro jungtinés veiklos sutartj, arba Sio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka
pasirenka bendrojo naudojimo objekty administratoriy.

D¢l galiojancio teisinio reglamentavimo buty ir kity patalpy savininkai dazniausiai negali
jgyvendinti savo teisés rinktis bendrojo naudojimo objekty valdymo biidg, todél tenka kesti
savivaldybés vykdomosios institucijos paskirto administratoriaus savivalg ir teisés aktus bei
gyventojy teises pazeidziancig veiklg. Buty ir kity patalpy savininkai daznai tampa beteisiais
valdant savo paciy turta. D¢l aplaidziai pareigas vykdancios bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus stoja namy modernizacija ir atnaujinimas, blogéja techniné pastaty buklé.

Pagal Siuo metu galiojant] teisinj reglamentavimg, sprendimg dél bendrojo naudojimo
objekty administravimo budo pasirinkimo ar bendrojo naudojimo administratoriaus pasirinkimo
priima buty ir kity patalpy savininkai balsy dauguma, t.y. 50+1. Priimant sprendimg privalo
dalyvauti ne maziau, kaip 2 visy buty ir kity patalpy savininky. AnalogiSka proporcija galioja ir
pakartotiniame susirinkime. Kadangi Siuo globaliu laikotarpiu daug buty ir kity patalpy savininky
gyvena uzsienyje ar dél kity priezas¢iy negali dalyvauti sprendimy priémime, savo bendru turtu
besirtipinantiems bendrasavininkiams tampa sunku priimti sprendimus dél bendrojo naudojimo
objekty administravimo ir tinkamai jgyvendinti prievole valdyti, prizitréti, remontuoti ar Kitaip
tvarkyti savo bendrg turta.

Teisés akty pakeitimu sitiloma nustatyti, kad sprendimg dél bendrojo naudojimo objekty
administravimo biido pasirinkimo ar bendrojo naudojimo administratoriaus pasirinkimo priima buty
ir kity patalpy savininkai balsy dauguma, kai pirmame susirinkime dalyvauja 2 visy buty ir kity
patalpy savininky, o pakartotiniame — susirinkime dalyvavusiy buty ir kity pataly savininky balsy
dauguma, bet ne maziau, kaip ¥ visy buty ir kity patalpy savininky balsy.

Teisés akto pakeitimais siekiama nustatyti tokj reglamentavima, kad buty ir kity patalpy
savininkai galéty pasinaudoti savo teise priimti sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty
administravimo biido ir bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo.

Siuo metu galiojan¢iame reglamentavime nustatyta, kad bendrojo naudojimo objekty
administratoriy penkeriy mety laikotarpiui skiria savivaldybés vykdomoji institucija, o likus
SeSiems ménesiams iki §io termino pabaigos pradedama nauja administratoriaus paskyrimo
procediira. Jei bent 1/5 daugiabufio namo buty ir kity patalpy savininky raStu nepareiskia
pretenzijos dél esamo bendrojo naudojimo objekty administratoriaus veiklos, esamo
administratoriaus jgaliojimai pratgsiami dar penkeriems metams.

Esamas reglamentavimas nesudaro galimybés daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininkams suzinoti apie esamo bendrojo naudojimo objekty administratoriaus jgaliojimy pabaiga
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ir galimybe rinktis kita bendrojo naudojimo objekty administratoriy, nes informacija niekur néra
skelbiama. Daznai buty ir kity patalpy savininkai net nezino kada ir kokiu pagrindu esamas
bendrojo naudojimo objekty administratorius administruoja jy bendrg turta.

Teises akto pakeitimais savivaldybés vykdomoji institucija jpareigojama privalomai raStu
informuoti buty ir kity patalpy savininkus apie artéjancig esamo administratoriaus jgaliojimy
pabaiga. Sitiloma administratoriy skirti trumpesniam laikotarpiui — trejiems metams. Kaskart likus
SeSiems ménesiams iki jgaliojimy termino pabaigos, nepriklausomai nuo to ar buvo gauta buty ir
kity patalpy savininky skundy dél esamo administratoriaus veiklos, savivaldybés vykdomoji
institucija privalés organizuoti buty ir kity patalpy savininky balsavima dél bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus pasirinkimo, jei buty ir kity patalpy savininkai nepasirinks kito bendrojo
naudojimo objekty administravimo budo.

Pazymétina, kad dauguma rinkoje veikian¢iy juridiniy asmeny, teikian¢iy bendrojo
naudojimo objekty administravimo paslaugas, néra perkan¢ios organizacijos, kaip jos apibréztos
Lietuvos Respublikos vieSyjy pirkimy jstatyme, todé¢l jiems Sio jstatymo nuostatos netaikomos. Jy
veiklg reglamentuoja Vyriausybés patvirtinti Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés
administravimo pavyzdiniai nuostatai, kuriuose, kaip viena i§ funkcijy, jtvirtinta administratoriaus
pareiga organizuoti paslaugy ir darby, susijusiy su bendrojo naudojimo objekty prieziiira ir remontu,
pirkimus. Pastaruoju metu atsakingos institucijos gauna nemazai gyventojy skundy, kad namo
bendrojo naudojimo objekty administravimg vykdantis administratorius galimai aplaidziai vykdo
pirkimo procediiras, o paslaugas ir darbus perka i§ galimai su juo susijusiy jmoniy, neinformuoja
apie perkamy darby apimtis ir preliminarias kainas, pirkimo rezultatus (laimétoja, kaing,
planuojamg darby laika), neuZtikrina atlikty darby kokybés ir garantijos garantiniu laikotarpiu.
Organizuodami paslaugy ir darby pirkimus, administratoriai, pazeisdami bendrojo naudojimo
objekty administravimg reglamentuojanciy teisés akty nuostatas, j pirkimo komisijas nekviecia
namo savininky atstovo, neorganizuoja buty ir kity patalpy savininky susirinkimy d¢l tokio atstovo
iSrinkimo. Vyriausybés patvirtintuose Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybeés
administravimo pavyzdiniuose nuostatuose nustatyta, kad paslaugoms, kuriy pats neteikia, ar
darbams, kuriy nevykdo, privalo organizuoti pirkimus j pirkimo komisijg kviesdamas dalyvauti
namo atstovus. Administratoriai paslaugy (pvz. statinio techninés prieziiros, Sildymo ir karSto
vandens sistemy priezitros, lifty priezitros) sutartis sudaro visiems administruojamiems namams,
neuztikrindami minétos nuostatos jgyvendinimo. Yra pavyzdziy, kai kelios tarpusavyje susijusios
jmonés paslaugas ir rangos darbus perka i kity per akcijas ar susitarimus susijusiy tikio subjekty.
Pirkdami paslaugas i§ susijusiy iikio subjekty administratoriai pazeidzia konkurencijos principus,
neuztikrina konkurencingos kainos, neteikia gyventojams pirkimo ataskaity. Atlikus darbus
gyventojams iSraSomos neproporcingai didelés atlikty darby saskaitos, kurios, sulaukus gyventojy
pasipiktinimo, po to tikslinamos (mazinamos keliais tiikst. eury suma), pasiteisinant vadybininko
klaida. Pasitaiko atvejy, kai statybiniy medziagy ir atlikty darby kainos santykis yra 17 ir daugiau
karty (pvz. statybiniy medziagy kaina 300 eury, darby kaina 8200 eury, i§laidos mechanizmams 100
eury). Be to, pirkdamas paslaugas i§ susijusiy iikio subjekty, administratorius negali uztikrinti ir
iSreikalauti tinkamos kokybés. Organizuojant brangiai kainuojancius darbus, pvz. lifto remonto ar
keitimo, neapklausiami visi rinkos dalyviai, kuriy néra daug (Lietuvoje veikia 5 ilgamete patirtj
turincios lifty imonés). Taciau pirkimuose dalyvauja tik susijusios imonés.

Pazymeétina, kad klausimg dél neskaidrios ir galimai korumpuotos administratoriy veiklos
taip pat kelia ir rinkoje paslaugas norintys ir galintys teikti Kiti rinkos dalyviai, akcentuodami
konkurencijos iSkreipimg ir nesaZiningus pirkimus vykdanciy administratoriy veiksmus (pvz.,
nepateikiamos pirkimo salygos ir kiti su pirkimais susije dokumentai).

Atsizvelgiant | tai ir siekiant tinkamo buty ir kity patalpy savininky intereso atstovavimo,
siilytina papildyti 4.84 straipsnio 8 dalj, nustatant, kad bendrojo naudojimo objekty
administratorius negali pirkti paslaugy, remonto ir (ar) rangos darby i§ su juo susijusiy tkio
subjekty. Susijusiy tikio subjekty savoka pateikta Lietuvos Respublikos konkurencijos jstatymo 3
straipsnio 14 dalyje.
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Kadangi planuojami atlikti darbai susij¢ su buty ir kity patalpy savininkams priklausancios
dalinés nuosavybés teisés objekty prieziiira, remonto, atnaujinimu ar tvarkymu, sililytina
savininkams sudaryti galimybe priimti sprendima, suteikiantj teis¢ administratoriui pirkti paslaugas
ir darbus i§ susijusiy tkio subjekty. Siuo atveju administratorius apie $ias aplinkybes turéty pranesti
buty ir kity patalpy savininkams.

2. Istatymo projekto iniciatoriai (institucija, asmenys ar pilieciu jgalioti atstovai) ir
rengéjai:

Seimo nar¢ Ligita Girskiené
3. Kaip Siuo metu yra reguliuojami jstatymo projekte aptarti teisiniai santykiai:

Siuo metu daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektams valdyti buty ir kity patalpy
savininkai steigia buty ir kity patalpy savininky bendrijg arba sudaro jungtinés veiklos sutartj, arba
Sio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka pasirenka bendrojo naudojimo objekty
administratoriy. Jei buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia bendrijos ar nesudaro jungtinés veiklos
sutarties, savivaldybés vykdomoji institucija organizuoja bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus paskyrimo procediirg. skiria penkeriy mety terminui. Pagal Siuo metu galiojant;j
teisin} reglamentavimg, sprendimg dél bendrojo naudojimo objekty administravimo budo
pasirinkimo ar bendrojo naudojimo administratoriaus pasirinkimo priima buty ir kity patalpy
savininkai balsy dauguma, t.y. 50+1. Priimant sprendimg privalo dalyvauti ne maziau, kaip %2 visy
buty ir kity patalpy savininky. Analogiska proporcija galioja ir pakartotiniame susirinkime.

Buty ir kity patalpy savininky pasirinkta administratoriy penkeriy mety laikotarpiui skiria
savivaldybés vykdomoji institucija. Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir
skyrimo tvarkg nustato Vyriausybé.

Likus $eSiems ménesiams iki administratoriaus jgaliojimy termino pabaigos, pradedama
administratoriaus paskyrimo procediira, jeigu bent 1/5 daugiabu¢io namo buty ir kity patalpy
savininky raStu pareiSkia pageidavimg spresti bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
paskyrimo klausimg i§ naujo arba savivaldybés vykdomoji institucija gauna $io namo gyventojy
pagristy nusiskundimy dél administratoriaus veiklos. Nesant tokio pageidavimo ir nusiskundimy,
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus paskyrimas Siam daugiabu¢iam namui pratgsiamas
kity penkeriy mety laikotarpiui.

Siuo metu juridiniai asmenys, teikianéiy bendrojo naudojimo objekty administravimo
paslaugas gali pirkti paslaugas i$ susijusiy asmeny.

4. Kokios sitilomos naujos teisinio reguliavimo nuostatos ir kokiy teigiamy rezultaty
laukiama:

Teisés akty pakeitimu sitiloma nustatyti, kad sprendimag dél bendrojo naudojimo objekty
administravimo biido pasirinkimo ar bendrojo naudojimo administratoriaus pasirinkimo priima buty
ir kity patalpy savininkai balsy dauguma, kai pirmame susirinkime dalyvauja 'z visy buty ir kity
patalpy savininky, o pakartotiniame — susirinkime dalyvavusiy buty ir kity pataly savininky balsy
dauguma, bet ne maziau, kaip ¥ visy buty ir kity patalpy savininky balsy.

Teisés akto pakeitimais siekiama nustatyti tokj reglamentavimg, kad buty ir kity patalpy
savininkai galéty pasinaudoti savo teise priimti sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty
administravimo btdo ir bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo, taip
jgyvendindami savo teis¢ gauti paslauga uz geriausig kaing ir tenkinti savo interesg.

Teises akto pakeitimais savivaldybés vykdomoji institucija jpareigojama privalomai raStu
informuoti buty ir kity patalpy savininkus apie artéjancig esamo administratoriaus jgaliojimy
pabaiga. Sitiloma administratoriy skirti trumpesniam laikotarpiui — trejiems metams. Kaskart likus
SeSiems ménesiams iki jgaliojimy termino pabaigos, nepriklausomai nuo to ar buvo gauta buty ir
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kity patalpy savininky skundy dél esamo administratoriaus veiklos, savivaldybés vykdomoji
institucija privalés organizuoti buty ir kity patalpy savininky balsavimg dél bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus pasirinkimo, jei buty ir kity patalpy savininkai nepasirinks kito bendrojo
naudojimo objekty administravimo budo.

Sitilloma, kad juridiniai asmenys, teikianc¢iy bendrojo naudojimo objekty administravimo
paslaugas, vykdydamas jam pavestas funkcijas, negali pirkti paslaugy, statybos ir kity rangos darby
i§ su juo susijusiy tkio subjekty.

5. Numatomo teisinio reguliavimo poveikio vertinimo rezultatai (jeigu rengiant
istatymo projekta toks vertinimas turi buti atliktas ir jo rezultatai nepateikiami atskiru
dokumentu), galimos neigiamos priimto jstatymo pasekmeés ir kokiy priemoniy reikéty imtis,
kad tokiy pasekmiy biity iSvengta:

Priémus jstatymus, neigiamy pasekmiy nenumatoma.
6. Kokiag jtaka priimtas jstatymas turés kriminogeninei situacijai, korupcijai:

Priémus jstatymus jie jtakos kriminogeniniai situacijai ir neturés. Ir turés teigiamg jtaka
korupcijos mazinimui, nes bus sumazinta galimybé piktnaudziauti ir sudaryti fiktyvius sandorius
tarp susijusiy asmeny.

7. Kaip jstatymo jgyvendinimas atsilieps verslo salygoms ir jo plétrai:

Istatymas turés teigiamg jtaka verslo sglygoms ir jo plétrai. Projektas skatins konkurencija
tarp bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas teikian¢iy jmoniy ir motyvuos jas siekti
teikti kokybiskesnes paslaugas uz palankiausig buty ir kity patalpy savininkams kaing. Jvestas
teisinis aiSkumas turés teigiamg sgziningai veikian¢iam verslui teikian¢iam paslaugas juridiniams
asmenims, teikian¢iy bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas jtakg verslui.

8. Istatymo inkorporavimas j teisine sistemg, kokius teisés aktus biitina priimti,
kokius galiojancius teisés aktus reikia pakeisti ar pripazinti netekusiais galios:

Priémus jstatymo projektus, kity jstatymy keisti nereikés. Lietuvos Respublikos
Vyriausybé¢ ar jos jgaliota institucija turés priimti Sio Projekto jgyvendinamuosius teisés aktus ir
pakoreguoti Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarkos aprasg ir
kitus teisés akty pakeitimus susijusius su bendrojo naudojimo objekty administravimu.

9. Ar istatymo projektas parengtas laikantis Lietuvos Respublikos valstybinés kalbos,
Teisékiiros pagrindy jstatymy reikalavimy, o jstatymo projekto savokos ir jas jvardijantys
terminai jvertinti Terminy banko jstatymo ir jo igyvendinamyjy teisés akty nustatyta tvarka:

Istatymy projektai parengti laikantis nustatyty reikalavimy.

10. Ar jstatymo projektas atitinka Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos
konvencijos nuostatas ir Europos Sajungos dokumentus:

Istatymo projektai neprietarauja Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos
konvencijos nuostatoms ir Europos Sgjungos dokumentams.

11. Jeigu jstatymui jgyvendinti reikia jgyvendinamuyjy teisés akty, — kas ir kada juos
turéty priimti:
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Priemus jstatyma turéty biiti keiCiami pojstatyminiai teisés aktai reglamentuojantys
Bendrojo naudojimo objekty administratoriy veikla.

12. Kiek valstybés, savivaldybiy biudZetu ir kity valstybés jsteigtuy fondu 1éSy prireiks
istatymui jgyvendinti, ar bus galima sutaupyti (pateikiami prognozuojami rodikliai
einamaisiais ir artimiausiais 3 biudzetiniais metais):

Istatymams jgyvendinti papildomy valstybés biudzeto 1éSy nereikés.

13. Istatymo projekto rengimo metu gauti specialisty vertinimai ir iSvados:

Negauta.

14. Reik$miniai zZodZiai, kuriy reikia Siam projektui jtraukti i kompiuterine paieskos
sistema, iskaitant Europos Zodyno ,,Eurovoc* terminus, temas bei sritis:

,bendrojo naudojimo objekty administratorius®, ,,Civilinis kodeksas®, ,,daugiabuciai‘,
,»susije asmenys*

15. Kiti, iniciatoriy nuomone, reikalingi pagrindimai ir paaiSkinimai:

Neéra.

Teikia
Seimo naré Ligita Girskiené



