AISKINAMASIS RASTAS

DEL DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU IR KITU PATALPU SAVININKU
BENDRIJU JISTATYMO NR. X1-1967 4, 5, 6, 8, 11, 14, 27 STRAIPSNIU PAKEITIMO
ISTATYMO PROJEKTO

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

Lietuvos Respublikos Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty (patalpy)
savininky bendrijy jstatymas (toliau - [statymas) nustato daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdymo budg steigiant bendrija,
reglamentuoja Sios bendrijos steigima, valdyma, veiklg, reorganizavimg ir likvidavima, bendrijai
priklausanéiy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky — bendrijos nariy teises ir pareigas. Sis
Jstatymas taip pat nustato daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky, kurie
neiSreiSke valios dél bendrijos steigimo ir dalyvavimo Sios bendrijos veikloje, teises ir pareigas,
susijusias su bendrosios dalinés nuosavybés valdymu, naudojimu ir prieZiira, ir jy jgyvendinimo
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 Lietuvos Respublikos Civilinio 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 buda, todél yra priversti
naudotis savivaldybés vykdomosios institucijos paskirto bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus paslaugomis ir neretais atvejais jo piktnaudziavimu padétimi.

Istatymo pakeitimais siekiama supaprastinti daugiabucio namo savininky bendrijos
steigimo tvarkg. Pastebétina, kad daugiabuCio namo buty savininkai, kurie name yra jsteige
bendrijg, labiau jsitraukia j bendrojo naudojimo objekty valdymo procesa, todél daugiabuciai namai
priziurimi geriau, skaidriau tvarkomasi su bendromis léSomis, sukaupiamos didesnés sumos
bendrojo naudojimo objekty remontui, atnaujinimui, lengviau priimami sprendimai dél namo
modernizacijos ir pan. Taip pat, namuose, kuriuose yra jsteigta bendrija, palyginus su namais,
kuriuos administruoja savivaldybés paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius,
sunaudojama maziau Silumos ir elektros energijos, nes buty savininkai tinkamai eksploatuoja namo
Sildymo sistema.

Siuo metu Jstatyme nustatyta, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teise turi kiekvienas buto
ar kity patalpy (pastato) savininkas ar jy grupé, pastato statytojas ar jo jgaliotas atstovas, pastato
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta tvarka, atstovas
ar savivaldybés vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo.

Pagal galiojant] teisinj reglamentavimg sprendimy dél daugiabucio namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo biido priémime gali dalyvauti savivaldybés vykdomosios institucijos
paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius, kuriam jstatymais nesuteikta jokia kita
teis¢, kaip tik jpareigojimas tinkamai prizitiréti daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektus,
rinkti 1éSas tiems objektams priziliréti ir organizuoti buty savininky sprendimy, dél bendrojo
naudojimo objekty priezidiros, remonto, priémima. Atvejai, kai savivaldybés vykdomosios
institucijos paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius imtysi steigti bendrija
daugiabu¢iame name yra labai reti, o gal ir visai nezinoma tokiy atvejy. Tikétina, kad savivaldybeés



vykdomosios institucijos paskirtas administratorius nesuinteresuotas inicijuoti bendrijos steigima,
nes gali netekti pajamy, kurias gauna uz daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty prieziiirg.

Galiojantis teisinis reglamentavimas sudaro galimyb¢ savivaldybés paskirtam bendrojo
naudojimo objekty administratoriui piktnaudziauti suteiktais jgaliojimais, todel, buty savininkams
nusprendus steigti daugiabuc¢io namo bendrija, administratorius ima trukdyti procesui jvairias
biidais klaidina buty savininkus, kad, jsteige bendrijg jie mokés brangiau ir pan. Administratorius
net jsigudrina naudoti turimus buty savininky asmens duomenis siekdamas apsunkinti bendrijos
name steigimg. Pasinaudojes duomeny baze, imama skambinti jiems, ateinama j butus ir pan.

Biitina eliminuoti savivaldybés vykdomosios institucijos skiriamg daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objekty administratoriy i§ sprendimy dél daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo klausimy priémimo. Teisé¢ priimti sprendimus dél daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objekty valdymo turi biiti i§imtinai tik paciy buty savininky teisé.

Siuo metu galiojanéiame teisiniame reglamentavime nurodyta, kad buty ir kity patalpy
savininkai, nusprende steigti bendrijg daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektams
administruoti, apie savo planus prie§ 30 dieny iki planuojamo steigiamojo susirinkimo privalo
pranesti savivaldybés vykdomosios institucijos paskirtam administratoriui arba jungtinés veiklos
sutarties pagrindu jgaliotam asmeniui. Pazymétina, kad praneSdami apie savo planus
administratoriui, kuris gauna pajamas i§ vykdomos namo bendrojo naudojimo objekty prieZiiiros
veiklos, tik pakenkia sau, taip sudarydami sglygas sutrukdyti buty savininkams steigti bendrijg.
Zinomi atvejai, kada j buty savininky susirinkimus, kuriuose buvo steigiamos bendrijos, buvo
kvie¢iama net policija, nes kilo konfliktai tarp administratoriaus ir buty savininky. Taip pat labai
daZznai ] tokius susirinkimus namo administratorius atsiveda antstolius faktiniy aplinkybiy
fiksavimui. Manytina, kad toks elgesys pazeidzia buty savininky teises.

Bendrojo naudojimo objekty administratorius, pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotas
asmuo ar pastato statytojas privalo per 30 dieny nuo bendrijos jregistravimo perduoti jsteigtai
bendrijai nepanaudotas buty ir kity patalpy (pastaty) savininky kaupiamgsias 1&8as, skirtas pastatui
(pastatams) atnaujinti ir kitoms bendrosioms reikméms, taip pat turimus pastato (pastaty) statybos ir
techninés inventorizacijos dokumentus. Svarbu pazyméti, kad buves bendrojo naudojimo objekty
administratorius daznu atveju delsia grazinti buty savininkams sukauptas Ié€Sas ir namo techninius
dokumentus. Buty savininkai yra priversti rasyti skundus savivaldybés vykdomajai institucijai, kuri
yra jgaliota vykdyti daugiabuc¢iy namy administratoriy kontrole. Taip pat néra aiSkiai nustatytas
terminas kada pasibaigia buvusio administratoriaus jgaliojimai ir prasideda bendrijos valdymo
organy jgaliojimai. Susidaro situacijos, kad buves namo administratorius delsia vykdyti savo
prievole grazinti léSas ir dokumentus, nes traktuoja, kad jo jgaliojimai baigiasi tik jvykdzius $ig
prievole. Daznai 1éSos grazinamos ir dokumentai naujai jsteigtos bendrijos valdymo organams
perduodami tik pradéjus administracing teiseng buvusio administratoriaus atzvilgiu.

Jstatymo pakeitimais sitiloma aiSkiai nustatyti savivaldybés vykdomosios institucijos
paskirto administratoriaus jgaliojimy pabaigg ir naujai jsteigtos daugiabuc¢io namo bendrijos
igaliojimy pradzia nuo fakto apie bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasikeitimg
jregistravimo Nekilnojamojo turto registre datos, jei Salys nesusitaria kitaip.

Siuo globalizacijos laikotarpiu, kada nemaza dalis buty savininky gyvena uzsienyje, biitina
sudaryti galimybe jiems dalyvauti sprendimy dé¢l bendro turto valdymo priémime pareiSkiant
nuomonge rastu arba balsuojant rastu elektroninémis rySio priemonémis. AnalogiSka problema dél
balsavimo yra ir su vyresnio amZiaus asmenimis, kurie turi judéjimo negalig, taCiau pritaria
bendrijos steigimui.

Teisés akty pakeitimu sitiloma buty ir kity patalpy (pastaty) savininkams, kurie i§ anksto
raStu nepareiSkeé valios dél bendrijos steigimo ar negali dalyvauti bendrijos steigiamajame
susirinkime dél jvairiy asmeniniy prieZasCiy, sudaryti galimybe valig steigiamojo susirinkimo
darbotvarkés klausimais pareiksti raStu. IS anksto rastu pareiSk¢ nuomone buty ir kity patalpy
(pastaty) savininkai yra laikomi dalyvaujanciais bendrijos steigiamajame susirinkime, registruojami
susirinkimo dalyviy sarase ir jy balsai jskaitomi j balsavimo rezultatus. ISankstinés nuomonés rastu
pareiskimo lapai pridedami prie protokolo ir yra jo sudedamoji dalis.



Pagal galiojantj teisinj reglamentavimg bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, kai
jame dalyvauja daugiau kaip pusé visy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky. Jeigu kvorumo néra,
laikoma, kad susirinkimas nejvyko, ir ne anks¢iau kaip po dviejy savaiCiy turi buti susSauktas
pakartotinis buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkimas, kuris turi teis¢ svarstyti ir priimti
sprendimus pagal nejvykusio susirinkimo darbotvarke. Pakartotiniame susirinkime galioja
analogiSkos nuostatos.

Sitilloma nustatyti, kad pakartotinis susirinkimas yra teisétas, kai jame dalyvauja daugiau
kaip ketvirtadalis bendrijos nariy ir uz bendrijos steigima balsuoja ne maziau, kaip du trec¢daliai
susirinkime dalyvaujan¢iy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky.

Taip pat sitiloma nustatyti, kad buto ar kity patalpy (pastato) bendraturciai privalo rastu
susitarti dél atstovavimo bendrijos veikloje. Siuo metu galiojantis reglamentavimas nenustato,
kokiu budu bendrasavininkiai turi susitarti dél atstovavimo, todél susidaro situacijos kai
bendraturéiy numonés dél balsavimo nesutampa ir dél vieno 1§ jy iSreikStos nuomonés susirinkime,
kyla kito bendraturcio nepasitenkinimas.

Istatymo pakeitimais sitiloma nustatyti, kad bendrijos steigiamasis susirinkimas turi ne tik
patvirtinti bendrijos jstatus ir iSrinkti bendrijos valdymo organg, bet ir nustatyti bendrijos
planuojamy rinkti jmoky ir mokesciy jkainius, bei priimti sprendimus dél sutarciy su paslaugy
tiekéjais sudarymo.

D¢l Siuo metu galiojan€io reglamentavimo jsteigus bendrijg ir jg registravus juridiniy
asmeny registre, netrukus biitina kviesti dar vieng visuotinj bendrijos nariy susirinkima ir nusistatyti
bendrijos planuojamy rinkti jmoky tarifus, pasirinkti paslaugy tiekéjus. Susidaro tokia situacija, kad
jregistruota bendrija negali pradéti vykdyti savo pareigy, rinkti jmoky bendrojo naudojimo
elektros jrangg, kitg inZinering jranga.

Istatyme nurodyta, kad buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai sprendimg prisijungti prie
veikianCios bendrijos priima buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkime. Sprendimas
prisijungti prie veikiancios bendrijos yra teisétas, jeigu daugiabucio namo ar Kitos paskirties pastato
(pastaty), kuriame (kuriuose) néra jsteigta bendrija, buty ir kity patalpy (pastaty) savininky
susirinkime dalyvavo daugiau kaip pusé Sio namo buty ir kity patalpy savininky ir uz sprendimg
prisijungti prie veikiancios bendrijos balsavo daugiau kaip pusé susirinkime dalyvavusiy buty ir
kity patalpy (pastaty) savininky. Siuo metu §i nuostata taikoma ir pakartotiniame susirinkime. Dél
tokio reglamentavimo kyla problemos priimant sprendimus, nes daznais atvejais néra galimybés
surinkti minéto buty savininky kvorumo. Tokios situacijos susidaro namuose, kuriuose kelis ar
keliolika buty nuosavybés teise valdo savivaldybiy administracijos arba namuose, kuriuose dalis
buty savininky yra i§vyke gyventi j uzsienj, nors pritaria sprendimams.

Teisés akto pakeitimais sitiloma nustatyti, kad jeigu pirmg karta suSaukus buty ir kity
patalpy savininky susirinkimg nesusirenka sprendimui priimti pakankamas buty ir kity patalpy
savininky skaicius, pakartotiniame susirinkime, kuris Saukiamas pagal ta pacig darbotvarke ne
anksciau kaip po dviejy savai€iy, sprendimai priimami susirinkime dalyvavusiy balsy dauguma, bet
ne maziau kaip 1/4 visy buty ir kity patalpy savininky balsy.

Taip pat dabartinis reglamentavimas numato, kad buty ir kity patalpy savininkai -
prisijungimo prie veikian¢ios bendrijos iniciatoriai prie§ 30 dieny iki numatomo buty ir kity patalpy
savininky susirinkimo dienos turi rastu pranesti daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty
administratoriui apie savo ketinimus. Sililoma atsisakyti $ios nuostatos. Sililoma nustatyti, kad
administratriui ir savivaldybés vykdomajai institucijai praneSama apie sprendimg prisijungti prie
veikiancios bendrijos tik tada, kai jvyksta juridinio fakto registravimas.

Teisés akto pakeitimais sililoma nustatyti, kad visuotinis bendrijos nariy susirinkimas biity
Saukiamas kasmet ne véliau kaip per 5 ménesius pasibaigus finansiniams metams, nes $iuo metu
galiojantis 3 ménesiy terminas yra per trumpas paruosti finansinéms ataskaitos ir perduoti jas
patikrinti auditoriams. Pazymétina, kad jmokos uz bendrojo naudojimo objekty priezitira uz
gruodzio meénesj turi biiti sumokeétos iki einamyjy mety sausio 31 d. Tik einamyjy mety vasario
ménes] galima pradéti vesti balansg ir sudarinéti finansiniy ataskaity rinkinj uz praéjusius metus.



Pateikti finansiniy ataskaity rinkinj iki kovo 31 d. galbut néra sudétinga vieno namo bendrijoms,
taCiau Lietuvoje yra daugybé bendrijy, kurios administruoja keliasdeSimt namy, tod¢l balanso
sudarymas uzima daugiau laiko, nes reikia suderinti tarpusavio atsiskaitymus su paslaugy tiekéjais
ir pan.

Siuo metu bendrijos nariai sprendimus gali priimti balsuodami rastu, i§skyrus sprendimus
dél bendrijos jstaty pakeitimo, dél bendrijos valdymo organo arba bendrijos valdymo organo nariy
rinkimo ar atSaukimo, dél bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo klausimy.

Sitilloma teisés akto pakeitimais sudaryti galimybe bendrijos nariams balsuoti dél auks¢iau
minéty klausimy rastu, nes dél to, kad buty savininkai yra i§vyke j uzsienj arba dél kity priezasciy
negali dalyvauti susirinkime, kuriame sprendziami minéti klausimai, nesusirenka sprendimams
priimti reikalingas buty savininky ar bendrijos nariy skaicius. Problemos kyla ir dél to, kad
savivaldybés administracija, kuri nuosavybes teise valdo dalj buty name nedalyvauja sprendimy
priémime. Balsavimo rastu tvarka yra nustatyta Vyriausybés jgaliotos institucijos.

Teisés akto pakeitimu taip pat sitiloma nustatyti, kad su bendrijos pirmininku bty
pasiraSyta terminuota sutartis kadencijos laikotarpiu, nes Siuo metu pirmininko darbo sutarciai yra
taikomos LR Darbo kodekso nuostatos ir daugeliu atveju su darbuotoju yra sudaroma neterminuota
sutartis, nors tokig sudaryti jgalioja LR Darbo kodekso nuostatos. Bendrijos pirmininkas yra
renkamas juridinio asmens valdymo organas ir jis renkamas ribotam laikui (kadencijai). Siuo metu
galiojantis neaiSkus teisinis reglamentavimas sudaro galimybe piktnaudziauti ir, pasibaigus
kadencijos laikotarpiui, jei pirmininkas néra perrenkamas ir atleidZziamas i§ darbo, jam iSmokama
iSeitiné kompensacija. Tai néra teisinga nuostata, nes buty savininkai patiria papildomy islaidy.
Sudarius terminuotg sutart] su bendrijos pirmininku, jai pasibaigus, néra mokama iSeitin¢
kompensacija.

Jstatymu taip pat buatina aiSkiai apibrézti procedirg, kaip bendrijos pirmininkas gali
atsistatydinti i§ pareigy. Siiiloma nustatyti, kad bendrijos pirmininkas gali atsistatydinti i§ einamy
pareigy apie tai ne véliau kaip prie§ 30 dieny raStu praneSes bendrijos valdybai.

Savivaldybiy administracijos, kurios nuosavybés teise valdo dalj buty ar kity patalpy
daugiabu¢iame name S$iuo metu visiSkai yra nusiSalinusios nuo dalyvavimo sprendimy priémime.
Tai prieStarauja LR Civilinio kodekso nuostatoms, kuriose jtvirtinta prievolé buty ir kity patalpy
savininkams valdyti, tinkamai prizitréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti savo bendrojo naudojimo
objektus.

Teisés akty pakeitimu siekiama jpareigoti savivaldybiy administracija dalyvauti buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky susirinkimuose, kuriuose sprendziami daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo, remonto, priezitiros ir kt. klausimai.

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

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

Siuo metu Jstatyme nustatyta, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teise turi kiekvienas buto
ar kity patalpy (pastato) savininkas ar jy grupé, pastato statytojas ar jo jgaliotas atstovas, pastato
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta tvarka, atstovas
ar savivaldybés vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo.

Siuo metu galiojandiame teisiniame reglamentavime nurodyta, kad buty ir kity patalpy
savininkai, nusprende steigti bendrija daugiabufio namo bendrojo naudojimo objektams
administruoti, apie savo planus pries 30 dieny iki planuojamo steigiamojo susirinkimo privalo
pranesti savivaldybés vykdomosios institucijos paskirtam administratoriui arba jungtinés veiklos
sutarties pagrindu jgaliotam asmeniui.



Bendrojo naudojimo objekty administratorius, pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotas
asmuo ar pastato statytojas privalo per 30 dieny nuo bendrijos jregistravimo perduoti jsteigtai
bendrijai nepanaudotas buty ir kity patalpy (pastaty) savininky kaupiamasias 1€Sas, skirtas pastatui
(pastatams) atnaujinti ir kitoms bendrosioms reikméms, taip pat turimus pastato (pastaty) statybos ir
techninés inventorizacijos dokumentus.

Siuo globalizacijos laikotarpiu, kada nemaza dalis buty savininky gyvena uZsienyje, biitina
sudaryti galimybe jiems dalyvauti sprendimy dél bendro turto valdymo priémime pareiskiant
nuomong ra$tu arba balsuojant rastu. Siuo metu tokios galimybés néra.

Pagal galiojantj teisinj reglamentavimg bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, kai
jame dalyvauja daugiau kaip pusé visy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky. Jeigu kvorumo néra,
laikoma, kad susirinkimas nejvyko, ir ne anksCiau kaip po dviejy savaiCiy turi biti suSauktas
pakartotinis buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkimas, kuris turi teis¢ svarstyti ir priimti
sprendimus pagal nejvykusio susirinkimo darbotvarke. Pakartotiniame susirinkime galioja
analogiskos nuostatos.

Taip pat sitiloma nustatyti, kad buto ar kity patalpy (pastato) bendraturciai privalo raStu
susitarti dél atstovavimo bendrijos veikloje. Siuo metu tokios nuostatos néra.

Jstatymo pakeitimais sitiloma nustatyti, kad bendrijos steigiamasis susirinkimas turi ne tik
patvirtinti bendrijos jstatus ir iSrinkti bendrijos valdymo organg, bet ir nustatyti bendrijos
planuojamy rinkti jmoky ir mokesCiy jkainius, bei priimti sprendimus dél sutarciy su paslaugy
tiekéjais sudarymo.

D¢l Siuo metu galiojan€io reglamentavimo jsteigus bendrijg ir ja registravus juridiniy
asmeny registre, netrukus biitina kviesti dar vieng visuotinj bendrijos nariy susirinkima ir nusistatyti
bendrijos planuojamy rinkti jmoky tarifus, pasirinkti paslaugy tiekéjus. Susidaro tokia situacija, kad
jregistruota bendrija negali pradéti vykdyti savo pareigy, rinkti jmoky bendrojo naudojimo
elektros jrangg, kitg inZinering¢ jrangg.

Istatyme nurodyta, kad buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai sprendimg prisijungti prie
veikianCios bendrijos priima buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkime. Sprendimas
prisijungti prie veikiancios bendrijos yra teisétas, jeigu daugiabuc¢io namo ar kitos paskirties pastato
(pastaty), kuriame (kuriuose) néra jsteigta bendrija, buty ir kity patalpy (pastaty) savininky
susirinkime dalyvavo daugiau kaip pusé Sio namo buty ir kity patalpy savininky ir uz sprendimg
prisijungti prie veikian¢ios bendrijos balsavo daugiau kaip pusé susirinkime dalyvavusiy buty ir
kity patalpy (pastaty) savininky. Siuo metu $i nuostata taikoma ir pakartotiniame susirinkime.

Taip pat dabartinis reglamentavimas numato, kad buty ir kity patalpy savininkai -
prisijungimo prie veikiancios bendrijos iniciatoriai pries 30 dieny iki numatomo buty ir kity patalpy
savininky susirinkimo dienos turi rastu pranesti daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty
administratoriui apie savo ketinimus. Sitiloma atsisakyti $ios nuostatos.

Teisés akto pakeitimais sililoma nustatyti, kad visuotinis bendrijos nariy susirinkimas biity
Saukiamas kasmet ne véliau kaip per 5 ménesius pasibaigus finansiniams metams, nes §iuo metu
galiojantis 3 ménesiy terminas yra per trumpas paruosti finansinéms ataskaitos ir perduoti jas
patikrinti auditoriams.

Siuo metu bendrijos nariai sprendimus gali priimti balsuodami rastu, i$skyrus sprendimus
del bendrijos jstaty pakeitimo, dél bendrijos valdymo organo arba bendrijos valdymo organo nariy
rinkimo ar atSaukimo, dél bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo klausimy.

Sitiloma teisés akto pakeitimais sudaryti galimybe bendrijos nariams balsuoti del auksc¢iau
minéty klausimy rastu.

Teisés akto pakeitimu taip pat siiloma nustatyti, kad su bedrijos pirmininku bty
pasiraSyta terminuota sutartis kadencijos laikotarpiu, nes §iuo metu pirmininko darbo sutarciai yra
taikomos LR Darbo kodekso nuostatos ir daugeliu atveju su darbuotoju yra sudaroma neterminuota
sutartis, nors tokig sudaryti jgalioja LR Darbo kodekso nuostatos.

Istatymu taip pat butina aiSkiai apibréZti procediira, kaip bendrijos pirmininkas gali
atsistatydinti i pareigy. Siuo metu tokios aiskios nuostatos néra.



Savivaldybiy administracijos, kurios nuosavybés teise valdo dalj buty ar kity patalpy
daugiabu¢iame name S$iuo metu visiskai yra nusiSalinusios nuo dalyvavimo sprendimy priémime.
Tai priestarauja LR Civilinio kodekso nuostatoms, kuriose jtvirtinta prievolé buty ir kity patalpy
savininkams valdyti, tinkamai priziGréti, remontuoti ar Kitaip tvarkyti savo bendrojo naudojimo
objektus.

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

Istatymo pakeitimais siekiama supaprastinti daugiabu¢io namo savininky bendrijos
steigimo tvarka. Irodyta, kad daugiabucio namo buty savininkai, kurie name yra jsteige bendrija,
labiau jsitraukia j bendrojo naudojimo objekty valdymo procesa, todél daugiabuciai namai
priziirimi geriau, skaidriau tvarkomasi su bendromis léSomis, sukaupiamos didesnés sumos
bendrojo naudojimo objekty remontui, atnaujinimui, lengviau priimami sprendimai dél namo
modernizacijos ir pan. Taip pat, namuose, kuriuose yra jsteigta bendrija, palyginus su namais,
kuriuos administruoja savivaldybés paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius,
sunaudojama maziau Silumos ir elektros energijos, nes buty savininkai tinkamai eksploatuoja namo
Sildymo sistemg. Taip prisidedama prie teigiamo pokycio klimato kaitai.

Siuo metu Jstatyme nustatyta, kad bendrijos steigimo iniciatyvos teise turi kiekvienas buto
ar kity patalpy (pastato) savininkas ar jy grupé, pastato statytojas ar jo jgaliotas atstovas, pastato
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus, paskirto Civilinio kodekso nustatyta tvarka, atstovas
ar savivaldybés vykdomosios institucijos jgaliotas asmuo.

Pagal galiojant] teisiné reglamentavimg sprendimy dél daugiabufio namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo biido priemime gali dalyvauti savivaldybés vykdomosios institucijos
paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius, kuriam jstatymais nesuteikta jokia kita
teis¢, kaip tik jpareigojimas tinkamai prizitiréti daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektus,
rinkti 1¢Sas tiems objektams prizitréti ir organizuoti buty savininky sprendimy, dél bendrojo
naudojimo objekty prieziliros, remonto, priémima. Atvejai, kada savivaldybés vykdomosios
institucijos paskirtas bendrojo naudojimo objekty administratorius imtysi steigti bendrija
daugiabu¢iame name yra labai reti, o gal ir visai nezinoma tokiy atvejy. Logiska, nes savivaldybés
vykdomosios institucijos paskirtas administratorius nenori netekti pajamy, kurias gauna uz
daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty prieziiira.

Galiojantis teisinis reglamentavimas sudaro galimybe savivaldybés paskirtam bendrojo
naudojimo objekty administratoriui piktnaudziauti suteiktais jgaliojimais, todél, buty savininkams
nusprendus steigti daugiabucio namo, administratorius ima trukdyti procesui jvairias biidais
klaidindamas buty savininkus, kad, isteige bendrijg jie mokés brangiau ir pan. Administratorius net
isigudrina naudoti turimus buty savininky asmens duomenis sieckdamas suzlugdyti bendrijos name
steigimg. Pasinaudojus turimais buty savininky duomenimis, imama skambinti jiems, ateinama
butus ir pan.

Biitina eliminuoti savivaldybés vykdomosios institucijos skiriamg daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objekty administratoriy i§ sprendimy dél daugiabucio namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo klausimy priémimo. Teisé¢ priimti sprendimus dé¢l daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objekty valdymo turi biiti iSimtinai tik paciy biity savininky teise.

Siuo metu galiojandiame teisiniame reglamentavime nurodyta, kad buty ir kity patalpy
savininkai, nusprende steigti bendrija daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektams
administruoti, apie savo planus prie§ 30 dieny iki planuojamo steigiamojo susirinkimo privalo
pranesti savivaldybés vykdomosios institucijos paskirtam administratoriui arba jungtinés veiklos
sutarties pagrindu jgaliotam asmeniui. Pazymétina, kad praneSdami apie savo planus
administratoriui, kuris gauna pajamas i§ vykdomos namo bendrojo naudojimo objekty prieziiiros
veiklos, tik pakenkia sau, taip sudarydami salygas sutrukdyti buty savininkams steigti bendrija.
Zinomi atvejai, kai j buty savininky susirinkimus, kuriuose buvo steigiamos bendrijos, buvo
kvie¢iama policija, nes kilo konfliktai tarp administratoriaus ir buty savininky. Taip pat labai daznai



1 tokius susirinkimus namo administratorius atsiveda antstolius faktiniy aplinkybiy fiksavimui.
Manytina, kad toks elgesys pazeidzia buty savininky teises.

Bendrojo naudojimo objekty administratorius, pagal jungtinés veiklos sutartj jgaliotas
asmuo ar pastato statytojas privalo per 30 dieny nuo bendrijos jregistravimo perduoti jsteigtai
bendrijai nepanaudotas buty ir kity patalpy (pastaty) savininky kaupiamasias 1¢Sas, skirtas pastatui
(pastatams) atnaujinti ir kitoms bendrosioms reikmémes, taip pat turimus pastato (pastaty) statybos ir
techninés inventorizacijos dokumentus. Svarbu pazymeéti, kad buves bendrojo naudojimo objekty
administratorius daznu atveju delsia grazinti buty savininkams sukauptas 1é$as ir namo techninius
dokumentus. Buty savininkai yra priversti rasyti skundus savivaldybés vykdomajai institucijai, kuri
yra jgaliota vykdyti daugiabuciy namy administratoriy kontrolg. Taip pat néra aiSkiai nustatytas
terminas kada pasibaigia buvusio administratoriaus jgaliojimai ir prasideda bendrijos valdymo
organy jgaliojimai. Susidaro situacijos, kad buves namo administratorius delsia vykdyti savo
prievole grazinti léSas ir dokumentus, nes traktuoja, kad jo jgaliojimai baigiasi tik jvykdzius Sig
prievole. Daznai 1éSos grazinamos ir dokumentai naujai jsteigtos bendrijos valdymo organams
perduodami tik pradéjus administracing teiseng administratoriaus atzvilgiu.

Istatymo pakeitimais sitiloma aiSkiai nustatyti savivaldybés vykdomosios institucijos
paskirto administratoriaus jgaliojimy pabaigg ir naujai jsteigtos daugiabuc¢io namo bendrijos
jgaliojimy pradzig nuo fakto apie bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasikeitimag
jregistravimo Nekilnojamojo turto registre datos, jei Salys nesusitaria kitaip.

Siuo globalizacijos laikotarpiu, kada nemaza dalis buty savininky gyvena uZsienyje, biitina
sudaryti galimybe jiems dalyvauti sprendimy dél bendro turto valdymo priémime pareiSkiant
nuomong raStu arba balsuojant rastu. AnalogiSka problema dé¢l balsavimo yra ir su vyresnio amziaus
asmenimis, kurie turi judéjimo negalig, taCiau pritaria bendrijos steigimuli.

Teisés akty pakeitimu sitiloma buty ir kity patalpy (pastaty) savininkams, kurie i§ anksto
raStu nepareiSké¢ valios deél bendrijos steigimo ar negali dalyvauti bendrijos steigiamajame
susirinkime dé¢l jvairiy asmeniniy priezasCiy, sudaryti galimybe valig Steigiamojo susirinkimo
darbotvarkés klausimais pareiksti rastu. IS anksto rastu pareiSke nuomong buty ir kity patalpy
(pastaty) savininkai yra laikomi dalyvaujanciais bendrijos steigiamajame susirinkime, registruojami
susirinkimo dalyviy saraSe ir jy balsai jskaitomi j balsavimo rezultatus. ISankstinés nuomonés rastu
pareiSkimo lapai pridedami prie protokolo ir yra jo sudedamoji dalis.

Pagal galiojantj teisinj reglamentavimg bendrijos steigiamasis susirinkimas yra teisétas, kai
jame dalyvauja daugiau kaip pusé visy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky. Jeigu kvorumo néra,
laikoma, kad susirinkimas nejvyko, ir ne anks¢iau kaip po dviejy savaiciy turi buti suSauktas
pakartotinis buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkimas, kuris turi teis¢ svarstyti ir priimti
sprendimus pagal nejvykusio susirinkimo darbotvarke. Pakartotiniame susirinkime galioja
analogiskos nuostatos.

Sitiloma nustatyti, kad pakartotinis susirinkimas yra teisétas, kai jame dalyvauja daugiau
kaip ketvirtadalis bendrijos nariy ir uz bendrijos steigimg balsuoja ne maziau, kaip du trecdaliai
susirinkime dalyvaujanc¢iy buty ir kity patalpy (pastaty) savininky.

Taip pat siiiloma nustatyti, kad buto ar kity patalpy (pastato) bendraturciai privalo rastu
susitarti dél atstovavimo bendrijos veikloje.

Istatymo pakeitimais sitiloma nustatyti, kad bendrijos steigiamasis susirinkimas turi ne tik
patvirtinti bendrijos jstatus ir iSrinkti bendrijos valdymo organg, bet ir nustatyti bendrijos
planuojamy rinkti jmoky ir mokesCiy jkainius, bei priimti sprendimus dél sutarciy su paslaugy
tiekejais sudarymo.

D¢l Siuo metu galiojan€io reglamentavimo jsteigus bendrijg ir ja registravus juridiniy
asmeny registre, netrukus bitina kviesti dar vieng visuotinj bendrijos nariy susirinkimg ir nusistatyti
bendrijos planuojamy rinkti jmoky tarifus, pasirinkti paslaugy tiekéjus. Susidaro tokia situacija, kad
jregistruota bendrija negali pradéti vykdyti savo pareigy, rinkti jmoky bendrojo naudojimo

v

elektros jranga, kitg inZinerin¢ jranga.



Istatyme nurodyta, kad buty ir kity patalpy (pastaty) savininkai sprendima prisijungti prie
veikianCios bendrijos priima buty ir kity patalpy (pastaty) savininky susirinkime. Sprendimas
prisijungti prie veikiancios bendrijos yra teisétas, jeigu daugiabucio namo ar kitos paskirties pastato
(pastaty), kuriame (kuriuose) néra jsteigta bendrija, buty ir kity patalpy (pastaty) savininky
susirinkime dalyvavo daugiau kaip pus¢ Sio namo buty ir kity patalpy savininky ir uz sprendimag
prisijungti prie veikiancios bendrijos balsavo daugiau kaip pusé susirinkime dalyvavusiy buty ir
kity patalpy (pastaty) savininky. Siuo metu §i nuostata taikoma ir pakartotiniame susirinkime. Dél
tokio reglamentavimo kyla problemos priimant sprendimus, nes daznais atvejais néra galimybés
surinkti sprendimams priimti reikalingo buty savininky kvorumo. Tokios situacijos susidaro
namuose, kuriuose kelis ar keliolika buty nuosavybés teise valdo savivaldybiy administracijos arba
namuose, kuriuose dalis buty savininky yra iSvyke gyventi j uzsienj.

Teisés akto pakeitimais sililoma nustatyti, kad jeigu pirmg kartg suSaukus buty ir kity
patalpy savininky susirinkimg nesusirenka sprendimui priimti pakankamas buty ir kity patalpy
savininky skaicius, pakartotiniame susirinkime, kuris Saukiamas pagal ta pacig darbotvarke ne
anksciau kaip po dviejy savai€iy, sprendimai priimami susirinkime dalyvavusiy balsy dauguma, bet
ne maziau kaip 1/4 visy buty ir kity patalpy savininky balsy.

Taip pat dabartinis reglamentavimas numato, kad buty ir kity patalpy savininkai -
prisijungimo prie veikiancios bendrijos iniciatoriai pries 30 dieny iki numatomo buty ir kity patalpy
savininky susirinkimo dienos turi rastu pranesti daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty
administratoriui apie savo ketinimus. Siiiloma atsisakyti $ios nuostatos. Sililoma nustatyti, kad
administratoriui ir savivaldybés vykdomajai institucijai praneSama apie sprendimg prisijungti prie
veikiancios bendrijos tik tada, kai jvyksta juridinio fakto registravimas.

Teisés akto pakeitimais sitiloma nustatyti, kad visuotinis bendrijos nariy susirinkimas biity
Saukiamas kasmet ne véliau kaip per 5 ménesius pasibaigus finansiniams metams, nes $iuo metu
galiojantis 3 meénesiy terminas yra per trumpas paruosti finansinéms ataskaitos ir perduoti jas
patikrinti auditoriams. PaZymétina, kad jmokos uz bendrojo naudojimo objekty prieziiira uz
gruodzio meénes] turi biiti sumokétos iki einamyjy mety sausio 31 d. Tik einamyjy mety vasario
ménes] galima pradéti vesti balansg ir sudarinéti finansiniy ataskaity rinkinj uz pra¢jusius metus.
Pateikti finansiniy ataskaity rinkinj iki kovo 31 d. galbiit néra sudétinga vieno namo bendrijoms,
taciau Lietuvoje yra daugybé bendrijy, kurios administruoja keliasdeSimt namy, todél balanso
sudarymas uzima daugiau laiko, nes reikia suderinti tarpusavio atsiskaitymus su paslaugy tiekéjais
ir pan.

Siuo metu bendrijos nariai sprendimus gali priimti balsuodami rastu, i§skyrus sprendimus
dél bendrijos jstaty pakeitimo, dél bendrijos valdymo organo arba bendrijos valdymo organo nariy
rinkimo ar atSaukimo, dél bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo klausimy.

Sitiloma teisés akto pakeitimais sudaryti galimybe bendrijos nariams balsuoti del auksc¢iau
mineéty klausimy rastu, nes dél to, kad buty savininkai yra iSvyke | uzsienj arba dél kity priezas¢iy
negali dalyvauti susirinkime, kuriame sprendziami minéti klausimai, nesusirenka sprendimams
priimti reikalingas buty savininky ar bendrijos nariy skaicius. Problemos kyla ir dél to, kad
savivaldybés administracija, kuri nuosavybés teise valdo dalj buty name nedalyvauja sprendimy
priéemime. Balsavimo rastu tvarka yra nustatyta Vyriausybés jgaliotos institucijos. Ja reikéty
papildyti keliomis nuostatomis.

Teiseés akto pakeitimu taip pat siiloma nustatyti, kad su bendrijos pirmininku bty
pasiraSyta terminuota sutartis kadencijos laikotarpiu, nes §iuo metu pirmininko darbo sutarciai yra
taikomos LR Darbo kodekso nuostatos ir daugeliu atveju su darbuotoju yra sudaroma neterminuota
sutartis, nors tokig sudaryti jgalioja LR Darbo kodekso nuostatos. Bendrijos pirmininkas yra
renkamas juridinio asmens valdymo organas ir jis renkamas ribotam laikui (kadencijai). Siuo metu
galiojantis neaiSkus teisinis reglamentavimas sudaro galimybe piktnaudziauti ir, pasibaigus
kadencijos laikotarpiui, jei pirmininkas néra perrenkamas ir atleidZiamas i§ darbo, jam iSmokama
iSeitiné kompensacija. Tai néra teisinga nuostata, nes buty savininkai patiria papildomy iSlaidy.
Sudarius terminuotg sutartj su bendrijos pirmininku, jai pasibaigus, nebiity mokama iSeitiné
kompensacija.
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Istatymu taip pat butina aiSkiai apibrézti procediira, kaip bendrijos pirmininkas gali
atsistatydinti i§ pareigy. Sitloma nustatyti, kad bendrijos pirmininkas gali atsistatydinti i§ einamy
pareigy apie tai ne véliau kaip pries 30 dieny rastu praneses bendrijos valdybai.

Savivaldybiy administracijos, kurios nuosavybés teise valdo dalj buty ar kity patalpy
daugiabu¢iame name Siuo metu visiskai yra nusiSalinusios nuo dalyvavimo sprendimy pri€émime.
Tai priestarauja LR Civilinio kodekso nuostatoms, kuriose jtvirtinta prievolé buty ir kity patalpy
savininkams valdyti, tinkamai prizitiréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti savo bendrojo naudojimo
objektus.

Teisés akty pakeitimu siekiama jpareigoti savivaldybiy administracijg dalyvauti buty ir kity
patalpy (pastaty) savininky susirinkimuose, kuriuose sprendziami daugiabuc¢io namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo, remonto, priezitiros ir kt. klausimai.

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. Kokig jtakq priimtas jstatymas turés kriminogeninei situacijai, korupcijai:

Priémus jstatymus jie jtakos kriminogeninei situacijai neturés.

7. Kaip jstatymo igyvendinimas atsilieps verslo saglygoms ir jo plétrai:

Jstatymas turés teigiamos jtakos daugiabu¢iy namy administratoriy verslo plétrai, atsiras
daugiau teikian¢iy Sias paslaugas, kadangi bus lengviau pakeisti daugiabuCiy namy

administratorius, o padidéjus konkurencijai, gyventojai gaus geresnés kokybés paslaugas.

8. Istatymo inkorporavimas j teisine sistema, kokius teisés aktus butina 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 jgyvendinamyjy teisés akty
pakeitimus ir pakoreguoti Buty ir kity patalpy savininky balsavimo raStu, priimant sprendimus,
tvarkos aprasa, Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatus ir Kitus
teises 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 neprieftarauja Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos
konvencijos nuostatoms ir Europos Sgjungos dokumentams.

11. Jeigu jstatymui jgyvendinti reikia jgyvendinamujuy teisés akty, — kas ir kada juos
turéty priimti:
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Lietuvos Respublikos Vyriausybé ar jos igaliota institucija turés priimti Sio Projekto
jgyvendinamyjy teisés akty pakeitimus ir pakoreguoti Buty ir kity patalpy savininky balsavimo
raStu, priimant sprendimus, tvarkos aprasa, Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo nuostatus ir kitus teisés akty pakeitimus susijusius su bendrojo naudojimo objekty
administravimu.

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

Istatymams jgyvendinti papildomy valstybés biudzZeto 1éSy nereikés.

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

Negauta.

14. ReikSminiai Zodziai, kuriy reikia Siam projektui jtraukti j kompiuterine paieskos
sistema, jskaitant Europos Zodyno ,,Eurovoc* terminus, temas bei sritis:

,bendrojo naudojimo objekty administratorius® "daugiabu¢io namo savininky bendrija"

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

Neéra.

Teikia
Seimo naré Ligita Girskiené



