AISKINAMASIS RASTAS
DEL LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUCIU NAMU BENDROJO NAUDOJIMO
OBJEKTU VALDYMO ISTATYMO, LIETUVOS RESPUBLIKOS DAUGIABUCIU
GYVENAMUJU NAMU IR KITOS PASKIRTIES PASTATU SAVININKU BENDRIJU
ISTATYMO NR. I-798 PRIPAZINIMO NETEKUSIU GALIOS ISTATYMO, LIETUVOS
RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.82, 4.83, 4.85 STRAIPSNIU PAKEITIMO IR
4.84 STRAIPSNIO PRIPAZINIMO NETEKUSIU GALIOS ISTATYMO IR LIETUVOS
RESPUBLIKOS VALSTYBES PARAMOS DAUGIABUCIAMS NAMAMS ATNAUJINTI
(MODERNIZUOTI) ISTATYMO NR. 1-2455 2 STRAIPSNIO PAKEITIMO ISTATYMO
PROJEKTU

1. Istatymo projekto rengimg paskatinusios priezastys, parengto projekto tikslai ir
uzZdaviniai.

Lietuvos Respublikos Konstitucinis Teismas, aiSkindamas Konstitucijos 23 straipsnio
nuostatas, ne kartg yra konstataves, kad nuosavybé jpareigoja. Savininkas, naudodamas savo turta,
su juo turi elgtis atsakingai ir riipestingai. Konstitucijoje jtvirtinti nuosavybés nelieCiamumas ir
subjektiniy nuosavybes teisiy apsauga negali biti interpretuojami kaip pagrindas savininko teises ir
interesus prieSprieSinti vieSajam interesui ar kity asmeny teiséms laisvéms ar teisétiems interesams
(Konstitucinio Teismo 2000 m. gruodzio 21 d., 2002 m. kovo 14 d., 2002 m. rugséjo 19 d. ir kt.
nutarimai). Sia nuostata iSreiskiama nuosavybés socialiné funkcija.

Siuo metu daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objektai yra valdomi bendrijy, bendrojo
naudojimo objekty administratoriy, taip pat buty ir kity patalpy savininky (toliau — savininkai),
kurie yra sudarg jungtinés veiklos sutartis dél Siy objekty valdymo. Bendrojo naudojimo objekty
valdymas yra reglamentuotas Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy jstatyme (toliau — Bendrijy jstatymas), Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse (toliau — Civilinis kodeksas), taip pat Siuos jstatymus jgyvendinamuosiuose
teisés aktuose, todél neretai i§ esmés ty paciy teisiniy santykiy reglamentavimas keliuose
jstatymuose apsunkina jy nuostaty jgyvendinimg praktikoje.

Bendrojo naudojimo objekty valdymo teisinis reglamentavimas néra pakankamai
efektyvus, savivaldybiy vykdomosios institucijos, vykdydamos valdytojy veiklos prieziiirg ir
kontrole, neturi pakankamai teisiniy priemoniy uztikrinti, kad valdytojai tinkamai vykdyty jiems
jstatymuose ir kituose teisés aktuose pavestas funkcijas. Aplinkos ministerijos duomenimis,
savivaldybiy vykdomosios institucijos 2015 m. nustaté 1845 bendrijy veiklos pazeidimus ir tik 8
kartus taiké poveikio priemones, 2016 m. iSaiSkino 1793 pazeidimus ir pritaiké 12 poveikio
priemoniy, o 2017 m. i§ nustatyty 1694 bendrijy veiklos pazeidimy poveikio priemoneés pritaikytos
tik 13. 2015 m. savivaldybiy vykdomosios institucijos nustaté 1483 bendrojo naudojimo objekty
administratoriy (toliau — administratorius) veiklos pazeidimus, 2016 — 1337, o 2017 — 1506.
Atitinkamai 2015 m. pritaiké 22 poveikio priemones, 2016 — 16, 0 2017 — 27. Pazymétina, kad
Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodekso 349 straipsnis uz teisés aktuose
nustatyty daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo (valdymo)
pareigy neatlikimg ar netinkamg atlikimg uZtraukia jspéjimg arba baudg valdytojui nuo 100 iki
300 Eur. Akivaizdu, kad tokia padétimi valdytojai, neretai, piktnaudziauja ir samoningai nevykdo
jiems pavesty funkcijy, arba jas vykdo atstovaudami ne savininky, o savo interesus, ar su
valdytojais susijusiy fiziniy ir juridiniy asmeny interesus, savininkams priklausancias kaupiamasias
lésas naudoja ne pagal paskirtj, neteikia informacijos apie valdytojo jvykdytus pirkimus, susijusius
su bendrojo naudojimo objektais, jvykusius savininky susirinkimus ir priimtus sprendimus, ir pan.

Lietuvos Respublikos specialiyjy tyrimy tarnyba, analizuodama daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo objekty administratoriy atrankos vykdyma ir jgyvendinima, administratoriy
veiklos priezitiros ir kontrolés vykdyma (2019-07-18 rastas Nr. 4-01-6460 ,,Isvada dél korupcijos
rizikos analizés daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty administratoriy atrankos, vykdymo,
skyrimo tvarkos nustatymo ir jgyvendinimo srityje bei jy veiklos priezitiros ir kontrolés vykdymo
srityje®), nustaté teisinio reguliavimo stokg ir korupcijos rizika, todél teisinis reglamentavimas ir
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Specialiyjy tyrimy tarnybos nustatytais aspektais turéty biiti tobulinamas.

Savininkai pasyvils ir neretai laiku arba i§ viso nepriima sprendimy dél pastaty remonto,
todel neuztikrinama tinkama pastaty techniné priezitira. Atsizvelgiant | tai, butina supaprastinti
savininky sprendimy priémimo tvarka, leisti sprendimus priimti ne tik balsuojant susirinkimuose, ar
rastu, bet ir elektroninémis rysio priemonémis.

Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo
projekto (toliau — Jstatymo projektas) tikslas — viename jstatyme jtvirtinti daugiabuc¢iy namy
bendrojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo, priezitiros, remonto, atnaujinimo ir disponavimo
jais principus, biidus, kai daugiabu¢iame name esantys bendrosios dalinés nuosavybés teisés
objektai priklauso daugiau negu dviem savininkams; nustatyti bendrijos steigimg, valdyma, veikla,
reorganizavimg ir likvidavima, savininky, bendrijos nariy, jungtinés veiklos sutarties partneriy
teises ir pareigas, bendrojo naudojimo objekty valdyma jungtinés veiklos sutarties pagrindu,
bendrojo naudojimo objekty valdymg pasirenkant administratoriy, asmeny, pretenduojanciy teikti
konkrecios savivaldybés teritorijoje bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas, saraso
(toliau — Sgrasas) sudaryma, jraS8ymo ir isbraukimo i§ Sgraso tvarka, valdytojy funkcijas, pareigas ir
atsakomybe.

Istatymo projektu siekiama jtvirtinti tokj gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
valdyma, kad savininkai jgyvendinti savo teises ir pareigas biity skatinami tai daryti aktyviai, jiems
veikiant patiems ar perduodant tvarkyti su bendrojo naudojimo objektais susijusius klausimus tiems
asmenims, kurie galéty tinkamiausiai atstovauti jy interesus. Savininkai turéty rapintis savo
nuosavybe ir dométis kaip tvarkomi bendrojo naudojimo objektai, savininkams turéty baty teikiama
informacija apie bendrojo naudojimo objektuose atliekamus darbus, perkamas ir suteiktas
paslaugas, turéty buti nustatytos aiSkios teisinés pasekmés, jeigu savininkai nepritaria valdytojo
veiklos ataskaitoms, atliekamiems pirkimams ir pan.

Atsizvelgiant | esamg savininky pasyvumg sprendziant klausimus, susijusius su bendrojo
naudojimo objektais, biitina keisti esantj reglamentavimg ir paskatinti Savininky dalyvavima
priimant sprendimus, nes pasyviis, nuomonés nepareiskiantys, ar nusiSalinantys nuo sprendimy
priémimo bendrosios nuosavybés objekty valdymo dalyviai, daznu atveju, piktinasi kity asmeny
naudojimo objektai.

Savininkams sudaroma galimybé be atskiro kreipimosi gauti su bendrojo naudojimo
objektais susijusig informacijg. Tokiy biidu skatinamas bendrojo naudojimo objekty valdymo
skaidrumas ir valdytojy atskaitingumas.

Atsizvelgiant | tai, parengti Ir Jstatymo projektg lydimieji Lietuvos Respublikos
daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymo Nr. 1-798
pripazinimo netekusiu galios jstatymo, Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.82, 4.83, 4.85
straipsniy pakeitimo ir 4.84 straipsnio pripazinimo netekusiu galios jstatymo ir Lietuvos
Respublikos valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti (modernizuoti) jstatymo Nr. I-
2455 2 straipsnio pakeitimo jstatymo projektai.

2. Istatymo projekto iniciatoriai (institucija, asmenys ar pilieiy jgalioti atstovai) ir
rengeéjai.

Jstatymo projekta parengé Aplinkos ministerijos Statybos ir teritorijy planavimo politikos
grupés (vadovas Dainius Cergelis, tel. Nr. 8 616 98137, el. p. dainius.cergelis@am.lt) vyresnysis
pataréjas Alvydas Geigalas (tel. Nr. 8 620 98400, el. p. alvydas.geigalas@am.lt), vyresnysis
pataréjas Ramiinas Sveikauskas (tel. Nr. 8 616 05452, el. p. ramunas.sveikauskas@am.lt),
vyriausioji specialisté Jiraté Kaklauskiené (tel. Nr. 8 620 82238, el. p. jurate.kaklauskiene@am.lt)
ir pataréjas Marius Zvinklis (tel. 8 696 85134, el. p. marius.zvinklis@am.It).

3. Kaip Siuo metu yra reguliuojami jstatymo projekte aptarti teisiniai santykiai.
Civilinis kodekso 4.82-4.85 straipsniai reglamentuoja savininky bendrosios dalinés
nuosavybés teises, pareigas naudojantis bendraja daline nuosavybe, bendrosios dalinés nuosavybes
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administravima, kai Sie savininkai nejsteige bendrijos arba nesudare¢ jungtinés veiklos sutarties, taip
pat savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés jgyvendinima.

Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektams valdyti savininkai steigia buty ir kity
patalpy savininky bendrija arba sudaro jungtinés veiklos sutartj, arba pasirenka administratoriy.
Jeigu savininkai nejsteigia bendrijos arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija
likviduota arba nutraukta jungtinés veiklos sutartis, savivaldybés vykdomoji institucija skiria
administratoriy.

Bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir administratoriy
veiklos, susijusios su jstatymy ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy vykdymu, prieziirg ir
kontrole atlieka savivaldybés.

Sprendimg dé¢l administratoriaus pasirinkimo priima savininkai, o jy pasirinkta
administratoriy skiria savivaldybés vykdomoji institucija, taCiau tokiu atveju, kai savininkai
administratoriaus nepasirenka, sprendimg dél administratoriaus skyrimo priima savivaldybés
vykdomoji institucija. Administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarka yra nustatyta Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2013-06-20 nutarimu Nr. 567 ,D¢él bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarkos apraSo patvirtinimo®. PaZymétina, kad rengti
savininky balsavimg raStu ar Saukti susirinkimg d¢l administratoriaus pasirinkimo turi teis¢ tik
savivaldybés vykdomoji institucija.

Administratorius yra skiriamas penkeriems metams. Nesant namo gyventojy pagristy
nusiskundimy dél administratoriaus veiklos, administratoriaus jgaliojimai pratesiami kity penkeriy
mety laikotarpiui. Jgaliojimy pratgsimo skaiCius neribojamas. Visais atvejais savininkai balsy
dauguma turi teis¢ priimti sprendimg pakeisti administratoriy ir nesu€jus penkeriy mety terminui.

Siuo metu nustatyta, kad administratoriais negali biti §ilumos, elektros energijos, dujuy,
geriamojo vandens tiekéjai, asmenys, teikiantys atlieky vezimo paslaugas, lifty nuolatinés
priezitros paslaugas (iSskyrus namus, kuriuose néra lifty), jeigu jie dirba tos pacios savivaldybés
teritorijoje, taip pat kiti asmenys, tiesiogiai ar netiesiogiai susij¢ su iSvardytais asmenimis pagal
Konkurencijos jstatyma. Sis draudimas bendrojo naudojimo objekty administratoriui netaikomas
administruojant turtg, esant] gyvenamojoje vietoveje, kurioje, Lietuvos statistikos departamento
duomenimis, gyvena maziau negu 100 000 gyventojy, jeigu savivaldybés taryba nenusprendzia
Kitaip.

Administratorius bendrojo naudojimo objektus administruoja vadovaudamasis Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001-05-23 nutarimu Nr. 603 patvirtintais Daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo nuostatais.

Maksimalaus bendrojo naudojimo objekty administravimo tarifo apskaiiavimo tvarka
nustato savivaldybés taryba.

Sprendimai dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo, taip pat dél naujy
bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy, priimami savininky
susirinkimuose balsy dauguma, jeigu jstatymuose nenustatyta kitaip. Jeigu suSaukus savininky
susirinkimg nesusirenka sprendimui priimti pakankamas savininky skaiCius, pakartotiniame
susirinkime, kuris Saukiamas pagal ta paciag darbotvarke, sprendimai priimami pakartotiniame
susirinkime dalyvaujan¢iy savininky balsy dauguma, bet ne maziau kaip 1/4 visy savininky,
i8skyrus tam tikras iSimtis (del 1Sy skolinimosi, naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir kt.).
Savininkai sprendimus gali priimti ir balsuodami rastu vadovaudamiesi Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro 2011-03-24 jsakymu Nr. D1-251 patvirtintu Buty ir kity patalpy savininky
balsavimo rastu, priimant sprendimus, tvarkos aprasu.

Savininky susirinkimus Saukia bendrijos valdyba (bendrijos pirmininkas) arba jungtinés
veiklos sutarties dalyviy jgaliotas asmuo, arba administratorius, arba savivaldybés vykdomoji
institucija. Taip pat suSaukti susirinkimg gali 1/4 savininky, jeigu per vieng ménesj nuo reikalavimo
pateikimo dienos susirinkimo nesusSaukia prie§ tai nurodyti subjektai.

Bendrijy jstatymas nustato daugiabuciy gyvenamyjy namy ir Kitos paskirties pastaty
savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdymo buda steigiant bendrija, reglamentuoja Sios
bendrijos steigima, valdyma, veikla, reorganizavima ir likvidavima, bendrijai priklausanciy buty ir
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kity patalpy (pastaty) savininky — bendrijos nariy teises ir pareigas. Sis jstatymas taip pat nustato
savininky, kurie neiSreiSké valios dél bendrijos steigimo ir dalyvavimo Sios bendrijos veikloje,
teises ir pareigas, susijusias su bendrosios dalinés nuosavybés valdymu, naudojimu ir prieziiira, ir jy
igyvendinimo tvarka.

Bendrijos steigimo tikslas — jgyvendinti savininky teises ir pareigas, susijusias su jiems
priklausanéiy arba kuriamy naujy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty valdymu,
naudojimu ir priezitra. Bendrijg gali steigti vieno ar keliy daugiabuciy namy arba kitos paskirties
pastaty bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty savininkai. Bendrijos steigéjai tampa jsteigtos
bendrijos nariais. Be to, daugiabu¢io namo savininkai gali prisijungti prie jau veikiancios kito
daugiabuc¢io namo bendrijos.

Auksciausiasis bendrijos organas yra bendrijos nariy visuotinis susirinkimas, o bendrijos
valdymo organai yra valdyba ir (arba) bendrijos pirmininkas. Bendrijoje, kurioje yra daugiau kaip
Simtas bendrijos nariy — savininky, turi biiti sudaroma gin¢y nagrin¢jimo komisija arba iSrenkamas
ginCus nagrin¢jantis asmuo. Visuotinis bendrijos nariy susirinkimas, be kita ko, tvirtina jmokuy,
skirty bendrijos administravimo, bendrojo naudojimo objekty nuolatinés techninés priezitiros
(eksploatavimo) ar Kitoms iSlaidoms apmokéti, tarifus, jmokas arba jy apskaiiavimo tvarka
kaupiamajam pastato ar jo bendrojo naudojimo objekty atnaujinimo fondui, taip pat kitas jmokas,
susijusias su bendrijos administravimu, bendrojo naudojimo objekty naudojimu ir priezidra, jeigu
bendrijos jstatuose nenustatyta kitaip.

Visuotinis susirinkimas yra teisétas ir gali priimti sprendimus, kai jame dalyvauja
daugiau kaip pusé bendrijos nariy. Jeigu kvorumo néra, laikoma, kad visuotinis susirinkimas
nejvyko, ir ne anksCiau kaip po dviejy savaiCiy turi biti suSauktas pakartotinis visuotinis
susirinkimas, kuris turi teis¢ svarstyti ir priimti sprendimus pagal nejvykusio susirinkimo
darbotvarke. Pakartotinis visuotinis susirinkimas yra teisétas, kai jame dalyvauja daugiau kaip
ketvirtadalis bendrijos nariy. Jeigu nejvyksta ir pakartotinis susirinkimas, turi buti Saukiamas
jgaliotiniy (to paties pastato (ar jo dalies) bendrijos nariy iSrinktas asmuo, jgaliotas atstovaut jj
iSrinkusiems bendrijos nariams) susirinkimas. Visuotinio susirinkimo sprendimai yra teiséti, kai uz
juos balsuoja daugiau kaip pusé susirinkime dalyvaujanciy bendrijos nariy, iSskyrus del bendrijos
jstaty pakeitimo, bendrijos valdymo organo rinkimo ar atSaukimo, bendrijos reorganizavimo ar
likvidavimo. Pastaruoju atveju sprendimui priimti reikalingi du tre¢daliai visy susirinkime
dalyvaujan¢iy bendrijos nariy balsy. Jgaliotiniy susirinkimas yra teisétas, kai jame dalyvauja ne
maziau kaip trys penktadaliai jgaliotiniy, o sprendimai priimami susirinkime dalyvaujanciy
jgaliotiniy balsy dauguma, iSskyrus dél bendrijos jstaty pakeitimo, bendrijos valdymo organo
rinkimo ar atSaukimo, bendrijos reorganizavimo ar likvidavimo. Pastaruoju atveju sprendimui
priimti reikalingi trys penktadaliai visy jgaliotiniy balsy.

Lietuvos Respublikos valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti (modernizuoti)
ijstatymo 2 straipsnio 4 dalyje nustatyta ,,Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty
valdytojas (toliau — bendrojo naudojimo objekty valdytojas) — daugiabuc¢io namo buty ir kity
patalpy savininky bendrija, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas asmuo arba pagal Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso (toliau — Civilinis kodeksas) 4.84 straipsnj paskirtas daugiabucio
namo bendrojo naudojimo objekty administratorius.*

4. Kokios sitllomos naujos teisinio reguliavimo nuostatos ir kokiy teigiamuy rezultaty
laukiama.

Istatymo projekto nuostatas siiiloma taikyti daugiabuciy namy buty ir kity patalpy
savininkams, bendrijy pirmininkams ir jy nariams, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotiems
asmenims, jungtinés veiklos sutarties partneriams, administratoriams ir savivaldybiy
vykdomosioms institucijoms, i§skyrus atvejus, kai daugiabuc¢iame name esantys bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objektai priklauso dviem savininkams. Tokiu atveju bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objektai valdomi, jais naudojamasi ir disponuojama bendraturciy sutarimu.
Galima situacija, kai daugiabuciame name dalis buty ir kitos paskirties patalpy priklauso vienam
asmeniui, o kita dalis — sutuoktiniams (bendra jungtiné nuosavybé), todél Istatymo projektu sitiloma
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nustatyti, kai butas ar kita patalpa nuosavybés teise priklauso bendraturCiams, [statymo taikymo
prasme laikoma, kad bendrojo naudojimo objektai proporcingai bendrosios dalinés nuosavybés
daliai priklauso vienam asmeniui. Tai i§ esmés reiksty, kad [statymo projektas apraSytu atveju
nebity taikomas, o bendrojo naudojimo objektai biity valdomi vadovaujantis Civilinio kodekso 4.75
straipsniu, t. y. bendratur¢iy sutarimu (Istatymo projekto 1 straipsnio 4 dalis).

Istatymo projekto 3 straipsnyje sifiloma jtvirtinti bendrojo naudojimo objekty valdymo,
naudojimo, prieziliros, remonto, atnaujinimo ir disponavimo jais principus. Nustatyti principai leis
aiSkiau suprasti jstatymo prasme, pasitarnaus sprendziant bendratur¢iy ir valdytojy gincus.

Istatymo projekte jtvirtinamos savininky teisés ir pareigos, susijusios su bendrosios dalinés
nuosavybés teisés objekty valdymu, naudojimu, priezitira, remontu ir atnaujinimu.

Atkreiptinas démesys | tai, kad Istatymo projektu sifiloma nustatyti iSimtj i§ bendrosios
taisyklés iSlaikyti bendrojo naudojimo objektus proporcingai savo turimai daliai, t. y. nustatyti, kad
i8laidas, susijusias su balkony, lodZijy ir terasy laikanciyjy konstrukeijy, jy aptvary ir stogeliy, kai |
balkona, lodzijg ar terasg galima patekti tik 1§ konkre¢iam savininkui (-ams) priklausancio buto ar
kitos patalpos, islaikymu ir iSsaugojimu apmoka tik tie savininkai, i§ kuriy buto ar kitos patalpos
galima patekti j balkong, lodZijg ar terasg. Kitaip tariant, visus daugiabucio namo balkonus, kurie
skirti ne visiems savininky poreikiams tenkinti (; kuriuos galima patekti tik 1§ konkreCiam
savininkui priklausan¢io buto), remontuoja (iSlaidas proporcingai bendrosios nuosavybés daliai
apmoka) tik tie savininkai, kurie turi galimybe patekti bent j vieng tokj balkong tiesiogiai i$ savo
buto ar kitos jam priklausanc¢ios patalpos. Jeigu buto ar kitos patalpos savininkas neturés galimybés
i§ savo buto ar kitos patalpos tiesiogiai patekti j balkong, jis privalés apmokéti tik tas iSlaidas,
kurios bus susijusios su tais balkonais, j kuriuos galima patekti i§ bendry patalpy (laiptiniy,
koridoriy ir pan.). Atitinkamai siiloma pakeisti ir Civilinio kodekso 4.82 straipsnio 3 dalj nustatant,
kad ,,Buty ir kity patalpy savininkai privalo proporcingai savo daliai apmokéti iSlaidas namui
(statiniui) iSlaikyti ir iSsaugoti, iSskyrus jstatymo nustatytas iSimtis, taip pat jstatymuose nustatyta
tvarka mokéti mokescius, rinkliavas ir kitas jmokas.* Akivaizdu, kad esantis teisinis reguliavimas,
kai vienas bendraturCiy neturédamas jokios realios galimybés pasinaudoti jam bendrosios
nuosavybes teise priklausanciu daiktu, turi prisidéti prie to daikto iSlaikymo 1§ esmés tokia pat
dalimi, kaip ir bendraturtis, kuris tuo daiktu naudojasi (gali pasinaudoti) nuolat, neuztikrina vienody
bendraturciy teisiy. Kitaip tariant, nors visi bendratur¢iai teoriSkai turi vienodas teises naudotis
jiems nuosavybés teise priklausan¢iu daiktu, taCiau ja realizuoti (jgyvendinti) gali tik tie
bendraturc¢iai, i§ kuriy buto galima patekti j tokj daikta (balkona, lodzijg ir pan.). Pritarus teikiamam
pasitilymui, bus uztikrinta savininky teisiy ir pareigy, susijusiy su bendrgja nuosavybe, pusiausvyra.

Siuo metu nustatyta, kad savininkai sprendimus priima susirinkime arba balsuodami rastu.
Jstatymo projektu siiloma nustatyti, kad savininkai sprendimus Visais Klausimais, susijusias su
bendrojo naudojimo objektais ar jy sukiirimu, priima susirinkime arba Vyriausybés nustatyta tvarka
balsuodami rastu (elektroninémis rySio priemonémis). Be to, negalintiems dalyvauti susirinkime
savininkams siekiama sudaryti galimyb¢ savininky susirinkimui pareik$ti savo valig visais
klausimais balsuojant rastu (elektroninémis rySio priemonémis), kuri bus jskaityta ir j pakartotinio
susirinkimo rezultatus, jeigu toks bus Saukiamas. Toks teisinis reglamentavimas paskatins
savininkus dalyvauti susirinkimuose ir aktyviai prisidéti prie bendrojo naudojimo objekty valdymo.
Pazymétina ir tai, kad Civilinio kodekso 4.85 straipsnio 2 dalyje, be kita ko, sitiloma nustatyti, jeigu
suSaukus buty ir kity patalpy savininky susirinkimg (suorganizavus balsavima) sprendimui priimti
balsy nepakako, ne véliau kaip per 10 dieny pagal tos pacios darbotvarkés neiSsprestus klausimus
Saukiamas pakartotinis susirinkimas (balsavimas). Kitaip tariant, siiiloma atsisakyti nuostatos
,nesusirenka sprendimui priimti pakankamas buty ir kity patalpy savininky skai€ius* ja pakeiciant
nuostata ,,sprendimui priimti balsy nepakako*, kadangi nepriklausomai nuo to, dél kokiy priezas¢iy
savininkai sprendimo (balsuodami ,uz“ ar ,pries*) nepriéme, turi buti sudaryta galimybé tokij
klausimg svarstyti pakartotiniame savininky susirinkime.

Siuo metu nustatyta, kad bendrija gali steigti vieno ar keliy daugiabu¢iy namy savininkai
arba kitos paskirties pastaty bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty savininkai. Bendrijose,
vienijanCiose du ir daugiau namy, yra sudétinga priimti sprendimus (daug ir skirtingy interesy, todél
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sunku susitarti), ar kartais net nejmanoma dél savininky ar bendrijos nariy pasyvumo (daznu atveju
neblina kvorumo). Kitaip tariant, vieno daugiabu¢io namo buty savininkai néra suinteresuoti ir
motyvuoti spresti su Kitu daugiabu¢iu namu susijusiy bendrosios nuosavybés valdymo klausimy,
todél atitinkamai kyla ir bendrijos valdomy namy bendrojo naudojimo objekty priezitiros problemos
(nesant savininky pritarimo, neatlickami bendrojo naudojimo objekty remonto, atnaujinimo darbai
ir pan.). Bendrijose, vienijanciose daugiau nei vieng daugiabutj namg, bendrijos valdymo organai
neretai savivaliauja, kadangi ji praktiskai nejmanoma atstatydinti (daznu atveju susirinkimuose
nebiina kvorumo, o sprendimui priimti butina, kad uz tokj nutarimo projekta balsuoty daugiau kaip
du tre¢daliai susirinkime dalyvaujan¢iy bendrijos nariy). Be to, bendrijos, kurios vienija daugiau nei
vieng gyvenamajj nama, pagal savo prigimtj ir veikimo apimtis neatitinka to tikslo, dél ko turéty
bati steigiamos — jgyvendinti buty ir kity patalpy (pastaty) savininky teises ir pareigas, susijusias su
jiems priklausanciy arba kuriamy naujy bendrosios dalinés nuosavybeés teisés objekty valdymu,
naudojimu ir priezitira. Paprastai tik vieno daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininkai yra
savininkai bendrojo naudojimo objekty ir tik Siems objektams valdyti turéty buti steigiama bendrija.
Situacija, kai bendrijos nariai, turintys nuosavybe viename daugiabu¢iame name, gali spresti kito
daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty valdymo, remonto, prieziiiros ir kitus klausimus,
yra nenormali ir keistina. Atsizvelgiant j tai, Jstatymo projektu sitiloma nustatyti, kad bendrija turéty
valdyti tik vieng daugiabutj; nama. Pazymétina, kad bendrijoms, kurios vienija daugiau negu vieng
kitos paskirties pastata, §i0S nuostatos sitiloma netaikyti.

Istatymo projektu sitloma atsisakyti pareigos bendrijos steigimo iniciatoriams rastu
pranesti pastato bendrojo naudojimo objekty administratoriui ir (ar) pastato statytojui apie
numatomg bendrijos steigiamojo susirinkimo Saukimo datg, kadangi toks reikalavimas sukelia
nepagrista administracing nastg steigiant bendrija. Be to, administratoriai, gave praneSimg apie
numatoma bendrijos steigima, neretai aktyviais veiksmais siekia, kad bendrojo naudojimo objekty
valdymo buidas nebiity pakeistas (pavyzdziui, eina pas savininkus agituoti, susirinkimuose kelia
sumaistj ir pan.), tokiu biidu sukeldami nepatogumus savininkams. Pritarus teikiamam pasitilymui,
atitinkamai netenka prasmés Bendrijy jstatyme jtvirtinta pareiga bendrojo naudojimo objekty
administratorius ne véliau kaip per 15 dieny nuo praneSimo apie numatomg bendrijos steigiamajj
susirinkimg gavimo dienos pateikti bendrijos steigimo iniciatoriams bendrojo naudojimo objekty
aprasg ir buty ir kity patalpy savininky sarasg su jy adresais. Pazymétina, kad paminéta nuostata i$
esmés yra neveikianti, kadangi administratoriai ir Siuo metu vengia Siuos duomenis pateikti,
siekdami trukdyti savininkams jsteigti bendrija.

Istatymo projekto 22 straipsnio 4 dalyje sitiloma, be kita ko, nustatyti, kad bendrijos
pirmininkui negalint eiti savo pareigy ilgiau negu 6 ménesius arba bendrijos pirmininkas néra
iSrinktas ilgiau negu 6 ménesius, laikinai einantis bendrijos pirmininko pareigas bendrijos narys
inicijuoja bendrijos likvidavimg. Sios nuostatos sitilomos atsizvelgiant j Civilinio kodekso 2.70
straipsnio 1 dalies 2 punkto nuostatas, kad Juridiniy asmeny registro tvarkytojas turi teis¢ inicijuoti
juridinio asmens likvidavima, jeigu nesuformuoti juridinio asmens valdymo organai ir dél to jie
negali priimti sprendimy ilgiau negu 6 ménesius.

Istatymo projektu sitiloma nustatyti, kad bendrijos valdymo organas gali buti vienasmenis
(bendrijos pirmininkas) arba kolegialus (valdyba). Tokiu atveju, kai bendrijos nariai nuspres
bendrijg valdyti iSrenkant valdyba, uz bendrojo naudojimo objekty valdyma, priezitira, remontg ir
kt., bus atsakingi valdybos nariai.

Siuo metu nustatyta, kad valdyba turi biiti sudaroma, jeigu bendrijos nariai nusprendzia
bendrijos pirmininku rinkti asmenj, neturintj buto ar kitos patalpos tame daugiabuc¢iame name, kurio
bendrojo naudojimo objekty valdymui jsteigta bendrija. Sios nuostatos sifiloma atsisakyti, kadangi
eiti bendrijos pirmininko pareigas ar biti bendrijos valdybos nariais savininkai neretai atsisako dél
savo uzimtumo ar bendrijos pirmininkui (valdybai) priskirty funkcijy neiSmanymo. Tokiu atveju,
savininkai valdyti bendro turto jsteigiant bendrija ir neturint jos valdymo organo negali, todél yra
priversti rinktis administratoriy arba sudaryti jungtinés veiklos sutarti dél bendrojo naudojimo
objekty valdymo. Sudarius galimybg¢ samdyti bendrijos pirmininka, kuris gali tokias paslaugas



suteikti, biity sudarytos palankesnés salygos savininkams bendrojo naudojimo objektus valdyti
isteigiant bendrija.

Istatymo projektu taip pat sitiloma aiskiai reglamentuoti bendrijos pirmininko pavadavimo
klausimg, kadangi pagal Siuo metu esantj teisinj reglamentavimg, Kai vienasmenis bendrijos
valdymo organas — bendrijos pirmininkas negali eiti savo pareigy, bendrijos jstatuose nustatyta
tvarka Sias pareigas gali laikinai, iki naujo bendrijos pirmininko iSrinkimo, eiti vienas i§ bendrijos
nariy. Jgyvendinant S$ias nuostatas pasitaiko situacijy, kai bendrijos pirmininko jgaliojimai
pasibaige, valdybos néra arba jos jgaliojimai pasibaige, bendrijos nariai dél aktyvumo stokos ar
nesutarimy neiSrenka naujo bendrijos pirmininko, o bendrijos jstatuose nustatyta tvarka bendrijos
pirmininko pareigas turinCio eiti asmens néra (pavyzdziui, jis mir¢s arba nebéra bendrijos narys).
Tokiu atveju bendrija i§ esmés nebevykdo savo veiklos ir turi biiti likviduota, o $io, pazymétina,
privataus juridinio asmens likvidavimo organizavimas yra pavedamas savivaldybei. Atsizvelgiant j
tai, kas iSdéstyta, sitiloma nustatyti, kai bendrijos pirmininkas negali eiti savo pareigy (dél ligos,
atostogy metu ar dé¢l kity objektyviy priezasCiy), bendrijos jstatuose nustatyta tvarka Sias pareigas
laikinai eina vienas 1§ bendrijos nariy. Bendrijos narys, laikinai einantis pirmininko pareigas, Saukia
bendrijos nariy susirinkimg (balsavimg) dél bendrijos pirmininko pakeitimo Jstatymo projekte
nustatyta tvarka, jeigu bendrijos pirmininkas negali eiti savo pareigy ilgiau kaip 4 ménesius i$ eilés,
ir apie Sias aplinkybes informuoja savivaldybés vykdomaja institucijg. Tokiu atveju, kai bendrijos
pirmininkas negalés eiti savo pareigy ilgiau negu 6 ménesius arba bendrijos pirmininkas nebus
iSrinktas ilgiau negu per 6 ménesius, laikinai einantis bendrijos pirmininko pareigas bendrijos narys
privalés inicijuoti bendrijos likvidavima.

Siuo metu nustatyta, kad i§ esmés visais bendrojo naudojimo objekty klausimais
sprendimus priima visuotinis bendrijos nariy susirinkimas. Kadangi bendrijos nariy susirinkimo
sprendimai yra privalomi visiems savininkams (bendrojo naudojimo objekty bendratur¢iams), Sios
nuostatos reiSkia, kad savininkas, norédamas aktyviai dalyvauti bendrojo naudojimo objekty
valdyme (sprendimy priémime), turi bati bendrijos narys. Kitaip tariant, jeigu savininkas néra
bendrijos narys, jis negali dalyvauti visuotiniuose bendrijos nariy susirinkimuose ir spresti
klausimy, susijusiy, pavyzdziui, su jmoky, kurios bus skirtos bendrojo naudojimo objekty
nuolatinés techninés priezitiros (eksploatavimo) ar kitomis iSlaidomis apmokéti, tarify nustatymu,
bendrojo naudojimo objekty apraso tvirtinimu ir pan. Manytina, kad nuosavybés valdymas neturéty
buti siejamas su dalyvavimu bendrijos veikloje, todél Jstatymo projektu sitiloma nustatyti, kad
bendrijos nariai sprendzia iSimtinai tik su bendrijos, kaip juridinio asmens, valdymu, o savininkai —
su bendrojo naudojimo objektais susijusius klausimus.

Jstatymo projekte numatoma jtvirtinti nuostata, kad bendrija gali bati paramos gavéja. Si
nuostata leisty bendrijai vadovaujantis Lictuvos Respublikos labdaros ir paramos jstatymo
nuostatomis jsiregistruoti paramos gavéja, gauti paramg ir tokiu biidu sumazinti bendrijos
administravimo iSlaidas, tenkancias savininkams.

Aplinkos ministerijos Ziniomis, neretai jgaliotiniai piktnaudZiauja savo teisémis ir tinkamai
neatstovauja juos iSrinkusiy asmeny interesy, o jy atskaitomybés tvarka néra reglamentuota, todél
supaprastinus ir nuosekliai reglamentavus savininky sprendimy priémimo tvarka, informacijos
savininkams teikima, bendrijos pirmininko atskaitomybés ir jo veiklos vieSinimo klausimus,
jgaliotiniy instituto, kuris buvo reglamentuotas Bendrijy jstatyme, siiiloma atsisakyti. PaZymétina
tai, kad savininkai ir toliau turés teis¢ jgalioti kita asmenj jj atstovauti. Toks jgaliojimas, kaip ir iKi
Siol, turés biti patvirtintas notaro.

Istatymo projektu siiloma nustatyti, kad jungtinés veiklos sutartj gali sudaryti tik visi
pastato savininkai. Teisés doktrinoje pagal teisinj tikslg jungtinés veiklos sutartis priskiriama prie
bendradarbiavimo sutarciy grupés, t. y. sutar¢iy, kuriy kvalifikuojamasis poZymis yra sutarties Saliy
bendri tikslai. Jungtinés veiklos sutarties dalyviy tikslo bendrumas lemia jy tarpusavio teisiy ir
pareigy specifika: né vienas jungtinés veiklos dalyvis negali reikalauti naudos tik sau paciam,
jungtinés veiklos partneriai dalijasi tiek gautas pajamas, tiek iSlaidas ir bendrai atsako pagal i§
bendros veiklos kilusias prievoles. Vadinasi, savininkai, siekdami bendrojo naudojimo objektus
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valdyti bendradarbiaudami, jungtinés veiklos sutartj turéty sudaryti visi, prieSingu atveju savininkui,
kuris néra tokios sutarties Salis (partneris), tokia sutartis jokiy teisiy ir pareigy sukelti negali.

Sitiloma nustatyti, kad pavyzding jungtinés veiklos sutarties forma patvirtinty Vyriausybé
arba jos jgaliota institucija.

Istatymo projektu sickiama nustatyti, kad jungtinés veiklos sutartis nepasibaigty, jeigu
jungtinés veiklos sutarties partneris netenka nuosavybés teisiy j butg ar kitg patalpa, buvusig
dalyvavimo jungtinés veiklos sutartyje pagrindu. Tokiu atveju toks partneris praranda jungtinés
veiklos sutarties partnerio statusg, o asmuo jgij¢s nuosavybés teises j $j butg ar kitg patalpa, jgyja
jungtinés veiklos sutarties partnerio statusg. Taip pat jungtinés veiklos sutartis bus iSsaugoma ir
vieng i§ partneriy pripazinus neveiksniu, ribotai veiksniu, nezinia kur esan¢iu ar jam mirus, ji
likvidavus ar reorganizavus, jeigu yra tokio partnerio teisiy peréméjas, iSskyrus atvejus, kai
jungtings veiklos sutartyje nustatyta kitaip.

Atsizvelgiant ] tai, kad pagal Civilinio kodekso 6.972 straipsnio 1 dalj tvarkydami bendrus
reikalus kiekvienas i$ partneriy turi teise veikti visy partneriy vardu, jeigu jungtinés veiklos sutartis
nenustato, kad bendrus reikalus tvarko vienas iS partneriy arba visi partneriai kartu, [statymo
projekte numatoma, kad jungtinés veiklos sutartimi jgaliotu asmeniu galés bati renkamas
(skiriamas) fizinis asmuo, turintis (kurio atstovaujamas juridinis asmuo turi) butg ar kitas patalpas
tame pastate, kurio bendrojo naudojimo objektams valdyti sudaroma jungtinés veiklos sutartis.

Taip pat siiloma nustatyti jungtinés veiklos sutarties pasibaigimo atvejus, jungtinés veiklos
sutarties partneriy teises ir pareigas.

Istatymo projekto 27 straipsnyje sitiloma nustatyti, kad savivaldybés vykdomoji institucija
sudaro Sarasg. Numatoma, kad tik j Sagra$g jraSyti asmenys jgyty teise buiti paskirti teikti
administravimo paslaugas, tod¢l savivaldybés vykdomosios institucijos sprendimu pretendenta
(administratoriy) iSbraukus i§ Saraso, toks asmuo prarasty teise¢ teikti administravimo paslaugas.
Tokiu teisiniu reglamentavimu siekiama uztikrinti, kad administratoriai laikytysi teisés akty
nuostaty, reglamentuojanciy jy veiklg. Taip pat i§ esmés siiiloma nekeisti Siuo metu esancio teisinio
reglamentavimo, kad savininkai savo nuoziiira sprendimu pasirenka administratoriy, o savininky
pasirinktg pretendentg teikti administravimo paslaugas paskiria savivaldybés vykdomoji institucija.
Sitloma nustatyti pareigg savivaldybés vykdomajai institucijai patikrinti, ar nebuvo paZeista
savininky sprendimo priémimo tvarka, siekiant uztikrinti savininky susirinkimy priimty sprendimy
teisétumg. Jeigu bus nustatoma, kad savininkai pazeidé sprendimy priémimo tvarkg, savivaldybés
vykdomoji institucija neskirs pretendento administratoriumi.

Sitloma nustatyti, kad ] Sarasg biity jraSomi 1§ esmeés visi asmenys, siekiantys teikti
bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas. Toks asmuo turés pateikti savivaldybés
vykdomajai institucijai laisvos formos prasSyma jraSyti ji 1 SaraSg, nurodyti savo kontaktinius
duomenis ir savo sitilomy administravimo paslaugos kaing uz vieng paslaugos teikimo ménesj pagal
daugiabu¢io namo bendrajj plota (iki 500 m? nuo 501 m* iki 1000 m?, nuo 1001 m? iki 3000 m* ir
nuo 3001 m?), taip pat nurodyti, kad jis atitinka administratoriams keliamus reikalavimus. Jeigu
asmuo pateikdamas praSyma jraSyti ji 1 SaraSg nurodys melagingus duomenis, toks asmuo bus
laikomas padares Siurksty jo veiklos pazeidimg ir bus iSbrauktas i§ Sgrao be teisés vienus metus
biiti jraSytu i Sarasa.

Kvalifikaciniai ar patirties reikalavimai administratoriams [statymo projekte néra sitilomi
nustatyti. Néra objektyviy duomeny, kad papildomas kvalifikaciniy reikalavimy, ar administratoriy
veiklos licencijavimas galéty veiksmingai prisidéti prie administratoriy veiklos gerinimo.
Pastebima, jog savininky nusiskundimy pobudis didesne dalimi nesusijes su administratoriy
pasirengimu teikti administravimo paslaugas, todél kvalifikaciniy reikalavimy nustatymas ir
vertinimas, licencijy ar leidimy iSdavimas, kvalifikacijos tikrinimas ir jos kélimas pareikalauty
bereikalingy papildomy administraciniy ir finansiniy iStekliy. Sitlomu jstatymo projektu daugiau
sprendimy ir administratoriy veiklos kontrolés galiy suteikiama savininkams, o grésmé
administratoriui buti iSbrauktam i§ Saraso uZ pazeidimus ir tokiu bidu netekti teisés vykdyti veikla
toje savivaldybés teritorijoje turéty buti pakankamas pagrindas administratoriui atsakingai
organizuoti savo veiklg ir teikti kokybiskas paslaugas. Be to, administratoriy civiliné atsakomybé uz



fiziniams ir juridiniams asmenims padaryta zala, vykdant administravimo funkcijas, draudziama
civilinés atsakomybés draudimu, todél tai laikytina pakankama priemone, apsaugancia savininky
turtinius interesus.

Siuo metu nustatyta, kad administratoriumi negali bati §ilumos, elektros energijos, dujy,
geriamojo vandens tiekéjai, asmenys, teikiantys atlieky vezimo paslaugas, lifty nuolatinés
priezitiros paslaugas (iSskyrus namus, kuriuose néra lifty), jeigu jie dirba tos pacios savivaldybés
teritorijoje, taip pat kiti asmenys, tiesiogiai ar netiesiogiai susij¢ su iSvardytais asmenimis pagal
Konkurencijos jstatyma. Sis draudimas administratoriui netaikomas administruojant turta, esantj
gyvenamojoje vietovéje, kurioje, Lietuvos statistikos departamento duomenimis, gyvena maziau
negu 100 000 gyventojy, jeigu savivaldybés taryba nenusprendzia kitaip. Atsizvelgiant j tai, kad
administruoti svetimg turtg turéty tik nepriekaiStingos reputacijos asmenys, [statymo projektu
sitiloma papildyti Sias nuostatas ir nustatyti, kad administratoriais taip pat negali bati ir asmenys,
teisti uz nusikaltimg ar baudZiamgjj nusiZengimg nuosavybei, turtinéms teiséms ir turtiniams
interesams, kol teistumas dél Siy nusikaltimy ar baudziamyjy nusizengimy nei$nykes.

Istatymo projektu sitloma jtvirtinti pretendenty (administratoriy) iSbraukimo i§ SaraSo
atvejus ir, be kita ko, nustatyti, kad savivaldybés vykdomajai institucijai nustacius, jog
administratorius savivaldybés veiklos teritorijoje per vienus metus buvo tris ir daugiau karty
nubaustas administracine tvarka uz teisés akty, reglamentuojanciy jo veikla, pazeidimus,
savivaldybé privaléty priimti sprendimg iSbraukti tokj administratoriy i§ Saraso. Toks teisinis
reglamentavimas sitilomas atsizvelgiant ] tai, kad administratoriai neretai teikia administravimo
paslaugas ne vienos savivaldybés teritorijoje. Nustacius, kad administratorius Salinamas 1§ visy
savivaldybiy SaraSy, jeigu tris kartus pazeidé teisés akty nuostatas bet kurios savivaldybés
teritorijoje, galima situacija, kad gerai dirbanti administratoriaus komanda, pavyzdziui, Klaipédoje,
neteks darbo uz Panevézio administratoriaus komandos padarytus pazeidimus.

Jstatymo projektu sitiloma nustatyti, kad valdytojas ne véliau kaip iki balandzio 1 d. turi
parengti meting savo veiklos ataskaitg ir pateikti jg savininky susirinkimui tvirtinti. Jeigu ataskaitai
savininky susirinkimas nepritars, bendrijos pirmininkas, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas asmuo
arba administratorius neteks jgaliojimy po 30 dieny nuo tokio savininky susirinkimo sprendimo
dienos. Tokiu teisiniu reglamentavimu siekiama skatinti valdytojus teikti kokybiskas ir savininky
lukescius atitinkancias paslaugas. Pazymétina, kad bendrijos veiklos meting ataskaitg taip pat turéty
tvirtinti savininkai, o ne bendrijos nariai, kadangi bendrija steigiama visy savininky bendrojo
naudojimo objektams valdyti, priziaréti, remontuoti, atnaujinti bendrosios dalinés nuosavybés teisés
objektus arba juos sukurti, arba tenkinti kitus bendruosius poreikius.

Jstatymo projekte sitiloma nustatyti, kad prekes, darbus ir paslaugas, susijusias su bendrojo
naudojimo objektais, jy valdymu, prieziira, remontu ir atnaujinimu savininky vardu perka
valdytojas, vadovaudamasis savininky sprendimu patvirtintomis pirkimo salygomis ir kaina,
iSskyrus skubius ir nenumatytus atvejus, kai butina lokalizuoti avarijas, stichiniy nelaimiy ir
panasaus pobudzio padarinius, siekiant i§vengti didesnés Zalos atsiradimo. Numatoma, kad avarijos,
stichinés nelaimés ir panaSaus pobiudzio padariniai turés biti valdytojo uzfiksuoti juos
nufotografuojant ir suraSant jvykio apzitros akta, nurodant kilusig avarija ir detaliai apraSant
sukeltus padarinius.

[statymo projektu, siekiant pirkimy vykdymo skaidrumo ir sudaryti salygas konkurencijai,
numatoma, kad valdytojas prekes, darbus ir paslaugas, susijusias su bendrojo naudojimo objektais,
pirkty naudodamasis VieSosios jstaigos CPO LT administruojamomis elektroninémis pirkimy
sistemomis (jeigu valdytojas néra perkancioji organizacija pagal Viesyjy pirkimy jstatyma), taciau
paliekant galimybe savininkams nustatyti ir kita btuda. Kitaip tariant, jeigu savininkai nenuspres
kitaip, valdytojas prekes, darbus ir paslaugas privalés pirkti naudodamasis paminétomis
elektroninémis pirkimy sistemomis, iSskyrus nenumatytus atvejus, kai biitina lokalizuoti avarijas,
stichiniy nelaimiy ir panasaus pobuidzio padarinius. Be to, numatoma, kad valdytojas ne reciau kaip
kartg per ketvirt] turés parengti atlikty pirkimy ataskaitg ir pateikti jg savininkams. Jeigu savininkas
(savininkai) pateiktai pirkimy ataskaitai nepritars dél to, kad pirkimy ataskaitoje nurodytos
nupirktos prekés, darbai ar paslaugos neatitinka savininky susirinkimo patvirtinty pirkimo salygy ir



10

(ar) kainos, arba buvo jgytos pazeidziant Sio jstatymo nuostatas, jis (jie) galés ne véliau kaip per 10
darbo dieny rastu kreiptis i valdytoja su praSymu inicijuoti savininky susirinkimg (balsavima rastu)
del pirkimo ataskaitos tvirtinimo. Valdytojas, gaves motyvuota praSymg inicijuoti savininky
susirinkimg (balsavima raStu) dél ataskaitos tvirtinimo, privalés ne véliau kaip 10 darbo dieny
inicijuoti savininky susirinkimg (balsavima rastu) dél pirkimo ataskaitos tvirtinimo. Jeigu savininky
susirinkimas pirkimy ataskaitos nepatvirtins, valdytojas pirkimy ataskaitg, kartu su savininky
susirinkimo patvirtintomis pirkimy sglygomis ir kaina, galés pateikti tvirtinti savivaldybés
vykdomajai institucijai. Jeigu savininky susirinkimas ir savivaldybés vykdomoji institucija pirkimy
ataskaitos nepatvirtins, bendrijos pirmininkas, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas asmuo arba
administratorius privalés savo léSomis apmokéti uz nupirktas prekes, darbus ir paslaugas. Tokiu
teisiniu reglamentavimu siekiama uztikrinti savininky teis¢ gauti visg informacijg, susijusig su
pirkimais, o valdytojg, organizuojant su bendrojo naudojimo objektais susijusius pirkimus, elgtis
atsakingai ir laikytis savininky nustatyty pirkimy salygy ir kainos.

Taip pat siiloma nustatyti, kad sprendimg del 1éSy skolinimosi gali priimti tik visy
savininky dauguma, o kredito sutartj su banku ar kita finansy jstaiga savininky vardu sudaryty ir
kredito graZinimg administruoty bendrijos pirmininkas, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas asmuo
arba administratorius.

Istatymo projektu taip pat siiloma nustatyti, kad savivaldybés vykdomoji institucija
organizuoja ne tik valdytojy mokyma, bet ir savininky $vietima. Siuo metu savininkams triiksta
informacijos, kokiu biidu jie turi teis¢ pakeisti valdytoja, nevykdant] savo pareigy, kokie galimi
bendrojo naudojimo objekty valdymo biidai, kokios jy teisés ir pan.

Jstatymo projekte numatoma ir administraciné atsakomybé pastato statytojui, bendrijos
pirmininkui, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotam asmeniui ir administratoriui uz pareigos perduoti
namo dokumenty, savininky kaupiamyjy 1éSy ir rakty neperdavimg naujam valdytojui, kadangi
neuztikrinus duomeny ir informacijos apie namo bukle, savininky priimtus sprendimus, atliktus ar
vykdomus darbus testinumo, naujai paskirtam valdytojui apsunkinama galimybé teikti kokybiskas ir
savalaikes paslaugas.

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

Priémus [statymo projekta neigiamy pasekmiy nenumatoma.

Lietuvos Respublikos teiséktiros pagrindy jstatymo 12 straipsnio 1 dalyje nustatyta, kad
prie§ nustatant naujg ar i§ esmés keiCiant esamg teisinj reguliavimg gali biti parengta numatomo
teisinio reguliavimo koncepcija. Kaip jau buvo minéta, Siuo metu bendrojo naudojimo objekty
valdymas yra reglamentuotas Bendrijy jstatyme, Civiliniame kodekse ir S$iuos jstatymus
igyvendinamuosiuose teisés aktuose, todel Istatymo projektu néra nustatomas naujas teisinis
reguliavimas. Be to, Istatymo projektu néra i§ esmés kei€iama esama bendrojo naudojimo objekty
valdymo koncepcija. Kitaip tariant, jstatymo projektu siekiama viename teisés akte reglamentuoti
bendrosios nuosavybés valdymo principus ir biidus, spresti praktikoje pastebétus trikumus bei
teisinio reguliavimo spragas, kurios gali biti reglamentuotos tik jstatymu, taciau bendrojo
naudojimo objekty valdymo principai lieka tie patys: bendrojo naudojimo objektus privalo valdyti ir
prizitiréti buty ir kity patalpy savininkai, o valdytojai — tinkamai vykdyti jiems pavestas funkcijas ir
atstovauti buty ir kity patalpy savininky teises ir teisétus interesus. Atsizvelgiant ] tai, rengti
numatomo teisinio reguliavimo koncepcija netikslinga.

6. Kokia jtaka priimtas jstatymas turés kriminogeninei situacijai, korupcijai.
Istatymo projektas neturi jtakos kriminogeninei situacijai, korupcijai.

7. Kaip jstatymo jgyvendinimas atsilieps verslo salygoms ir jo plétrai.
Istatymo projektas neturi reik§mingo poveikio verslo saglygoms ir jo plétrai.
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8. Istatymo inkorporavimas j teisine sistemg, kokius teisés aktus biitina priimti,
kokius galiojancius teisés aktus reikia pakeisti ar pripaZinti netekusiais galios.

Istatymo projekta lydintys teisés aktai:

1. Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatymo Nr. [-798 pripazinimo netekusiu galios jstatymo projektas.

2. Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.82, 4.83, 4.85 straipsniy pakeitimo ir 4.84
straipsnio pripazinimo netekusiu galios jstatymo projektas.

3. Lietuvos Respublikos valstybés paramos daugiabufiams namams atnaujinti
(modernizuoti) jstatymo Nr. 1-2455 2 straipsnio pakeitimo jstatymo projektas.

9. Ar jstatymo 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 igyvendinamuyjy teisés akty nustatyta tvarka.

Istatymo projektas parengtas laikantis Lietuvos Respublikos valstybinés kalbos, Teis¢kiiros
pagrindy jstatymo reikalavimy ir atitinka bendrinés lietuviy kalbos normas.

Istatymo projektu siekiama jtvirtinti naujas sgvokas. Sgvokos ir jas jvardijantys terminai
Siame teisés akty projekty derinimo etape nejvertinti Terminy banko jstatymo ir jo jgyvendinamyjy
teisés akty nustatyta tvarka.

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

Jstatymo projektas atitinka Zmogaus teisiy ir pagrindiniy laisviy apsaugos konvencijos
nuostatas bei Europos Sgjungos dokumentus, taciau konkreciy nuostaty nejgyvendina.

11. Jeigu jstatymui jgyvendinti reikia jgyvendinamyjuy teisés akty, - kas ir kada juos
turéty priimti.

Lietuvos Respublikos Seimui priémus [statymo projekta, Lietuvos Respublikos Vyriausybé
arba jos jgaliota institucija turés priimti Siuos jstatyma jgyvendinamuosius teisés aktus:

1. D¢l bendrojo naudojimo objekty apraso pavyzdinés formos patvirtinimo (Jstatymo
projekto 2 straipsnio 1 dalis);

2. Dél daugiabucio namo bendrijos steigimo iSlaidy kompensavimo tvarkos patvirtinimo
(Istatymo projekto 8 straipsnio 5 dalis);

3. Dél daugiabucio namo bendrijos steigiamojo susirinkimo protokolo ir bendrijos
steigiamojo susirinkimo dalyviy ir steigéjy saraso pavyzdinés formos patvirtinimo (Istatymo
projekto 9 straipsnio 9 dalis);

4. Del daugiabucio namo bendrijos istaty pavyzdinés formos patvirtinimo (Istatymo
projekto 10 straipsnio 2 dalis);

5. Dél bendrijos nariy susirinkimo sprendimy ir balsavimo rastu (elektroninémis rysio
priemonémis) priémimo tvarkos patvirtinimo (Istatymo projekto 14 straipsnio 3 dalis);

6. D¢l jungtinés veiklos sutarties pavyzdinés formos patvirtinimo (Istatymo projekto 24
straipsnio 7 dalis);

7. Dél asmens, pretenduojancio teikti bendrojo naudojimo objekty administravimo
paslaugas, arba savivaldybés valdomos ar kontroliuojamos jmonés skyrimo daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objekty administratoriumi tvarkos patvirtinimo (Istatymo projekto 26
straipsnio 6 dalis, 29 straipsnio 4 dalis);

8. Dél prasymo-deklaracijos jraSyti asmenj j asmeny, pretenduojanciy teikti konkrecios
savivaldybés teritorijoje bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas, saraSa formos
patvirtinimo (Istatymo projekto 28 straipsnio 2 dalis);

9. Dél duomeny apie daugiabu¢io namo techning prieziiira kaupimo, saugojimo ir
skelbimo tvarkos patvirtinimo (Istatymo projekto 30 straipsnio 5 dalis);
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10. Dél valdytojo metinés veiklos ataskaitos formos patvirtinimo (Istatymo projekto 31
straipsnio 2 dalis);

11. D¢l Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001-05-23 nutarimo Nr. 603 D¢l
Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostaty patvirtinimo* pripazinimo
netekusiu galios.

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

Igyvendinant Jstatymo projekta reikés papildomy valstybés biudzeto €Sy bendrijy steigimo
iSlaidoms kompensuoti. Papildomy savivaldybiy biudzety ir kity valstybés jsteigty fondy biudzeto
¢Sy neprireiks. Nenumatoma, kad Istatymo projektas leisty sutaupyti valstybés, savivaldybiy
biudzety ir kity valstybés jsteigty fondy lésas.

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

Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija Istatymo projekto rengimo metu organizavo
pasitarimus ir konsultavosi su socialiniais partneriais, savivaldybiy vykdomyjy institucijy atstovais.
Gautos pastabos ir pasitilymai buvo jvertinti.

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

ReikSminiai zodziai, kuriy reikia Jstatymo projektui jtraukti ; kompiutering paieSkos
sistema, jskaitant Europos Zodyno ,,Eurovoc® terminus, temas bei sritis: bendrojo naudojimo
objekty administravimas; bendrojo naudojimo objekty valdytojas; daugiabuc¢io namo buty ir kity
patalpy savininky bendrija; bendrijos pirmininkas; jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas asmuo;
bendrojo naudojimo objekty administratorius.

15. Kiti, iniciatoriy nuomone, reikalingi pagrindimai ir paaiskinimai.

VI Registry centras 2019-09-10 duomenimis Lietuvoje yra: jsteigtos 2828 daugiabuciy
gyvenamyjy namy savininky bendrijos, administruojancios daugiabucius gyvenamuosius namus;
jsteigtos 265 bendrijos administruojancios daugiau nei vieng daugiabutj gyvenamajj namg; jsteigtos
62 kitos paskirties pastaty savininky bendrijos, veikiancios pagal Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy ir
kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymg; 6630 daugiabu¢iy gyvenamyjy namy, kuriems
nustatytas bendro naudojimo objekty valdymas, sudarius jungtinés veiklos sutartj; 15400
daugiabuciy gyvenamyjy namy, kuriems nustatytas turto administravimas.




