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Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos Seimo statuto 138 straipsnio 3 dalimi ir
atsizvelgdama | Lietuvos Respublikos Seimo valdybos 2023 m. birzelio 12 d. sprendimo
Nr. SV-S-989 ,,Dél jstatymy projekty iSvady“ 1.4 ir 1.5 papunkcius, Lietuvos Respublikos
Vyriausybé nutari a

1. IS dalies pritarti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio
pakeitimo jstatymo projektui Nr. XIVP-2702 (toliau — CK pakeitimo projektas) ir pasitlyti
Lietuvos Respublikos Seimui ji tobulinti atsizvelgiant j Sias pastabas ir pasitilymus:

1.1. CK pakeitimo projekte siiiloma keisti Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 2 dalj
ir taikyti bendrojo naudojimo objekty administratoriui (toliau — administratorius) poveikio
priemong — neleisti jam 3 metus dalyvauti atrankoje, jeigu jo veikla patikrinusi savivaldybés
vykdomoji institucija nustaté teisés akty pazeidimy.

Pagal galiojan¢io Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 dalj savivaldybé vykdo
administratoriy veiklos prieZiira ir kontrolg, Lietuvos Respublikos administraciniy
nusizengimy kodekso (toliau — ANK) 349 straipsnyje nustatyta administratoriams
administraciné atsakomybeé, kai netinkamai vykdomos teisés aktuose nustatytos daugiabucio
gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo (valdymo) pareigos ar jos
nevykdomos. Pagal 49 savivaldybiy pateiktus duomenis, 2020-2022 metais nuobaudos
taikant ANK 349 straipsnj skirtos 136 kartus, daugiausia — didZiyjy miesty savivaldybése
(kuriose yra daugiausia administratoriy administruojamy daugiabuciy namy): Vilniuje — 67
nuobaudos, Kaune — 47 nuobaudos, Klaipédoje — 17 nuobaudy, mazesnése 5 savivaldybése
taikyta po vieng nuobaudg. Nors administratoriams taikomos ANK 349 straipsnyje nustatytos
poveikio priemonés, kai kurie jy nusiZzengimus daro pakartotinai, pavyzdziui, 2021 metais 2
administratoriams taikyta po 7 nuobaudas, 2022 metais 1 administratoriui — 11 nuobaudy. CK
pakeitimo projekte teikiamas pasiiilymas uz bet kokj vieng pazeidimg administratoriui neleisti
3 metus dalyvauti atrankoje biity neproporcingas ir nepagristas, todél manome, kad
papildomos poveikio priemonés turéty buti nustatomos atsizvelgiant | sisteminj, o ne |
pavieniy padaryty administraciniy nusizengimy skaiciy.

Ivertinus tai, kad administratoriy konkretaus namo bendrojo naudojimo objektams
administruoti pasirenka (jei pasirenka) buty ir kity patalpy savininkai, o skiria — jy pasirinkta
arba jei jie nepasirinko — savivaldybés vykdomoji institucija, administratorius turéty buti
atSaukiamas buty ir kity patalpy savininky sprendimu (jei sprendimas priimamas) ir tik i§
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konkretaus namo, o ne i§ visy (daugetos) namy, kuriuos jis administruoja. Taip nebity

pazeidziamos kity namy buty ir kity patalpy savininky teisés pasirinkti norimag
administratoriy.

CK pakeitimo projekto aiSkinamajame raste (toliau — aiSkinamasis rastas) nepateikta
argumenty, kodél papildoma poveikio priemoné — laikinai stabdyti galimybe pretenduoti teikti
administravimo paslaugas — turéty biiti taikoma 3 metus. Siekiant iSvengti nepagristo,
neproporcingo poveikio rinkos dalyviams ir neigiamos jtakos administravimo paslaugy
pasitilai (2023 metais 49 savivaldybése administravimo paslaugas teikia 171 administratorius,
19 savivaldybiy administravimo paslauga teikia tik po vieng administratoriy), krastuting
poveikio priemone — neleisti administratoriui pretenduoti teikti administravimo paslaugg
visoje savivaldybéje — siiilytina taikyti, kai administratorius buvo atSauktas antrg kartg per
vienus metus. Pazymétina, kad, sustabdzius galimybe pretenduoti teikti administravimo
paslaugas, administratorius toliau administruoty bendrojo naudojimo objektus namy, kuriuose
jis paskirtas ir neatSauktas, taCiau vienus metus nebiity skiriamas naujy namy bendrojo
naudojimo objekty administratoriumi.

Atsizvelgus | tai, kas iSdéstyta, ir jvertinus savivaldybiy pateiktus duomenis, sitlytina
Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 2 dalj iSdéstyti taip:

»2. Sprendima d¢l bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo priima
buty ir kity patalpy savininkai, o jy pasirinkta administratoriy skiria savivaldybés vykdomoji
institucija. Jeigu buty ir kity patalpy savininkai nepasirenka administratoriaus, sprendimg dél
administratoriaus skyrimo priima savivaldybés vykdomoji institucija. Jei vertinant
administratoriaus administravimo veiklg konkre¢iame name 3 kartus per metus jam buvo
taikyta administraciné atsakomybé, savivaldybés vykdomoji institucija organizuoja buty ir
Kity patalpy savininky sprendimo dél paskirto konkretaus namo administratoriaus atSaukimo
priemimg Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka. Jeigu buty ir kity patalpy
savininky sprendimui priimti nesusirenka pakankamas buty ir kity patalpy savininky skaicius,
administratoriy atSaukia savivaldybés vykdomoji institucija. Antra kartg per vienus metus toje
pacioje savivaldyb¢je atSauktas administratorius netenka teisés vienus metus nuo atSaukimo
dienos pretenduoti teikti administravimo paslauga Sioje savivaldybéje. Bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus atrankos, skyrimo ir atSaukimo tvarka nustato Vyriausybé arba jos
1galiota institucija.*

1.2.  CK pakeitimo projekte sitiloma keisti Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 7 dalj,
nustatant, kad administratoriais negali biti nekilnojamojo turto vystytojai ir jy dukterinés
jmones.

Pagal galiojancio Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 1 dalj, jeigu buty ir kity patalpy
savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky bendrijos arba nesudaro
jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija likviduota arba nutraukta jungtinés veiklos
sutartis, skiriamas bendrojo naudojimo objekty administratorius.

Galiojancio Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 2 dalyje nustatyta, kad sprendimag dél
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo priima buty ir kity patalpy
savininkai, o jy pasirinkta administratoriy skiria savivaldybés vykdomoji institucija. Jeigu
buty ir kity patalpy savininkai nepasirenka administratoriaus, sprendima dél administratoriaus
skyrimo priima savivaldybés vykdomoji institucija. Bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarkg nustato Vyriausybé.
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Pagal galiojanc¢io Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 3 dalj buty ir kity patalpy

savininky balsavimg rastu rengia ar susirinkimg dé¢él bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus pasirinkimo Saukia savivaldybés vykdomoji institucija Sio kodekso 4.85
straipsnyje nustatyta tvarka.

Taigi, teisés aktuose nustatyta, kas priima sprendimg dél administratoriaus
pasirinkimo, kas, kokiais atvejais ir kaip jj skiria.

Pazymétina, kad aiskinamajame raste nenurodyta, kokia problema norima spresti
draudziant nekilnojamojo turto vystytojams ir jy dukterinéms jmonéms biiti administratoriais,
kuo toks siiilymas grindziamas. Manytina, kad Siuo sitlymu galéty biti siekiama
spresti praktikoje pasitaikanc¢ig problema, kai savivaldybé laiku nesuzino, kad namo statyba
uzbaigta, ir nepradeda Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 1-3 dalyse nustatytos
administratoriaus paskyrimo procediros. Sia problema greitai ir be papildomy sanaudy
galima iSspresti per Lietuvos Respublikos statybos leidimy ir statybos valstybinés priezitiros
informacing sistema ,Infostatyba® automatiniu biidu siunciant elektroninius praneSimus
savivaldybéms apie jregistruotg daugiabucio namo statybos uzbaigimo akta ar deklaracija, bet
ne ribojant naujos statybos buty ir kity patalpy savininky teis¢ pasirinkti administratoriy ir
nekilnojamojo turto vystytojy ir jy dukteriniy jmoniy teis¢ dalyvauti rinkoje. Planuojama, kad
Sis funkcionalumas bus idiegtas 2024 mety 1 ketvirt;.

2. Nepritarti Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo Nr. 1-533 6
straipsnio pakeitimo jstatymo projektui Nr. XIVP-2703, nes aiSkinamajame raSte nurodytas
Vietos savivaldos jstatymo 6 straipsnio 42 punkto pakeitimo tikslas — sukurti standarty
sistemg, kuri uztikrinty administratoriy veiklos kokybe, ir uzdavinys — suteikti galimybe¢
savivaldybiy institucijoms nustatyti administratoriaus veiklos kokybés kriterijus jgyvendinami
vadovaujantis galiojanciu teisiniu reguliavimu.

Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniy nuostatos, reglamentuojancéios buty ir Kkity
patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisg, jos igyvendinimg, jpareigoja
savininkus valdyti, tinkamai prizitGréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti bendrosios dalinés
nuosavybés teise jiems priklausan¢ius namo bendrojo naudojimo objektus. Siai pareigai
jgyvendinti pagal Civilinio kodekso 4.83 straipsnio 3 dalies nuostatas Savininkai steigia
savininky bendrija arba sudaro jungtinés veiklos sutartj arba $io kodekso 4.84 straipsnyje
nustatyta tvarka pasirenka administratoriy. Nesvarbu, kokj valdymo buda pasirenka
savininkai, visiems valdytojams tenka atsakomybé uZtikrinti bendrojo naudojimo objekty
prieziiirg pagal Lietuvos Respublikos statybos jstatyme, Lietuvos Respublikos Silumos iikio
Istatyme, kituose specialiuosiuose jstatymuose ir jy jgyvendinamuosiuose teisés aktuose
nustatytus vieningus statiniy priezitiros ir naudojimo reikalavimus.

Manytina, kad aiskinamajame raSte nepagristai teigiama, kad joks teisés aktas
nenustato iSsamios administratoriy veiklos kontrolés tvarkos, nes savivaldybés ipareigotos
kontroliuoti, kaip valdytojai vykdo minétas pareigas, galiojanc¢io Civilinio kodekso 4.83
straipsnio 3 dalyje nustatyta, kad buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy,
jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir Sio kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka
paskirty administratoriy veiklos, susijusios su jstatymy ir kity teisés akty jiems priskirty
funkcijy vykdymu, prieziiirg ir kontrolg atlieka savivaldybés. Galiojan¢io Vietos savivaldos
jstatymo 6 straipsnio 42 punkte jteisinta savivaldybés savarankiskoji funkcija — vykdyti buty
ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty
asmeny ir mero paskirty administratoriy veiklos, susijusios su jstatymy ir kity teisés akty
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jiems priskirty funkcijy atlikimu, prieziiirg ir kontrole¢  pagal = Vyriausybés  jgaliotos
institucijos patvirtintas pavyzdines taisykles, kurios patvirtintos Lietuvos Respublikos
aplinkos ministro 2014 m. liepos 24 d. jsakymu Nr. D1-612 ,, D¢l Buty ir kity patalpy
savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir
savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy
veiklos, susijusios su jstatymy ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy vykdymu, prieziiiros
ir kontrolés pavyzdiniy taisykliy patvirtinimo*.

ANK 349 straipsnis nustato valdytojy atsakomybe uz teisés aktuose nustatyty
daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo (valdymo)
pareigy neatlikimg ar netinkama atlikima.

Lietuvos Respublikos vieSojo administravimo jstatymo IV skyriuje, be kita ko,
jtvirtinti bendrieji tkio subjekty veiklos prieziiiros principai, §ig priezitirg vykdanciy viesojo
administravimo subjekty kompetencija, iikio subjekty Svietimo, konsultavimo, kontrolés
vykdymo, jos ataskaitos vieSinimo reikalavimai.

Minéty teisés akty visuma jtvirtina savivaldybiy teis¢ ir galimybe tinkamai organizuoti
visy daugiabuc¢iy namy valdytojy, ne tik administratoriy, Svietimg, mokyma valdytojams
aktualiais teisinio reguliavimo ir jo taikymo, taip pat pasikartojanciy administraciniy
pazeidimy klausimais, kad biity uztikrinta jy prevencija.

Ministré Pirmininké Ingrida Simonyté

Aplinkos ministras Simonas Gentvilas



