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DERINIMO PAZYMA

Pastabos ir pasialymai

Argumentai, kodél neatsiZvelgta j institucijuy pastabas ir
pasiiillymus

Lietuvos Respublikos specialiyju tyrimy tarnybos 2023-07-12 rastas Nr. 4-01-5889

5 2023-08-29 rastas Nr. 4-01-7154

Manome, kad toks Vyriausybés nutarimo projektu teikiamas sitilymas neatliepty
praktikoje egzistuojancios problematikos, t. y. problema yra ne naujy daugiabuciy
namy statytojy ir jy dukteriniy jmoniy statuso neatskleidimas pretenduojant teikti
administravimo paslaugas (nors reikalavimas nurodyti §j statusa, siekiant didesnio
skaidrumo, ir galéty buiti nustatytas), o tai, kad didelé dalis pastatyty daugiabuciy
namy statytojy nevykdo teisés akty nustatyto reikalavimo per 1 ménesj nuo statinio
registravimo Nekilnojamojo turto registre dienos kreiptis j savivaldybés vykdomaja
institucijg dél daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
skyrimo pagal Civilinio kodekso 4.84 straipsnio nuostatas (kai namo buty ir kity
patalpy savininkai nesukuria savininky bendrijos arba nesudaro namo savininky
jungtinés veiklos sutarties)". Daugiabuciy namy statytojai j buty pirkimo ir pardavimo
sutartis jtraukia nuostatas, kad daugiabut] administruos ne savivaldybiy paskirtas
administratorius, o pats statytojas (jo jsteigta administravimo paslaugas teikianti
Jmon¢) ar jo parinktas administratorius, nors tokios galimybés teisés aktai nenumato.
Pazymétina, kad toks statytojo paskirtas daugiabut] administruojantis administratorius
iSvengia eile teisés akty nustatyty reikalavimy: savivaldybé tokio administratoriaus

v —

statinio techninés prieziiros maksimalus tarifas, netaikomi Daugiabu¢io namo

Atsizvelgta iS dalies. Sitlymas nesusijes su Civilinio kodekso
4.84 straipsnio pakeitimu.

Atkreipiame démesj, kad ne tik daugiabuciy namy statytojui teisés
akte nustatytas reikalavimas kreiptis | savivaldybés vykdomaja
institucijag dél daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus skyrimo, jei per statinio
registravimo Nekilnojamojo turto registre dienos namo buty ir kity
patalpy savininkai nesukuria savininky bendrijos arba nesudaro

1 ménesj nuo

namo savininky jungtinés veiklos sutarties, bet ir savivaldybés
vykdomajai institucijai Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 1-3
dalyse nustatytas jpareigojimas, kai buty ir kity patalpy savininkai
nejsteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininky
bendrijos arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, organizuoti
balsavimg raStu arba suSaukti buty ir kity patalpy savininky
susirinkimg §io kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka dél
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo ir
paskirti bendrojo naudojimo objekty administratoriy, kai buty ir

kity patalpy savininkai jj pasirenka ir kai nepasirenka.

! Statybos techninio reglamento STR 1.05.01:2017 ,,Statyba leidZiantys dokumentai. Statybos uzbaigimas. Statybos sustabdymas. Savavaliskos statybos padariniy $alinimas.

Statybos pagal neteisétai iSduotg statyba leidziantj dokumentg padariniy Salinimas®, patvirtinto Lietuvos

Respublikos aplinkos ministro 2016-12-12 jsakymu Nr. D1-878 ,,Dél

statybos techninio reglamento STR 1.05.01:2017 ,,Statyba leidziantys dokumentai. Statybos uzbaigimas. Statybos sustabdymas. SavavaliSkos statybos padariniy Salinimas.
Statybos pagal neteisétai iSduotg statyba leidziantj dokumentg padariniy Salinimas® patvirtinimo*, 107 punktas




bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostaty reikalavimai,
administratoriui netaikomas Civilinio kodekso 4.84 straipsnyje nustatytas 5 mety
veiklos terminas ir kiti reikalavimai, kurie taikytini administratoriams, paskirtiems
kodekso 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka (t. y. paskirtiems
savivaldybés vykdomosios institucijos), taip pat kurie nustatyti buty ir kity patalpy
savininky bendrijy valdymo organams, jungtinés veiklos sutartimi jgaliotiems
asmenims, ir kt?.

Civilinio

Specialiyjy tyrimy tarnybos nuomone, tokiam nekilnojamojo turto vystytojy
elgesiui palankias sglygas sudaro tai, kad:

- minétas statybos techninis reglamentas ir kiti teisés aktai nereglamentuoja, per
kokj terming statytojas, jei per 1 meénesj nuo statinio registravimo Nekilnojamojo
turto registre dienos namo buty ir kity patalpy savininkai nesukuria savininky
bendrijos arba nesudaro namo savininky jungtinés veiklos sutarties, turi kreiptis i
savivaldybés vykdomaja institucija dél daugiabucio namo bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus skyrimo pagal Civilinio kodekso 4.84 straipsnio nuostatas;

- statytojui teisés aktais néra nustatytos atsakomybés uz §ios pareigos (kreiptis |
savivaldybés vykdomajg institucija dél daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo
objekty administratoriaus skyrimo pagal Civilinio kodekso 4.84 straipsnio nuostatas)
nevykdyma;

- néra nustatytos pareigos tam tikroms institucijoms kontroliuoti, ar statytojai
vykdo minéto statybos techninio reglamento 107 punkto reikalavimus.

Atsizvelgiant ] tai, kas iSdéstyta, | tai, kad teisés aktais savivaldybéms néra
nustatytos pareigos savo iniciatyva stebéti daugiabuciy namy uZzbaigima nei
atitinkamy terminy, siekiant pagal Civilinio kodekso 4.84 straipsnio nuostatas paskirti
administratoriy, sitilome koreguoti Vyriausybés nutarimo projekto 1.2 papunkcio
nuostatas.

Pazymétina, kad pagal Civilinio kodekso nuostatas savivaldybé
privalo pradéti Sias procediiras nepriklausomai nuo to ar
savivaldybés vykdomoji institucija gavo statytojo kreipimasi skirti
administratoriy pagal Statybos techninio reglamento reikalavimus
ar jo negavo.

Informuojame, kad praktikoje savivaldybés pradeda
procediiras ir tuo atveju, kai gauna nors vieng naujai pastatyto
namo gyventojo prasyma paskirti tokio namo administratoriy.
Aplinkos ministerija, sickdama spresti praktikoje kylancias
nurodytas problemas, numato Lietuvos Respublikos statybos
leidimy ir statybos valstybinés priezitiros informacingje sistemoje

Sias

»Infostatyba® idiegti nustatyma, kad savivaldybés administracija
automatiS8kai gauty praneSima praéjus po
daugiabucio namo statybos uzbaigimo akto ar deklaracijos apie
statybos uzbaigima jregistravimo dienos. Taip bus paSalinta rizika
nesuzinoti apie nauja daugiabutj, o pagal Nekilnojamojo turto
registro duomenis nustacius, kad jame néra jregistruota bendrija ar
néra jregistruota jungtinés veikos sutartis, savivaldybés jgaliota
institucija turés pradéti administratoriaus skyrimo procediirg net ir
tuose daugiabuciuose namuose, kuriuose statytojas (jo jsteigta
administravimo paslaugas teikianti jmon¢) sutartimi paskyré savo
namo administratoriy.

4 meénesiams

administratorius gali buiti linkes veikti statytojo interesais, yra suinteresuotas nuslépti garantiniu laikotarpiu atsiradusius statinio trukumus, vengti ginti buty savininky
interesus dél §iy trikumy, traktuojant juos ne kaip statybos broka, o kaip defektus, atsiradusius dél netinkamo statinio eksploatavimo ir pan.




Lietuvos verslo konfederacijos 2023-07-13 rastas Nr. 23-117VK

2. Istatymo projektu sitiloma apriboti tikio subjekty galimybes vykdyti tkine veikla,
riboti vartotojy galimybe spresti, 1§ kurio iikio subjekto jie norés jsigyti paslaugas. LR
CK 4.84 str. 4 d. pakeitimai galimai sudaryty salygas rinkos dalyviy sumazéjimui ,
tod¢l remiantis LR konkurencijos jstatymo 41 straipsniu 1 dalimi prival¢jo buti
atliktas ir poveikio konkurencijai vertinimas, kuris kartu su Jstatymo projektu bei
Nutarimo projektu nebuvo atliktas.

Neatsizvelgta. Nutarimo projektu nenustatomas teisinis
reguliavimas, todé¢l teisés akto projekto poveikio konkurencijai
vertinimas neatlieckamas.

Taip pat Lietuvos Respublikos konkurencijos taryba 2023-07-31
raSte Nr. (1.48Mr-43) 6V-1035 be kita ko, pazyméjo, kad ,,Su
vieSuoju administravimu ir tkine veikla susijusius sprendimus
priimty skirtingi subjektai, turintys atskirus valdymo organus, ir
tai padéty apsisaugoti nuo interesy konflikto. Todél Konkurencijos

taryba nekelé klausimo dél konkurencijos teisés pazeidimy ir

nesitlé atlikti Nutarimo projekto poveikio konkurencijai
vertinimo*.
5. Bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas gali teikti tiek privatts tikio | Neatsizvelgta. Vadovaujantis  galiojanciais  teisés  aktais,

subjektai, tiek savivaldybés valdomos ar kontroliuojamos jmonés. Taigi, Sie iikio
subjektai konkuruoja tarpusavyje teikdami analogiSkas paslaugas. Tuo tarpu
savivaldybés, kuriy valdomos jmonés veikia Sioje rinkoje, atlieka ir priezitiros
funkcijas bendrojo naudojimo objekty administravime. Savivaldybéms sitiloma
suteikti placius jgaliojimus vertinti administratoriy veikla, skirti baudas ir pagal
pateiktus LR CK 4.84 str. 4 d. pakeitimus atSaukti jy jgaliojimus bei uzdrausti
dalyvauti atrankose, taip sukuriant interesy konflikto situacija, kai savivaldybés gali
pazeisti sgziningos konkurencijos laisve savo komerciniy interesy labui. Pazymétina,
kad tokiu budu yra sudaromos prielaidos savivaldybéms veikti neobjektyviai bei
piktnaudziauti suteikiamais jgaliojimais, siekiant pagerinti
kontroliuojamy jmoniy padét; rinkoje. (Susijusi 6 pastaba)

savo valdomy ar

administraciniy nusizengimy protokolus administratoriams suraSo
savivaldybés administracija, o administratorius atSaukia ar skiria
savivaldybés vykdomoji institucija (meras).

8. Sprendimus dél pazeidimy nustatyty savivaldybés vykdomoji institucija, o tokie
nustatyti pazeidimai lemty, jog administratorius negaléty dalyvauti atrankoje. Toks
teisinis reguliavimas sukurty neadekvacias situacijas, kai bet kokie, net i§ esmés tik
formalaus pobiidzio pazeidimai, nedarantys jokios jtakos administratoriaus teikiamy
paslaugy kokybei bei nepazeidziantys patalpy savininky teisiy ar teisé€ty interesy,

NeatsiZvelgta. Zr. 5 pastabos argumentus.

Vadovaujantis Administraciniy nusizengimy kodekso 349
straipsniu, administratoriai baudziami uz teisés aktuose nustatyty
daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo (valdymo) pareigy neatlikimg ar netinkama




lemty draudimg administratoriams dalyvauti atrankose. Taip papildomai biity sukurtos
situacijos, kai patalpy savininkai nebeturéty galimybés pasirinkti norimo bendrojo
naudojimo objekty administratoriaus, kuris jy nuomong¢ geriausiai uztikrinty jy
interesus.

atlikimg; buty ir kity patalpy savininky kaupiamyjy 1éSy namui
atnaujinti apsaugos reikalavimy nesilaikyma, kai Sios 1éSos
laikomos ne atskiroje kaupiamyjy léSy saskaitoje ar | apskaitg
jtraukiamos pazeidziant nustatyta tvarka, ar naudojamos ne pagal
paskirtj, paslaugy ir rangos darby pirkimy, iSskyrus vieSuosius
pirkimus, vykdyma nesilaikant nustatyty
reikalavimy. Administratoriy pareigos nustatytos Civiliniame

teisés  aktuose
kodekse, kituose jstatymuose, teisés aktuose ir Daugiabu¢io namo
bendrojo naudojimo objekty administravimo
patvirtintuose Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. geguzés
23 d. nutarimu Nr. 603 , D¢l Daugiabucio namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo nuostaty patvirtinimo* (toliau
— Nuostatai). Pazymime, kad bet koks padarytas administracinis

nuostatuose,

pazeidimas daugiabu¢iame name netinkamai vykdant nustatytas
daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo (valdymo) pareigas ar jy nevykdant turi tiesioging
jtaka ir daro zalg daugiabucio namo buty ir kity patalpy
savininkams ir néra maZzareikSmis.

Atkreiptinas démesys ] tai, kad Nutarime aptariamy jstatymy
projekty tikslas kad teisés akty nuostaty
nesilaikantys administratoriai neteikty paslaugy.

yra uztikrinti,

Lietuvos respublikiniy buisto valdymo ir prieZiuros rimy rastas 2023-07-13 Nr. S-18; 2023-08-28 rastas Nr. S-22

1.1. PaZymeétina, kad tokiems LR CK 4.84 str. 4 d. pakeitimams privalo buti atliktas
poveikio konkurencijai vertinimas kaip to reikalauja Lietuvos Respublikos
Konkurencijos jstatymo (toliau — Konkurencijos jstatymas) 4 1 straipsniu 1 dalis.
Poveikio vertinimas uZregistruotam Projektui buvo biitinas. (Susijusios pastabos 1.1,
1.3,1.4,1.5,1.6, 1.7, 1.8 papunkciuose).

NeatsiZvelgta. Nutarimo projektu  nenustatomas teisinis
reguliavimas, todél teisés akto projekto poveikio konkurencijai
vertinimas neatliekamas.

Taip pat Lietuvos Respublikos konkurencijos taryba 2023-07-31
raSte Nr. (1.48Mr-43) 6V-1035 be kita ko, pazymeéjo, kad ,,Su
vieSuoju administravimu ir tkine veikla susijusius sprendimus
priimty skirtingi subjektai, turintys atskirus valdymo organus, ir
tai padéty apsisaugoti nuo interesy konflikto. Todél Konkurencijos




taryba nekel¢ klausimo dél konkurencijos teisés pazeidimy ir

nesitilé atlikti Nutarimo projekto poveikio konkurencijai
vertinimo*.
1.2. Projekto nuostatos nesuderinamos su Europos Sgjungos (toliau — ES) teisés | Neatsizvelgta. Nutarimo projektu  nenustatomas  teisinis
garantuojamomis pagrindinémis laisvémis. ES teiséje Sutarties dél Europos Sajungos | reguliavimas.

veikimo (toliau — SESV) 49 ir 56 str. jtvirtinty jsisteigimo ir laisvo paslaugy teikimo
laisviy suvarzymai bei ribojimai yra suprantami labai placiai, t. y., kaip apimantys net
ir tokius ukinés veiklos suvarzymus, kurie formaliai yra vienodai taikomi tiek
vietiniams, tiek kity ES valstybiy-nariy tkio subjektams. Esamos Projekto nuostatos
ne tik eliminuoja galimybe atitinkamas paslaugas teikti ne i§ Lietuvos Respublikos
teritorijos riby, bet ir apsunkina i$ kity ES valstybiy-nariy | Lietuvg galinciy ateiti
iikio subjekty veiklos Lietuvoje galimybes, kadangi Projekto nuostata sukuria teisinio
netikrumo dél veiklos testinumo situacija. (Analogiskos pastabos 1.24, 1.25, 1.26,
1.27 papunkciuose).

Atkreiptinas démesys, kad Nutarimo projekte sitilomi Civilinio
kodekso pakeitimai nereguliuoja verslo subjekty (administratoriy)

Isisteigimo.
Pazymétina, kad Nutarimo projekte teikiamu siilymu, sustabdzius
galimybe  pretenduoti  teikti  administravimo  paslaugas,

administratorius ir toliau administruoty bendrojo naudojimo
objektus ty namy, kuriuose jis buvo paskirtas, taciau 1 metus
nebiity skiriamas administratoriumi kity (naujy) namy bendrojo
naudojimo objekty administratoriumi.

2.1. Pagal pateikta Projekta yra nustatoma neproporcingai didelé sankcija
administratoriams, o tai prieStarauja LR Konstitucijos nuostatoms. (Susijusios
pastabos 1.9, 1.10, 1.11, 1.12 papunkciuose).

NeatsiZzvelgta. Nutarimo projektu nenustatomas teisinis
reguliavimas.
Nutarimo  projekte sankcija  (atSaukti konkretaus namo

administratoriy, kurj skyré savivaldybés vykdomoji institucija,
netenkant teisés 1 metus pretenduoti teikti administravimo
paslauga toje savivaldybéje) administratoriui sitiloma taikyti tik
ypatingais atvejai, kai jo veikla patikrinusi savivaldybeés
vykdomoji institucija uz pazeidimus vykdant konkretaus namo
bendrojo naudojimo objekty administravimg 5 kartus per 2 metus
jam pritaiké administracing atsakomybe.

1.13. Siame kontekste atkreiptinas démesys ir j tai, jog sprendimus dél paZeidimy
nustatyty savivaldybés vykdomoji institucija, o tokie nustatyti paZeidimai lemty, jog
administratorius negaléty dalyvauti atrankoje. Toks teisinis reguliavimas sukurty
neadekvacias situacijas, kai bet kokie, net i§ esmés tik formalaus pobudzio
pazeidimai, nedarantys jokios jtakos administratoriaus teikiamy paslaugy kokybei bei

Neatsizvelgta. Nutarimo nenustatomas  teisinis
reguliavimas.

Sitlymas nesusij¢s su Nutarimo projekte teikiamais sitilymais deél
Civilinio kodekso nuostaty.

Pagal Administraciniy nusizengimy kodeksg administraciniy

projektu




nepazeidziantys patalpy savininky teisiy ar teiséty interesy, lemty draudima
administratoriams dalyvauti atrankose. (Susijusi pastaba 1.27 papunktyje).

nusizengimy protokolus administratoriams suraSo ne savivaldybeés
vykdomoji  institucija, bet savivaldybés administracija.
Vadovaujantis Sio kodekso 349 straipsniu, administratoriai
baudziami uz teisés aktuose nustatyty daugiabucio gyvenamojo
namo bendrojo naudojimo objekty administravimo (valdymo)
pareigy neatlikima ar netinkamg atlikimg; buty ir kity patalpy
savininky kaupiamyjy 1éSy namui atnaujinti apsaugos reikalavimy
nesilaikyma, kai Sios 1¢Sos laikomos ne atskiroje kaupiamyjy lésy
saskaitoje ar ] apskaitg jtraukiamos pazeidziant nustatyta tvarka, ar
naudojamos ne pagal paskirtj, paslaugy ir rangos darby pirkimy,
iSskyrus vieSuosius pirkimus, vykdyma nesilaikant teisés aktuose
nustatyty reikalavimy. Pazymime, kad bet koks padarytas
administracinis paZeidimas daugiabu¢iame name netinkamai
vykdant teisés aktuose nustatytas daugiabucio gyvenamojo namo
bendrojo naudojimo objekty administravimo (valdymo) pareigas
ar jy nevykdant turi tiesioging jtaka ir daro Zalg daugiabuc¢io namo
buty ir kity patalpy savininkams ir néra mazareikSmis, taciau ne
visada Zala gali biiti jvertinta pinigais. Taip pat atsizvelgiant |
administravimo veiklos pobiid;, neblty jmanoma nustatyti
padaryty pazeidimy mazareikSmiskumo kriterijy. Atkreipiame
démesj, kad netinkamas administravimo pareigy vykdymas ar jy
nevykdymas gali tam tikrais atvejai sukelti ir pavojy Zmoniy
gyvybei ar sveikatai. Siekiant uzkardyti pazeidimy grésmes ar
pakartotinj jy daryma ir gerinti administravimo kokybe sitilomas
Nutarimo projekte iSdéstytas reglamentavimas.

1.20. Bitina nurodyti ir tai, kad tokios numatytos sankcijos sudaryty galimybe
savivaldybéms piktnaudziauti jgaliojimais panaikinti teis¢ teikti bendrojo naudojimo
patalpy administravimo paslaugas siekiant paSalinti (arba sumazinti) konkurencija
savivaldybés kontroliuojamy imoniy atzvilgiu. (Susijusi pastaba 1.29 papunktyje).

Neatsizvelgta.  Atkreipiame démesj, kad vadovaujantis
galiojanciais teisés aktais, administraciniy nusizengimy protokolus
administratoriams ~ suraSo  savivaldybés administracija, o
administratorius skiria meras.




1.27. JIvertinus visa tai, darytina iSvada, kad Projekto nuostata sukuriami laisvo
paslaugy teikimo ar jsisteigimo apribojimai, nes kitos ES valstybés narés subjektams
paslaugy teikimas ar jsisteigimas Lietuvos Respublikoje tampa maziau patrauklis
zinant, kad administratorius ar pretendentas negalés dalyvauti atrankoje jeigu jo
veiklg patikrinusi savivaldybés vykdomoji institucija nustaté teisés akty pazeidimy.
(Susijusios pastabos 1.24, 1.25, 1.26 papunkciuose).

NeatsiZvelgta. Nutarimo projektu nenustatomas teisinis
reguliavimas.

Sitlymas nesusijes su Nutarimo projekte teikiamais sitilymais dél
Civilinio kodekso nuostaty, kurios nereguliuoja administratoriy
jsisteigimo. Taip pat atkreiptinas démesys ] tai, kad jeigu
administratoriaus veiklg patikrinusi savivaldybés vykdomoji
institucija uz pazeidimus vykdant konkretaus namo bendrojo
naudojimo objekty administravimg 5 kartus per 2 metus jam
pritaikys administracing atsakomybe, administratorius  bus
atSauktas tame name ir negalés 1 metus dalyvauti atrankoje, taciau

toliau galés administruoti tuos namus, kuriuose buvo paskirtas.

1.30. Dél i8déstyty aplinkybiy, manome, kad savivaldybiy, kaip vieSo administravimo
subjekto funkcijos, susijusios su daugiabu¢iy namy valdytojy veiklos priezilira ir
kontrole arba: (i) turéty buti perduotos nesaliSkam prieziliros organui, kuris galéty
objektyviai jvertinti administratoriy veikla, arba (ii) savivaldybiy valdomos ar
kontroliuojamos jmonés neturéty biiti jtraukiamos i sgrasus ir konkuruoti su kitais
rinkoje veikianciais iikio subjektais. Tokiu atveju, savivaldybés jmonés Sias paslaugas
galéty teikti tik i1Simtiniais atvejais, kai niekas rinkoje negaléty ir nenoréty teikti
bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugy.

Neatsizvelgta. Nutarimo nenustatomas  teisinis
reguliavimas.

Sitlymas nesusij¢s su Nutarimo projekte teikiamais sitilymais deél
Civilinio kodekso nuostaty, kurios nereguliuoja administratoriy

kontrolés.

projektu

2. Sitlo atsizvelgti | tai, jog administraciné atsakomybé bendrojo naudojimo objekto
administratoriams gali buti taikoma ir uz mazareikSmius (formalius) pazeidimus,
kurie nedaro jokios jtakos administratoriaus teikiamy paslaugy kokybei bei
nepazeidzia patalpy teiséty lemty draudima
administratoriams dalyvauti atrankose. Siiilytina apsvarstyti galimybe, jog draudimas
dalyvauti atrankoje biity taikomas tik tuo atveju, jeigu administraciné¢ atsakomybe
buvo taikoma uZ paZeidimus, kurie sukéle arba galéjo sukelti Zalg patalpy
savininkams. Tokiu biidu biity maziau ribojama administratoriaus veikla ir uztikrinty,

savininky teisiy ar interesy,

kad administratorius tinkamai vykdyty savo pareigas.
3. Atsizvelgiant ] tai, kas iSdéstyta, manome, jog tikslinga bty numatyti, jog
draudimas dalyvauti atrankoje nebiity taikomas, jeigu administratoriai buvo bausti uz

Neatsizvelgta. Vadovaujantis Administraciniy nusiZengimy
kodekso 349 straipsniu, administratoriai baudziami uz teisés
aktuose nustatyty daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo (valdymo) pareigy neatlikimg
ar netinkamg atlikimg; buty ir kity patalpy savininky kaupiamyjy
1éSy namui atnaujinti apsaugos reikalavimy nesilaikyma, kai Sios
léSos laikomos ne atskiroje kaupiamyjy léSy saskaitoje ar |
apskaitg jtraukiamos pazeidziant nustatytg tvarka, ar naudojamos
ne pagal paskirtj, paslaugy ir rangos darby pirkimy, iSskyrus
vieSuosius pirkimus, vykdyma nesilaikant teisés aktuose nustatyty
reikalavimy. PaZymime, kad bet koks padarytas administracinis




mazareikSmius pazeidimus arba pazeidimas nesukéle / negaléjo sukelti zalos patalpy
savininkams.

pazeidimas daugiabuiame name netinkamai vykdant teisés
aktuose nustatytas daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo (valdymo) pareigas ar jy
nevykdant turi didelg tiesioging jtaka, daro zalg daugiabucio namo
buty ir kity patalpy savininkams ir néra mazareikSmis, taciau ne
visada zala gali buti jvertinta pinigais. Taip pat atsizvelgiant |
administravimo veiklos pobudj, nebiity jmanoma nustatyti
padaryty pazeidimy mazareikSmiskumo kriterijy. Atkreipiame
démesj, kad netinkamas administravimo pareigy vykdymas ar jy
nevykdymas gali tam tikrais atvejai sukelti ir pavojy Zzmoniy
gyvybei ar sveikatai. Siekiant uzkardyti pazeidimy grésmes ar
pakartotinj jy darymg ir gerinti administravimo kokybe sitilomas
Nutarimo projekte iSdéstytas reglamentavimas.

4. Sitlytina apsvarstyti galimybe, kad draudimas administratoriams dalyvauti
atrankoje biity taikomas tuose daugiabuciuose namuose, kuriuose administratoriui ir
buvo taikoma administraciné atsakomybé. Tokia priemoné biity maziau ribojanti
poveikio priemoné administratoriams ir nesukelty neigiamos jtakos administravimo
rinkai, ypatingai maZose savivaldybése, kuriose veikia tik keli administratoriai.

NeatsiZvelgta. Si siiloma priemoné nesulaukty norimo efekto, be
to savivaldybés turéty ir toliau skirti nekokybiskai paslaugas
teikianc¢ius administratorius taip padidindamos sau administracing
nastg tikrinti tuos pacius nekokybiSkai, nesilaikant reikalavimy
paslaugas teikianc¢ius administratorius.

Lietuvos Respublikos ekonomikos ir inovacijy ministerijos rastas 2023-07-13 Nr. 3

-2653

1. Ministerija nepritaria Nutarimo projekto 1.1 papunktyje iSdéstytam pasitlymui
nustatyti kiekybinj nustatyty pazeidimy kriterijy konkretaus namo administratoriaus
atSaukimui ,,<..> Savivaldybés vykdomoji institucija atSaukia konkretaus namo
administratoriy, kurj ji skyré buty ir kity patalpy savininkams jo nepasirinkus, jeigu
vertinant administravimo veiklg 5 kartus per 2 metus jam pritaikyta administracine
atsakomyb¢ uZ pazeidimus Siame name netinkamai vykdant teisés aktuose nustatytas
daugiabu¢io gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo
(valdymo) pareigas ar jy nevykdant.“. Atsizvelgiant vien ] teisés akty reikalavimy
nesilaikymo, t.y. | paZzeidimy, kiekybinj kriterijy, gali susidaryti situacija, kai uz

mazareikSmius pazeidimus, kurie nedaro zalos jstatymy saugomoms vertybéms, iikio

Neatsizvelgta. Vadovaujantis Administraciniy

kodekso 349 straipsniu, administratoriai baudziami uz teisés

nusiZzengimy

aktuose nustatyty daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo (valdymo) pareigy neatlikimg
ar netinkamg atlikima; buty ir kity patalpy savininky kaupiamyjy
18y namui atnaujinti apsaugos reikalavimy nesilaikyma, kai Sios
léSos laikomos ne atskiroje kaupiamyjy léSy sgskaitoje ar |
apskaitg jtraukiamos pazeidziant nustatytg tvarka, ar naudojamos
ne pagal paskirtj, paslaugy ir rangos darby pirkimy, iSskyrus
vieSuosius pirkimus, vykdyma nesilaikant teisés aktuose nustatyty




subjektams bty atimama teis¢ vykdyti veikla, kas yra laikytina neproporcinga
teisinio reguliavimo priemone.

Viesojo administravimo jstatymo 37 straipsnyje numatyta, kad poveikio priemonés
tikio subjektui skiriamos, atsizvelgiant j pazeidimo pobiidj, padarytos zalos dydj,
mastg ir kitas jstatymuose numatytas aplinkybes, t. y. taikant poveikio priemones turi
buti laikomasi proporcingumo principo. Ministerija sitilo taikyti ne kiekybinj, bet
kokybin;j kriterijy, t. y. poveikio priemong¢ — atSaukti konkrety namo administratoriy ir
neleisti pretenduoti 1 metus teikti administravimo paslaugg Sioje savivaldybgje, tik
tais atvejais, jei padaryti pazeidimai netinkamai vykdant teisés aktuose nustatytas
daugiabu¢io gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo
(valdymo) pareigas ar jy nevykdant — sieti su buty ir kity patalpy savininkams
padarytos zalos dydzio kriterijumi.

reikalavimy. Administratoriy pareigos nustatytos Civiliniame
kodekse, kituose jstatymuose, teisés aktuose ir Nuostatuose.
Pazymime, kad bet koks padarytas administracinis paZeidimas
daugiabu¢iame name netinkamai vykdant nustatytas daugiabucio
gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo
(valdymo) pareigas ar jy nevykdant turi tiesioging jtakg ir daro
zala daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininkams ir néra
mazareikSmis, taCiau ne visada zala gali buti jvertinta pinigais.
Taip pat atsizvelgiant | administravimo veiklos pobiidj, nebiity
jmanoma nustatyti padaryty pazeidimy mazareikSmiskumo
kriterijy. Atkreipiame démesj, kad netinkamas administravimo
pareigy vykdymas ar jy nevykdymas gali tam tikrais atvejai
sukelti ir pavojy Zmoniy gyvybei ar sveikatai. Siekiant uzkardyti
pazeidimy grésmes ar pakartotini jy darymg ir gerinti
administravimo kokybe sitilomas Nutarimo projekte iSdéstytas
reglamentavimas.

3. Atskiros projekty nuostatos turéty buiti vertinamos ir dél jy galimo poveikio
konkurencijai, nes neproporcingo teisinio reguliavimo priemoniy pagalba gali biiti
jteisinami piktnaudziavimo atvejai, kada savivaldybeés, tikrindamos daugiabuciy
namy administratoriy pareigas atliekancius ikio subjektus, uZz maZareikSmius
pazeidimus tkio subjektams galéty eliminuoti juos i§ rinkos, tokiu bidu galéty
prioretizuoti konkrecius Siy paslaugy teikéjus ir nepagristai mazinti konkurencija
daugiabuc¢iy namy administratoriy paslaugy teikimo rinkoje.

NeatsiZzvelgta. Nutarimo projektu nenustatomas teisinis
reguliavimas, tod¢l teisés akto projekto poveikio konkurencijai
vertinimas neatliekamas. Taip pat Zr. argumentus prie 1 pastabos.
Atkreiptinas démesys ] tai, kad vadovaujantis galiojanciais teisés
aktais, administraciniy nusizengimy protokolus administratoriams
suraSo savivaldybés administracija, o administratorius skiria
savivaldybés meras.

Taip pat Lietuvos Respublikos konkurencijos taryba 2023-07-31
raSte Nr. (1.48Mr-43) 6V-1035 be kita ko, pazymeéjo, kad ,,Su
vieSuoju administravimu ir tkine veikla susijusius sprendimus
priimty skirtingi subjektai, turintys atskirus valdymo organus, ir
tai padéty apsisaugoti nuo interesy konflikto. Todél Konkurencijos
taryba nekele¢ klausimo dél konkurencijos teisés pazeidimy ir
nesitile atlikti Nutarimo projekto poveikio konkurencijai
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vertinimo*.
Nacionalinés pastaty administratoriy asociacijos PREMA 2023-07-13 rastas
3. Siekiant numatyti savivaldybés vykdomajai institucijai  atSaukti | Neatsizvelgta. Nutarimo projektu nenustatomas teisinis
administratoriaus jgaliojimus sudaro prielaidas numatyti ir tokiy administratoriy | reguliavimas.

paskyrimo tvarka, numatant aiskius kriterijus kuriuos turi atitikti administratorius,
kad jis buty jrasytas i pretenduojanciy teikti administravimo paslaugas konkrecioje
savivaldybéje, sarasa. Visa tai geriausiai uztikrinty, jeigu administratoriai turéty gauti
licencijas, kad galéty pradéti vykdyti veiklg ir atitinkamai tokiu atveju uz padarytus
pazeidimus biity panaikinama licencija. Asociacijos teigimu, i§ esmés Vyriausybé
projektu tg ir sitilo jtvirtinti - numatant administratoriy skyrimo ir atSaukimo tvarka,
taciau siekiant tai jteisinti biitina administratoriy veikla pradéti licencijuoti, kad biity
galima spresti keliamas problemas dél administratoriy veiklos. (Susije 4, 5, 6, 7, 8, 9
pastabos).

Sitlymas nesusij¢s su Nutarimo projekte teikiamais sitilymais del
Civilinio kodekso nuostaty.

Pazymétina, kad administratoriy paskyrimo tvarka ir reikalavimai
jiems, nustatyti Bendrojo naudojimo objekty administratoriaus
atrankos ir skyrimo tvarkos apraSe (toliau — Apragas)®.
Vadovaujantis Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2012 m. liepos
18 d. nutarimu Nr. 937 ,, D¢l Licencijavimo pagrindy apraSo ir
Licencijy informacinés sistemos nuostaty patvirtinimo*, nustatant
bendrojo naudojimo objekty administratoriy atrankos ir skyrimo
tvarkg buvo pasirinktas licencijy i§davimo modelis ,,D*.

Lietuvos savivaldybiu asociacijos 2023-07-28 rastas Nr. (21)-SD-561

1. Beveik visose mazosiose rajony savivaldybése veikia ir daugiabu€iy namy
bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas teikia vos du arba kartais
apskritai tik vienas administratorius. Todel Civilinio kodekso 4.84 straipsnio
pakeitimo jstatymo projektu (toliau - CK projektas) sitilomy pakeitimy, kuomet
administratorius 3 metus negali dalyvauti atrankoje, jeigu jo veikla patikrinusi
savivaldybés vykdomoji institucija nustaté teisés akty paZeidimy, jgyvendinimas
Siose savivaldybése praktikoje sukurty situacijg, kai sgraSe nebelikty né vieno
administratoriaus, pretenduojancio teikti daugiabuciy namy bendrojo naudojimo
objekty administravimo paslaugas, arba likti tik vienas galimai nepajégus patenkinti
susidariusio poreikio. Todé¢l savivaldybés vykdomoji institucija negalés tinkamai

Atsizvelgta i§ dalies. Pagal Civilinio kodekso 4.84 str. 2 d.
»Sprendimg 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,
sprendimq dél administratoriaus skyrimo priima savivaldybés

vykdomoji institucija. Bendrojo naudojimo objekty
administratoriaus atrankos ir skyrimo tvarka nustato Vyriausybé“.
Pazymétina, kad Sio ApraSo 23 p. nustatyta ,Jeigu

administratoriaus skyrimo dieng praSymo nepateiké né vienas

% Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2013 m. birzelio 20 d. nutarimas Nr. 567.
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jvykdyti savo funkcijos ir atlikti procediiros d¢l administratoriaus pasirinkimo teisés
akty nustatyta tvarka.

Atsizvelgiant ] tai, sitlytume Nutarimo projekta papildyti minétu aspektu ir pasitlyti
rengéjams CK projekto nuostatose aptarti iSdéstyta galimg susiklostyti situacijg bei
jos sprendimo biidus, siekiant iSvengti neigiamy padariniy.

asmuo, pretenduojantis teikti bendrojo naudojimo objekty
administravimo paslaugas, sprendimg dé¢l administratoriaus
skyrimo priima savivaldybés vykdomoji institucija, pavesdama
bendrojo naudojimo objekty administravimo funkcijas vienai is
savivaldybés valdomy ar kontrolivojamy jmoniy, atitinkanciai
Apraso 5 punkte nurodytas sqlygas®.

Pagal Sias nuostatas, siekdamos tinkamo daugiabuciy valdymo ir
priezitiros, savivaldybés privalo uztikrinti, kad kritiniu atveju
visada galés administratoriumi paskirti savivaldybés jmong.

2. Buty tikslinga sukonkretinti pazeidimy pobudj. [tvirtinus CK projekto
nuostatose dabar sitilomg formuluote ,teisés akty pazeidimy® gali turéti neigiamag
poveikj daugiabu¢iy namy administravimui, t. y. vertinant visus teisés akty
pazeidimus, jskaitant ir ju nekonkretizuojant, daugumoje
savivaldybiy gali susiklostyti situacija, kad neliks administratoriy, galiniy biiti
paskirtais teikti bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas. Taip pat,
atkreiptinas démesys, kad kiekvienas administratorius administruoja skirtingg namy
skaiciy, tode¢l didesn; kiekj daugiabuc¢iy namy administruojantis administratorius turi
didesn¢ tikimybe padaryti daugiau paZeidimy ir biti daugiau karty nubaustas.
Atsizvelgiant ] tai, sidilytina pakoreguoti Nutarimo projekto 1.1 papunktj ir sitilomoje

mazareikSmius,

Civilinio kodekso 4.84 straipsnio 4 dalies formuluotéje numatyti Siuos konkrecius
pazeidimus, kuriuos padarius, administratoriai negaléty dalyvauti atrankoje:

1) pazeidimus, susijusius su daugiabufiuose namuose organizuojamy darby
pirkimais;

2) pazeidimus, kai organizuojami daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty
remonto darbai, dél kuriy apziliry metu néra nustatyty defekty ir deformacijy, dél
darby neatlikimo negresia materialiniai nuostoliai, pavojus Zmoniy gyvybei, sveikatai
ar aplinkai ir dél kuriy néra priimtas buty ir kity patalpy savininky sprendimas
Civilinio kodekso 4.84 ir 4.85 straipsniuose nustatyta tvarka;

3) pazeidimus, kai nedelsiant neorganizuojami daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty remonto darbai, apziliry metu nustacius daugiabuc¢io namo

NeatsiZvelgta. Zr. 1 pastabos argumentus.

Vadovaujantis Administraciniy nusizengimy kodekso 349
straipsniu, administratoriai baudZiami uz teisés aktuose nustatyty
daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty
administravimo (valdymo) pareigy neatlikimg ar netinkamag
atlikimg; buty ir kity patalpy savininky kaupiamyjy 1éSy namui
atnaujinti apsaugos reikalavimy nesilaikyma, kai Sios 1éSos
laikomos ne atskiroje kaupiamyjy 1€Sy saskaitoje ar j apskaitg
itraukiamos paZzeidZiant nustatytg tvarka, ar naudojamos ne pagal
paskirtj, paslaugy ir rangos darby pirkimy, iSskyrus vieSuosius
pirkimus, vykdyma nesilaikant teisés aktuose nustatyty
reikalavimy. Administratoriy pareigos nustatytos Civiliniame
kodekse, kituose jstatymuose, teisés aktuose ir Nuostatuose.
Pazymime, kad bet koks padarytas administracinis paZeidimas
daugiabuciame name netinkamai vykdant nustatytas daugiabucio
gyvenamojo namo bendrojo naudojimo objekty administravimo
(valdymo) pareigas ar jy nevykdant turi tiesioging jtaka ir daro
zalg daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkams ir néra
mazareikSmis, taCiau ne visada zala gali buti jvertinta pinigais.
Taip pat atsizvelgiant | administravimo veiklos pobiidj, nebiity
jmanoma nustatyti padaryty pazeidimy mazareikSmiskumo
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bendrojo naudojimo objekty defektus dél kuriy kyla pavojus zmoniy gyvybei,
sveikatai ar aplinkai, arba galimi dideli materialiniai nuostoliai;

4) pazeidimus, susijusius su daugiabu¢iy namy perdavimu kitiems valdytojams,
pasibaigus administravimui.

kriterijy. Atkreipiame démesj, kad netinkamas administravimo
pareigy vykdymas ar jy nevykdymas gali tam tikrais atvejai
sukelti ir pavojy zmoniy gyvybei ar sveikatai. Siekiant uzkardyti
pazeidimy grésmes ar pakartotinj jy darymag ir gerinti
administravimo kokybe siiilomas Nutarimo projekte iSdéstytas
reglamentavimas.




