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LIETUVOS RESPUBLIKOS VYRIAUSYBĖS NUTARIMO „DĖL LIETUVOS RESPUBLIKOS CIVILINIO KODEKSO 4.84 STRAIPSNIO PAKEITIMO ĮSTATYMO PROJEKTO NR. XIVP-228(2)“
DERINIMO PAŽYMA

	Nr.
	Pastabos ir pasiūlymai
	Pasiūlymų ir pastabų vertinimas

	NACIONALINĖS PASTATŲ ADMINISTRATORIŲ ASOCIACIJOS IŠVADA, 2021-07-27 

	1.
	Asociacija (1-4 pastabos) negali pritarti LR Vyriausybės nutarimo projekto pasiūlymui dėl LR CK 4.84 straipsnio 4 dalies pakeitimo, kuriuo siūloma numatyti, kad butų ir kitų patalpų savininkai Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka turi teisę pakeisti administratorių ir nesuėjus penkerių metų terminui. 
Galiojanti redakcija numato, kad butų ir kitų patalpų savininkai bendrojo naudojimo objektų administratorių nesuėjus paskyrimo terminui gali pakeisti tik balsų dauguma. Manytina, kad poreikis keisti reglamentavimą neatitinka vieno iš teisėkūros pagrindų įstatyme numatyto tikslingumo principo. Aplinkos ministerija nenurodė, kodėl yra būtina keisti galiojantį reglamentavimą ir kokių tikslų siekiama teikiant pasiūlymą, kuriuo būtų atsisakyta balsų daugumos reikalavimo butų ir kitų patalpų savininkų sprendimų priėmimui, kai norima pakeisti bendrojo naudojimo objektų administratorių nesuėjus jo paskyrimo terminui.
Sprendimai dėl administratoriaus pakeitimo būtų priimami neatsižvelgiant į didžiąją dalį kitų savininkų, o tai tinkamai neatspindės tikrosios patalpų savininkų valios bei sudarys prielaidas patiems savininkams piktnaudžiauti dėl administratorių keitimo bei paneigti daugumos savininkų interesus.
	Neatsižvelgta 
Butų ir kitų patalpų savininkai bendrosios dalinės nuosavybės teisę įgyvendina Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka priimdami sprendimą balsų dauguma susirinkime ar balsuodami raštu. Kai sprendimui priimti susirinkime savininkų dauguma nesusirenka ar nedalyvauja balsuojant raštu, pakartotiniam sprendimui priimti pagal šio straipsnio 2 dalies nuostatas pakanka ¼ savininkų balsų. Pagal šias nuostatas suprantama, kad ¼ savininkų ir yra aktyvioji visų savininkų dalis, galinti teisėtai priimti sprendimą dėl administratoriaus pasirinkimo, kai ½ savininkų yra neaktyvi. Šio straipsnio reikalavimai taip pat taikomi savininkams pasirenkant ir kitą bendrojo naudojimo objektų valdymo būdą – sudarant jungtinės veiklos sutartį. Kai jungtinės veiklos sutarties dalyvių skaičius nesudaro 1/4 visų savininkų, įgaliotinis arba ne mažiau kaip 1/4 savininkų Civilinio kodekso 4.85 straipsnyje nustatyta tvarka šaukia savininkų susirinkimą dėl bendrojo naudojimo objektų administravimo formos pasirinkimo.
Savininkams norint įsteigti bendriją pagal Daugiabučių gyvenamųjų namų ir kitos paskirties pastatų savininkų bendrijų įstatymo nuostatas, steigiamasis susirinkimas laikomas teisėtu, kai jame dalyvauja daugiau kaip pusė visų namo savininkų ir jų sprendimas laikomas teisėtu, kai jį priima daugiau kaip pusė dalyvaujančiųjų susirinkime. Bendrijai likviduoti pakanka 2/3 bendrijos narių balsų, t. y., mažiau, nei jai įsteigti.  
Atsižvelgiant į minėtų valdymo būdų (bendrija, jungtinės veiklos sutartis) pasirinkimo ir pasibaigimo nuostatas, manytina, kad esant neaktyviai savininkų daugumai, ¼ aktyvių savininkų taip pat galėtų turėti teisę spręsti ir administratoriaus pakeitimo klausimą. Šis siūlymas nepaneigia galimybės savininkams aktyviau dalyvauti priimant sprendimus ir juos priimti ne ¼ savininkų balsų, bet daugiau kaip ½ visų savininkų balsų.


	2.
	Asociacijos 5 pastaba. Pasiūlymas sukurs neapibrėžtumą patiems administratoriams, kurie nebeturės galimybių tinkamai planuoti savo veiklos. Būtina nurodyti, kad daugiabučių namų valdymas yra grindžiamas daugumos principu, o Nutarimo projekte siūlomas pakeitimas paneigs daugumos savininkų nuomone bei suteiks galimybę administratorių pakeitimo klausimus spręsti mažesniajai daliai savininkų. Dabartinis reglamentavimas yra numatytas savitiksliai, nes užtikrina, jog bus kuo mažiau ginčų tarp pačių savininkų ir būtent dauguma savininkų suras bendrą kompromisą dėl administratoriaus pakeitimo.
	Neatsižvelgta
Nutarimo projekto siūlymas suvienodinti savininkų balsų skaičių, reikalingą savininkams norint pakeisti administratorių, kaip ir jiems pasirenkant administratorių, yra nuoseklus ir sudarys galimybes ¼ aktyvių savininkų priimti sprendimą keisti netinkamai veikiantį administratorių, kai ½ savininkų yra neaktyvi. Šis siūlymas nepaneigia galimybės savininkams aktyviau dalyvauti priimant sprendimus ir juos priimti ne ¼ savininkų balsų, bet daugiau kaip ½ visų savininkų balsų. 

	LIETUVOS RESPUBLIKOS SPECIALIŲJŲ TYRIMŲ TARNYBOS IŠVADA, 2021-08-02 Nr. 4-01-5821

	3.
	 Siūlome papildyti Projektą, nurodant, kokie yra numatomi priimti Vyriausybės (ministerijos) ar pateikti Seimui kiti teisės aktai (jų projektai), siekiant spręsti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio pakeitimo įstatymo projekto Nr. XIVP-228(2) aiškinamajame rašte išdėstytas problemas, susijusias su daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektų administratoriaus netinkama
veikla (administratorių aplaidžiu pareigų atlikimu, neskaidriais paslaugų ir darbų, susijusių su bendrojo naudojimo objektų priežiūra ir remontu, pirkimais ir t.t.). Kadangi Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.84 straipsnio pakeitimo įstatymo projektu Nr. XIVP-228(2) minėtos problemos, mūsų manymu, sprendžiamos tik maža dalimi, fragmentiškai. Atkreiptinas dėmesys, kad anksčiau taip pat buvo parengti ir registruoti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio pakeitimo įstatymų projektai, siekiant spręsti minėtas problemas.
	Neatsižvelgta 
[bookmark: _GoBack]Įstatymo projekto ir Nutarimo projekto konkretūs siūlymai – sudaryti geresnes galimybes savininkams priimti sprendimus, aktualūs, atsižvelgiant į savininkų teisėtų interesų apsaugą, rūpinantis namo bendrojo naudojimo objektų valdymo ir priežiūros kokybe, kai namo savininkų dauguma neaktyvi, administratoriaus veikla nepatenkinama, tačiau savininkų sprendimui priimti dėl administratoriaus pakeitimo reikia daugiau kaip ½ balsų, nors administratoriui pasirinkti pakanka ir ¼ balsų pakartotinai priimant sprendimą. Todėl šių siūlymų įtvirtinimas pagerintų savininkų galimybes priimti minėtą sprendimą. Aplinkos ministerijos rengiamų aktualių teisės aktų pakeitimo projektai yra kompleksiniai, jų derinimas su institucijomis, visuomene užtrunka, taip atitolinant galimybę savininkams efektyviau įgyvendinti bendrosios dalinės nuosavybės teisę. 

	ASOCIACIJOS „LIETUVOS BUTŲ ŪKIS“ IŠVADA, 2021-07-29 Nr. 13

	4.
	Siekiant motyvuoti administratorius teikti kokybiškesnes paslaugas už palankiausią savininkams kainą, siūlome papildyti poįstatyminius teisės aktus, numatant juose skaičiuoti darbų sąmatas ir aktus pagal UAB „Sistela“ skaičiuojamųjų kainų rekomendacijas. Siūlome sudaryti darbo grupę, atlikti studiją – dėl Įstatymo projekto reikalingumo, siekiant pagerinti savininkams administravimo paslaugų kokybę, bei įvertinant administratorių veiklą. Tik įvertinus rezultatus ir esamą situaciją, svarstyti Įstatymo projekto reikalingumą.  
	Atsižvelgta iš dalies 
Siūlymas nesietinas su įstatymo projekto tikslais ir su šiuo projektu keičiamais straipsniais. Aplinkos ministerija, rengdama daugiabučių namų bendrosios dalinės nuosavybės valdymo, šių namų bendrojo naudojimo objektų valdytojų veiklą reglamentuojančių teisės aktų projektus, įvertins pateiktą siūlymą.





