Daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektų administravimas ir priežiūra

        Daugiabučių namų bendrosios nuosavybės teisę reglamentuoja Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (Žin., 2000, Nr. 74-2262). Kodekso 4.72- 4.85 straipsniuose nustatyta bendrosios nuosavybės įgyvendinimo- valdymo, naudojimo ir disponavimo tvarka. Numatytos trys bendrosios nuosavybės valdymo formos. Daugiabučio namo bendroji dalinė nuosavybė yra valdoma bendraturčių susitarimu. Jie patys turi nuspręsti, koks valdymo būdas yra priimtiniausias. Savininkai bendrąją dalinę nuosavybę gali valdyti steigdami daugiabučio namo savininkų bendriją ar sudarydami jungtinės veiklos sutartį. Jeigu daugiabučių namų savininkai neįsteigę Bendrijos arba nesudarę jungtinės veiklos sutarties, jų namo bendrąja nuosavybe turi rūpintis Savivaldybės paskirta administruojanti įmonė. 

Daugiabučio gyvenamojo namo savininkų bendrija
        Daugiabučių namų savininkų bendrija yra ne pelno siekianti organizacija, įgyvendinanti šio namo patalpų savininkų bendrąsias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo bendrojo naudojimo objektų ir įstatymų nustatyta tvarka namui priskirto žemės sklypo valdymu, naudojimu, priežiūra ir tvarkymu. Bendrijos steigimo iniciatyvos teisę turi kiekvienas daugiabučio namo patalpų savininkas ar jų grupė, taip pat vietos savivaldos vykdomoji institucija, kita už namo priežiūrą atsakinga įmonė, įstaiga, organizacija. 
         Sprendimus dėl bendrojo turto valdymo gali priimti bendrijos pirmininkas, valdyba ir bendrijos susirinkimas balsų dauguma. Tvarką, kaip priimami sprendimai, nustato bendrijos įstatai. Kuriant daugiabučių namų bendrijas, išsaugoma galimybė patiems spręsti bei tvarkyti namo reikalus. Bendrijų steigimą, valdymą ir veiklą, reorganizavimą ir likvidavimą nustato Lietuvos Respublikos daugiabučių namų savininkų bendrijų įstatymas (Žin., 1995, Nr. 20-449; 2000, Nr. 56-1639).

Jungtinė veikla
          Kita valdymo forma - daugiabučio namo patalpų savininkų jungtinės veiklos sutartis. Jungtinę veiklą (kitaip- partnerystę) reglamentuoja LR Civilinis kodeksas. Jame numatyta, kad jungtinės veiklos (partnerystės) sutartimi du ar daugiau asmenų (partnerių) (šiuo atveju - daugiabučio namo patalpų savininkai), kooperuodami savo turtą (bendrąją dalinę nuosavybę, kadangi visi daugiabučio namo patalpų savininkai yra bendrojo naudojimo bendraturčiai), įsipareigoja veikti bendrai tam tikram, neprieštaraujančiam įstatymui tikslui arba tam tikrai veiklai. Šiuo atveju jungtinės veiklos (partnerystės) sutartimi siekiama nustatyti daugiabučio namo patalpų savininkų bendrąsias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo bendrojo naudojimo objektų ir įstatymų nustatyta tvarka namui priskirto žemės sklypo valdymu, naudojimu ir priežiūra. Civilinio kodekso nustatyta, kad jungtinės veiklos sutartis turi būti rašytinės formos (žiūr. priedą).

Savivaldybės paskirta administruojanti įmonė

         Administruojanti įmonė (administratorius) skiriama, kai daugiabučio gyvenamojo namo patalpų savininkai neįsteigę bendrijos arba nesudarę jungtinės veiklos sutarties. Administravimas - tai daugiabučių namų butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės objektų paprastasis administravimas, kai administratorius atlieka visus veiksmus, būtinus bendrojo naudojimo objektams valdyti, prižiūrėti, remontuoti, išsaugoti ir jų naudojimui pagal tikslinę paskirtį užtikrinti. 

         Daugiabučių gyvenamųjų namų patalpų savininkai turėtų atkreipti dėmesį į tai, jog Savivaldybės, o ne jų pačių sprendimu, paskirtas namo bendrojo naudojimo objektų administratorius varžys jų teises patiems priimti sprendimus, nes jis privalo veikti vadovaudamasis Klaipėdos miesto savivaldybės administracijos direktoriaus 2008 m. rugsėjo 30 d. įsakymu Nr. AD1-1865 patvirtintais Klaipėdos miesto butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės administravimo nuostatais (www.klaipeda.lt).       

         Pagrindinis administratoriaus uždavinys – įgyvendinti Lietuvos Respublikos įstatymų ir kitų teisės aktų nustatytus privalomuosius reikalavimus, susijusius su daugiabučio namo (toliau – namas) bendrojo naudojimo objektų, taip pat Lietuvos Respublikos įstatymų nustatyta tvarka namui priskirto žemės sklypo valdymu, naudojimu, priežiūra ir kitokiu tvarkymu. Įgyvendindamas savo pagrindinį uždavinį, administratorius vykdo šias funkcijas:

     - tvarko patalpų ir jų savininkų (naudotojų) apskaitą, namo, jam priskirto žemės sklypo techninę ir kitą dokumentaciją;

     - sudaro bendrojo naudojimo objektų aprašą, prireikus jį papildo arba keičia; 
-viešai skelbia patalpų savininkams namo skelbimų lentoje bendrojo naudojimo objektų aprašą; 
     - atlieka bendrojo naudojimo objektų privalomąsias apžiūras, vykdo šių objektų nuolatinę techninę priežiūrą ir lokalizuoja avarijas, organizuoja arba įmonės jėgomis atlieka bendrojo naudojimo objektų remonto, rekonstravimo, avarijų likvidavimo ar kitokius darbus; 
     - rengia bendrojo naudojimo objektų eksploatavimo, remonto ar kitokio tvarkymo metinius ir ilgalaikius  darbų ir lėšų poreikio planus ir viešai skelbia juos;
     - skelbia bendrojo naudojimo objektų remonto, rekonstravimo ir kitokio tvarkymo darbų ir paslaugų pirkimo konkursus, sudaro sutartis su konkursą laimėjusiomis įmonėmis, kontroliuoja šių sutarčių vykdymą; 

     - pasirašo sutartį su savininkų pasirinktu namo šildymo ir karšto vandens sistemų prižiūrėtoju ir kontroliuoja šios sutarties vykdymą;

     - šaukia namo patalpų savininkų susirinkimus (neįvykus susirinkimui, organizuoja balsavimą raštu)

     - atlieka atsakingo asmens už namų priešgaisrinę saugą funkcijas.

     - patalpų savininkų ar savivaldybės gyvenamųjų patalpų nuomininkų rašytiniu pageidavimu, per 30 kalendorinių dienų nuo prašymo gavimo dienos pateikia paaiškinimus raštu, pridėdamas faktus įrodančius dokumentus dėl jiems apskaičiuotų mokesčių ar namo atliktų bendrojo naudojimo objektų techninės priežiūros (eksploatavimo), remonto ar kitokio tvarkymo darbų ir lėšų panaudojimo jiems apmokėti;

Administratorius už savo funkcijų atlikimą atsako patalpų savininkams.

-teikia patalpų savininkams informaciją apie privalomąsias įmokas, susijusias su bendrojo naudojimo objektų priežiūra, remontu ar kitokiu tvarkymu ir jų naudojimu; 
     - pasibaigus kalendoriniams metams, viešai paskelbti savo veiklos ataskaitą patalpų savininkams.

     - pagal išlaidas apskaičiuoja mėnesines įmokas, parengia ir pateikia sąskaitas patalpų savininkams, kontroliuoja įmokas.

          Administratorius bendrosios nuosavybės objektų administravimo mokestį skaičiuoja vadovaujantis Klaipėdos miesto savivaldybės tarybos 2007 m. kovo 29 d. sprendimu Nr. T2-87 patvirtinta metodika.
          Nuolatinės priežiūros (eksploatavimo) išlaidos turi būti skaičiuojamos, neviršijant Savivaldybės tarybos 2002 m. gruodžio 24 d. sprendimu Nr. 319 patvirtintų maksimalių tarifų.

          Šildymo ir karšto vandens sistemų priežiūros (eksploatavimo) išlaidos turi būti skaičiuojamos, neviršijant Savivaldybės tarybos 2004 m. birželio 23 d. sprendimu Nr. 1-249 patvirtintų maksimalių tarifų.

          Išlaidas, susijusias su administravimu ir nuolatine pastato technine priežiūra, apmoka butų ir kitų patalpų savininkai proporcingai jų daliai bendrojoje dalinėje nuosavybėje. 

          Namo nuolatinė techninė priežiūra (eksploatavimas) atliekama pagal Klaipėdos miesto savivaldybės administracijos direktoriaus 2005 m. liepos 15 d. įsakymu Nr. AD1-1316 patvirtintų Gyvenamųjų pastatų bendrojo naudojimo objektų nuolatinės priežiūros (eksploatavimo) darbų sąrašą.
          Šildymo ir karšto vandens sistemų priežiūra (eksploatavimas) atliekama pagal Klaipėdos miesto savivaldybės tarybos 2004 m. birželio 23 d. sprendimo Nr. 1-249 2 priedu  patvirtintą Pastato šildymo ir karšto vandens sistemos prižiūrėtojo (eksploatuotojo) atliekamų darbų apimčių sąrašą.

          Administratorius bei namo šildymo ir karšto vandens sistemos prižiūrėtojas (eksploatuotojas) pakeičiami, jeigu tokį reikalavimą raštu pateikia daugiau kaip ½ visų patalpų savininkų. Reikalavimas pateikiamas dėl paskirto administratoriaus pakeitimo Savivaldybės administracijos direktoriui. Reikalavime galima pageidauti (nurodyti), kokią įmonę, turinčią teisę teikti nekilnojamojo turto administravimo paslaugas, paskirti administratoriumi. Dėl namo šildymo ir karšto vandens sistemos prižiūrėtojo pakeitimo reikalavimas pateikiamas administratoriui, informuojant Savivaldybės administracijos direktorių.

          Administravimas baigiasi įregistravus daugiabučio namo savininkų bendriją arba sudarius patalpų savininkų jungtinės veiklos sutartį ir kitais Lietuvos Respublikos civilinio kodekso nustatytais atvejais. 

Pagrindiniai daugiabučių namų priežiūrą reglamentuojantys teisės aktai:
  1. Lietuvos Respublikos civilinis kodekso (Žin., 2000, Nr. 74-2262) 4.72- 4.85 straipsniai reglamentuoja bendrosios nuosavybės teisę. Juose nustatyta bendrosios nuosavybės įgyvendinimo- valdymo, naudojimo ir disponavimo tvarka.

 2. Lietuvos Respublikos daugiabučių namų savininkų bendrijų įstatymas  (Žin., 1995, Nr. 20-449; 2000, Nr. 56-1639). Įstatymas nustato daugiabučių namų savininkų bendrijų steigimą, valdymą ir veiklą, reorganizavimą ir likvidavimą bei daugiabučių namų savininkų bendrosios nuosavybės valdymą. 
       3. Lietuvos Respublikos Vyriausybės nutarimas "Dėl butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės administravimo pavyzdinių nuostatų patvirtinimo" (Žin., 2001, Nr. 45-1584; 2002, Nr. 54-2123; 2004, Nr. 5-94). Taikomas butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios dalinės nuosavybės administravimui, kai šią funkciją atlieka pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnį savivaldybės administracijos direktoriaus arba jo įgalioto atstovo sprendimu paskirtas administratorius.

       4.Statybos techninis reglamentas STR 1.12.05:2002 "Gyvenamųjų namų naudojimo ir priežiūros privalomieji reikalavimai ir jų įgyvendinimo tvarka" (Žin., 2002, Nr. 81- 3504). Šis statybos techninis reglamentas apibrėžia gyvenamųjų namų naudojimo ir priežiūros privalomuosius reikalavimus ir nustato jų įgyvendinimo tvarką. Reglamentas privalomas gyvenamųjų namų savininkams (bendraturčiams), daugiabučių gyvenamųjų namų savininkų bendrijoms, fiziniams asmenims, įgaliotiems valdyti ir prižiūrėti daugiabučių namų bendrojo naudojimo objektus pagal namo patalpų savininkų jungtinės veiklos sutartį, įmonėms, įgaliotoms administruoti daugiabučių gyvenamųjų namų bendrąją nuosavybę pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnį, įmonėms, vykdančioms daugiabučių gyvenamųjų namų priežiūrą pagal sutartis su šių namų savininkais (bendraturčiais) ar su daugiabučių namų savininkų bendrijomis, savivaldybių institucijoms.

  5. Dėl statybos techninio reglamento STR 0l.12.07:2004 „Statinių techninės priežiūros taisyklės, kvalifikaciniai reikalavimai statinių techniniams prižiūrėtojams, statinių techninės priežiūros dokumentų formos bei jų pildymo ir saugojimo tvarkos aprašas“ patvirtinimo (Žin., 2004, Nr. 98-3658). Šis statybos techninis reglamentas nustato gyvenamųjų ir negyvenamųjų pastatų ir kitų statinių techninės priežiūros reikalavimus, kvalifikacinius reikalavimus statinių techniniams prižiūrėtojams, šių statinių techninės priežiūros dokumentų formas bei jų pildymo ir saugojimo tvarką. Reglamento laikymąsi kontroliuoja statinio naudotojas ir statinių naudojimo priežiūrą atliekantys viešojo administravimo subjektai.

6. Šilumos ūkio įstatymas (Žin., 2003, Nr. 51-2254). Šis įstatymas reglamentuoja šilumos ūkio     valstybinį valdymą, šilumos ūkio subjektų veiklą, jų santykius su šilumos vartotojais, tarpusavio ryšius ir atsakomybę. 

7. Šilumos tiekimo ir vartojimo taisyklės (Žin., 2003, Nr. 70-3193).  Šios taisyklės yra privalomos šilumos tiekėjams, karšto vandens tiekėjams, šilumos vartotojams, karšto vandens vartotojams, pastatų šildymo ir karšto vandens sistemų prižiūrėtojams bei šilumos ūkio sektoriuje veikiantiems kitiems fiziniams ir juridiniams asmenims. Jos reglamentuoja šilumos vartotojų ir kitų šilumos ūkio subjektų tarpusavio santykius, teises, pareigas ir atsakomybę, tiesiogiai susijusius su šilumos ir karšto vandens gamyba, perdavimu, tiekimu ir vartojimu.

8. Daugiabučio namo šildymo ir karšto vandens sistemos privalomieji reikalavimai (Žin.,  2003, Nr. 65-2975).    

9. Pastato šildymo ir karšto vandens sistemos priežiūros tvarka (Žin., 2003, Nr. 70-3194). Ši tvarka privaloma šilumos tiekėjams, karšto vandens tiekėjams, šilumos ir (ar) karšto vandens vartotojams, pastatų šildymo ir karšto vandens sistemų prižiūrėtojams.

