Vilniaus miesto savivaldybės daugiabučių gyvenamųjų namų administravimo ir atnaujinimo politika

Vilniaus mieste yra 22611 daugiabučių gyvenamųjų namų iš jų 4068 namams, vadovaujantis Civilinio kodekso 4.48 straipsniu buvo paskirti administratoriai. Todėl atsižvelgus į Vilniaus miesto gyventojų apklausos rezultatus, Vilniaus miesto savivaldybės valdybos sprendimais buvo paskirtos bendrovės Vilniaus miesto daugiabučių namų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės administravimui. Nors savivaldybė palaiko bendrijų kūrimosi politiką,  skirdama lėšas bendrijų registracijai, remdama finansiškai konsultavimo įmonę už konsultacijas bendrijoms ir jų kūrimuisi, tačiau kur neįsikūrė bendrijos  buvo paskirtos Vilniaus miesto daugiabučių namų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės administratorėmis šios įmonės:
UAB „Antakalnio ūkis“ - 355 namų;
UAB „Avarija“ –- 9 namų;
UAB „Fabeta“ –– 130 namų.
UAB „Grigiškių komunalinis ūkis“– 118 namų;
UAB „Jurita“ - 159 namų;
UAB „Karoliniškių būstas“ - 53 namų;
UAB „Lazdynų būstas“ - 138 namų;
UAB „Naujamiesčio būstas“ - 680 namų;
UAB „Naujininkų ūkis– 208 namus;
UAB „Namų priežiūros centras“– 3 namų;
UAB „Priemiestis“– 342 namų.
UAB „Pašilaita“– 56 namų;
UAB „Naujoji Pilaitė“– 70 namų;
UAB „Rasų valda“– 138 namų;
UAB „Rubikon City Service“  – 12 namų;
UAB „Senamiesčio ūkis“– 662 namų;
UAB „Šilėja“– 176 namų; 
UAB „Šnipiškių ūkis“– 324 namų;
UAB „Vilko pėda“– 83 namų;
UAB „Verkių ūkis“– 39 namų; 
UAB „Viršuliškių būstas– 68 namų; 
UAB „Žirmūnų valda“– 245 namų.
Pagrindinis sutartimi administratoriaus uždavinys – įgyvendinti įsakymų ir kitų teisės aktų nustatytus privalomuosius reikalavimus, susijusius su bendrojo naudojimo objektų, taip pat įstatymų nustatyta tvarka daugiabučiam namui priskirto žemės sklypo valdymu, naudojimu, priežiūra ir kitokiu tvarkymu, vadovaujantis nuostatais patvirtintais 2001-06-28 Vilniaus miesto savivaldybės valdybos sprendimu Nr. 1345V, bei pavyzdiniais nuostatais patvirtintais LR Vyriausybės 2002-05-28 sprendimu Nr. 752.

Kaip administruojamas butų ūkis dalinai parodo gyventojų skundai gaunami savivaldybėje. Per 2004 metus ir pirmąjį 2005 metų pusmetį savivaldybėje dėl bendrovių blogos veiklos gauti  1964 skundai. Daugiausia jų gauta dėl UAB “Vilko pėda“, UAB „Bendruva“ bei UAB „Antakalnio ūkis“. Mažiausiai nusiskundimų gauta dėl UAB „Šilėja“, UAB „Karoliniškių būstas“ ir UAB „Lazdynų būstas“ darbo.
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Tam, kad patikrinti sutarčių tarp savivaldybės ir administruojančių įmonių laikymąsi, šiais metais buvo sudaryta komisija, kuri patikrino visas įmones. Komisija nustatė, kad administratoriai pagrinde atlieka nuolatinius pastatų konstrukcijų ir inžinerinių namų sistemų stebėjimus. Pastebėtus defektus fiksuoja ir įrašo į namo techninės priežiūros žurnalus. Pasibaigus žiemai, sudaromos komisijos ir atliekamos namų konstrukcijų apžiūros, surašant namo apžiūros aktus. Jų pagrindu atliekami privalomieji remonto darbai. Administratoriai savo apyvartinių lėšų sąskaita padeda gyventojams atlikti darbus, kurie turi būti atliekami gyventojų lėšomis, išdėstydami mokėjimus keliems mėnesiams, kaip  įsirengiant šarvines įėjimo duris su kodinėmis spynomis, remontuojant stogus, dažant laiptines ir pan. 
Daugelyje įmonių dėl gyventojų nemokumo jaučiamas apyvartinių lėšų trukumas, dideli gyventojų įsiskolinimai už paslaugas. 

Daugeliu atveju bendrojo naudojimosi patalpų užlaikymas ir išvaizda priklauso ir nuo namo gyventojų kontingento. Komisija konstatavo, kad lankantis vietoje net to paties namo atskiros laiptinės bei rūsio patalpos atrodo skirtingai. Komisija neišaiškino piktybinių administravimo sutarčių bei administravimo taisyklių pažeidimų mieste, tačiau užfiksavo bendrus daugeliui bendrovių būdingus  pastatų inžinerinių sistemų ir konstrukcijų priežiūros bei administravimo paslaugos trūkumus:

Ne visose namų laiptinėse yra skelbimų lentos. Atskirose įmonėse skelbimų lentos įrengtos ant namo fasadinių sienų prie įėjimo į laiptines. Nėra pateikiama būtina informacija apie atliekamus darbus ir paskaičiuotus mokesčius, nėra nuorodų kas prižiūri pastatus. Netvarkingai vedami paraiškų priėmimo žurnalai, ne visur yra atsakingų darbuotojų atžymos apie darbų įvykdymą ir pan. 

Miesto daugiabučiai namai sensta kaip fizine, taip ir moraline prasme, o gyventojai neturi lėšų juos tinkamai prižiūrėti ir laiku atlikti remontą:

- daugelyje senesnių namų liftų būklė yra nepatenkinama ir bloga. Įvyksta avarijos su įvairiomis pasekmėmis.
- daugelio senesnės statybos daugiabučių namų stogai bei balkonai neatitinka STR 1.12.05:2002 „Gyvenamųjų namų naudojimo ir priežiūros privalomieji reikalavimai ir jų įgyvendinimo tvarka“ reikalavimų, balkonai ir stogeliai yra avarinėje būklėje. 

- prasta lietvamzdžių ir pastatų fasadų būklė.

- nepatenkinamoje būklėje inžineriniai įrenginiai.

Administruojančios įmonės atlieka ir namų remonto darbus, kadangi, esant pagal dabar galiojančia metodika patvirtintam tarifui, įmonės negali tinkamai atlikti administravimo darbų, vadovaujantis norminių aktų reikalavimais. Nors įmonės remonto darbus ir atlieka vadovaudamiesi 2001-09-06 Vilniaus miesto valdybos sprendimu Nr.1808 V „Dėl gyvenamųjų namų remonto ir mokesčių už jį nustatymo“, tačiau bendrovės remonto darbų neperka rinkoje, bet daugumoje atlieka savo jėgomis, todėl neužtikrinama darbų atlikimo kontrolė,( t.y. kas darbus atlieka, tas ir kontroliuoja), nemaža dalis gyventojų skundų gaunama dėl atliekamų darbų kokybės, dėl kiekių prirašymo, dėl nesavalaikio darbų atlikimo ir pan.
Nepatenkinamai apskaitomas ir prižiūrimas savivaldybės nuomojamas butų fondas.
Tikslu pagerinti daugiabučių gyvenamųjų namų administravimo kokybę bei sumažinti gyventojų nepasitenkinimą miesto Savivaldybė numato:
Visais galimais būdais ir toliau remti bendrijų kūrimąsi.
 Skubiai parengti naujus  Daugiabučių namų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės administravimo nuostatus, kuriuose būtų detaliai reglamentuojama namo bendrojo naudojimo objektų atnaujinimo darbų, namo išlaikymo ir išsaugojimo darbų, kaupiamojo fondo sudarymo tvarka, daugiabučio namo bendrojo naudojimo objektų remonto, profilaktikos ir priežiūros darbų pirkimo tvarka, informavimo,  daugiabučių namų savininkų bendrijų kūrimo, ar jungtinės veiklos sutarčių sudarymo tvarka. Kadangi Savivaldybės patvirtinti nuostatai pasenę, tai šiuo metu administratoriai vadovaujasi Vyriausybės patvirtintais pavyzdiniais butų ir kitų patalpų savininkų bendrosios nuosavybės administravimo nuostatais, o tai prieštarauja Lietuvos Respublikos civiliniam kodeksui.
 Parengti ir patvirtinti bendrosios nuosavybės administravimo tarifą bei jo  apskaičiavimo metodiką. Administravimo tarifas turėtų būti toks, kad administratorius galėtų tinkamai vykdyti jam priskirtas funkcijas.

 Pratęsti su administruojančiomis bendrovėmis  sutartys dėl namų administravimo, atsižvelgiant į pagrįstų gyventojų skundų kiekį ir į tai kiek per administravimo laikotarpį buvo sukurta Daugiabučių namų savininkų bendrijų bei administratoriaus finansinę būklę. Skiriant administratorių, kai yra daugiau nei vienas administratorius, pretenduojantis į tą patį daugiabutį namą, papildomai pranešti patalpų savininkams apie numatomą skirti administratorių ir per pranešimo nustatytą laiką negavus pagrįstų prieštaravimų, skirti pasirinktą administratorių.
              Sudaryti bendro naudojimo objektų aprašą, bešeimininkio turto kuriuo naudojasi administruojamų namų gyventojai, kuris neprižiūrimas ir/arba nepakankamai prižiūrimas,  kiekvienu konkrečiu atveju, spręsti tokio turto išsaugojimo ir jo tinkamo užlaikymo arba jo likvidavimo klausymus.           
Patvirtinti statinių naudojimo ir priežiūros taisykles, numatančios kiekvienos institucijos (seniūnijos, administratorių, savivaldybės administracijos, savininkų, naudotojų) atsakomybę už statinių būklę.
Įkurti savivaldybės įmonę, savivaldybės nuomojamų butų administravimui ir priežiūrai. 
Paspartinti programos „Atnaujinkime būstą atnaujinkime miestą įgyvendinimą. 
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Lapas1

		

		UAB		Nusiskundimų kiekis (%)

		Vilko pėda		26

		Bendruva		23

		Antakalnio ūkis		12

		Grigiškių komunalinis ūkis		8

		Naujamiesčio būstas		5

		Naujininkų ūkis		4

		Žirmūnų valda		3

		Kitos		19
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