LIETUVOS RESPUBLIKOS APLINKOS MINISTRO
ISAKYMAS

DEL STATYBOS TECHNINIO REGLAMENTO STR 1.12.05:2002 ,,GY VENAMUJU
NAMU NAUDOJIMO IR PRIEZIUROS PRIVALOMIEJI REIKALAVIMAI IR JU
IGYVENDINIMO TVARKA‘“ PATVIRTINIMO

2002 m. liepos 1 d. Nr. 351
Vilnius

Vadovaudamasis Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.83 straipsniu (Zin., 2000, Nr. 74-2262) ir
Aplinkos ministerijos nuostatais (Zin., 1998, Nr. 84-2353; 2002, Nr. 20-766),

1. Tvirtin u statybos techninj reglamenta STR 1.12.05:2002 ,,Gyvenamyjy namy naudojimo ir
prieZiiiros privalomieji reikalavimai ir jy jgyvendinimo tvarka® (pridedama).

2. Aplinkos ministerijos informacijos kompiuterinéje sistemoje v a d o v a u ti s reikSminiu ZodZiu
,reglamentas®, , biistas*.

SUSISIEKIMO MINISTRAS,
PAVADUOJANTIS APLINKOS MINISTRA ZIGMANTAS BALCYTIS

PATVIRTINTA
Lietuvos Respublikos aplinkos ministro
2002 m. liepos 1 d. jsakymu Nr. 351

STATYBOS TECHNINIS REGLAMENTAS
STR 1.12.05:2002

GYVENAMUJU NAMU NAUDOJIMO IR PRIEZIUROS PRIVALOMIEJI REIKALAVIMAI
IR JU IGYVENDINIMO TVARKA

I. BENDROSIOS NUOSTATOS

1. Sis statybos techninis reglamentas (toliau — Reglamentas) apibréZia gyvenamyjy namy naudojimo ir
priezitiros privalomuosius reikalavimus ir nustato jy jgyvendinimo tvarkg.

2. Reglamentas privalomas gyvenamyjy namy savininkams (bendratur¢iams), daugiabuciy gyvenamuyjy
namy savininky bendrijoms, fiziniams asmenims, jgaliotiems valdyti ir prizitiréti daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo objektus pagal namo patalpy savininky jungtinés veiklos sutartj, jmonéms, jgaliotoms
administruoti daugiabuciy gyvenamyjy namy bendraja nuosavybe pagal Lietuvos Respublikos civilinio
kodekso 4.84 straipsnj, jmonéms, vykdan¢ioms daugiabuéiy gyvenamyjy namy prieZilirg pagal sutartis su
§iy namy savininkais (bendraturciais) ar su daugiabu€iy namy savininky bendrijomis, savivaldybiy
institucijoms.

3. Privalomyjy reikalavimy teisinis pagrindas yra:

3.1. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas [4.1];

3.2. Lietuvos Respublikos statybos jstatymas [4.2];

3.3. Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy jstatymas [4.4].

II. NUORODOS

4. Siame reglamente pateikiamos nuorodos j §iuos teisés aktus:

4.1. Lietuvos Respublikos civilinj kodeksa (Zivn., 2000, Nr. 74-2262);

4.2. Lietuvos Respublikos statybos jstatyma (Zin., 1996, Nr. 32-788; 2000, Nr. 78-2360; 2001, Nr. 101-
3597);

4.3. Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymas (Zin., 1994, Nr. 55-1049; 2000, Nr. 91-2832;
2001, Nr. 64-2323, Nr. 71-2515, Nr. 85-2969, Nr. 99-3519, Nr. 110-3984; 2002, Nr. 33-1256, Nr. 43-
1604);




4.4. Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy jstatyma (Zin., 1995, Nr. 20-449;
2000, Nr. 56-1639; 2001, Nr. 91-3187);

4.5. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. geguZzés 28 d. nutarimg Nr. 752 ,Dél Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimo Nr. 603 , D¢l daugiabuciy namy patalpy
savininky (bendrasavininkiy) bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo*
pakeitimo* (2002, Nr. 54-2123);

4.6. statybos techninj reglamenta STR 1.02.06:2002 ,,Teritorijy planavimo ir statybos techninés veiklos
pagrindiniy sri¢iy vadovy kvalifikaciniai reikalavimai ir atestavimas“ (Zin., 2002, Nr. 54-2152);

4.7. statybos techninj reglamentg STR 1.08.02:2002 ,,Statybos darbai* (Zin., 2002, Nr. 54-2150);

4.8. statybos techninj reglamentg STR 1.12. 01:1996 ,.Statiniy avarinés biiklés pripaZinimo tvarka“
(Zin., 1996, Nr. 114-2645; 1997, Nr. 116-2983; 2000, Nr. 55-1617);

4.9. statybos techninj reglamentag STR 2.01.01(1):1999 ,Esminiai statinio reikalavimai. Mechaninis
patvarumas ir pastovumas* (Zin., 1999, Nr. 112-3260);

4.10. statybos techninj reglamenta STR 2.01.01(2):1999 ,Esminiai statinio reikalavimai. Gaisriné
sauga® (Zin., 2000, Nr. 17-424);

4.11. statybos techninj reglamenta STR 2.01.01(3):1999 ,Esminiai statinio reikalavimai. Higiena,
sveikata, aplinkos apsauga“ (Zin., 2000, Nr. 8-215);

4.12. statybos techninj reglamenta STR 2.01. 01 (4):1999 ,.Esminiai statinio reikalavimai. Naudojimo
sauga““(Zin., 2000, Nr. 8-216);

4.13. statybos techninj reglamentg STR 2.01.01 (5):1999 ,Esminiai statinio reikalavimai. Apsauga nuo
triuk mo*“ (Zin., 2000, Nr. 8-216);

4.14. statybos techninj reglamenta STR 2.01.01 (6):1999 ,Esminiai statinio reikalavimai. Energijos
taupymas ir Silumos i§saugojimas (Zin., 1999, Nr. 107-3120);

4.15. statybos techninj reglamentg STR 2.05.01:1999 , Pastaty atitvary $iluminé technika® (Zin., 1999,
Nr. 41-1297);

4.16. statybos techninj reglamentg STR 2.09.02:1998 ,,gildymas, védinimas ir oro kondicionavimas*
(Zin., 1999, Nr. 13-333; 2002, Nr. 39-1446);

4.17. statybos techninj reglamentg STR 2.09.04:2000 ,.Pastato Sildymo sistemos galia. Silumos
suvartojimas“ (Zin., 2000, Nr. 86-2634);

4.18. Respublikines statybos normas RSN 133-91 , Priesgaisriné apsauga. Bendrieji reikalavimai®,
patvirtintas statybos ir urbanistikos ministro 1992 m. vasario 17 d. jsakymu Nr. 25 (aplinkos ministro 2002
m. vasario 22 d. jsakymas Nr. 71 ,,Dél Respublikiniy statybos normy RSN 133-91 ,Prie§gaisriné sauga.
Pagrindiniai reikalavimai* dalinio pakeitimo* Zin., 2002, Nr. 23-860).

III. PAGRINDINES SAVOKOS

5. Gyvenamasis namas iame reglamente — gyventi pritaikytas pastatas. Prie gyvenamyjy namy
priskiriami taip pat bendrabuciai, vaiky namai, prieglaudos, pensionatai, globos namai, nakvynés namai ir
kt.

6. Daugiabutis namas — trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas. Daugiabu¢iame name gali biiti ir
negyvenamyjy patalpy — prekybos, administracinés, vie$ojo maitinimo ir kitos.

7. Privalomieji darbai — atskiri ar kompleksas prieZiiiros ir statybos darby, kuriuos atlikus gyvenamuyjy
namy biiklé pripazjstama atitinkanti naudojimo ir prieZitiros privalomyjy reikalavimy visuma.

8. Dokumente vartojamos sgvokos ,.statinio prieziiira®, ,statinio rekonstravimas“, ,statinio
remontas‘ atitinka savokas ir jy apibrézimus Lietuvos Respublikos statybos jstatyme [4.2].

9. Gyvenamojo namo nuolatiné prieziiira (eksploatavimas) — namo buklés nuolatinis stebéjimas,
pastato pagrindiniy konstrukcijy (sieny, cokolio, stogo ir kt.) mechaninio patvarumo palaikymas, smulkiy
defekty Salinimas, bendrojo naudojimo inZineriniy sistemy saugaus naudojimo uZtikrinimas, jy profilaktika,
derinimas, paruoSimas Sildymo sezonui, gaisrinés saugos palaikymas, bendrojo naudojimo patalpy
valymas, namui priskirtos teritorijos tvarkymas.

10. Namo energetinis auditas — namo Silumos nuostoliy bei inZineriniy sistemy patikrinimas ir
jvertinimas efektyvaus energijos vartojimo poZiliriu ir pagrjsty energijos taupymo priemoniy parinkimas.

IV. PRIVALOMUJU REIKALAVIMU VISUMA

11. Privalomyjy reikalavimy visumga sudaro:



11.1. reikalavimai i laikyti gyvenamojo namo Kkonstrukcijy ir inZineriniy sistemy savybes,
atitinkancias esminius statinio reikalavimus:

11.1.1. mechaninio atsparumo ir pastovumo [4.8, 4.9];

11.1.2. gaisrinés saugos [4.10, 4.18];

11.1.3. higienos, sveikatos ir aplinkos apsaugos [4.11];

11.1.4. saugaus naudojimo [4.12];

11.1.5. apsaugos nuo triuk mo [4.13];

11.1.6. energijos taupymo ir ilumosi saugojimo [4.14,4.15, 4.16, 4.17];

11.2. reikalavimai gyvenamajj namg ir jo aplinkg naudoti, prizitiréti ir tvarkyti taip, kad:

11.2.1. patalpy naudojimas atitikty paskirtj, jregistruotg Nekilnojamojo turto kadastre;

11.2.2. bty iSlaikyta estetiSka namo ir jo aplinkos iSvaizda;

11.2.3. biity nepazeistos treciyjy asmeny gyvenimo ir veiklos salygos.

12. Gyvenamojo namo savybés turi atitikti privalomyjy reikalavimy visumg per visg ekonomiskai
pagrjsta statinio naudojimo trukme arba iki sprendimo statinj nugriauti priémimo datos.

V. PRIVALOMUJU REIKALAVIMU IGYVENDINIMAS

13. Privalomyjy reikalavimy jgyvendinimas uZtikrinamas:

13.1. gyvenamojo namo (jo patalpy, konstrukcijy ir inZinerinés jrangos) bei namo aplinkos naudojimu
pagal paskirtj;

13.2. nuolatiniu namo ir jo aplinkos biiklés stebéjimu bei jy nuolatine prieZiiira (namo konstrukcijy ir
inZinerinés jrangos techniniu aptarnavimu, patalpy valymu, priskirtos teritorijos tvarkymu ir kitais
prevenciniais darbais);

13.3. racionaliu pastato energetinio tikio valdymu;

13.4. avarinés biiklés likvidavimo darbais;

13.5. suplanuotais statybos darbais — pastato ar jo daliy remontu ar rekonstrukcija, jskaitant energijos
taupymo priemoniy jgyvendinima.

14. Privalomyjy reikalavimy jgyvendinimo etapai:

14.1. esamos gyvenamojo namo biklés nustatymas ir jos atitikimo privalomiesiems reikalavimams
jvertinimas;

14.2. privalomyjy darby nustatymas, jy vykdymo ir finansinio plano parengimas;

14.3. privalomyjy darby jvykdymas.

VI. GYVENAMOJO NAMO BUKLES JVERTINIMAS IR PRIVALOMUJU DARBU
NUSTATYMAS

15. Gyvenamojo namo biikl¢ ir jos atitikimas privalomyjy reikalavimy visumai jvertinami atliekant Sias
apzitiras, stebéjimus ir tyringjimus:

15.1. nuolatinius stebéjimus;

15.2. kasmetines pastato, atskiry jo konstrukcijy ir inZinerinés jrangos apzitiras, kurios atliekamos
pasibaigus Ziemos sezonui ir inZinerinés jrangos apZiliros pasirengiant Ziemos sezonui;

15.3. neeilines apzitiras, kurios atlickamos po stichiniy nelaimiy (gaisro, lifities, uragano, sprogimo ir
pan.), pastato ar atskiry jo konstrukcijy grifities ir kity reiSkiniy, sukélusiy pavojingas konstrukcijy
deformacijas, taip pat keiiantis gyvenamojo namo savininkui, valdytojui ar administratoriui;

15.4. statybinius tyrinéjimus, jeigu jie reikalingi namo ar atskiry jo elementy buklei nustatyti;

15.5. energetinj gyvenamojo namo auditg, kuris atlieckamas jo savininky (naudotojy) sprendimu, priimtu
balsy dauguma, arba specialiyjy teisés akty nustatyta tvarka parengiant pastato energetinj sertifikata.

16. Sio Reglamento 15 punkte nurodytos apZiiiros yra privalomos daugiabu¢iams namams.
Vienbuciams ir dvibu¢iams namams yra privalomos tik neeilinés apziiiros ir statybiniai tyrinéjimai, jeigu
namo biikl¢ kelia pavojy tretiesiems asmenims ir/ar aplinkai.

17. Gyvenamojo namo ir jo elementy apZiiiras atlieka:

17.1. nuolatinius stebéjimus — gyvenamojo namo prieziiiros vadybininkas, turintis ne Zemesnj kaip
aukstesnjji inZinerinj techninj i$silavinima;

17.2. kasmetines ir neeilines apZifiras — specialisty grupé (komisija), kurios vadovas privalo turéti bet
kurios statybos techninés veiklos pagrindinés srities vadovo atestatg [4.6];



17.3. statybinius tyrinéjimus — atestuotos inZineriniy paslaugy jmonés (laboratorijos), ekspertai, turintys
eksperto kvalifikacijos atestata;

17.4. energetinj audita — energetikos konsultavimo paslaugas teikiandios jmonés, jstaigos ar
organizacijos.

18. Nuolatiniy stebéjimy metu vizualiai tikrinamos namo pagrindinés konstrukcijos, bendrojo
naudojimo inZineriné jranga, fiksuojami pastebéti defektai, avarijy ar grifities pavojai ir numatomos
priemonés jiems paSalinti, tikrinama gaisrinés saugos jrenginiy ir priemoniy bei apsaugos nuo triuk§mo
buklé, bendrojo naudojimo patalpy ir aplinkos sanitariné buklé.

19. Kasmetiniy apziliry metu detaliai apzifirimos ir tikrinamos pagrindinés namo konstrukcijos,
bendrojo naudojimo inZineriné jranga, nustatomas statybiniy tyrinéjimy poreikis, pastato defektai ir
remonto darby poreikis, jvertinama nuolatiniy stebéjimy kokybé.

20. Gyvenamojo namo energetinio audito tikslas yra nustatyti namo Siluminés energijos nuostolius bei
Sildymo jrangos naSuma, palyginti juos su normatyviniais [4.15] ar etaloniniais, pagrjsti priemones, kurios
padéty sumaZinti energijos nuostolius ir padidinti namo energetinj efektyvumg. Energetinio audito
duomenys naudojami parengiant gyvenamojo namo energetinj sertifikatg.

21. Gyvenamojo namo buklés jvertinimai apziliros metu apraSomi ir registruojami S$iuose
dokumentuose:

21.1. nuolatiniy stebé&jimy — jraSais operatyvinés veiklos dokumentuose (Zurnaluose), kuriy formas
nustato pats administratorius, taip pat namo techninés priezitiros Zurnale, jeigu pastebétiems defektams
jvertinti reikia statybiniy tyrin¢jimy arba remonto darby (Zurnalo forma pridedama);

21.2. kasmetiniy ir neeiliniy apzZiiry — atitinkamos apzifiros akte (rekomenduojama akto forma
pridedama) ir jraSu namo techninés prieziiiros Zurnale;

21.3. statybiniai tyrinéjimai bei energetinis auditas — techninése ataskaitose ar projektuose priklausomai
nuo sutarciy Siems darbams atlikti.

22. Apzitry metu atskleidus deformacijy, defekty ar grubiy namo naudojimo ir prieZitros taisykliy
pazeidimy, dél kuriy kyla pavojus Zmoniy sveikatai ar aplinkai arba galimi dideli materialiniai nuostoliai,
atsakingas uz apziiirg asmuo privalo nedelsdamas apie tai informuoti namo savininkg (bendraturcius) arba
ji (juos) atstovaujancia daugiabu¢io namo savininky bendrijos valdybg (bendrijos pirmininkg), arba
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartimi jgaliotg atstova, arba buty ir
kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administratoriy. Véliau apie tai praneSama raStu ir
pridedamas apZziiiros aktas.

23. Asmuo, kuriam praneSta apie namo, jo konstrukcijy ar inZinerinés jrangos kriting biikle, turi
nedelsdamas imtis veiksmy, apsauganciy Zmones, aplinka ir pastata nuo galimy pasekmiy. PaSalinus
grésme, suraSomas atlikty darby aktas. Jis jregistruojamas namo techninés priezitiros Zurnale.

24. Pagal apZzitry rezultatus organizuojami ir vykdomi nuolatinés priezitiros darbai, sudaromi metiniai
ir ilgalaikiai pastato ir jo inZinerinés jrangos privalomyjy remonto (ar rekonstrukcijos) darby ir jy finansinio
apriipinimo planai. Statinio remonto ir rekonstravimo darbai atliekami, vadovaujantis Lietuvos Respublikos
statybos jstatymu [4.2] ir statybos techniniu reglamentu STR 1.08.02:2002 ,,Statybos darbai‘ [4.7].

25. Namo energetinio audito i§vados ir jy pagrindu parengtas namo energetinio efektyvumo didinimo
darby planas turi buti patvirtintas daugiabu¢io namo patalpy savininky bendrijos susirinkimo arba buty ir
kity patalpy susirinkimo, arba jiems balsuojant rastu (balsy dauguma), jeigu bendrijos jstatuose ar buty ir
kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartyje nenumatyta kitaip.

VIL. GYVENAMOJO NAMO PRIEZIUROS ORGANIZAVIMAS

26. Gyvenamojo namo prieziiirg organizuoja namo savininkas (bendraturciai) ar naudotojas — fizinis ar
juridinis asmuo arba jstatyminiu ar sutartiniu pagrindu jo jgalioti asmenys — daugiabu¢io namo savininky
bendrija (bendrijos valdyba arba bendrijos pirmininkas)[4.4] buty ir kity patalpy savininky jungtinés
veiklos sutartimi jgaliotas asmuo, jstaiga, jmoné ar organizacija, sutarties pagrindu teikianti pastaty
priezitiros administravimo paslaugas arba Civilinio kodekso nustatyta tvarka paskirtas daugiabucio namo
buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administratorius [4.5], toliau — namo prieZiliros
administratorius.

27. Namo prieZiiiros administratorius turi paskirti uZ nuolating namo prieZiiira atsakinga asmenj — namo
priezitiros vadybininka, kurio uzdavinys biity vykdyti nuolatinj namo biklés steb&jima, organizuoti
pastebéty defekty Salinima, kontroliuoti kity specialisty atliekamus nuolatinés prieZitiros ar remonto darbus,
palaikyti rySius su namo buty ir kity patalpy savininkais ir naudotojais, arba Sias pareigas pavesti kitam



darbuotojui. Sias pareigas taip pat gali atlikti daugiabudio namo savininky bendrijos valdybos nariai,
bendrijos pirmininkas ar buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas asmuo.

28.Kasmetiniy ir neeiliniy apzitiry specialisty grupes (komisijas) sudaro atsakinga uz gyvenamojo
namo prieZilirg organizacija, jmoné.

29. Daugiabucio namo priezitiros vadybininkas arba Sias pareigas vykdantis asmuo turi turéti ne
Zemesn] kaip aukStesnjjj inZinerinj techninj i$silavinima.

30. InZineriniy sistemy prieZzidirai skiriami atitinkama kvalifikacija turintys specialistai arba sudaroma
sutartis su atitinkamas paslaugas teikian¢iomis jmonémis ar organizacijomis.

31. Kasmetines ir neeilines namo apziiiras bei statybinius tyriné¢jimus privalo atlikti Sio Reglamento 17
punkte nurodytos kvalifikacijos atestuoti specialistai, kuriuos skiria namo priezitiros administratorius.

32. Keiciantis namo priezitiros administratoriui, buves administratorius ar kitas uzZ namo prieZzitirg
atsakingas asmuo turi per ménesj nuo sprendimo paskirti kita administratoriy priémimo dienos paskirtajam
administratoriui arba jsisteigusiai daugiabu¢io namo savininky bendrijai ar jungtinés veiklos sutartimi
jgaliotam asmeniui perduoti namo bendrojo naudojimo objektus valdyti ir prizitréti, taip pat —
nepanaudotas 1éSas Siems objektams remontuoti, rekonstruoti ar kitaip tvarkyti, turimus namo statybos ir
techninés inventorizacijos dokumentus, sutartis dél bendrojo naudojimo objekty priezitros, remonto ir
kitokio tvarkymo, trumpalaikius ir ilgalaikius jsipareigojimus. Perdavimas jforminamas perdavimo ir
priémimo aktu, kurj pasiraSo perduodancioji $alis (jos valdymo organo) jgaliotas atstovas ir paskirtasis
administratorius ar bendrijos arba jungtinés veiklos sutartimi jgaliotas atstovas. Aktas suraSomas dviejuose
egzemplioriuose.

VIII. GYVENAMOJO NAMO TECHNINES PRIEZIUROS ZURNALAS

33. Gyvenamojo namo techninés priezitiros Zurnale registruojami nuolatiniy stebéjimy metu pastebéti
konstrukcijy bei inZinerinés jrangos defektai ar deformacijos, jeigu jie (jos) reikalauja statybiniy tyrinéjimy
arba remonto darby, taip pat apzitiros, nurodant jy atlikimo data, apZitiros vadovus ir vykdytojus, apZiliros
akto registravimo duomenis, pastebétus svarbesnius defektus ir rekomendacijas jiems pa alinti (Zurnalo
forma pridedama).

34. Techninés prieZzifiros Zurnalas saugomas per visg pastato gyvavimo laikotarpj. Atiduodant techninés
prieziiiros Zurnalg saugojimui arba keiciantis gyvenamojo namo savininkui ar uZ jo priezilirg atsakingam
administratoriui, suraSomas Sio Zurnalo perdavimo priémimo aktas dviejuose egzemplioriuose.

IX. BAIGTAMOSIOS NUOSTATOS

35. Uz Siame Reglamente nustatyty reikalavimy pazeidimus atsako Reglamento 2 punkte iSvardyti
subjektai.

36. Gyvenamyjy namy naudojimo priezilira vykdo savivaldybés meras (jo jgaliotas savivaldybés
administratorius ar kitas savivaldybés administracijos tarnautojas) [4.3].

37. Gincai dél Sio Reglamento taikymo nagrinéjami jstatymy nustatyta tvarka.



