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SANTRAUKA

Stoniené A. Daugiabuciy namy administravimas ir modernizavimas Klaipédos miesto
savivaldybéje. Regiony valdysenos studijy programos magistro baigiamasis darbas. Darbo vadové
lekt.dr. E. Stumbraité-Vilkisiene, Klaipédos universitetas: Klaipéda, 2022. 75 p.

Magistro darbe nagrinéjama aktuali tema - daugiabuc¢iy namy administravimas ir
modernizavimas Klaipédos miesto savivaldybéje Temos aktualumas iSrySkéja darnaus vystymosi
kontekste, kuris glaudziai susij¢s su valdysenos principy jgyvendinimu vieSajame sektoriuje. Darbo
tikslas: jvertinti daugiabu¢iy namy administravimg ir modernizavimg Klaipédos miesto
savivaldybéje. Tikslui jgyvendinti iSkelti uzdaviniai: iSanalizuoti daugiabuciy administravimo
ypatumus teoriniu aspektu; iSnagrinéti daugiabuc¢iy namy modernizavimo procesa Lietuvoje,
apzvelgiant teisinj reglamentavima, modernizavimo poreikj bei jgyvendinta praktika; atlikti
daugiabuc¢iy namy administravimo ir modernizavimo tyrimg Klaipédos miesto savivaldybéje,
administruojan¢iy jmoniy atstovy pozidiriu. Teoriniu pozidiriu nagringjama daugiabuciy
administravimo ir modernizavimo samprata, kaip viena i§ sudétiniy bisto politikos daliy.
Apzvelgiamas daugiabuciy namy admnistravimo ir modernizavimo teisinis reglamentavimas ir i§ to
kylancios problemos, pateikiama daugiabuciy namy administravimo formy bei modernizavimo formy
apzvalga. Atskleidziama modernizavimo poreikio svarba tvaraus vystymosi kontekste. Siekiant
atsakyti j probleminj klausima, kokios kyla daugiabuciy administravimo problemos, modernizuojant
daugiabucius namus Klaipédos miesto savivaldybg¢je, atliktas kokybinis tyrimas, kurio metu nustatyti
modernizacijg skatinantys ir stabdantys veiksniai, identifikuotos problemos, su kuriomis susiduria
savivaldybés paskirti daugiabuciy administratoriai, skatindami gyventojus dalyvauti modernizacijos
procese bei atskleistos priemonés, kuriomis patys administratoriai prisideda prie gyventojy
aktyvesnio dalyvavimo savo namo valdyme. Tyrimu nustatyta, kad daugiabu¢iy administratoriai savo
veikloje susiduria su tokiomis problemomis, kaip gyventojy pasyvumas, iSankstinis nusistatymas,
nenoras bendrauti ir bendradarbiauti. Administratoriy taikomos iniciatyvos, kuriomis gyventojai biity
skatinami aktyviau dalyvauti savo namo valdyme. Viena svarbiausiy problemy — sudétingas
komunikacijos procesas. Modernizacijos procesg stabdo nepakankama komunikacija su gyventojais,
gyventojy finansiniy iStekliy ribotumas, netinkama valstybés parama, sudétingas dokumenty rengimo
procesas, gyventojy nepasitikéjimas administratoriais, nepakankamas gyventojy Svietimas. Tyrimo
rezultatai rodo, kad gyventojy pasyvus dalyvavimas, sudétingas komunikacijos procesas,
nepakankamas bendradarbiavimas neskatina gyventojy dalyvauti namo valdyme ir stabdo
daugiabuc¢iy namy modernizavimg Klaipédos miesto savivaldybgje.

RaktazodzZiai: daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy administravimas, modernizavimas, savivaldybés

paskirti administratoriai.



SUMMARY

Stoniené A. Administration and modernization of apartment buidings in Klaipéda city
municipality. Master‘s thesis of Regional governance study program. Supervisor lekt. dr. E.
Stumbraité-Vilkisiené, University of Klaipéda, Klaipéda, 2022. 75 p.

Master‘s degree theme — Administration and modernization of apartment buidings in Klaipéda
city municipality. Themes actuality is about sustainable development, which is closely related to
implementation of governance principles in the public sector. Work objective — to evaluate the
administration and modernization of apartment buildings in Klaipéda city municipality. Tasks set for
the implementation of the goal: analyze multi-apartment houses from the theory view; examine
multi-apartment houses modernization process in Lithuania by reviewing the legal regulation,
modernization need and implemented practice; carry out Administration and modernization of
apartment buidings research in Klaipéda city municipality, from the point of view of the
representatives of the administering companies. From theoretically perspective, analyzing multi-
apartment building administration and modernization concept as one of components of housing
policy. Reviewing administration and modernization of apartment buidings legal regulation and from
that occuring problems, providing administration forms and modernization review. Revealing the
need of modernization in the context of sustainable development. To answer the question about
multi-apartment building occuring problems by modernizating them in Klaipéda city, a qualitative
study was performed, during which promoting and hindering factors of modernization were realised,
identified the problems which are faced by multi-aparment administration workers and revealed the
methods which workers use to encourages habitants for modernization. This research revealed that
administration of apartment buidings workers are facing variety of problems like negative attitude
and passivity of habitants towards modernization, lack of will for cooperating and communicating.
Multi-apartment building administrators are taking initiatives to encourage residents to become more
involved in the management of their home. One of the main problems — difficult communication
proccess. The modernization process is hampered by insufficient communication with habitants,
limited financial resources, inappropriate state support, complicated process of preparing documents,
distrust toward administration workers, insufficient education of residents. The results of the research
show that the passive participation of the residents, complicated communication process and
insufficient cooperation do not encourage residents to participate in the management of the house and
hinders the modernization of apartment buildings in Klaipéda city municipality.

Key words: apartment building administration, modernization, administrators appointed by the

government.



SUTRUMPINIMAI

BETA — Biisto energijos taupymo agentiira
CK — Civilinis kodeksas

CPVA — Centriné projekty valdymo agentiira
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DN - daugiabuciai namai

DNA - daugiabuciy namy administravimas
DNM - daugiabuciy namy modernizavimas
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IVADAS

Twoe—

ir administruoja administratoriaus teises turin¢ios jmonés. Pagal Lietuvos Respublikos daugiabuciy
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatyma (toliau Bendrijy jstatymas),
daugiabuc¢iu namu laikomas trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas, kuriame yra ne tik
gyvenamosios paskirties patalpos, bet ir bendrojo naudojimo objektai (laiptiné, bendri balkonai,
liftas, koridorius), negyvenamosios paskirties patalpos (prekybos, administravimo ir kt.). Iki Lietuvos
nepriklausomybés gyventojai neturéjo nuosavybes teisés i butus daugiabuciuose namuose, kuriuose
gyveno, todél jy administravimu riipinosi valstybei priklausantis pagrindinis miesty buty fondas.
Atkiirus nepriklausomybe, gyventojams buvo sudarytos sglygos privatizuoti gyvenamuosius butus,
todél Sie per¢jo gyventojy nuosavybén ir atsakomybén.

Europos direktyvoje (2010) teigiama, kad Europoje apie 63 proc. gyvenamyjy pastaty
sunaudoja apie 50 proc. visos Europos Sajungoje pagaminamos energijos. Siekiant mazinti energijos
sanaudas, o tuo paciu ir Siltnamio efektg sukelianciy dujy kiekj, atsiranda biitinybé atnaujinti senus
gyvenamuosius daugiabucius. Didzioji dalis daugiabuciy (apie 35 500) miisy Salyje buvo pastatyti iki
1993 m. (Juozaitiene, 2007, p. 2), kasmet jy techniné buklé prastéja. DidZioji dauguma daugiabuciy
labai nusidévéje, neekonomiski ir neekologiski, avarinés biiklés, suvartoja daug Silumos energijos
(Raslanas, Alchimoviené, 2012). Kaip teigia J.Juozaitiené¢ (2007), seny daugiabuéiy gyvenamyjy
namy Silumos energijos suvartojimas 1,75 karto didesnis lyginant su naujais daugiabuciais. Seny
daugiaauksciy stambiaplokséiy daugiabu¢iy namy konstrukcijos — pazeistos (Ustinovicius ir kt.,
2012). Daugiabuciams tapus privacia nuosavybe, ripinimasis namais ir jy modernizavimas tapo
gyventojy prievolé. Senos statybos daugiabuc¢iy namy modernizavimas gerina pastato techning¢ bikle,
eksploatavimo sglygas, didina finansing vertg, prisideda prie grazesnés aplinkos formavimo, o
svarbiausia, mazina energijos suvartojimg ir uztikrina darnaus miesto/gyvenvietés plétrg..
Daugiabuc¢iy modernizavima numato ir Nacionaliné plétros strategija (2011), kadangi jis padéty ne
tik spresti aplinkosaugos, energetikos problemas, bet ir pagerinty gyventojy gyvenimo kokybe
(Mitkus, Sostak, 2009), sumazinty CO, emisijg, prisidéty prie klimato kaitos stabdymo, o tuo paciu
sumazinty neracionaly gamtiniy istekliy suvartojima (Alchimoviene, 2012), o autorés nuomone, ir
prisidéty atnaujinant gyvenamojo mikrorajono bendrg estetinj vaizda.

Rasant darbg vadovaujamasi valdysenos pozitriu S$iy dieny valdyme/ administravime.
Valdysenos principy laikymasis apibtidina savivaldybés veiklos kokybe. Pagrindiniai valdysenos
principai analizuojamoje temoje geriausiai atsiskleidzia per darnaus vystymosi tikslus ir principus.
Daugiabuciy atnaujinimas — tai viena i§ darnaus vystymosi aktualiy krypc¢iy, kuri ne tik skatina
efektyvy energijos panaudojima, bet ir kaip teigia Mickaityté (2008), jgyvendina ekologinj,
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ekonominj bei socialinj darnumo principus. Daugiabu¢iy namy modernizavimo programa numato
daugiabu¢iy namy atnaujinimg ir modernizavima didinant namy energinj naudinguma, todél jos
jgyvendinimas ne tik mazina Silumos energijos sanaudas neefektyviy namy Sildymui ir taip prisideda
prie tvarios aplinkos iSsaugojimo (mazina neigiamg klimato kaitos jtaka), bet ir gerina daugiabuciy
valdyma ir priezitra, kurie perleisti savivaldybés funkcijai.

Problemos iStirtumas. Siekiant jvertinti daugiabuciy administravimg ir modernizavima,
analizuoti uzsienio bei Lietuvos autoriy darbai, moksliniai tyrimai bei S$iuos procesus
reglamentuojanti tarptautiné ir nacionaliné teisiné bazé. Problemos mokslinis iStirtumas néra
pakankamas, kadangi ne tik triiksta akademinés literatiiros apie daugiabu¢iy namy administravimg ir
namy valdytojams kylanc¢ias problemas, bet ir moksliniy straipsniy bei tyrimy, kuriuose bty
apjungta daugiabuciy administravimas ir modernizavimas, analizuojamos problemos, su kuriomis
susiduria tiek gyventojai, tiek ir administratoriai.

Daugiabu¢iy namy administravimo problematikos mokslinis iStirtumas daugiausia apima
administravimo proceso teisinj reglamentavimg. Triksta moksliniy tyrimy apie daugiabuciy
administravimo problemas, nepakankamai analizuojamos daugiabuciy administravimo valdymo
formos bei daugiabuciy namy valdymo procesas, iSskyrus ziniasklaidos lygmenyje. Apie daugiabuciy
namy priezilirg ir eksploatacijg ras¢ P. Malinauskas, T. Vilutien¢ ir E.K. Zavadskas (2001). Apie
bisto politikos raida, minimaliai aptariant biisto problemas uZsimenama doktorantés A. Lipnevic¢
(2012) straipsnyje. Pastaty valdymo procesg, statiniy priezitiros svarbg ir geraja patirtj uzsienio Salyse
nagringjo N. Lepkova (2012). Teisinius administravimo klausimus analizavo N.Lepkova (2012),
A.Lipnevi¢ (2012). Daugiabu¢iy namy bendrijy kirimgsi, biisto politika, kylancias problemas
Vilniaus ir Kauno miesty atveju analizavo J.Aidukaité¢ ir kt. (2014). Kaip matyti, mokslinés
literatiiros apie daugiabu¢iy namy administravima néra daug, taCiau pastaruoju metu vis daugiau
atsiranda moksliniy darby ir moksliniy tyrimy daugiabuciy renovacijos tema.

Daugiabuciy atnaujinimo klausimus ir renovacijos poreikj analizavo L.UstinoviCius ir kt.
(2012). Darnaus daugiabuciy ir daugiabuciy atnaujinimo sampratas aptar¢ J.Alchimoviené (2012),
Alwaer ir Clements-Croome (2010). Daugiabu¢iy modernizavimg ir jo svarba darnaus vystymosi
kontekste nagringjo J.Aidukaité ir kt. (2014), A.Lipnevi¢ (2015), J.Alchimoviené¢ (2012), S.Raslanas
ir J.Alchimoviené (2012), S. Mitkus ir O.R. Sostak (2009), L. Seduikyté ir A. Jurelionis (2009),
Kaminski (2008), Juan et al. (2010), Thiers ir Peuportier (2012). Renovacijos projekty vertinimg
tvaraus vystymosi kontekste, iSskiriant renovacijos naudg ir neigiamas savybes, bet nekalbant apie
gyventojy kokybés pageréjima, aptaré Mjornell ir kt. (2014), Nikolaidis ir kt. (2009), Kaklauskas ir
kt. (2013), Volvavigius (2014). Autoriai A.Kaklauskas, E.K. Zavadskas ir J.Sparauskas (2009)
daugiabuCiy atnaujinimg darnumo kontekste vertino Vilniaus miesto pavyzdziu. Daugiabuciy

modernizavimo uzsienio $aliy patirtis nagrinéta L.Ustinovi¢iaus ir kt. (2012), J.Alchimovienés
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(2012), J. Ramanauskaites (2009) moksliniuose darbuose. Teisiniai daugiabuc¢iy namy
modernizavimo klausimai analizuoti L.Ustinovic¢iaus ir kt. (2012). Renovacijos problemas nagrinéjo
J.Alchimoviené (2012), G. GirCys ir kt. (2005), M. Burinskiené (2003), E.K.Zavadskas (2003), S.
Raslanas ir kt. (2011), J.Alchimoviené ir kt. (2011), J. Juozaitiené¢ (2007). Renovacijos poreikj dél
neefektyvaus Silumos vartojimo atskleidé D.Bieksa ir kt. (2011), V.Leonavicius ir D. Genys (2014).
Daugiabu¢iy modernizavimo finansavimo klausimus aptaré¢ J.Alchimovien¢ (2012). Empiriniy
tyrimy apie daugiabuciy atnaujinimg Lietuvoje vieSojo administravimo aspektu taip pat stokojama.
Didzioji dalis kokybiniy tyrimy atliekama technikos moksly atstovy. Empirinius tyrimus apie
daugiabuciy namy atnaujinimg atliko A.Lipnevi¢ (2015), J.Aidukaité ir kt. (2014). Daugiabuciy
namy atnaujinimo problemas Vilniaus ir Kauno miestuose tyré¢ J.Aidukaité ir kt. (2014). Kokybinj
gyventojy dalyvavimo tyrima renovacijoje atliko V.Leonavicius ir D. Genys (2014).

IS moksliniy tyrimy, kuriuose dalyvavo daugiabucius namus administruojantys valdytojai,
galima paminéti 2013 m. J.Aidukaités ir kt. (2014) atlikta mokslinj tyrima, kurio metu apklausti
Kauno ir Vilniaus miesty daugiabu¢iy namy bendrijy atstovai (ne savivaldybés paskirti
administratoriai), identifikuotos problemos, kurios kyla jgyvendinant daugiabu¢iy modernizavimo
procesa, nustatyti daugiabuc¢iy namy modernizavimg skatinantys ir stabdantys veiksniai. PanaSts
tyrimai, apimantys daugiabuciy namy modernizacijg atlikti Palangos (Blochina, 2016) ir Vilkaviskio
(Varnelyté, 2017) savivaldybése. Taciau minéti tyrimai apima tik modernizacijos procesa,
nesigilinama j administravimo problemas. Vienas naujausiy tyrimy — 2021 m. Klaipédos universiteto
magistrantés R.Razminienés atliktas tyrimas, kuriame jvardintos problemos, su kuriomis susiduria
savivaldybés paskirti daugiabuciy administratoriai, jgyvendindami modernizacijos procesg Klaipédos
miesto savivaldybéje.

Taigi, analizuojama tema vis dar islieka nauja, kadangi triiksta moksliniy straipsniy ir tyrimy ne
tik apie Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciy pastaty administravimg ir modernizavima, bet ir
visos Lietuvos mastu. Iki Siol néra vieningos daugiabu¢iy modernizavimo statistikos, skirtinguose
Saltiniuose pateikiama statistiné informacija skiriasi; stokojama aiskios daugiabuciy administravimo
ir modernizacijos politikos, néra sprendziamos problemos, su kuriomis susiduria daugiabuciy
administratoriai. Todél Siame darbe, remiantis moksline literatiira, teisiniais dokumentais
analizuojamas daugiabuciy administravimo ir modernizavimo procesas Klaipédos miesto
savivaldybéje, atlickamas kokybinis tyrimas, kurio metu nustatomi modernizacijg skatinantys ir
stabdantys veiksniai, identifikuojamos problemos, su kuriomis susiduria savivaldybés paskirti
daugiabuciy administratoriai, skatindami gyventojus dalyvauti modernizacijos procese bei tiriama,
kaip patys administratoriai prisideda prie gyventojy aktyvesnio dalyvavimo savo namo valdyme.
Atlikto tyrimo rezultatus bus galima palyginti su ankstesniy tyrimy rezultatais, kas leis jvertinti

daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo pokycius. Gauti tyrimo rezultatai gali buti
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reikSmingi priimant efektyvius daugiabuciy administravimo ir modernizavimo gerinimo sprendimus
Klaipédos miesto savivaldybéje.

Tyrimo problema. Daugiabuciy administravimas tai sudétiné biisto politikos jgyvendinimo
dalis, kuri kelia nemazai nesutarimy tarp gyventojy bei daugiabucius administruojanciy ir
aptarnaujanciy jmoniy. Nors Klaipédos miesto savivaldybé — viena i§ pirmaujanciy savivaldybiy
daugiabuciy modernizavime Lietuvoje, taciau gyventojy finansiniai jsipareigojimai modernizavus
daugiabutj, gyventojy pasyvus dalyvavimas, iSankstinés nuostatos, nepakankama valstybés teikiama
parama daugiabuCiy modernizavimo projekty jgyvendinimui, netinkamai atlikta renovacija, vis dar
neigiamai jtakoja daugiabu¢iy modernizavimo jgyvendinimo plétrg. Darbe siekiama atsakyti |
probleminj klausima, kokios kyla daugiabu¢iy administravimo problemos, modernizuojant
daugiabucius namus Klaipédos miesto savivaldybéje.

Kadangi daugiabuc¢iy administravimas ir modernizavimas — tai viena i§ savivaldybéms priskirty
funkcijy, uzsiima daugiabu¢iy namy valdytojy skyrimu ir kontrole, yra arCiausiai gyventojy ir
geriausiai zino gyventojy problemas, daroma prielaida, kad daugiabuc¢iy namy administravimo
problemy nustatymas ir daugiabuiy modernizavimg skatinanciy ir stabdanciy veiksniy
identifikavimas, padidinty modernizuojamy daugiabuciy skaiciy Klaipédos miesto savivaldybégje.

Ginamas teiginys: Gyventojy pasyvumas, piniginiy iStekliy trikumas, netinkamai atlickamas
daugiabuciy namy valdytojy darbas, sudétingas komunikacijos procesas i§ administratoriaus pusés
bei nepakankamas bendradarbiavimas neskatina gyventojy dalyvauti namo valdyme ir stabdo
daugiabuciy namy modernizavimg Klaipédos miesto savivaldybéje.

Darbo objektas: daugiabuc¢iy namy administravimas ir modernizavimas.

Darbo tikslas: [vertinti daugiabuc¢iy namy administravima ir modernizavimg Klaipédos miesto
savivaldybéje.

Darbo uzdaviniai:

1. ISanalizuoti daugiabuc¢iy administravimo ypatumus teoriniu aspektu.

2. ISnagrinéti daugiabu¢iy namy modernizavimo procesa Lietuvoje, apzvelgiant teisinj
reglamentavimg, modernizavimo poreikij bei jgyvendintg praktika.

3. Atlikti daugiabu¢iy namy administravimo ir modernizavimo tyrimg Klaipédos miesto
savivaldybéje, administruojanciy jmoniy atstovy pozitiriu.

Darbo metodai. Mokslinés literatiiros, teisés Saltiniy analizés, sintezés, lyginamosios analizés
metody pagalba nagrinéjamas daugiabuc¢iy namy administravimo ir modernizavimo procesas
Lietuvoje. Teoriniu aspektu iSnagrinétas daugiabuciy namy valdymas ir eksploatavimas, i$skirtos ir
aprasytos daugiabuCiy namy valdymo formos (administratoriai, jungtinés veiklos sutartys ir

bendrijos), daugiabu¢iy namy modernizavimo veiksniai ir poreikis.
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Teisés akty ir duomeny rinkimo metodo pagalba atrinkti daugiabuc¢iy administravima ir
modernizavimg reglamentuojantys pagrindiniai nacionaliniai ir vietiniai teisés aktai. Lyginamosios
analizés metodu palyginti daugiabu¢iy namy valdymo formos ir identifikuotos kiekvienos
administravimo formos privalumai ir trikumai, o taip pat ir daugiabuiy gyvenamyjy namy
modernizavimo procesas Lietuvos savivaldybése, jvertinti jy pokyciai.

Nustacius daugiabu¢iy administravimo ir modernizavimo sampratos pozymius, iSskyrus
daugiabuciy renovacijos poreikj lemiancCius veiksnius, analizés ir sintezés metody pagalba jie
apjungti | vieng visuma, ir iSskirtos daugiabuciy administravimo ir modernizavimo problemos bei
modernizavimo reik§mé tvariame vystymosi kontekste. Indukcinis ir dedukcinis metodai panaudoti
analizuojant ir objektyviai vertinant informacija apie daugiabuciy administravimo bei modernizavimo
jgyvendinimg, problemas Lietuvoje.

Kokybinis tyrimas padéjo identifikuoti daugiabuciy administravimo ir modernizavimo
problemas Klaipédos mieto savivaldybé¢je. Empirinio tyrimo metu gauti duomenys apdoroti turinio
analizés metodu. Skirtingy kategorijy respondenty duomeny svarbioms reikSméms atskleisti
naudojamas lyginamasis metodas, kuris pad¢jo palyginti empirinio tyrimo rezultatus analizuojamu
klausimu su teorin¢je dalyje gautais rezultatais.

Sisteminio apdorojimo metodas padéjo susisteminti visg informacijg ir pritaikyti darbo
raSymui. Apibendrinimo metodas panaudotas, siekiant apjungti teoring medZiagg ir empirinio tyrimo
duomenis j vieng visumag bei identifikuoti daugiabuc¢iy administravimo ir modernizavimo
désningumus bei pokycius, iSskirti galimas gerinimo priemones.

Darbo struktiira. Darbg sudaro trys dalys. Pirmoje dalyje, remiantis moksline literattra,
analizuojama daugiabuciy namy administravimas Lietuvoje, aptariant daugiabu¢iy namy valdyma,
administravimo formas. Aptariama administravimg reglamentuojanti teisiné bazé. Antra darbo dalis
skirta daugiabuéiy namy modernizavimo procesui Lietuvoje. Sioje dalyje pateikiama daugiabuciy
namy modernizavimo teisinio reglamentavimo apzvalga, argumentuojamas modernizavimo poreikis,
i§skiriami veiksniai, skatinantys modernizavimo procesa. Atskleidziama daugiabuciy modernizavimo
reikSmé tvariame vystymosi kontekste bei modernizavimo praktika Lietuvoje. TreCiojoje dalyje
atlieckamas daugiabu¢iy namy administravimo ir modernizavimo Klaipédos miesto savivaldybéje
empirinis tyrimas, kurio metu tiriama Klaipédos miesto daugiabuCius namus administruojanciy

bendroviy atstovy nuomoné.
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I. DAUGIABUCIU NAMU ADMINISTRAVIMO TEORINIAI IR PRAKTINIAI
ASPEKTAI

Sioje darbo dalyje, remiantis moksline ir teisine literatiira, atlickama daugiabuéiy gyvenamuyjy
namy administravimo teoriné analiz¢, kurios pagrindu bus atliekamas kokybinis tyrimas. Tam tikslui
igyvendinti, pateikiama biisto politikos ir daugiabu¢iy namy valdymo samprata, atskleidziamas baisto
politikos santykis su daugiabu¢iy namy administravimu, analizuojama daugiabuciy gyvenamyjy
namy politikg formuojanti teisiné bazé. Identifikuojamos daugiabuciy gyvenamyjy namy valdymo
formos, iSskiriamos pagrindinés administravimo problemos, kurios kyla administruojant

gyvenamuosius daugiabucius tiek bendrai Lietuvoje, tiek ir Klaipédos miesto savivaldybéje.

1.1.  Bisto politikos samprata

Biisto politika svarbi kiekvienos Salies valdymo dalis. Jai atsirasti jtakos turéjo XIX a. vykusi
pramonés revoliucija, kai kaimo gyventojai spar¢iai kélési dirbti | miestus. Didéjant urbanizacijai
Salys buvo priverstos ieskoti sprendimy, kaip spresti darbuotojy apgyvendinimo problemas (Vanagas,
2012). Uzsienio Salyse bisto politikai ir jos moksliniams tyrimams skiriamas didelis démesys ir,
autorés A.Lipnevic (2012) teigimu, uzima svarbig vieta socialiniy moksly srityje.

Biisto politika siejama su gerovés valstybés modelio kiurimu (Lund, 2011; Lipnevic, 2012).
Nors biisto politika priskiriama prie gerovés valstybés, taciau iki Siol akademinéje literatiiroje néra
vieningos bisto politikos sampratos. Analizuojant biisto politikos sampratas, pastebima, kad biisto
politika suprantama ne tik kaip gyvenamuyjy namy statyba ir jy priezitira (Aidukaité, Lipnevic, Nefas,
Narkevicitite ir Anulyté, 2014). Bisto politika suvokiama placdiau: tai tick daugiabuciy namy ir jy
aplinkos prieziiira, tiek ir pacios infrastruktiiros plétra (pvz., keliy, mokykly, parduotuviy statyba ir
pan.) bei jos prieziira (Lund, 2011; Tsenkova, 2009; Aidukait¢ ir kt., 2014). S.Nefas ir
kapitalo plétra*.

Biisto politika — tam tikra valstybés veikla, kuria ,,siekiama reguliuoti biisto sektoriy ir jo rinkg“
(Aidukaité ir kt., 2014, p. 13). Bistas yra svarbi socialinés politikos dalis, apimanti valdzios
veiksmus, teisinj reglamentavimg, kurie daro tiesioginj ar netiesioginj poveikj Zmogaus bstui.
Valstybé, reguliuvodama biisto politikos sektoriy, skatina jos plétrg, nustato pasirinkimo ir
priecinamumo galimybes (Lund, 2011). J.Aidukaité ir kt. (2014) prie biisto politikos priskiria ir
administravima.

Uzsienio ir lietuviy akademingje literatiroje (Lund, 2011; Tsenkov, 2009; Aidukaité ir kt.,

2014; Lipnevi¢, 2012; Nefas, Narkeviciiit¢, 2013), pateikiamos valstybés taikomos priemonés,
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kuriomis vystoma ir jgyvendinama bisto politika (zr. 1 lentelg). Tai priemonés, kurios leidzia biisto

politika traktuoti placigja prasme, ne vien tik kaip gyvenamyjy namy statybg, jy paskirstyma ir

prieziiira.
1 lentelé. Valstybés taikomos biisto politikos priemonés
Priemonés Priemoné Priemonés pagrindimas
rusis
fiskalinés priemonés padeda jsigyti biista (pvz., palikany normy nustatymas)
Ekonominés subsidijos gyventojams padeda jsigyti biista (pvz., lengvatinés paskolos, subsidijos ir pan.)
priemonés valstybés parama daugiabuciy | Atnaujinti iki 1993 m. pastatytus neekonomiskus, daug Silumos
modernizavimui ir | energijos sunaudojancius, blogos techninés biiklés namus
eksploatavimui
gyvenamosios aplinkos | At(kurti) gyvenamosios aplinkos infrastruktira: mokykly,
infrastruktiiros plétra parduotuviy statyba, poilsio vietos, pésciyjy, dviraciy takai, vaiky
zaidimo bei automobiliy stovéjimo aikstelés ir pan.
bendruomeniskumo skatinimas | Didinti gyventojy iniciatyva administravimo ir modernizavimo
Socialinés klausimais
priemonés socialinio biisto pasitla ir | Plétoti socialiniy busty prieinamumg ir teisinga jy paskirstymag
paskirstymas labiausiai pazeidziamoms grupéms.
socialinés atskirties mazinimas Mazinti socialing nelygybg Salyje, apripinant labiausiai
pazeidziama grupes gyvenamuoju biistu
Reguliavimo | parama bendrijy kiirimuisi ir jy | Skatinti daugiabu¢iy namy bendrijy kurimosi iniciatyva ju
priemonés veiklos jgyvendinimui jsteigima ir veikla teisiskai reglamentuojant

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis B.Lund, 2011; S.Tsenkova, 2009; J.Aidukaité ir kt., 2014; S.Nefas, A.
Narkeviéiate, 2013.

Pagrindinés valstybés biisto politikos taikymo priemonés apima ekonomines, socialines ir
reguliavimo priemones, kuriy tikslas: vykdyti ir jgyvendinti jstatymo tvarka nustatyta biisto politika
Salyje. Siy priemoniy pagalba sudaromos palankesnés salygos jsigyti nuosava biista, padeda gerinti
gyvenamosios aplinkos infrastruktiirg, didina gyventojy bendruomeniSskumg, skatina daugiabuciy
namy gyventojus kurti bendrijas, mazinti socialing nelygybe Salyje.

Apibendrinant biisto sampratg, galime daryti iSvada, kad tiek lietuviy, tiek ir uzsienio autoriai
bisto politikos sampratg apibrézia placigja prasme, ne vien tik kaip valstybés sukurtas priemones
reguliuojancias bilsto statyba, prieziiirg ir jsigijimg. Bisto politika priskiriama prie valstybés valdymo
priemoniy, kuriomis siekiama jgyvendinti socialing politika; ji apima valdzios veiksmus, teisinj
reglamentavima, kurie turi vienokj ar kitokj poveikj biistui. Darbo autoré pateikia biisto politikos
sampratg, kuria bus vadovaujamasi rasant mokslinj darbg: Biisto politika — tai valstybés veiksmai,
teisinis reglamentavimas, kuriais siekiama gyventojy gerovés plétojant, gerinant bei (at)kuriant
gyvenamgjq aplinkg.

Daugiabuciy gyvenamyjy namy valdymas ir jy administravimas uzima svarbig vieta biisto
politikoje. Daugiabu¢iy namy administravimo samprata pateikta Buty ir kity patalpy savininky
bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniuose nuostatuose (2005) bei Daugiabuciy namy
bendrosios nuosavybés administravimo tarify apskaiciavimo metodikoje (2006). Administravimas —

tai buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés paprastasis administravimas, kai
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administratorius atlicka visus veiksmus, kurie bitini daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo
objektams iSsaugoti ir jy naudojimui pagal tiksling paskirtj uztikrinti.

Kiekvienas pastatas turi savininka, kuris savo pastato Gikj patiki specializuotai jmonei, dél
turimos patirties ir kompetencijy gebanciai uztikrinti kokybiska pastato valdyma (Lepkova, 2012).
Daugiabuciy gyvenamyjy namy prieziiira ir administravimu gali uzsiimti (Burinskien¢, 2003, p.93):

o savivaldybés reguliavimo sferos jmonés, organizacijos;

e buty savininky bendrijos;

e privacios kompanijos ir privatiis vadybininkai.
atstovauja namo gyventojy interesus. DaugiabuCiy namy priezitiros darbai atlickami jstatymy
nustatyta tvarka.

Daugiabuciy gyvenamyjy namy valdymas — sudétiné biisto politikos dalis, taciau tikslaus
sampratos apibrézimo, lietuviy kalboje dar néra. Daugiabuciy namy valdymas siejamas su pastaty
tikio valdymo samprata. Analizuojant uzsienio Saliy moksling literatiira, kad pastaty valdymas — tai
labai plati veiklos sritis, apimanti jvairias paslaugas nuo pastato kiirimo id¢jos iki jo nugriovimo, kuri

apima visy operacijy, susijusiy su daugiabuciy prieziira, jgyvendinimg (Zr. 2 lentele). Pastaty

valdymo sampratas pateikia konkrec€iy uzsienio valstybiy pastaty tikio valdymo asociacijos.

2 lentelé. Pastaty ukio valdymo sampraty jvairové

Pastaty iikio valdymo samprata

Saltinis

Pastaty tikio valdymas turi tiesioginj valdymo veikly priklausomybe nuo
teikiamy paslaugy, siekiant uztikrinti kokybiskas teikiamas paslaugas.

International
Association, 2011

Facility Management

Pastaty wkio valdymas yra daugiafunkcinis pastato valdymas, kuris
apima skirtingas veiklas, turinCias jtakos pastatui, zmonéms. Valdymo
tikslas — apjungus teikiamy paslaugy jvairove, gerinti pacias paslaugas,
pastato bukle bei uztikrinti vartotojy poreikius.

British Institute of Facilities Management,
2011

Pastaty valdymas — tai procesai, kurie susij¢ su pastato aplinkos
valdymu, siekiant i§laikyti ir gerinti pastato veikla/ bukle.

British Institute of Standarts, 2011.

Pastaty tkio valdymas — tai valdymas, uztikrinantis Zmogaus poreikiy
tenkinima, vykstanéiy procesy efektyvuma, bei didina ekonoming nauda.

German Facility Management Association,
2011.

Pastaty tikio valdymas — pastato aplinkos valdymas, siekiant uztikrinti
svarbiausios funkcijos — pastato eksploatacijos — jgyvendinima.

Australian Facilites management Associan,
2011.

Pastaty tkio valdymas — tai pastaty eksploatavimas, techniné prieZiiira.

Alexander, 2004 (in Lepkova, 2012, p.9).

Pastaty tkio valdymas — tai infrastruktira, palaikanti organizacijos
darbuotojy pastangas jgyvendinti tam tikrus tikslus.

Mc Gregor, Then, 2001 (in Lepkova, 2012, p.
9).

Pastaty tikio valdymas — tai veikla, kuri apima pastaty prieziiirg, siekiant
mazinti bendras pastato iSlaikymo islaidas, prailginti jo naudojimo laika.

Lepkova ir kt. (2008).

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis lenteléje nurodyta moksline literattra, 2021.

Kaip matyti i§ pastaty Gkio valdymo sampraty, kurias pateikia skirtingy Saliy pastaty valdymo

asociacijos, pastaty tkio valdymo sgvoka pateikiama skirtingai, taciau esmé islieka panasi, t.y.
pastaty aplinkos valdymas, pastato eksploatacija, su pastaty susijusiy paslaugy teikimas, siekiant

uztikrinti kokybiska gyvenamaja ar darbing aplinka, gerinti vartotojy (gyventojy) poreikius. Tiek
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uzsienio pastaty valdymo institutai ir asociacijos, tiek ir autoriy pateiktuose apibrézimuose apie
pastaty tikio valdyma matome, kad pastaty tikio valdymas bisto politikoje svarbus tuo, kad apjungus
teikiamas paslaugas, siekiama iSsaugoti bei gerinti pastato bukle ir taip uztikrinti pastato vartotojo
poreikius. Apibendrinant pastaty tkio valdymo sampraty jvairove, galima sutikti su autoriais
N.Lepkova ir A.Vilutiene (2008) ir teigti, kad tai yra daugialypis procesas, apjungiantis
organizacinius procesus bei jvairias prieziiiros vykdymo sritis, siekiant sumazinti eksploatacijos
i§laidas ir padidinti pastato naudojimo trukme. Reikia akcentuoti, kad skirtingai nei valdymas, pastaty
tkio valdymas apima ilgalaike¢ pastato priezitira bei jo eksploatavimo planavimo procesg. Todél
galime pateikti daugiabuciy tikio valdymo samprata, kuria naudosimés Siame darbe: tai daugiabucio
aplinkos valdymas, siekiant gerinti daugiabucio pastato biikle ir teikiamas paslaugas,
uZtikrinant gyventojy poreikius.

Autoriai E.K. Zavadskas ir A. Kaklauskas ir kt. (2008) — vieni i§ pirmyjy Lietuvoje, kurie
pastaty tkio valdyme iSskyré 4 sudétinius elementus: erdvés, techninj, administracinj bei kity
paslaugy valdyma (Zr. 3 lentelg).

3 lentelé. Pastaty iikio valdymo sudétinés dalys

Pastatuy iikio valdymo dalys Charakteristika /bruozai

1. Erdvés valdymas Tai paslaugy teikimas, siekiant sudaryti efektyvias salygas:

e erdvés planavimas ir jos pritaikymas prie kintanéiy poreikiy;
e jrenginiy, jrangos, baldy poreikio analiz¢ ir tiekimas;

e paslaugy teikimas.

2. Administracinis valdymas e pastato naudojimo kontrolé

e apskaita

e sandoriy valdymas

e nuomos ir iSperkamosios nuomos valdymas

3. Techninis valdymas e sistemy ir jrengimy eksploatavimas, remontas, avariné prieziiira
e pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavimas, remontas
e ecnergijos valdymas

4. Kity paslaugy valdymas e specialiy paslaugy tiekimas uzsakovy pageidavimu (pvz., rysio, interneto
tiekimo ir pan.)

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis N.Lepkova, 2012, p. 9-11.

Autoré N. Lepkova (2012), remdamasi uzsienio studijomis, kuriose pateikiama pastaty tikio
valdymo apibrézimai skiria bendruosius pastaty tikio valdymo bruoZzus, kuriuos galima pritaikyti ir
kalbant apie daugiabucius gyvenamuosius namus:

e organizaciné struktiira, kuriai biidinga vientisumas, sistemiSkumas, koordinavimas;

e procesas, budinga ,dinamiSkumas, prisitaikymas prie kintanc¢iy poreikiy, lankstumas,
ilgalaikis pranasumas, tvirtumas, nenutriikstamas kitimas®;

o tikslai —iStekliy apsauga, pelno ir iSlaidy planavimas, skaidrumas, s¢kmingas valdymas;

o valdytojy aktualumas — strateginis, normatyvinis, lankstus, orientuotas j klientg* (p. 11).
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Anot N.Lepkovos ir L. Vilutienés (2008), apjungus | vieng visumg minétus pastaty tikio valdymo
bruozus, galima gauti maksimalig pastaty tikio valdymo nauda, kurig, galima teigti, patirty visi
daugiabuciy gyventojai.

Analizuojant biisto politikos teoring samprata, reikia iSskirti ir daugiabuciy gyvenamyjy namy
techning priezilirg (toliau — priezitira). Tai pastaty fikio valdymo sudétiné dalis (Smith ir kt., 2000).
Akademingje literatiiroje triiksta daugiabuciy namy priezitiros sampratos. Analizuojant literatiira,
galima teigti, kad priezitira — vykdomi darbai, kuriais sickiama pratesti pastato gyvavimo trukme,
atstatyti ar tobulinti ne tik pastatg ir jo dalis, bet ir inzinering sistema bei aplinkg (Lysova, 1999). Tai
veiksmai (techniniai ir kt.), kuriais siekiama pastata kuo ilgiau islaikyti arba atstatyti, kad jis atitikty
jam keliamus reikalavimus bei nekelty pavojaus zmogaus saugumui (Watt, 2008). Lietuvoje bendrojo
naudojimo dalinés nuosavybés objekty prieziiiros reikalavimai nustatyti Statybos reglamente (2016),
miesto tvarkymo ir Svaros taisyklése, miesto atlieky tvarkymo taisyklése. DN priezitiros tikslas —
garantuoti namo ir jo elementy naudojimg pagal paskirtj per visg statinio ,,ekonomiskai pagrjsta
naudojimo trukme® (STR 1.03.07:2017, 2016), uztikrinti saugias naudojimo salygas, maksimaliai
mazinti galimy avarijy tikimybe, kurios sukelty pavojy zmogaus gyvybei bei sveikatai, taupy
energijos vartojima bei iSlaikyti estetiSkg aplinkg (tiek viduje, tiek ir iSor¢je) (Lepkova, 2012).

Pastaruoju metu vis didesnis démesys pastaty tkio valdyme yra skiriamas ekonomijai ir
ekologijai, kas rodo, kad judama link tvaraus miesto kiirimo. Kaip pastebi autoriai (Lepkova, 2012),
efektyvus pastato valdymas padeda sumazinti energijos iStekliy naudojima siekiant ne tik ekonominiy
paskaty, bet ir mazinant anglies dvideginio kieki. Tod¢l labai svarbu tampa pastaty renovacija, apie
kurig bus analizuojama 2 skyriuje.

Apibendrinant galima teigti, kad biisto politika apima valstybés veiksmus ir priemones,
kuriomis vystoma gyvenamyjy namy i$ jy aplinkos, tiek infrastruktiiros priezitira tiek ir plétra. Tai
jrankis, padedantis kurti gerovés valstybés modelj. Biisto politikoje pastaty iikio valdymas apima
organizacinius procesus bei jvairias prieziiiros vykdymo sritis, siekiant sumazinti eksploatacijos
iSlaidas, didinant pastato naudojimo trukme bei gerinant pastato naudotojy poreikius. [gyvendinant
biisto politika, svarbig jtakg daro jos teisinis reglamentavimas. Tod¢l sekancioje dalyje apzvelgiamas

daugiabuciy administravimo teisinis reglamentavimas.

1.2.  Daugiabuciy administravimo teisinis reglamentavimas Lietuvoje

Daugiabuciy namy administravimg bei jy prieziiiros politikg reglamentuojancios teisiné bazg,
kaip ir pati buisto politika, Lietuvoje yra jauna, jos pradzia siejama su 1991 m., pradéjus buty
privatizavima. Visg biisto politikos raida Lietuvoje ir teisinés bazés atsiradima, galima suskirstyti i 2

etapus:
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1 etapas: biisto raida iki 1990 m. nuosavybés teise biistas nepriklauso jame gyvenanciam
asmeniui.

2 etapas: biisto raida po 1990 mety. Biistas pereina j privacig nuosavybe.

Moksliniy tyrimy ir informacijos apie 1 etapo biisto raida yra nepakankamai. Sis etapas susijes
su tarpukario ir sovietiniu laikotarpiu. Jos raida panasi su kitose posovietinése Salyse vykdoma biisto
politika. Po Antrojo pasaulinio karo busto politika buvo jgyvendinama centralizuotai, siekiant
mazinti skirtumus tarp miestiskyjy ir kaimiskyjy regiony (Tosics, 2005). Bisto politika priklausé
tuometinei Komunisty partijai, daugiabuciai namai statomi, jy infrastruktira plétojama remiantis
socialistinio planavimo metodu. Bistai gyventojams nemokamai buvo paskirstomi darbovieciy
nuozitra (Gerdvilis, 2007). Nenuostabu, kad jgyvendinant gyventojy apriipinimg gyvenamuoju biistu
plana, buvo vykdoma masiné daugiabuciy namy statyba, nekreipiant démesio j kokybg. Kaip nurodo
S. Gerdvilis (2007), iki 1970 m. pastatyty daugiabuc¢iy namy kokybé buvo prasta, o butai labai
nedideli. Dél nuolatinio biisty nepakankamumo, daugiabuciy namy statybos buvo masinés, greitos,
orientuotos ne j kokybe, bet kad patenkinti biisty stygiaus poreikj mieste (Leonavicius, Zilys, 2009).
Planuojant naujus gyvenamuosius mikrorajonus (pvz., ,Baltijos”, ,, Pempininky®, ,,Zardininkq“,
,Alksnynés*, , Zvejybos uosto” Klaipédoje), démesys buvo skiriamas ir infrastruktiiros formavimui:
ugdymo ir gydymo jstaigoms, parduotuvéms, vaiky zaidimo aikSteléms, poilsio zonoms (autorés
pastaba). 2-asis biisto politikos raidos etapas Lietuvoje prasidéjo po nepriklausomybés atkiirimo,
1991 m. Siuo laikotarpiu buvo padéti pagrindai buty privatizavimui.

Visa DNA teising bazg, pagal jy paskirtj, autoré¢ baigiamajame darbe suskirsto | dvi grupes:
daugiabu¢iy namy administravimo bei daugiabuCiy gyvenamyjy namy prieziliros teisinis

reglamentavimas (zr. 4 lentele).

4 lentelé. Daugiabuciy namy administravimo ir prieziiiros teisinis reglamentavimas

Reglamentuojama sritis Norminis aktas

e Lietuvos Respublikos Civilinis Kodeksas (2001; 2005)
e Valstybés paramos bustui jsigyti ar iSsinuomoti ir daugiabu¢iams namams atnaujinti

Daugiabuciy (modernizuoti) jstatymas (1992; 2009)
gyven_ar.nqjq namy e Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
administravimas savininky bendrijos jstatymas (2012)

e Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatai

e Buty ir kity patalpy savininky balsavimo rasStu, priimant sprendimus, tvarkos aprasas
(2011)

e Lietuvos Respublikos statybos jstatymas (1996)

e Statybos teisinis reglamentas 1.03.07:2017. Statiniy techninés ir naudojimo prieziiiros

Daugiabuciy tvarka. Naujy nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo tvarka (2017)
gyvenamyjy namy e Lietuvos Respublikos Silumos fikio jstatymas (2003)
prieZiiira o Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés (2010)

Saltinis: sudaryta autorés, 2021.

1991 m. priimtas Lietuvos Respublikos buty privatizavimo jstatymas yra teisinés bazes kiirimo

pradzia ir siejamas su biisto politikos decentralizacijos pradzia. [statymas svarbus tuo, kad jtvirtino
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gyventojy teis¢ jsigyti vieng gyvenamaja patalpa lengvatine tvarka (LR buty privatizavimo jstatymas

1991, Nr. 1-1374). 6 straipsnis numaté gyvenamyjy namy bendrijy steigimo galimybe. [statymas

priimtas 10-¢iai mety, todél 2001 m. nustojo galioti.

Siuo metu daugiabué¢iy gyvenamyjy namy administravima ir jy prieZiiira reglamentuojantys

teisés aktai pateikti 3 lenteléje (zZr. 5 lentelg).

5 lentelé. Biisto politika reglamentuojanti teisiné bazé Lietuvoje

Priémimo Teisés aktas Pagrindimas
data
1992 Valstybés paramos bistui jsigyti ar | Jtvirtino:
iSsinuomoti ir daugiabufiams namams | e piliediy apsirGpinimo gyvenamosiomis patalpomis biidus,
atnaujinti (modernizuoti) jstatymas (iki | e valstybés teikiamos paramos formas jsigyjant gyvenamajj
2009 m. — Gyventojy apsirlipinimo namg ar buta;
gyvenamosiomis patalpomis jstatymas) e statybos ir eksploatavimo valstybine kontrole
2001 Lietuvos Respublikos Civilinis Kodeksas | o Reglamentuoja bendrajg nuosavybés teise
e Jtvirtino pasirenkamas nuosavybés formas gyventojams
1995 Lietuvos ~ Respublikos  daugiabuciy | e reglamentuoja savininky bendrijy steigimg, jy valdyma,
gyvenamyjy namy ir kitos paskirties veikla, reorganizavima bei likvidavima
pastaty savininky bendrijos jstatymas
1996 Lietuvos Respublikos statybos jstatymas e nustato reikalavimus daugiabuciams gyvenamiesiems
namams, apibrézia pastato prieZiiros samprata, numato
reikalavimus pastaty prieziirai
2001 Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo | e reglamentuoja bendrojo naudojimo objekty
objekty administravimo nuostatai administratoriaus, administruojan¢io bendrojo naudojimo
objektus, tvarka bei veikla;
e nustato informacijos gyventojams pateikimo tvarka.
e nurodytos administratoriaus funkcijos, teisés ir pareigos.
e reglamentuota patalpy savininky mokéjimy ir jmoky
apskaiéiavimo tvarka
2003 Lietuvos Respublikos Silumos ikio | e reglamentuoja §ilumos ikio valstybinj valdyma
jstatymas e apibrézia Silumos dkio subjekty ir Silumos vartotojy
santykius, tarpusavio atsakomybg
2010 Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés e nustato Silumos (karS$to vandens) jrenginiy prijungima prie
Silumos perdavimo tinkly (karSto vandens jrenginiy),
tarpusavio sutartinius santykius,
e Silumos apskaitos (karSto vandens) prietaisy jrengimg ir
prieziiira bei Silumos punkty modernizavima,
e Silumos jrenginiy (karSto vandens prietaisy) remonta ir
rekonstravimag
2011 Buty ir kity patalpy savininky balsavimo | e daugiabu¢iy savininkams suteikiama galimybé dalyvauti
raStu, priimant sprendimus, tvarkos tiesiogiai priimant sprendimus;
aprasas e numato balsavimo rastu balsy skaiCiavimo ir rezultaty
vertinimo tvarka
2017 Statybos techninis reglamentas (STR) | e Nustatyta daugiabudiy gyvenamyjy namy techninés

1.03.07:2017  Statiniy  techninés ir
naudojimo priezitiros tvarka. Naujy
nekilnojamojo turto kadastro objekty
formavimo tvarka.

priezitiros privalomieji reikalavimai ir jy jgyvendinimo
tvarka

Saltinis: sudaryta autorés, 2021.

1992 m. priimtas Gyventojy apsiripinimo gyvenamosiomis patalpomis jstatymas (nuo 2009

m. — Valstybés paramos biistui jsigyti ar iSsinuomoti ir daugiabuciams namams atnaujinti

(modernizuoti) jstatymas svarbus tuo, kad nurodé¢ budus, kuriais gyventojai gal¢jo isigyti
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gyvenamasias patalpas. [statymas numaté valstybés paramos formos gyventojams, norintiems jsigyti
gyvenamgjj busta: 1) kreditg lengvatinémis saglygomis; 2) savivaldybiy gyvenamyjy patalpy nuoma,
pagal valstybés reguliuojamus nuomos mokesciy tarifus; 3) savivaldybés ar valstybiniy jmoniy
nuomojamy gyvenamyjy patalpy pirkimas. Kalbant apie $j jstatyma, reikia akcentuoti, kad jis buvo
keistas 20 karty. Svarbus pakeitimas jgyvendintas 2005 m., kai jstatymas papildytas skirsniu
,»Valstybés parama daugiabu¢iams modernizuoti“ (2005-03-24 d. jstatymas Nr. X-143), kuriame
numatytos paramos daugiabu¢iy modernizavimui teikimo sglygos, biidai ir finansavimas. Tai svarbus
zingsnis, pradedant daugiabuciy modernizavimo jgyvendinima Salyje. Ivedus naujg skirsnj dél
daugiabuciy atnaujinimo, 2009 m. pakeistas jstatymo pavadinimas.

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas reglamentuoja bendrgjg nuosavybés teise:
daugiabuciy namy buty savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdyma, prieziiirg bei iSlaikyma
(4.82 - 4.85 normos). 4.84 norma numato administratoriaus bendrojo naudojimo objektams skyrima.
Rasant darba, CK svarbus tuo, kad jtvirtino tris bendrosios dalinés nuosavybés valdymo formas: kurti
daugiabuciy namy bendrijg, sudaryti jungtinés veiklos sutartj ar naudotis savivaldybés paskirtu
administratoriaus teikiamomis paslaugomis. Kadangi iki tol daugiabu¢iy namy administravimg vykdeé
savivaldybés ar jos suformuoti buty tkiai, Sia norma daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy savininkai jgijo
galimybe apsispresti dél nuosavybés valdymo formos pasirinkimo.

Savininky bendrijy steigima, jy valdyma, veikla, reorganizavimg bei likvidavima, bendrijos
nariy teises ir pareigas reglamentuoja Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos
paskirties pastaty savininky bendrijos jstatymas (2012). J.Aidukaités ir kt. (2014) teigimu, jstatymas
svarbus tuo, kad taikomas ir toms bendrijoms, kurios jsteigtos valdyti bei priziuréti bendrosios
dalinés nuosavybés teisés objektus, kadangi jy veikla néra reglamentuojama jstatymiskai (p. 44).
2012 m. priimti jstatymo pakeitimai jgalioja savivaldybes vykdyti bendrijy priezitirg ir kontrolg.

Daugiabu¢iy administravimui svarbiis yra Statybos jstatymas ir Reglamentas STR
1.03.07:2017. Sie teisés aktai padeda ne tik jgyvendinti daugiabuéiy prieziiira, bet ir nacionalinius
jsipareigojimus ES, kuriais siekiama mazinti neigiamg poveikj aplinkai, mazinti sunaudojamg
Silumos ir energijos kiekj daugiabu¢iy namy Sildymui. Silumos iikio jstatymas numato neigiama
Silumos energetikos poveikis aplinkai mazinima, $ilumai gaminti naudoti maziau tarSias zaliavas, t.y.
biokurg, vietinj kurg bei atsinaujinanciuosius energijos iSteklius. Tai dokumentai, sudarantys
pagrinda daugiabu¢iy modernizavimui. Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés ne tik uztikrina
daugiabuciy savininky teis¢ gauti teikiamas paslaugas: karstg vandenj ir bsto §ildyma, bet ir numato
§iy paslaugy teikéjy pareigg karSto vandens ir biisto Sildymo sistemy priezitirg.

Gyventojy dalyvavimg DNA bei sprendimy priémime, kuris susijes su jy teisine nuosavybe,
numato Buty ir kity patalpy savininky balsavimo rastu, priimant sprendimus, tvarkos aprasas,

kuris suteikia galimybe buty ir kity patalpy savininkams balsuoti rastu, ,,priimant sprendimus dél
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bendrojo naudojimo objekty valdymo ir naudojimo ir taip iSreikSti savo nuomong, jiems svarbiu
klausimy.

2019 m. parengtas Daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo
projektas, kuriame jtvirtinta administratoriy grieztesné kontrolé ir atsakomybé. Kadangi projektas
sulauké daug neigiamy reakcijy i§ DNSB pirmininky ir administratoriy, iki 2022 m. pradzios jis
nebuvo patvirtintas.

Biisto politikoje svarbig vieta uzima institucijos, kurios atsakingos uz bisto politikos
igyvendinimg Salyje. Uz biisto politikos jgyvendinimg Lietuvoje atsakingos 7 ministerijos: LR
Aplinkos, Finansy, Socialialinés apsaugos ir darbo, Ukio, Zemés iikio, Teisingumo ir Vidaus reikahy.
Didziausias vaidmuo tenka Aplinkos ir Finansy ministerijoms. Aplinkos ministerija valdo visa
techninj ir fizinj busto fonda, kviecia savivaldybes ir daugiabuciy gyventojus teikti praSymus
daugiabuc¢iy modernizavimo projektams jgyvendinti. Jai pavaldus Statybos ir blisto departamentas
atsakingas uz statybos ir biisto valdymo, priezifiros ir atnaujinimo politikos formavima. Pavaldus
Biisto skyrius tiesiogiai atsakingas uz bisto strategijos jgyvendinimg, blisto programy atnaujinimo
programy rengimg ir jgyvendinimg, gyvenamyjy namy valdymo valstybinio reguliavimo klausimus.
Finansy ministerija, kartu su jai pavaldZiomis agenttiromis (VS] ,,Centriné projekty valdymo
agentura®, VS] , Bisto energijos taupymo agenttra®, UAB ,,Biisto paskoly draudimas®) atsakinga uz
finansiniy iStekliy paskirstymg jgyvendinant bisto politikg. VS CPVA svarbi tuo, kad ji
administruoja ir jgyvendina savivaldybiy programas, kurios finansuojamas ne tik i§ valstybés,
savivaldybés, bet ir ES tarptautiniy finansiniy organizacijy léSy. Socialinés apsaugos ir darbo
ministerija, kartu su Aplinkos ministerija, yra atsakinga uz kompensacijy skyrimo tvarkg daugiabuciy
namy savininkams (tiek mokant komunalinius mokesc¢ius, tiek ir uz modernizavima), patenkantiems j
tam tikra kategorija pagal Piniginés socialinés paramos jstatyma.

Apibendrinant teisinj daugiabuciy gyvenamyjy namy reglamentavima, galima jj iSskirti  kelis
etapus: Pirmasis etapas (nuo 1991 iki 2001 m.), kai buvo sudarytos salygos gyventojams jsigyti
gyvenamajj biista i§ savivaldybés. Siuo etapu savivaldybés ir jy jkurtos buty tkio tarnybos
daugiabuciy administravimg perdavé namy savininkams. Antruoju etapu, kuris prasidé¢jo mazdaug
nuo 2001 m., sukurti strateginiai ilgalaikiai tikslai, sukurta teisiné bazé, jtvirtinusi gyvenamuyjy namy
valdyma, jy prieziirg, savininky ir paslaugy teikéjy teises ir pareigas bei padéjusi pagrinda

daugiabuc¢iy namy modernizavimui.
1.3. Daugiabuc¢iy namy administravimo formos

Daugiabuéiy gyvenamyjy namy administravimo formos numatytos naujajame Civiliniame
kodekse (zr. 1 pav.). Kiekvienas savininkas, kuris turi nuosavybés teis¢ | butg ir kuriam priklauso

dalis bendrosios dalinés nuosavybés (pvz., risys, dalis stogo, Sildymo, vandentiekio ar kt.namo
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jranga ir konstrukcija), daugiabu¢io namo bendrajai nuosavybei valdyti, gali rinktis vieng i$ trijy
formy: steigti daugiabuciy namy savininky bendrija (DNSB), sudaryti daugiabuc¢io namo ir kity
pastaty savininky jungtinés veiklos sutart] arba naudotis savivaldybés paskirtu daugiabuciy namy
administratoriaus (administruojancios jmonés) paslaugomis. Daugiabucio namo formy pasirinkimo
galimybés suteikimas buty savininkams — viena i§ daugelio vieSojo sektoriaus valdymo reformy
vietos savivaldos lygmenyje. TeisiSkai jtvirtintos daugiabuciy namy administravimo formos jgalino
gyventojus dalyvauti namo valdyme bei bendradarbiauti su namo valdytojais bendraisiais namo

valdymo klausimais.

DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU ADMINISTRAVIMO FORMOS

v v v
Daugiabuciy namy
Daugiabuciy namy Jungtinés veiklos sutartis administratorius arba

savininky bendrija administruojanti jmoné

ISrinktiems valdymo Savivaldybés skiriamas
organams pavedamas Igaliojamas asmuo, kuris administratorius riipinasi
namo priezitiros atstovaus savininkus ir gyventojams priklausanciu
organizavimas organizuos namo prieziiirg bendru turtu, organizuoja

namo priezilirg

1 pav. Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy administravimo formos

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Civiliniu Kodeksu, 2005.

Kadangi daugiabu¢iy gyvenamyjy namy bendroji daliné nuosavybé valdymas vykdomas
bendraturiy susitarimu, patys savininkai turi nuspresti ir pasirinkti jiems priimtiniausig buda.
Pasirinkus vieng i§ nurodyty galimy bendrosios dalinés nuosavybés valdymo formy, buty savininkai
igalinami valdyti, prizidiréti, remontuoti bendrg turta (Lepkova, 2012). Tuo tarpu, jei savininkai
nesudaro jungtinés veiklos sutarties, ja nutraukia, nejsteigia DNSB ar ji yra likviduota, savivaldybé
paskiria administratoriy ar administruojan¢ia jmon¢ (Civilinis Kodeksas, 4.84 str.). Taigi,
daugiabuciy namy valdyme ir priezitiroje atsiranda naujas subjektas — bendrojo naudojimo objekty
valdytojas, kuriam daugiabuciy gyventojai perduoda bendrosios dalinés nuosavybés administravimo
teises. Kaip nurodo Aplinkos ministerija, buty savininkai daugiabucio bendrijai, savivaldybés
administratoriui ar pagal jungtinés veiklos sutartj veikian¢iam jgaliotam asmeniui, perleidzia
administruoti #ik bendrojo naudojimo objektus. Valdytojui suteikiama teis¢ atstovauti savininky
interesus bei jgyvendinti savininky sprendimus, kurie susij¢ tik su bendrgja nuosavybe (2022).

Galima teigti, kad DN valdytojy veikloje jgalioti laikytis skaidrumo, atskaitomybés, atsakomybés,
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teisingumo, informacijos pricinamumo principy. Siekiant uztikrinti kuo kokybiskesens paslaugas,
namy valdytojai bendradarbiauja su gyventojais, su privaciu bei viesuoju sektoriais.

Daugiabudiy namy savininky bendrija (DNSB) — tai ,ribotos civilinés atsakomybés pelno
nesiekiantis juridinis asmuo, jsteigtas naudoti, valdyti, prizitiréti bendrosios dalinés nuosavybés teisés
objektus arba juos sukurti bendrijos nariy poreikiams, arba tenkinti kitus bendruosius poreikius* (LR
daugiabuciy gyvenamyjy namy... 2017). Tai ne pelno siekianti organizacija (jmon¢), atsakinga uz
daugiabucio namo prieziiirg, atstovaujanti daugiabuciy savininky interesus. DNSB steigima, veikla,
reorganizavimg, likvidavima, jos nariy teises ir pareigas reglamentuoja Daugiabuciy gyvenamuyjy
namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas.

Bendrija steigiama siekiant ,,jgyvendinti buty savininky teises ir pareigas®, kurios atsiranda dél
bendrosios dalinés nuosavybés objekty valdymo, naudojimo ir prieziiiros. Daugiabuciy namy

savininky jstatymas numato, kad steigti bendrija teis¢ turi:

e kiekvienas daugiabucio namo patalpy savininkas ar jy grupé;
e vietos savivaldos vykdoma institucija;
e jmon¢ ar organizacija, atsakinga uz namo priezitira.

Pagal Jstatymg, vienam namui steigiama viena bendrija, i§skyrus jstatymo 4 straipsnio 2 dalyje
numatytas iSlygas. Istatymu numatyta, kad bendrijos pirmininkas, kuris atstovauja buty savininky
interesus, valdyba ir bendrijos susirinkimas balsy dauguma priima sprendimus dél bendrojo turto
valdymo. Sprendimy priémimo tvarka kiekviena DNSB nusistato bendrijos jstatuose. Bendrijos narys
atsako tik pagal savo prievoles, bendrija néra atsakinga uz bendrijos nariy prievoles.

Pirmosios daugiabuc¢iy namy savininky bendrijos Lietuvoje pradéjo kurtis 1990 m. ir
sparciausiai kiirési iki 2002 m. Sparty DNSB kiirimasi lémé teisinés bazés kiirimas ir jos tobulinimas,
Civiliniame kodekse jtvirtintos daugiabuciy administravimo formos, daugiabuciy namy renovacijos
poreikis, ypa¢ gyvenantiems senos statybos daugiabuciuose (Aidukaité ir kt., 2014, p. 92). Taciau
DNSB kiirimasis Lietuvoje vis dar vyksta nepakankamai.

Jungtinés veiklos sutartis. Buty savininkams sudaryta galimybé pasiraSyti jungtinés veiklos
sutartj namo bendrajai dalinei nuosavybei valdyti (Lepkova, 2012), o jos faktg — jregistruoti
vieSajame registre. Jungting veiklg (partneryst¢) reglamentuoja Civilinio kodekso normos. 6.969
straipsnio 1 dalis numato, kad ,,sutartimi du ar daugiau asmeny, kooperuodami savo turta, darbg ar
Zinias, jsipareigoja veikti bendrai tam tikram, neprieStaraujanciam jstatymui tikslui ar tam tikrai
naudojimo objektus, tvarkys bendrus reikalus. Sia administravimo forma nustato savininky teises,
pareigas, kurios susijusios su namo bendrojo naudojimo objektu ir Zemés sklypo valdymu, priezitira
bei naudojimu. Sudarius jungtinés veiklos sutartj, bendrosios dalinés nuosavybés objektai valdomi

remiantis $ia sutartimi. Kadangi, CK normos numato, kad bendroji daliné nuosavybé naudojama,
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valdoma visy savininky (partneriu) bendru susitarimu, tai kelia sunkumy buty savininkams
(partneriams) santykiuose su kitais asmenimis. Dar vienas neigiamas sutarties aspektas tai, kad
daugiabutis gali turéti didelj skaiciy savininky, tod¢l tokia forma geriausia biity taikytina nedideliems
daugiabuciams (3-10 buty namams), arba bendrasavininkiai turéty jgalioti vieng asmenj atstovauti
visiems. Sutartis pasiraSoma visy buty savininky, todél pasikeitus vienam i§ jy, sutartis tampa
negaliojanti. Analizuojant praktikag Lietuvoje, daugiabuiy gyvenamyjy namy jungtiniy veiklos
sutarCiy pasiraSyta néra daug, todél jos praktika yra nepakankama (Aidukaité ir kt., 2014).

Daugiabudiy namy administratorius arba savivaldybés paskirta jmoné. Kai daugiabuciy
namy savininkai neturi jsteigg DNSB, neturi sudare jungtinés veiklos sutarties, Civiliniame kodekse
numatyta, kad savivaldybé¢, jstatymy nustatyta tvarka, skiria administratoriy ar administruojancia
imong, parengia ir patvirtina jy nuostatas, kuriose apraso darbo tvarka, atsakomybe, privalomy darby
sarasa bei numato administravimo kaing. Administruojami tik tie namai, kurie turi ne maziau kaip 3
butus. Miesto savivaldybé vieSai skelbia administruojanc¢iy jmoniy sarasa, i§ kurio gyventojai gali
pasirinkti jiems tinkamiausig administratoriy. Administratoriumi gali biti tiek juridinis, tiek ir fizinis
asmuo, kuris atlieka bendrojo naudojimo objekty prieziiirg. Savo veikloje vadovaujasi Daugiabucio
namo bendrojo naudojimo objekto administravimo nuostatais. Visi klausimai sprendziami tik
visuotiniame bendraturciy susirinkime.

Administratoriaus uzdaviniai ir funkcijos yra numatyti nuostatose. Nuostaty 3 skyrius numato,
kad pagrindinis administratoriaus uzdavinys — administruoti namo bendrojo naudojimo objektus:
uztikrinti jy priezitrg teisés akty nustatyta tvarka; jgyvendinti namo buty ir kity patalpy savininky, su
bendrgja nuosavybe susijusius sprendimus ir pavedimus, priimtus CK 4.85 straipsnyje nustatyta
tvarka, jiems atstovaujant. Administratoriaus vykdomy funkcijy sarasas platus, taciau, kaip teigia
N.Lepkova (2012), viena svarbiausiy funkcijy — | turto valdyma jtraukti jy savininkus ir nuolat
informuoti apie jy bikle.

Administratoriaus jgaliojimai pasibaigia, kai daugiabu¢iy namy savininkai jkuria DNSB arba
sudaro jungtinés veiklos sutartj. Daugiabuciy namy administratorius — tai viena dazniausiai paplitusiy
daugiabuciy valdymo formy Lietuvoje, todél svarbu jvardinti pagrindinius administratoriaus

privalumus ir trikumus (Lepkova, 2012) (zr. 6 lentelg):
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6 lentelé. Savivaldybés paskirto daugiabuciy namy administratoriaus privalumai ir trakumai

PRIVALUMAI

TRUKUMAI

tiksliai jstatymiskai apibréztas
administratoriaus statusas bei galimybé buty
savininkams kontroliuoti jo veikla;

privaloma atestacija, patvirtinanti
administratoriaus kvalifikacija ir
patikimuma;

buty savininkams sudaryta galimybé

pasirinkti administruojanc¢ia jmong i§ viesai
pricinamo miesto savivaldybés sudaryto
saraso

triiksta aiSkumo dél administratoriaus parinkimo;
néra pavaldus namo gyventojams;
administratoriui néra numatyta atsakomybé uz netinkamag

veiklos vykdyma;
administratorius, dirbdamas pagal savivaldybés parengtas
nuostatas, bei laikydamasis CK normy ir kt. jstatymy,

vadovaujasi ne gyventojy patvirtintomis nuostatoms, todél varzo
savininky savarankiSkumo teises sprendziant jvairias problemas;
didesné finansiné nasta: visi darbai vykdomi gyventojy 1éSomis;
administratoriams mokamas atlygis, mokestiné sistema

grindziama metodikomis (pvz., pagal gyvenamojo ploto dydi);
e nesudarytos salygos savarankiskai spresti renovacijos klausimus

Saltinis: sudaryta autorés, 2021.

Analizuojant 6 lentel¢je pateikta informacija, stebime, kad nors savivaldybés paskirto
administratoriaus veikloje yra daugiau trikumy nei privalumy, taciau §is valdytojas ir toliau lieka
vienas pagrindiniy daugiabu¢iy namy valdyme bei priezitiroje. Galima daryti prielaida, kad tokiam
gyventojy apsisprendimui dél savivaldybés skiriamo administratoriaus, jtakos turi gyventojy
pasyvumas, nenoras ripintis klausimais, kurie susije su bendragja namo nuosavybe.

Daugiabuciy administravimo formy analizé rodo, kad visy daugiabuciy valdytojy funkcijos, yra
vienodos, remiantis nustatytais teisés aktais atstovauti namo savininky interesus, teikti su bendrgja
nuosavybe susijusig informacija. Remiantis atlikta analize, moksliniame darbe identifikuoti DNSB,
savivaldybés paskirto administratoriaus bei jungtinés veiklos sutarties, pagrindiniai administravimo
veiksniai, kurie turi (gali turéti) jtakos daugiabuciy modernizavimo procesui Salyje: valdymas;

finansiniai aspektai; kontrol¢ ir atskaitomybé; daugiabuciy savininky jtraukimas (zr. 7 lentele).

7 lentelé. Daugiabuciy gyvenamujy namy administravimo formy palyginimas

DNSB | Jungtinés veiklos sutartis | Savivaldybés paskirtas administratorius

ATSTOVAVIMAS /VALDYMAS/ SPRENDIMU PRIEMIMAS

e Atstovauja gyventojy | ®  Atstovauja arba visi gyventojai | e Skiria savivaldybé
iSrinktas bendrijos arba sutartimi jgaliotas asmuo e Jgyvendina LR teisés aktuose nustatytus
pirmininkas. e Bendroji daliné  nuosavybé pagrindinius reikalavimus, susijusius su
e Sprendimus dél bendrojo turto naudojama, valdoma visy daugiabuciy namy prieZitira
valdymo priima bendrijos savininky (partneriu) bendru | o Turi teise priimti sprendimus be
pirmininkas,  valdyba ir susitarimu gyventojy sutikimo
bendrijos susirinkimas balsy | e  Pasikeitus vienam buto | ¢ Savininkams sudaryta galimybé
dauguma. savininkui, sutartis nebegalioja reikalauti susirinkimo dél sprendimy,
e Sprendimy priémimo tvarka susijusiy su namo priezitira ir valdymu
nustatyta bendrijos jstatuose.

FINANSINIAI ASPEKTAI
e Ne pelno siekianti organizacija e Pelno siekianti organizacija.
e Kaupiamosios 1éSos tvirtinamos bendru susitarimu susirinkimo metu e Uz suteiktas administravimo paslaugas
e Turi galimybg spresti dél tiekéjy pasirinkimo, kuris pigiau atliks mokamas atlygis
butinas paslaugas e LéSos kaupiamos bendroje saskaitoje,

kurios naudojamos pagal poreikj
e Taikomos  sudétingos  skaiiavimo
metodikos

26




6 lentelés tesinys

KONTROLE IR ATSKAITOMYBE

e [statymiskai numatyta, kad | ¢ Sutartis tvirtina Notaras e Néra numatyta jokios atsakomybés uz

savivaldybé gali kontroliuoti | ¢ Pagal sutartj veikian¢iy jgalioty netinkamai atlikta darba

bendrijos veikla asmeny  veiklos  tikrinimas | ¢ Gyventojams sudaryta galimybé
e atstovai atsiskaito tiesiogiai pavestas savivaldybéms kontroliuoti administratoriaus veiklg

gyventojams/savininkams

SAVININKU ITRAUKIMAS
e Savininkai tiesiogiai dalyvauja sprendimy priémimo procese e Patalpy savininkams néra sudaryta
e Sudaryta galimybé patiems spresti mokestinius klausimus savarankiska galimybé spresti
e Savininkai tiesiogiai dalyvauja namo priezitiroje renovacijos klausimus
e Vadovaujamasi savivaldybés

patvirtintomis nuostatoms.

Saltinis: sudaryta autorés, 2022.

Vertinant daugiabu¢iy gyvenamyjy namy bendra administravimo procesa Lietuvoje (tiek
teisiniu pozitriu, tiek administravimo formas, tiek ir daugiabuciy eksploatavimg ir jy prieziiirg),
norétysi iSskirti pagrindines DNA problemas Lietuvoje. Autoré M. Burinskiené (2003), isskiria Sias
problemas: teisinés bazés netobulumas; netobula pastaty prieziGiros ir administravimo rinka;
skaiCius; nepakankamos gyventojy pajamos; nepakankamas seny daugiabuciy renovacijos procesas
dél savininky nenoro; per didelis Siluminés energijos suvartojimas; informacijos ir skaidrumo stoka
gyventojams apie vykdomus pastaty atnaujinimo projektus (p. 96). A. Lipnevi¢ (2012), dar isskiria
kokybisky bisty triikuma, problemas, susijusias su biisto renovacija bei eksploatacija. Jos teigimu,
didelés problemos kyla administruojant biistus bei vykdant bendrosios nuosavybés prieziiirg.

Apibendrinant galima teigti, kad daugiabu¢iy namy administravimas — sudétiné biisto politikos
dalis, kai daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymg ir prieziiirg atlieka daugiabucio
valdytojas, atstovaujantis namo savininky interesus susijusius su bendrgja nuosavybe. Istatymo
nustatyta tvarka savininkai gali rinktis vieng i$ trijy administravimo formy: bendrija, jungtinés
veiklos sutartj ar naudotis savivaldybés paskirto administratoriaus paslaugomis. Pasirinkus vieng i$
administravimo formy, patalpy savininkai daugiabuio valdytoja jgalioja rlpintis ir prizitiréti
bendrojo naudojimo turta, kuris, remdamasis teisés aktais, jgyvendina daugiabuciy namy valdymo ir
priezitiros reikalavimus. Kiekviena administravimo forma jgyvendina valdysenos principus, gerina
administravimg bei valdZios institucijoms padeda priartéti prie paslaugy gavéjo. Valdysenos principy

laikymasis adminitravime lemia sékmingg daugiabu¢iy modernizavimo procesg.

1.4. Daugiabuéiy namy administravimas Klaipédos miesto savivaldybéje

Statistikos departamento duomenimis, 2020 m. Klaipédos miesto savivaldybéje buvo 1960
daugiabuciy namy, kurie nuosavybés teise priklausé gyventojams. Pagal bendrosios nuosavybés
valdymo formas, Klaipédos miesto savivaldybéje, daugiabuciai namai valdomi visomis CK

jtvirtintomis valdymo formomis (Zr. 2 pav.).
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2 pav. Daugiabu¢iy namy bendrosios nuosavybés valdymo formos Klaipédos miesto savivaldybéje (vnt.),
2021-06-01 dienos duomenimis
Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Klaipédos miesto statistikos departamento duomenimis, ir Klaipédos miesto

savivaldybés duomenimis, 2021.

Pagal daugiabuciy namy bendrosios nuosavybés valdymo formas Klaipédos miesto
savivaldybéje, 2021 m. gruodzio 01 d. duomenimis, daugiausia daugiabuciy namy administruoja
savivaldybés paskirti administratoriai — 1292 (66 proc.). Maziausiai daugiabuciy administruojama
pagal jungtinés veiklos sutarti — 97 (5 proc.). 571 (29 proc.) daugiabutj administruoja daugiabuciy
namy jsteigtos bendrijos. Vertinant tokj pasiskirstymg pagal administravimo formas, galima daryti
prielaidg, kad daugiabu¢iy namy savininkams triiksta informacijos apie kitas daugiabuciy
administravimo formas, daugiabu¢iy namy bendruomené yra pasyvi, savininkai nesuinteresuoti
dalyvauti savo namy valdymo procese, tod¢l renkasi lengviausig administravimo biidg — valdymo
funkcijas perleidzia savivaldybés priskirtam administratoriui, kuris riipinasi jy namo administravimu
ir yra atsakingas uz daugiabucio priezitirg.

2021-12-14 d. patvirtintas Klaipeédos miesto savivaldybés administracijos paskirty bendrojo
naudojimo objekty administratoriy — daugiabuciy namy valdytojy sqrasas (2021), numato, kad
Klaipédoje daugiabucius namus administruoja 12 savivaldybés paskirty administratoriy. Remiantis
Daugiabuc¢iy namy valdytojy sgrasu, daugiausia daugiabuc¢iy administruoja UAB ,,Mano Bistas
Baltija“ — 31 proc. (399 namai) ir UAB ,,Paslaugos bustui*“ — 27 proc. (346 namai). 15 proc. (196
namai) visy daugiabuciy administruoja UAB ,,Civinity namai Klaipéda“ (buvusios ,,Vités valdos®),
14 proc. (182 namai) — UAB ,,Mano Biistas Klaipéda“. Maziausiai namy administruoja UAB ,,Namy
administravimo centras” — 3 namai, VS| ,,Klaipédos butai“ — 3 namai bei UAB ,,Green Admin“ — 4
namai. Mazdaug po 4 proc. tenka UAB ,,Laukininky valda* (54 namai) bei UAB ,,Debreceno valda*
(50 namy). Daugiau informacijos pateikta 1 priede (zr. 1 prieds).

Siekiant uztikrinti valdysenos principy jgyvendinima vietos savivaldos lygmenyje, vykdoma
daugiabuciy namy valdytojy priezitra ir kontrolé. Savivaldybés paskirty bendrosios nuosavybés

administratoriy veiklos prieZiiira ir kontrolé — tai viena i§ savivaldos kompetencijai priskirty funkeijy,
28



kuria reglamentuoja Vietos savivaldos 6 straipsnio 42 punktas. Sia funkcija jgyvendina Klaipédos
miesto savivaldybés administracijos atskiras padalinys — Prieziiiros ir kontrolés vykdytojas, kuris,
remiantis Registry centro duomenimis rengia savivaldybés priskirty daugiabuc¢iy namy
administratoriy sgrasg. Siekiant uZzkirsti kelig administratoriy netinkamam teisés akty vykdymui,
galimi planiniai ir neplaniniai administratoriy veiklos tikrinimai. | planinj patikrinimg atrankos biidu
papuola savivaldybés priskirti DN administratoriai, Klaipédos miesto savivaldybés administracijos
direktoriaus jsakymu. Neplaninis patikrinimas Kontrolieriaus atliekamas savivaldybés administracijai
gavus daugiabuciy gyventojy skundus dél administratoriaus neveiksnumo ar veiklos, kuri gali
priesStarauti (prieStarauja) teisés aktams. Taciau, vertinant daugiabuciy namy administratoriy
atsakomybe, reikia konstatuoti, kad administratoriui néra numatyta jokia atsakomybé uz netinkamai
atlikta darba, todél po atlikto patikrinimo, inicijuoto gyventojy iniciatyva, namo valdytojas toliau gali
testi savo veikla be ribojimy, ir per nustatyta laikotarpj jpareigojamas iStaisyti nustatytus trikumus.
Taigi, daugiabuciy namy valdytojy prieziiira ir kontrolé parodo savivaldybés veiklos kokybe.
Gyventojai Savivaldybei skundus pateikia tada, kai tarpusavyje nepavyksta iSspresti problem
(Kontrolés metiné veiklos ataskaita, 2021). Analizuojant 2017-2021 m. DN administratoriy planiniy
ir neplaniniy tikrinimy metines veiklos ataskaitas, matome, kad gaunamy skundy skaicius tiesiogiai
susijes su administruojamy namy skaiciumi: daugiausia skundy savivaldybés sulaukia apie tuos
administratorius, kurie daugiausia administruoja namy. Per 2021 m. Savivaldybé¢ i§ gyventojy gavo
daugiausia skundy dél UAB ,,Mano Biistas Klaipéda“ (64 skundai), UAB ,,Mano Biistas Baltija*“ (19
skundy) bei UAB ,,Paslaugos biistui* (17 skundy) (zr. 1 prieda). Atlikta gyventojy skundy analiza
2015-2020 m. Kontrolés veiklos metinése ataskaitose, leidzia teigti, kad daugiausiai skundy
Savivaldybé gauna dél neteisingai vykdomos valdytojo veiklos, skai¢iuojamy mokeséiy,
nepakankamo gyventojy informavimo, trikkstamos informacijos apie pac¢ia administratoriaus veikla.
Galima daryti prielaida, kad gyventojy skundai, kurie pasiekia Savivaldybe dél netinkamos
administratoriy veiklos, parodo sudétingg komunikacijos problema tarp administratoriaus ir
gyventojy ir tai yra tik nedidelé nusiskundimy dalis, kuriy sulaukia patys administratoriai.
Apibendrinant galima teigti, kad daugiabu¢iy namy valdyma jgyvendina savivaldybés paskirti
administratoriai, DNSB bei administratoriai, veikiantys pagal jungtinés veiklos sutartj. Dél gyventojy
pasyvaus dalyvavimo, 66 proc. daugiabu¢iy namy Klaipédos miesto savivaldybéje administruojami
12 savivaldybés paskirty administratoriy, kurie riipinasi administravimu ir yra atsakingi uZz
daugiabucio priezitirg bei modernizacijg. Valdysenos principy jgyvendinimo uztikrinimg vietos
lygmenyje garantuoja savivaldybés paskirty bendrosios nuosavybés administratoriy veiklos priezitira

ir kontrolé.
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II. DAUGIABUCIU NAMU MODERNIZAVIMO TEORINIAI IR PRAKTINIAI
ASPEKTAI

Sioje darbo dalyje, remiantis moksline ir teisine literatiira, teoriniu aspektu analizuojamas
daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimas. Modernizavimo galimybéms atskleisti, pateikiama
teisinio reglamentavimo, kaip pagrindo renovacijai jgyvendinti, apzvalga ir i§ jo kylancios
problemos. Remiantis moksliniais Saltiniais bei jgyvendinimo praktika Lietuvoje pagrindziamas
daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimo poreikis, identifikuojamos problemos ir galimybés,
apzvelgiama plétojama modernizavimo politika, pristatomi daugiabuciy modernizavimo modeliai,
jvertinami daugiabu¢iy namy atnaujinimo programos jgyvendinimo rezultatai Salyje ir Klaipédos
miesto savivaldybéje. Teorinés analizés pagrindu vélesniame etape konstruojamas kokybinis tyrimas,

siekiant nustatyti modernizavimo proceso problemas Klaipédos miesto savivaldybéje.

2.1. Daugiabudiy namy modernizavimo teisinis reglamentavimas Lietuvoje

Siekiant uztikrinti daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimg, bitinas jo teisinis
reglamentavimas. Lietuvoje sukurta nacionaliné ir vietos teisiné baze¢, reglamentuojanti ir
jgyvendinanti daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy modernizavimg. Teisiniais aktais sudarytos tinkamos
salygos DNM, taciau juos jgyvendinant vietos savivaldos mastu, vis dar kyla nemazai problemuy,
kadangi kiekviena savivaldybé taiko jai ,,patogius* modernizavimo jrankius, triksta jgyvendinimo
gerosios praktikos pavyzdziy, gyventojy iniciatyvos steigti DNSB, bei pradéti modernizavimo
procesa tiek i§ gyventojy, tiek ir i§ pacios savivaldybés ar namy administratoriy. Teisiniuose
dokumentuose numatytos priemonés, kuriy jgyvendinimas skatina modernizavimg, taciau del tam
tikry priezasc¢iy, modernizavimo procesas stringa.

Daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizacijos pradzia galima laikyti 1992 m., kai teisiniuose
dokumentuose pradedama uzsiminti apie daugiabuciy namy atnaujinima (modernizavima).

Pries pateikiant teisés akty apzvalga, svarbu iSsiaiskinti sgvokas, kurias vartosime darbe,
kalbédami apie daugiabuciy namy atnaujinimg. Mokslingje literatiiroje néra vienos sgvokos, kuri biity
skirta biisto atnaujinimui. Kalbant apie biisto atnaujinimg, naudojamos savokos: renovacija,
modernizavimas bei atnaujinimas, kurios yra vartojamos kaip sinonimai. Tafiau Lietuvos teisés
aktuose numatytos dvi pastaty atnaujinimo savokos: atnaujinimas (modernizavimas) ir

rekonstravimas (zr. 8 lentelg).
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8 lentelé. Pastato rekonstravimo ir atnaujinimo (modernizavimo) sampratos

Samprata ApibréZimas
Pastato statinio pertvarkymas, suteikiant jam nauja kokybg (Statybos jstatymas, 1996).
rekonstravimas Rekonstravimo metu pakei¢iama statinio iSvaizda, jrengiami nauji elementai. Siekiant

didesnio energinio naudingumo, pagerinamos mechanines, fizines, estetinés pastato savybés
(Ustinovicius ir kt., 2012)

Daugiabuc¢io namo | ,, statybos darbai, kuriais i§ dalies arba visiSkai atnaujinamos ir pagerinamos pastato ir (ar)

atnaujinimas jo inZineriniy sistemy fizinés ir energinés savybés ir kuriais uZtikrinamas is atsinaujinanciy
(modernizavimas) | energijos Saltiniy gaunamos energijos naudojimas*“ (Paramos daugiabuCiams atnaujinti
(modernizuoti) jstatymas, 2004).

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Lietuvos Respublikos Valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti

(modernizuoti) jstatymu, 2004; Ustinovicius ir kt., 2012; Lietuvos Respublikos Statybos jstatymu,1996.

Renovacija yra laikoma rekonstrukcijos sudétine dalimi (Ustinovicius ir kt., 2012), o 2004 m.
priimtame Lietuvos Respublikos Valstybés paramos daugiabuiams namams atnaujinti
(modernizuoti) jstatyme (2004), atnaujinimo ir modernizavimo sampratos yra sujungtos i viena.
Kadangi, atnaujinimo (modernizavimo), rekonstravimo sampratos panasios, darbe jos laikomos
sinonimais. Rasant darba bus vadovaujamasi Daugiabucio namo atnaujinimo (modernizavimo)
samprata, pateikta atnaujintoje redakcijoje (zr. 8 lentelg).

1992 m. Statybos ir Urbanistikos ministerijos jsakymu Nr. 97 patvirtinti nauji statybos
reikalavimai Statybos normos RSN 143-92 ,Pastaty atitvary Siluminé technika®, kuriuose
nustatyti nauji normatyviniai reikalavimai pastaty atitvary Siluminiam laidumui, Sildymo ir védinimo
sistemomis. Reikalavimai numaté pastatams grieztesnius Silumos izoliacijos reikalavimus, siekiant
taupyti Silumos energija namuose. Aktualu tai, kad $ie reikalavimai véliau ne karta buvo atnaujinami,
atsizvelgiant ] naujai priimamus ar atnaujinamus nacionalinius teisés aktus, i kuriuos buvo
perkeliamos ES direktyvos. Tais paciais metais (1992-07-17 d.) LR Vyriausybé priémé nutarimg Nr.
562 ,,.Dél valstybés remiamos programos ,Biistas“. Tai nauja valstybés paramos programa
gyventojams, kurios vienas i§ tiksly — energijos taupymo pastatuose skatinimas. Programos nuostatos
numaté esamo buty fondo Siltinimo uZtikrinimg bei naujy Silty biisty statymg. Programa jpareigojo
Statybos ir urbanistikos ministerija kartu su Ekonomikos ministerija bei kitomis valstybinémis
institucijomis iki 1993 m. sausio 20 d. parengti esamo buty fondo S§iltinimo renovacijos programa.
Vertinant minéty teisiniy dokumenty svarbg daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimo procese,
galima daryti prielaida, kad tai renovacijos teisinio reglamentavimo pradzios uzuomazgos, taiau
aktyvi renovacijos politika Salyje nebuvo vykdoma.

1996 m. LR Vyriausybé ir Pasaulio bankas pasira§¢ sutartj ,,Dél energijos taupymo biiste
demonstracinio projekto“ (ETDB projektas). Projekto metu Lietuvoje buvo atnaujinta vir§ 700
daugiabuciy namy. Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy atnaujinimui Pasaulio bankas buvo jsteiges

apyvartinj fonda, i§ kurio buvo finansuojama renovacija, o LR valstybés biudZetas kompensavo 30
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proc.investicijy. Sio projekto metu investuota per 70 min. lity, o $iluminés sanaudos gyventojams
sumazgjo ketvirtadaliu (Daugiabuciy namy modernizavimo finansavimo programa, 2021, p. 8).
Analizuojant teisinj reglamentavimg, stebima, kad iki 2004 m. LR Vyriausybés daugiabuciy
namy atnaujinimo politikos kuriama teisiné bazé buvo labai vangi. Lietuvai jstojus j Europos
Sajungga, priimti nauji daugiabuciy modernizavima reglamentuojantys teisés aktai, | nacionaling teise
perkeltos ES direktyvos, kuriomis liberalizuotas biisto infrastruktiiros valdymas, sukurtos jvairios
programos daugiabuciy gyvenamyjy namy atnaujinimui. Programy tikslas — sumazinti sunaudojamos
Silumos energijos kiekj, skatinti namy atnaujinimg bei Silumos tiekimo infrastruktiiros renovavima.
2003 m. priimta Nacionaliné darnaus vystymosi strategija, kuri jpareigoja darny vystymasi salyje,
igyvendinant atitinkamg biisto politika. Numatyti gyvenamyjy namy modernizavimo ilgalaikis ir

trumpalaikis tikslai bei apibrézti uzdaviniai jiems pasiekti (zr. 9 lentele).

9 lentelé. Daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimo tikslai ir uZdaviniai

Nacionalinéje darnaus vystymosi strategijoje

Tikslas UZdaviniai Baigtumas
Ilgalaikis Siuolaikiskos busto v' Didinti biisty energinj naudinguma; v igyvendinama
tikslas infrastruktiiros sukirimas, v'Kiekvienais metais
bisto energinio v’ Spartinti daugiabuciy namy Aplinkos ministras teikia
naudingumo didinimas, modernizavima kvietimus savivaldybéms
neigiamo busto poveikio teikti paraiskas
aplinkai mazinimas daugiabuciy
modernizavimui
Testi Daugiabuciy namy v Uztikrinti, kad valstybés parama | v'jgyvendinama
Trumpalaikis | modernizavimo programa skatinty buty savininkus jgyvendinti
tikslas energiniu pozilriu efektyvius namy
modernizavimo projektus
v’ Skatinti daugiabuciy namy
modernizavima jvairiomis
priemonémis (pvz., informavimas,
konsultavimas ir pan.)

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Nacionaline darnaus vystymosi strategija, 2011.

Strategijoje iSkelty daugiabu¢iy namy modernizavimo tiksly jgyvendinimas padidinty energijos
vartojimo efektyvuma, pagerinty gyventojy gyvenamajg aplinka, bet ir prisidéty prie efektyvesnio
daugiabuc¢iy namy valdymo bei administravimo.

2004 m. siejami su aktyvia daugiabuciy renovacijos pradzia. 2004 m. sausio 21 d. LRV
nutarimu Nr. 60 patvirtino ,,Lietuvos biisto strategija®, kuri anot A.Lipnevic¢ (2015), turéjo biti
parengta 2003 m. pirmame ketvirtyje. Strategijos tikslas - uztikrinti tinkamg biisto prieZilirg
atnaujinimag ir modernizavimg, siekiant mazinti energijos sgnaudas. Numatyta, kad Strategijos
laikotarpis — iki 2020 mety, taciau 2017 m. Strategija nebeteko galios. 2004 m. rugséjo 26 d.
jsigaliojo Daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programa (toliau — Programa),

kurios svarba apibrézia tikslas — ,,padéti daugiabu¢iy namy savininkams modernizuoti daugiabucius
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namus, didinti energijos vartojimo efektyvuma, mazinti Sildymo islaidas ir uztikrinti mazas pajamas
gaunancioms Seimoms palankias sgalygas modernizuoti daugiabu¢ius namus, kuriuose jie gyvena®.
Daugiabuciy atnaujinimo (modernizavimo) programoje biisty savininkams numatytos dvi galimybés
dalyvauti daugiabu¢iy modernizavimo procese:

1) pagal Vyriausybés patvirtintg programa, kuri suteikia galimybe gyventojams dalyvauti

savo iniciatyva;

2) pagal parengta savivaldybés programa, kurios metu pacios savivaldybés atrenka

maziausiai efektyviausius namus, sunaudojanc¢ius daugiausia Siluminés energijos.

Svarbu, kad daugiabutis atitikty reikalavimus, iSdéstytus Daugiabu¢iy namy atnaujinimo
(modernizavimo) programoje: 1) namas biity pastatytas iki 1993 m., 2) name turi biiti ne maziau kaip
3 gyvenamieji butai.

Naujajasis Programos jgyvendinimo modelis gristas aktyviu savivaldybiy dalyvavimu
renovacijos procese, nes suteiké galimybe pacioms savivaldybéms atrinkti iki 1993 m. statytus
neefektyviausius DN energijos vartojimo atzvilgiu bei parengti jy atnaujinimo projektus. Laikantis
Programos reikalavimy, savivaldybés rengia energinio efektyvumo didinimo programas; igijo
galimybe paskirti programy jgyvendinimo administratorius bei jgyvendinti daugiabuciy namy
atnaujinimo projektus. Galima sutikti su autore G.Ropaite (2017) ir teigti, kad Sio modelio
jgyvendinimas praktikoje sukiiré naujas technines, metodines ir organizacines priemones, 0
savivaldybés ir jy paskirti programy administratoriai jgijo daugiau kompetencijy rengiant ir
jgyvendinant modernizacijos projektus ir programas. Vis délto galima iSskirti ir probleminius
aspektus: neskatina kompleksinés ar kvartalinés renovacijos modeliy taikymo praktikoje, kadangi
orientuota tik energiniy iStekly taupyma, nenumatyta kriterijy, kurie padéty jvertinti investicijy
ekonominj efektyvuma. Programos jgyvendinimo eigg vertina ir jg tobulina Aplinkos ministerija,
taciau ji neturi sukurtos modernizavimo jgyvendinimo stebéjimo ataskaity vertinimo sistemos, kuri
leisty nustatyti, ar priimami sprendimai d¢l Programos tobulinimo yra tinkami.

Lietuvos Respublikos Valstybés paramos daugiabuf¢iams namams atnaujinti
(modernizuoti) jstatymas (2004) su vélesnémis redakcijomis, jsigaliojo nuo 2005 m. Jis nustato
valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti teikimo sglygas ir tvarka, numato finansavimag
daugiabuc¢iy namy modernizavimui. [statymas svarbus tuo, kad jame pirmg karta pateiktas
daugiabucio namo atnaujinimo (modernizavimo) apibrézimas. Pagal §j jstatyma 2013 m. ir 2015 m.
buvo kei¢iamas daugiabuciy namy finansavimo modelis, kas paskatino daugiabuciy renovacijos
procesa. Nuo 2013 m. gyventojai paskolg gali paimti ir savivaldybiy jmonés, o paskolos grazinamos
i§ ,sutaupyty Sildymo pinigy“. Nuo 2015 m. pakeistas savivaldybés finansavimo modelis:
savivaldybés jpareigotos atrinkti energetiskai neefektyviausius daugiabucius. Valstybé dengia 50

proc. investicinio projekto, o papildoma valstybés parama palaipsniui mazgja nuo 40 iki 15 proc.
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Piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymas (2003) reglamentuoja
metiniy palikany dydj, imantiems paskolg i§ banko namo modernizavimui ( nuo 2013 m. jos siekia 3
proc.), nustato pagalbg nepasiturintiems gyventojams, suteikiant, kad kredito jmokos, paliikanos,
projekto parengimo ir kiti administravimo kaStai apmokami valstybés. Taciau anot, V.Valkiiino
(2011), jstatymuose néra numatyta priemoniy, kurios reglamentuoty nemokiy gyventojy problemy
sprendima.

2016 m. patvirtintas Kvartaly energinio efektyvumo didinimo programy rengimo ir
jgyvendinimo tvarkos apraSas (toliau — Aprasas) modernizacijos procesui svarbus tuo, kad skatina
savivaldybes aktyviai rengti kvartaly energinio efektyvumo didinimo programas ir taip jgyvendinti
energinj efektyvumg didinancias priemones, o taip pat numato renovacijai atrenkamy kvartaly
aprasus, finansavimo galimybes. Aprasas svarbus darnioje miesty plétroje: padéjo pagrindus
kvartalinés renovacijos modelio jgyvendinimui, kuriuo siekiama ne tik darnaus energijos Saltiniy
naudojimo, bet tuo paciu ir gerinti gyvenamaja aplinka, pritaikant ja jvairiy socialiniy gyventojy
grupiy poreikiams. Taciau planuojant kvartaling renovacija, Aprase daug neaiSkumy: triiksta
kvartalinés renovacijos sampratos bei riby apibréztumo, néra pateikta pacio ,kvartalo ar (ir)
»rajono® sgvoky apibrézimy, kas, leidzia daryti prielaida, trukdo kurti bendra darnaus miesto vaizda,
atnaujinti vieSosios infrastrukttiros (zaidimo aiksteliy, kiemy ir kt.) infrastruktiirg.

Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija — tai naujas teisinis dokumentas, kuriam LR
Vyriausybé¢ pritaré¢ 2021 m. kovo 31 d. Strategija parengta pagal ES Pastaty energinio naudingumo
direktyva 2012/27/ES ir Pakeitimo direktyvg 2018/844. Strategija orientuota j klimato kaitos
mazinimg bei daugiabuCiy namy modernizavimg, siekiant energijos nevartojimo. Ilgalaikéje
renovacijos strategijoje (2021) numatyta iki 2050 m. ,.ekonomiskai efektyviai modernizuoti 440
tukst. pastaty”, todél joje pateikiamos veiksmy gairés ir numatomos jgyvendinimo priemongs:

e parengti kompleksinés priemoniy paketas, kuris apima grieztesnius reikalavimus, numato
kvartalinés ir dalinés renovacijos modeliy jgyvendinima;

e numatyti pakankamas finansavimas, ieSkant naujy finansavimo mehanizmy.

o efektyvi komunikacija.

e patikima jgyvendinimo sistema, apimanti ir kokybés kontrole.

Patvirtinta Strategija numato ir teisés akty tobulinimg daugiabuciy namy modernizavimo
srityje, siekiant padidinti Silumos energijos efektyvuma daugiabuciuose, kurie statyti iki 1993 mety.
Aplinkos ministro valdymo sri¢iy 2020-2022 mety strateginiame veiklos plane (2019) numatytos
priemonés kvartalinei renovacijai skatinti, perzitirimos finansavimo didinimo galimybés. Planuojama,
kad bus atnaujinta Daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) programa, atsizvelgiant ]
energijos taupyma bei daugiabu¢iy modernizavimo poreikj. Strategija jpareigoja savivaldybes
skatinti gyventojus dalyvauti modernizacijos procese, kad iki 2050 m. bty pasiektas numatytas
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tikslas. Savivaldybés taip pat turi parengti/ sukurti priemoniy paketa, kurios jtraukty gyventojus j
namy atnaujinima.

DNM reglamentuojanciy teisés akty analizé parodé, kad dar yra netinkamai reglamentuojamy
objekty, kurie neskatina gyventojy dalyvauti modernizacijos procese. Teisés aktuose truksta sgvoky,
susijusiy su biisto atnaujinimu, iSaiSkinimo. Nors pirmieji teisés dokumentai renovacijai skatinti
parengti 1992 m., taCiau daugiabucio atnaujinimo (modernizavimo) samprata pirma kartg pateikti
2004 m. priimtoje Daugiabuciy atnaujinimo (modernizavimo) programoje. N¢& viename teisés
dokumente néra iSaiSkinta renovacijos sagvokos. Galima iSskirti tobulintinas teisés akty spragas:
nepakankama renovacijos proceso kontrol¢, nepakankami ir neiSsamis energetiniai auditai. Triksta
bendros norminés bazés gyvenamyjy rajony teritoriniam planavimui (Alchimoviene, 2012).

Apibendrinant galima teigti, kad daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimui yra sukurti
teisiniai pagrindai, taciau daugiabuciy namy atnaujinimo politika yra besikeiianti, reaguojanti }
besikeiciancias teisines ir praktines aplinkybes. ES direktyvy normy perkélimas i nacionaling teisg,
nors ir jtvirtina reikalavimus didinti energijos vartojimo efektyvumg, gerinti gyvenamosios aplinkos
kokybe, mazinti neigiamag poveikj aplinkai, ta¢iau lemia dazng teisés akty kaitg. Teisés akty kaita,
pagrindiniy sgvoky neisaiSkinimas ar per siauras apibrézimas, neigiamai veikia modernizacijos
procesa, lemia sudétingg racionaliy biisto atnaujinimo sprendimy parengimg. Teisés aktuose triiksta
efektyvesnio finansavimo modelio skirtingoms gyventojy grupéms, néra sprendziama nemokiy

gyventojy finansavimo galimybés.

2.2. Daugiabu¢iy namy modernizavimo poreikis tvaraus vystymosi kontekste

Gyvenamyjy namy modernizavimas yra laikomas vienu svarbiausiu biisto politikos sriciy
(Lipnevi¢, 2015). Vertinant tvaraus vystymosi kontekste — tai priemon¢, padedanti jgyvendinti darnig
miesto plétra (Aidukaite ir kt., 2014, Alchimovien¢, 2012), viena i$ energijos vartojimo efektyvumo
didinimo priemoniy (Valstybinio audito ataskaita, 2020, p. 10), todél turi biti jgyvendinamas pagal
darnios plétros principus, kuriy pagrindg sudaro trys lygiaverCiai komponentai: aplinkosauga,
ekonominis ir socialinis vystymasis (Nacionaliné darnaus vystymosi strategija, 2003). Remiantis
Nacionaline darnaus vystymosi strategija, DNM jgyvendinamas per darnios valdysenos principais,
kurie padeda uZztikrinti kokybiSkesnj administravimo procesa, priartina vieSyjy institucijy jgaliotus
atstovus prie paslaugy gavéjo. Darnios valdysenos principais turéty vadovautis ir daugiabucius
namus administruojancios jmonés. Atvirumo, skaidrumo, atsakomybés ir kt. principy taikymas
administratoriaus veikloje uztikrina geresnius santykius su gyventojais, kity principy taikymas galéty
salygoti ir modernizacijos pazanga, kuri siejama su geresne/Svaresne aplinka, ekonominés naudos

motyvais bei socialiniu vystymuisi (bendruomeniy stiprinimu, pasitikéjimo didinimo).
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Siekiant mazinti energijos naudojima, gyventojy iSlaidas daugiabuciy eksploatavimui bei
daromg neigiama poveikj aplinkai, o tuo paciu gerinti pastaty kokybe ir gyvenamajg aplinka, pakelti
daugiabucio rinkos verte, pastaty atnaujinimas turi biti jgyvendinamas vadovaujantis darnaus
vystymosi samprata (Alchimoviené, 2012). Darus vystymasis statyby sektoriuje suprantama kaip
pastaty statyba, siekiant suderinti Zmoniy ir aplinkos poreikius (Raslanas, Alchimovien¢, 2012).

Moksliniuose darbuose (Ramanauskaité, 2009; Alchimoviené, 2012; Ustinovicius ir kt., 2012)
iSskiriamas ne vienas daugiabu¢iy namy ir jy aplinkos modernizavimo tikslas. Modernizuojant
daugiabucius, pirmiausia siekiama padidinti Silumos efektyvuma, sumazinant gyventojy iSlaidas
Sildymui, pagerinti gyvenimo kokybe, estetinj vaizda, sumazinti aplinkg terSianciy veiksniy poveiki,
pakelti pastato rinkos verte (Uzsilaityté, Martinaitis, 2010; Alchimoviené, 2012, p. 9). Daugiabuciy
atnaujinimas turi padéti spresti aplinkosaugos bei energetikos problemas, gerinti visuomenés
gyventojy kokybe (Raslanas, Alchimoviené, 2012, p. 146). Taigi, darnios plétros kontekste,
renovuojant namus ir jy aplinka galina teigti, kad svarbu suderinti socialinius visuomenes,

aplinkosauginius ir ekonominius siekius, nedarant neigiamo poveikio aplinkai (10 lentelé).

10 lentelé. Daugiabuciy namy ir jy aplinkes modernizavimo tikslai darnaus vystymosi kontekste

Aplinkosauga Ekonominis vystymasis Socialinis vystymasis
e  mazinti suvartojamos energijos | e mazinti pastaty eksploatavimo | e uztikrinti sveikg Zmoniy gyvenama
kiekj; islaidas (ypac Sildymo); aplinka;

e  mazinti aplinka terSian¢iy | e sumazinti Silumos nuostolius | ® pagerinti  zmogaus  komforto

veiksniy poveikj ir padidinti (iSoriniy atitvary pralaiduma) salygas pastato viduje;
aplinkos verte e npagerinti pastaty bukle ir | ¢ didinti miesto vietoviy
prailginti jy gyvavimo laikg (apie patrauklumg, suteikiant namams,
30-40 mety); rajonams  estetinés  iSvaizdos

o padidinti pastaty rinkos verte naujuma;
e pritraukti ir iSlaikyti vidurinés
klasés gyventojus

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis J. Ramanauskaite, 2009; J.Alchimoviené, 2012; L. Ustinoviéius ir kt., 2012.

Modernizavus daugiabutj: apSildzius fasada, pamatus bei risj, pakeitus ar jrengus papildomas
Siluminés izoliacijos konstrukcijas, atnaujinus (pakeitus) Silumos, inZinerines, vandens tiekimo
sistemas ne tik zenkliai sumaz¢ja pastato eksploatacinés islaidos bei padidéja pastato estetika, bet ir
sukuriama nauja pastato verté, pagerinami pagrindiniai daugiabucio vertinimo rodikliy dydziai
(Ustinovicius ir kt., 2012, p. 46). Daugiabuciy modernizavimas padeda spresti didéjancio Siltnamio
efekto, globalinio atSilimo bei riboty energijos iStekliy problemas (Raslanas, Alchimoviené, 2012).
Taigi, vertinant modernizacijos tikslus darnios plétros kontekste, galima teigti kad, daugiabuéiy ir jy
aplinkos modernizavimo tikslai atitinka darnaus vystymosi komponentus (aplinkosauga, ekonominj ir
socialinj vystymasi), yra glaudziai tarpusavyje susij¢ ir jy siekimas padeda jgyvendinti darnios
plétros principus: didinant $ildymo efektyvuma, mazinamas | aplinkg i$skiriamas neigiamas Silumos

poveikis, mazéja gyventojy iSlaidos uz Sildyma, pageréja bendras estetinis vaizdas, gyvenamosios
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aplinkos kokybé¢, didinama pastato ekonominé verté. O taip pat jgyvendinami Lietuvos ilgalaikéje
pastaty renovacijos strategijoje priimti jsipareigojai dél pastaty modernizacijos.

Sutariama, kad atnaujinant daugiabucius namus, turi biiti i§laikoma pusiausvyra tarp keturiy
darnaus daugiabuciy namy atnaujinimo komponenty: pastato iSorés, Sildymo, védinimo ir aplinkos
salygy (Alchimoviené, 2012; Ustinovicius ir kt., 2012).

Daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimag Lietuvoje lemia namy fondo pastaty buklé:
nusidévéjimas, sena statyba, didelés Silumos energijos iSlaidos. Daugiabuciy namy atnaujinimo
(modernizavimo) programa numato daugiabuciy, statyty iki 1993 m. DNM skatinimg. Nekilnojamo
turto registro ir Lietuvos ilgalaikés pastaty renovacijos strategijos duomenimis, Lietuvoje 2020-01-

01 d. buvo 41021 daugiabutis, i$ kuriy 89 proc. pastatyti iki 1993 m. (zr. 11 lentelg).

11 lentelé. Daugiabuciy gyvenamyjy namy fondas pagal statybos metus

Statybos metai Daugiabuc¢iy namy skaicius
vienetais procentais

1ki 1900 m 1500 4
1901-1960 m 12 882 30
1961-1992 m 22 669 55
1993-2005 m. 1784 4,5
2006-2013 m. 1045 3
2014 -2019 m. 1141 3,5

IS viso: 41 021 100

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Nekilnojamojo turto registro duomenimis (2021), Lietuvos ilgalaikés pastaty

renovacijos strategija, 2021.

Taigi, remiantis Programa, matome, kad Lietuvoje net 89 proc. daugiabu¢iy namy, o tai yra
vir§ 35 tikst., kuriuos biitina modernizuoti. Tame tarpe 4 proc. daugiabuc¢iy namy statyti iki 1900
mety, 30 proc. — 1901-1960 m. laikotarpiu. Tod¢l galime tvirtinti, kad Lietuvos daugiabuciy fondas
yra senas, reikalaujantis atnaujinimo.

Daugiabuciai namai, statyti iki 1993 mety, suprojektuoti ir pastatyti laikantis ty laiky
normatyviniy reikalavimy (Ustinovi¢ius, Ambrasas ir kt., 2012), statyti nekeliant auksty reikalavimy
energiniam pastaty efektyvumui (Burinskien¢, 2003, p. 25), todél nebeatitinka Siy dieny taikomy
normatyviniy reikalavimy. 1961-1992 m. statytuose daugiabuciuose Siltinimo medziagos nebuvo
naudojamos $iy pastaty geresnei terminei izoliacijai. Silumos i§laikyma DN lemia statybiniy
medziagy savitoji termin¢ varza (Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija, 2021). Lietuvos
ilgalaikéje pastaty renovacijos strategijoje (2021) konstatuojama, kad didelé dalis Sio laikotarpio
pastatyty DN néra renovuoti nei gyventojy iniciatyva, nei dalyvaujant renovacijos programose. Siuo
laikotarpiu statytas daugiabuciy pastaty fondas yra neekonomiskas, netinkamos techninés biiklés:
pasengs pastaty sieny, langy ir stogo Silumos bei garso izoliacijos stovis, néra pakankamo védinimo,

pasenusi Sildymo sistema, patalpy viduje netinkamas mikroklimatas (Raslanas, Alchimoviene, 2012).

37



Daugiabu¢iy modernizacijos poreikj rodo per Zema pastaty energinio naudingumo klasé.
Teigiama, kad per namo langus ir duris prarandama apie 45-50 proc. $ilumos (Alchimovieng, 2012).
2002 m. ratifikavus Kioto protokola, visi pastatai Lietuvoje yra sertifikuojami. Pagal energinj
naudingumg daugiabuciai, kaip ir visas pastaty fondas, klasifikuojami j klases: A/B/C/D/E/F/G (zr.
12 lentelg). AukSCiausios energetinés vertés pastatai priskiriami A ir A++ klasei. Kapitaliai
renovuojant daugiabu¢ius, kuriy bendras naudingas plotas didesnis nei 1000 m’, energinio

naudingumo klasé turi biiti ne zemesné kaip D (Ustinovi¢ius, Ambrasas ir kt., 2012).

12 lentelé. Lietuvos daugiabu¢iy gyvenamyju namy fondas pagal energinio naudingumo klase

Energinio Daugiabudiy namy skaiius
naudingumo vienetais procentais Statybos metai
klasé
A++ 7 0 2019
A+ 72 0,1 2019
A 263 0,9 2019
B 4393 11 2014-2018
C 5146 12 2006-2013
<D 31140 76 1ki 2005
IS viso: 41021 100

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Lietuvos ilgalaikés pastaty renovacijos strategija, 2021.

Vertinant daugiabucius namus Lietuvoje pagal energinio naudingumo pozymj, konstatuojama,
kad 76 proc. daugiabuciy fondo priskiriami Zemiausiai (D-G) energinio naudingumo klasei. Jy
pastatymo laikas — iki 2005 m. Todé¢l reikalinga daryti prielaida, kad renovuoti biitina daugiabucius
ne tik pastatytus iki 1993 m., kaip nurodyta Programoje, bet renovacija biitina ir daugiabuciams,
kurie pastatyti 1993-2005 m. laikotarpiu.

Seni daugiabuciai — didelé problema tiek gyventojams, tiek ir valstybei, kadangi jie
neekonomiski ir nekokybiski, jy Sildymui gyventojai iSleidzia didel¢ dalj pajamy (Leonavicius,
Genys, 2014). 1993-1996 m. statyty daugiabuciy atitvary Siluminés charakteristikos neatitinka
statybos normatyviniy dokumenty reikalavimy (Raslanas, Alchimovien¢, 2012). Silumos
suvartojimas gyventojy butuose priklauso nuo daugiabuciy prieziiros (Programa, 2012).
Gyvenamyjy namy Sildymui, kuris Lietuvoje vidutiniskai tesiasi 180-190 dieny, sunaudojama apie
40 proc. pagaminamos Silumos energijos (Ustinovicius ir kt., 2012). Kylant Siluminés energijos ir
iSkastiniy energijos Saltiniiy kainoms, didéja gyventojy bisto iSlaikymo islaidos. Siekiant mazinti
sunaudojama Silumos energijos kiekj DN Sildymui bei mazinti gyventojy iSlaidas Sildymui, biitina
renovuoti neefektyvius pastatus.

Senesnés statybos namuose Lietuvos gyventojai uz Sildyma sumoka apie 30-55 proc. gaunamy
pajamy (Ustinovicius ir kt., 2012). 2008 m. BETA apklausos duomenimis, 60 proc. gyventojy
nepatenkinti namy Sildymo efektyvumu ir nori gerinti namo bikle (Programa, 2012). Remiantis

Eurostat duomenimis, namy tikiy sagnaudos, kurios isleidziamos §ildymui — Lietuvoje yra didziausios,
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lyginant su kitomis ES Salimis, bei augancios (zr. 13 lentele), kai tuo tarpu Europoje sanaudos uz

Sildymg mazéja.

13 lentelé. Namu tikio sanaudu dalis iSleidZiama Silumos energijai (proc.)

Rodiklis Salis 2010 m. 2015 m.

Namy ukiy sanaudy Lietuva 1,04 proc. 1,40 proc.
dalis iSleidZiama

Silumai ES 0,21 proc. 0,14 proc.

Saltinis: Lietuvos ilgalaikés pastaty renovacijos strategija, 2021.

Siekiant ilgalaikio ir efektyvaus modernizavimo reikia visg gyvenamyjy namy rajong
(Alchimoviené, 2012). Kvartalinés renovacijos poreikj lemia ne tik pastato ekonominiai, socialiniai
bei ekologiniai aspektai, bet ir nepakankamai iSvystyta arba susidévéjusi mikrorajony gyvenamosios
aplinkos infrastruktiira: triiksta vaiky Zzaidimo aikSteliy, susidévéje pésCiyjy takai, automobiliy
stovejimo aiksteliy trikumas, iki 1993 m. statytuose daugiabuciuose — neiSvystytos salygos
nejgaliyjy poreikiams patenkinti (Kaklauskas ir kt., 2005), triiksta zaliyjy ploty, neiSvystyta socialiné
infrastruktiira (Alchimovieneé, 2012). Taigi, galime teigti, kad modernizuojant namus kvartalais,
geréja gyventojy gyvenimo kokybé, estetinis vaizdas, padidéty biisto verte.

Sparciai did¢jant energijos poreikiui, augant jos kainoms gyventojams tenka ieSkoti sprendimuy,
Gyventojams sudarytos galimybés pasirinkti modernizavimo strategija, kurti bendrijas bei
jgyvendinti projektus (Ustinovi¢ius ir kt., 2012). Nuo daugiabu¢iy modernizavimo pradzios, iki
prasidedant kvartalinei renovacijai, Silumos iSsaugojimas daugiabuciuose ir gyventojy gyvenimo
kokybés gerinimas buvo pagrindinis modernizuojamy pastaty tikslas (Alchimoviené, 2012). Siais
kriterijais buvo grindziami daugiabuciy atnaujinimo projektai, kuriuose pateikiami Siluminiy rodikliy
skaic¢iavimai iki daugiabu¢io modernizavimo ir numatyti §ilumos rodikliai modernizavus daugiabutj.

Daugiabu¢iy modernizavimg lemia ne tik jy nusidévé¢jimas ir neekonomiSkumas, bet ir
Lietuvos jsipareigojimai Europos Sajungai. 2006 m. ratifikuota ES Direktyva 2006/32EB2,
reglamentuojanti iSmetamy anglies dioksido (CO2) ir kity Siltnamio efekta sukelianc¢iy dujy kiekio
mazinimg, energijos vartojimo efektyvuma, kuria iki 2016 m. turéjo sumazinti energijos naudojimag 9
proc., bei 2009 m. atnaujinta Direktyva Nr. 406/2009/EB dél valstybiy nariy pastangy mazinti
Siltnamio efekta sukeliancias dujy emisijas, iki 2020 m.sumazinant Siltnamio efekta sukelian¢iy dujy
emisijas (DN atnaujinimo (modernizavimo) programa, 2004).

Aptariant daugiabuc¢iy modernizavimo poreikj, biitina konstatuoti, kad suinteresuoty grupiy
(savivaldybés, gyventojy, statybos jmoniy ir kt.) suinteresuotumas, S§iy grupiy tarpusavio
komunikacija, aktyvumas daro lemiamg jtakg visam daugiabuciy modernizavimo procesui, pradedant

nuo projekto rengimo iki jgyvendinimo (Naaranoja, Uden, 2007). Anot Andrews ir Entwistle (2010),
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igyvendinant valstybés biisto politika, jtraukiamos jvairios institucijos, organizacijos, daugiabuciy
savininkai, kurie plétodami tarpusavio rySius, uztikrina efektyvesnj procesa. Bendraudarbiaujant
vieSajam ir privac¢iam sektoriui, jtraukiant gyventojus ] sprendimy priémima, suteikiamos
kokybiskesnés paslaugos, atsiranda galimybé geriau panaudoti inovatyvias formas (Raipa, 2009),
todél bendradarbiavimas daugiabuciy atnaujinimo procese — viena i§ priemoniy, gerinanti
daugiabuciy modernizavimo procesa. Galima daryti prielaida, kad nepakankamas bendradarbiavimas
tarp namy valdytojy, savivaldybés, privataus sektoriaus jstaigy bei netinkamas komunikavimas su
gyventojais, neleidzia sékmingai jgyvendinti renovacijos ir laiku pasiekti tiksly.

2004 m. priémus Daugiabu¢iy namy atnaujinimo programg buvo uzsibrézta iki 2020 mety
atnaujinti apie 70 proc. visy iki 1993 mety statyty daugiabuciy (BiekSa, Jaraminiené, Martinaitis,
2011). Analizuojant statistinius duomenis apie atrenovuotus daugiabucius Salyje, butina akentuoti,
kad sudétinga gauti tikslius duomenis apie jgyvendintus modernizacijos projektus, kadangi néra
bendros daugiabuciy atnaujinimo statistikos, néra priimtos vienos duomeny skelbimo sistemos, todél
skirtingy Saltiniy pateikti duomenys — skiriasi. Daugiabuciy atnaujinimo duomenys 1998-2021 (iki
10.15 d.) m. laikotarpiu Lietuvoje pateikiami remiantis Biisto energijos taupymo agentiiros (toliau —

BETA) bei Valstybinio audito ataskaitos duomenimis (zr. 14 lentelg).

14 lentelé. Modernizuoty daugiabuciy namy skaicius 2005-2021 m.

Metai Modernizuoty daugiabuc¢iy namy Metai Modernizuoty daugiabuciy namy
skaifius skai€ius
vienetais procentais vienetais procentais

1998-2004 m. 10 0 2018 m. 224 >1
2005-2013 m. 789 <2,5 2019 m. 269 <l

2014 m. 152 >0,4 2020 m. 304 <1,3

2015 m. 597 >2 2021 m. 241 <1

2016 m. 776 <2,5

2017 m. 403 >2 IS viso: 3765 ~14

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Biisto energijos taupymo agentiiros ataskaita, 2022, bei Valstybinio audito

,Daugiabuc¢iy namy atnaujinimas (modernizavimas) ataskaita, 2021.

Vertinant daugiabu¢iy namy modernizacijos jgyvendinimo laikotarpj, matome, kad 1998 - 2021

m. (iki spalio 15 d.) Lietuvoje buvo renovuota 3765 daugiabuciai, i§ kuriy — 2941 daugiabutis
renovuotas jgyvendinant Daugiabuciy atnaujinimo (modernizavimo) programag (2005-2018 m.). Iki
2005 m. buvo atnaujinta 10 daugiabuciy. Aktyvesnis renovacijos procesas prasidéjo priémus
Daugiabuciy atnaujinimo (modernizavimo) programg bei patvirtinus kitus modernizavimo
mechanizmus. 2013 m. atnaujinus daugiabuc¢iy modernizavimo finansavimo modelj gyventojams, bei
Savivaldybéms suteikus galimybe atrinkti neefektyviausius daugiabucius, 2015 m. renovuoti 597,
2016 m. — 776 daugiabuciai. Remiantis Audito ataskaitos duomenimis, 2013-2018 m. pagal
Savivaldybiy energinio efektyvumo didinimo programas, modernizuoti 56,6 proc. savivaldybiy
atrinkty neefektyviausiy daugiabudiy, suvartojanéiy daugiau nei 150 kW/m? Siluminés energijos per
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metus. Nors ir matome, kad modernizacijos procesas vyksta, taciau apibendrinant statistiniy domeny
rezultatus, negalime teigti, kad renovacija vyksta pagal Programa, kadangi atnaujinta maziau nei 14
proc. iki 1993 m statyty daugiabuciy.

Aktyvesnei daugiabuCiy modernizacijai jgyvendinti trukdo veiksniai, susij¢ su netinkamai
daugiabuc¢iy namy administratoriy vykdomos funkcijos. Valstybés audito ataskaitoje (2020)
nurodoma, kad daugiabu¢iy namy valdytojai, kurie paskirti atstovauti buty savininkus, netinkamai
atlieka savo pareigas, nevykdo modernizacijos proceso kontrolés, netinkamai pateikia paraiskas
daugiabu¢iams namams modernizuoti, nesilaiko terminy. D¢l netinkamai uzpildyty paraisky
daugiabuc¢iams namams modernizuoti, kasmet atmetama apie 29 proc. paraisky. Moksliniais tyrimais
nustatyta, kad modernizacijos jgyvendinimg stabdo ir gyventojy pasyvus dalyvavimas, finansiniai
isipareigojimai bankui, nekokybiSkai atlikti statybos darbai, nepakankamas bendradarbiavimas su
namy valdytojais, nuolatiniai teisés akty pokyciai, per ilgos dokumenty rengimo procediiros
(Lipnevi¢, 2015; Aidukaité ir kt., 2014; Beillan et al., 2011), netinkamas sprendimy priémimy
procesas (Wilson et al., 2015), nepatrauklus projekty atsipirkimo laikas, nepakankamas savivaldos
jtraukimas, kylan¢ios renovacijos kainos, gyventojams triikksta pagrindinés informacijos apie
renovacijg (Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija, 2020).

Apibendrinant daugiabuciy namy modernizavimo poreikj, galima teigti, kad modernizavimas
jgyvendina darnios plétros principus. Igyvendinta daugiabuciy namy modernizacija padeda spresti
aplinkosaugos problemas, duoda ekonoming naudg. Leidzia efektyviai naudoti energinius isteklius,
mazina neigiamg poveikj aplinkai, gyventojy iSlaidas uz Sildyma, gerina gyvenamosios aplinkos
kokybe ir infrastruktirg. Modernizavimo poreikj Lietuvoje lemia energetisSkai neefektyviis
daugiabuciai, kuriy 89 proc. pastatyti iki 1993 m. Tai daugiabuciai, kuriy fizinés konstrukcijos ir
inZinerinés sistemos jau susidévéjusios, sunaudojantys daug Silumos energijos, didelés iSlaidos
gyventojams uz Sildymg. Gyventojy netenkina estetinis vaizdas, netinkamas patalpy mikroklimatas.
Darnaus vystymosi principy igyvendinima stabdo zmogiskieji, teisiniai, ekonominiai veiksniai,

netinkamas daugiabuciy namy administratoriy darbas.

2.3. Daugiabuciy namy modernizavimo modeliai

Daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizacija Lietuvoje prasidéjo XX a. pabaigoje, 1996-2003
m. pradéjus jgyvendinti ETBD projekta, kuris buvo finansuojamas Pasaulinio banko apyvartinio
fondo bei valstybés biudzeto 1éSomis. Modernizacijos procesas paspartéjo Lietuvai jstojus j Europos
Sajunga, kai j nacionaling teise buvo integruoti su energijos vartojimo efektyvumo didinimu susije
ES sprendimai (S¢erbinskaitée, Krupickaité, 2017), priimti daugiabu¢iy namy modernizavimo procesg

reglamentuojantys teisés aktai, skatinanc¢ios programos.
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Lietuvoje isskiriami trys DNM modeliai (Séerbinskaite, Krupickaité, 2017):
e daliné renovacija
e kompleksiné renovacija;
e kvartaliné renovacija.

Daliné renovacija — tai pirminiai renovacijos zingsniai Lietuvoje. Jos pradzia — 1996-2003 m.
Pasaulio banko ir valstybés biudZeto 1éSomis jgyvendinamas ETDB projektas, kurio metu buvo
dalinai atnaujinta daugiau nei 700 daugiabuciy. Jos metu buvo atlikti pavieniai inZineriniy
daugiabuciy namo elementy renovavimo darbai: modernizuoti Silumos punktai ir Silumos sistemos,
pakeisti daugiabuciy namy langai ir lauko durys. 70 proc. iSlaidy buvo dengiama i§ Pasaulio banko
jsteigto apyvartinio fondo, 30 proc. iSlaidy dengta i§ valstybés biudZeto. Daugiabuciy namy
atnaujinimo (modernizavimo) programoje (2011) nurodoma, kad nuo dalinés renovacijos pradzios
per pirmg modernizavimo deSimtmetj, daugiabufiy namy savininkai savo iniciatyva ir léSomis
pakeité apie 60 proc. buty langy ir lauko dury, jstiklino apie 30 proc. balkony. Daugiabucius namus
administruojanciy jmoniy ir savivaldybiy iniciatyva buvo modernizuota vir§ 80 proc. Silumos punkty,
kas leido sumazinti faktines Siluminés energijos sgnaudas gyventojams apie 10-15 proc. Siuo
laikotarpiu jgyvendinta daliné renovacija turéjo didziausig jtakg daugiabuciy namy gyvenamajam
fondui (S¢erbinskaité, Krupickaité, 2017).

Kompleksinés daugiabuciy namy modernizacijos metu kartu apSiltinamos ir gyvenamyjy namy
sienos. Atsirado naujas, visapusiskas pastato tvarkymo modelis, kai sieny apsiltinimas tapo lemiamu
veiksniu, siekiant padidinti daugiabu¢iy namy energetinj efektyvuma (Sé¢erbinskaité, Krupickaite,
2017). Suprasta, kad kompleksiné renovacija teikia ekonoming, ekologing ir esteting nauds. Si
modernizavimo forma jsigaliojo nuo 2004 m., kai buvo patvirtinta Lietuvos Biisto strategija bei
priimta Daugiabuciy namy modernizavimo programa ir pradétas jgyvendinti I programos etapas,
kurio metu modernizuojant daugiabucius, pradétas ir namy sieny apsSiltinimas. 2004-2013 m.
laikotarpiu daugiabuciai gyvenamieji namai modernizuojami pagal kompleksinj modernizacijos
modelj, kai kei¢iami langai, apSiltinami fasadai bei modernizuojama Sildymo sistema. Tai leidzia
sumazinti iki 50 proc. energijos poreikius. Pagal Programa 2005-2010 m. buvo atnaujinti 375
daugiabuciai namai, kuriy atnaujinimas padeda gyventojams sutaupyti iki 40 proc. Siluminés
energijos (Daugiabuc¢iy namy atnaujinimo..., 2021). Biisto energijos taupymo agentiiros duomenimis,
2010-2012 m. Lietuvoje buvo atnaujinti 104 daugiabuciai gyvenamieji namai. 2013-2016 m.
laikotarpiu — 797 daugiabuciai, i§ kuriy daugiausia — Utenos (atnaujinti 133 daugiabuciai) ir Kauno
(atnaujinti 115 daugiabuciai) apskrityse. Tokj sparty daugiabuciy atnaujinima lémé 2013 m.
atnaujinta Daugiabuiy atnaujinimo (modernizavimo) programa, kurioje jtvirtintas naujas

finansavimo modelis.
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Kvartaliné renovacija — tai naujas daugiabuciy modernizavimo modelis, kuriam budingas
peréjimas nuo fragmentisko atskiry daugiabuciy namy atnaujinimo prie visos gyvenamosios aplinkos
sutvarkymo. Sis modelis apima ne tik atskiry daugiabuéiy energetinio efektyvumo didinimg kas
aktualu dalinés bei kompleksinés renovacijos modeliuose, bet ir infrastruktiiros objekty sutvarkyma
(pvz., automobiliy stovéjimo aiksteliy, vaiky zZaidimo aiksteliy, pésCiyjy ir dviraciy taky ir kt.),
gyvenamosios aplinkos kokybés gerinimg, visuomeninés paskirties pastaty modernizavima
(Lipnevi¢, 2015). Autoré A.Lipnevic¢ (2015) kvartaling renovacijg laiko viena svarbiausiy ,,darnios
miesto plétros ir darnaus bisto at(kiirimo) priemone* (p.182). Igyvendinus kvartaling renovacija —
yra i§sprendziamos socialinés ir inZinerinés gyvenamyjy namy problemos (S&erbinskaité,
Krupickaité, 2017), pagerinamas kvartalo funkcionalumas, taupoma energija tiek pastatuose, tiek ir
inzinerinése sistemose (Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija, 2020, p. 101)

Analizuojant akademing literatiirg bei teisinius aktus, reglamentuojan¢ius DNM, pastebima,
kad kompleksinis ir kvartalinis daugiabuiy namy modernizavimo modeliai, darnaus bisto
(at)kturimas, siejami su darnia miesto plétra, o kvartaliné renovacija daznai tapatinama su
kompleksine renovacija. Kad kvartaliné renovacija prilyginama kompleksinei renovacijai patvirtina
autorés S.Séerbinskaité ir D.Krupickaitée (2017), teigdamos, kad nesant teisinio kvartalinés
renovacijos funkcijy apibréztumo, kvartalinés renovacijos procesas prilyginamas ,kompleksinei
renovacijai, traktuojant jj kaip didesnio masto statybos darbus“ (p. 24), neatsizvelgiant ] tai, kad
kvartaliné renovacija sprendzia ekonominius, socialinius ir aplinkos (urbanistinius) klausimus. Todél
darbe, kalbant apie daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimg nuo 2010 m., bus kalbama apie
kompleksing — kvartaling renovacija, Siuos modelius, neiSskiriant atskirai i§ bendros visumos.

Kvartaliné renovacija Lietuvoje pradéta jgyvendinti nuo 2013 m., Vyriausybei patvirtinus
naujaji Daugiabuciy namy atnaujinimo programos jgyvendinimo finansinj modelj, kuris pradéjo II
daugiabu¢iy modernizacijos etapa. Siuo etapu 2014-2020 m. buvo planuota jgyvendinti kompleksing
kvartaly modernizacijg, taciau trikstant gerosios praktikos pavyzdziy, patirties rengiant kvartalinés
renovacijos metodikas, 3is etapas vis dar labai vangus. Kaip teigia autorés S. S&erbinskaité ir D.
Krupickait¢ (2017), kvartaliné renovacija Lietuvoje atsiremia j kompleksing renovacija, kai
»gyvenamaja aplinkg numatyta tvarkyti tik susidarius reikiamam renovuoty daugiabuciy namy
skaiciui“ (p. 25). Opi problema — ir nepakankami gyventojy finansiniai iStekliai, nevienodi finansiniai
pajégumai, kurie riboja projekty taikyma praktikoje. Kvartalinés renovacijos jgyvendinimag stabdo ir
neiSplétota jos koncepcija Lietuvoje. Triksta iSsamaus termino apibrézimo, néra iSskiriamy
pagrindiniy charakteristiky. Lietuvos teritorijy planavimo jstatyme ir pojstatyminiuose aktuose
didelis démesys skiriamas funkciniam zonavimui. Kvartalinei renovacijai svarbu aiskiai apibréztos
kvartalo ribos, tuo tarpu Lietuvos kvartalinés renovacijos praktikoje nei ribos, nei rekonstrukcijos

plotas néra apibrézti. Jgyvendinant kvartaling renovacijg praktikoje, skiriasi kvartalinés renovacijos
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plotai, pvz., ,,Re-Block™ (Vilnius) projektas bus jgyvendinamas 52 ha plote, tuo tarpu ,,Urban*
(Siauliai) projektas — 12 ha plote (Jonauskas, Miliuolyte, 2015). Taigi, procesa apibrézianciy riby
teisinio jtvirtinimo nebuvimas stabdo kvartaling renovacijag Lietuvoje. Mazas DNSB skaicius,
nedidelis pastaty atnaujinimo proceso intensyvumas, nedidelis bendruomeniy savivaldy aktyvumas,
Zemas gyventojy iniciatyvumas renovacijos klausimais rodo, kad truksta gyventojy
bendruomeniskumo.

Prie nesékmingy kompleksinio — kvartalinio daugiabu¢iy namy modernizavimo modelio
projekty Lietuvoje galima paminéti tarptautini kompleksinj kvartalinés pastaty modernizacijos
mokslinj tiriamajj ir demonstracinj ,,ECO-life* projekta, kuriame 2012-2013 m. turéjo dalyvauti
Birstono savivaldybé. Tai pirmasis tokio tipo projektas ne tik Lietuvoje, bet ir Pabaltijo Salyse, kurio
tikslas — jgyvendinti novatoriskas energijos priemones, kurios efektyviai mazinty Siltnamio efekty ir
sukurty CO, neutralias bendruomenes (http://ecolife-project.eu). Projekto metu turéjo biti
modernizuoti 13 DN, 3 visuomeniniai pastatai, socialinio biisto ir Silumos fkis, su tikslu, kad
energijos sgnaudos bus mazesnés 30 proc. nei numatyta teisés aktuose. Taciau, negavus reikiamo
finansavimo i§ valstybés, BirStono savivaldybei teko pasitraukti i§ bandomojo projekto (Marcénaité,
2014). Nuo 2015 m. BirStono savivaldybéje daugiabuciai atnaujinami pagal kvartalinj kompleksinj
modelj.

IS kvartalinés renovacijos sékmingy pavyzdziy Lietuvoje galima isskirti jgyvendintus projektus
Jonavos ir Birzy savivaldybése. Vertinant Siy projekty jgyvendinima, konstatuotina, kad aplinkos
tvarkymas ir daugiabuciy renovacija buvo jgyvendinta kartu, taciau taikyti skirtingi finansavimo
metodai. Birzy savivaldybéje projektas buvo jgyvendintas savivaldybés IéSomis, tuo tarpu Jonavos —
DN aplinka buvo sutvarkyta i§ daugiabuciy renovacijai skirtos finansavimo sumos (Jonava formuoja
nayja.....2014).

Vertinant Lietuvoje taikomus DNM modelius, galima iSskirti aktualiausias problemas, su
kuriomis susiduriama jgyvendinant daugiabuciy renovacijg Salyje:

e nepakanka techninius projektus rengianciy jmoniy;

e statybos darby kainy augimas;

e nepakankami gyventojy finansiniai iStekliai (pajamos);

e bendruomeniskumo stoka (nepakankamas buty savininky aktyvumas)

Aktyviau vystyti kvartaling gyvenamyjy daugiabuciy namy modernizacija be auk$¢iau minéty
problemy, trukdo neiSplétota kvartalinés renovacijos koncepcija; patirties stoka rengiant kvartalinés
renovacijos metodikg bei nepakankami gerosios praktikos pavyzdziai.

Apibendrinant galima teigti, kad daugiabu¢iy modernizavimo politika Lietuvoje iki galo néra
suformuota, ji nuolat yra tobulinama, teikiant geriausig finansavimo modelj. Modernizavimo
modeliai atskleidzia daugiabu¢iy namy modernizavimo politikos raidg, valstybés suvokimg plétojant
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darnig politika at(kuriant) darny biista. Svarbiausiu daugiabu¢iy namy modernizavimo prioritetu lieka
energijos vartojimo efektyvumo didinimas, siekiant sumazinti faktines Silumos energijos iSlaidas
gyventojams. Vystant darnig miesty plétros politika, Lietuvoje nuo 2013 m. pradétas jgyvendinti
kvartalinis (kompleksinis) modernizavimo modelis, kuriuo siekiama ne tik didinti energijos

efektyvuma, bet ir gerinti gyvenamosios aplinkos kokybe bei sumazinti gyventojy islaidas Sildymui.

2.4. Daugiabu¢iy namy modernizavimo jgyvendinimas Klaipédos miesto savivaldybéje

Remiantis BETA duomenimis, Klaipédos miesto savivaldybéje iki 2022-05-01 d. buvo
modernizuota 266 daugiabuciai i§ 1856 daugiabuciy, o tai sudaro 14,4 proc. visy modernizacijos
reikalingy namy. Siuo metu modernizuojamas 121 daugiabutis. Klaipédos miesto savivaldybé
dalyvauja visuose daugiabu¢iy modernizacijos modeliuose. Daugiausia daugiabuciy renovuoti pagal
daling modernizacijg. 2020 m. pavasarj Klaipédos savivaldybé¢je pradétas pirmasis kvartalinés
modernizacijos projektas, kurio tikslas — pakeisti Rumpiskés gyvenamyjy namy kvartalo gyventojy
gyvenimo kokybe ir aplinka.

Daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimas ir modernizavimas yra priskirtas savivaldybiy
kompetencijai ir atsakomybei, tod¢l daugiabuCiy modernizacijai jgyvendyti sukurtos energinio
efektyvumo didinimo daugiabuciuose namuose programos. Klaipédos miesto energinio efektyvumo
didinimo daugiabuciuose namuose programa buvo patvirtinta 2013 m. tarybos sprendimu, kuri
pagal atrankos kriterijus, dalyvaujanciy namy skaiciy ir salygas suskirstyta j 7 etapus. | Programa
jtraukti 123 daugiabuciai (Zr. 15 lentelg). 2020 m. vasarg buvo paskelbtas kvietimas 8 —am
renovacijos etapui, taciau uzsitesus Covid-19 pandemijai, iki 2021 m. vasaros jis buvo

nejgyvendintas

15 lentelé. Programoje numatyti daugiabuciy modernizacijos etapai Klaipédos mieste

Etapai Metai Dalyvaujan¢i Atrankos Kriterijai ir salygos
y namy sk.
I etapas 2013 24 o Savivaldybés nuoziiira.
e Daugiausia Silumos energijos vartojantys daugiabuciai
II etapas 2014 6 e Sprendimg dalyvauti Programoje savarankisSkai priémé buty ir kity
patalpy savininkai daugumos balsy sprendimu
III etapas 2016 19 e 2016-08-26 d. Aplinkos ministro jsakymas Nr. D1-568 ,,dél kvietimo

teikti paraiskas atnaujinti (modernizuoti) daugiabucius
o Savivaldybei taikomas nustatytas kvoty skaicius

IV etapas 2017 27 o Il etapo salygos,

e papildomas Aplinkos ministro 2017-10-26 d. paskelbtas kvietimas
o nustacius Savivaldybei paraisky skaiéiaus limitg.

e Atnaujinimo planai turi buti pateikti iki 2017-10-31 d.

V etapas 2017 5 e Aplinkos ministro 2017-10-02 d. paskelbtas kvietimas daugiabuciams
namams atnaujinti.
e Visi namai atrinkti j pagrindinj finansuotiny projekty sarass.
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15 lentelés tesinys

VI etapas 2018 23 e Aplinkos ministro 2018-07-27 d. paskelbtas kvietimas daugiabuciams
namams atnaujinti
e Visi namai atrinkti j pagrindinj finansuotiny projekty sarasa

VII etapas 2019 19 e Aplinkos ministro 2019-08-14 d. paskelbtas kvietimas daugiabu¢iams
namams atnaujinti
e Visi namai atrinkti j pagrindinj finansuotiny projekty sarasa

VIII etapas 2020- - e Aplinkos ministro 2020-07-01 d. paskelbtas kvietimas daugiabuc¢iams
2021 namams atnaujinti
e Visi namai atrinkti j pagrindinj finansuotiny projekty sarasa

Viso: 123

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Klaipédos miesto energinio efektyvumo didinimo daugiabu¢iuose namuose

programa, 2013.

Atlikti DN vertinimo rezultatai parodé, kad | modernizacijos Programa jtraukty daugiabuciy
namy energinio naudingumo klasé D, E ir F. Juose §ilumos suvartojimas svyruoja 180 kWh/m”— 220
kWh/m? per metus. Tikslas — ,,atnaujinti daugiausia Siluminés energijos suvartojancius daugiabucius
namus, uztikrinant, kad jgyvendinus efektyvias energija taupancias priemones, bus pasickta ne
maZesné kaip C pastato energinio naudingumo klas¢ ir skai¢iuojamosios Silumos energijos
sanaudos juose biity sumazintos ne maziau kaip 40 proc.“ (Klaipédos miesto energinio efektyvumo
didinimo daugiabu¢iuose namuose programa, 2013).

2020 m. Aplinkos ministro kvietimas daugiabuciams atnaujinti yra pratestas iki 2021-12-31 d.
Biisto energijos taupymo agentiiros (BEPA) duomenimis, dél besitgsianciy karantino suvarzymy
daugiabuciuose sudétinga priimti sprendimus, nes susirinkimai vyksta informaciniy technologijy
pagalba, taciau ne visi daugiabuciy gyventojai naudojasi elektroninémis priemonémis, kad isreiksti
savo nuomone dél namo renovacijos. Sis kvietimas svarbus tuo, kad jame numatytas naujas
reikalavimas, kad daugiabuciams, kuriy plotas vir§ 1500 m?, bus jrengti saulés kolektoriai, kurie
gamins elektros energija bendrojo naudojimo patalpos. Sioms papildomoms priemonéms jgyvendinti
Aplinkos ministerija skirs 30 proc. subsidijos i§ jos administruojamos Klimato kaitos programos.

2016-2020 m. laikotarpiu pagal Klaipédos miesto savivaldybés Programg buvo modernizuoti
52 daugiabuciai, jgyvendintas Programos tikslas, pasiekta daugiabuciy energinio naudingumo C, o
kai kuriy namy ir B klas¢ (zr. 16 lentelg). Daugiabuciy projektai, kurie pagal Programa i

modernizavimg jtraukti nuo V etapo, 2021 m. dar nebuvo baigti jgyvendinti.
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16 lentelé. 2016-2020 m. jgyvendinti projektai pagal savivaldybés Programg

Metai | Igyvendinti Atnaujinti daugiabudiai Programos rezultatai
projektai

2016 6 o Svyturio g. 8, Taikos pr. 9, Sportininky g. 28, Puiyno

g. 29A, Nidos g. 40, Taikos pr. 33
e Nidos 40 — jrengtas saulés kolektorius leidzia pasiekta C energinio

sutaupyti iki 70 proc. kar$to vandens i§laidy naudingumo klasé

2017 5 e Sportininky g. 8, Sportininky g. 16, Pusyno g. 29, Igyvendintos Silumos energija
Taikos pr. 35C ir Sausio 15-osios g. 3 taupancios priemonés leidzia

2018 10 e Sausio 15-osios g. 24, Taikos pr. 27, Taikos pr. 23, sutaupyti apie 60 proc. iki
Taikos pr. 35 B, Taikos pr. 41, Rumpiskés g. 28, renovacijos vartotos Silumos
Sulupés g. 7, Kauno g. 29, Tilty g. 4, Kretingos g. 43

2019 15 e Sportininky g. 14, P. Komunos g. 2, M. Mazvydo al.
10, I. Simonaitytés g. 17, Maltinininky g. 16, Taikos pr.
95, Sportininky g. 19, Panevézio g. 19, Rumpiskés g. pasieckta B ir C energinio
18, Rumpiskés g. 20B, Kooperacijos g. 9, Taikos pr. naudingumo klasé
35, Kooperacijos g. 3a, Naujakiemio g. 12, Taikos pr. 3 jgyvendintos Silumos energija

2020 16 e Vyturio g. 7, J. Zauerveino g. 10A, Vingio g. 35, taupancios priemonés leidzia
Rumpiskeés g. 21, Panevézio g. 15, Rumpiskes g. 19, sutaupyti apie 60 proc. iki
Danés g. 9, Gulbiy g. 2, Sauliy g. 27, Danés g. 33, renovacijos vartotos Silumos
Kretingos g. 16, Kadagiy g. 9, Kadagiy g. 11, Vyturio
g. 3, J. Janonio g. 4, Minijos g. 140

Viso: 52

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés duomenimis, 2021.

Daugiabu¢iy namy modernizavimas Klaipédos miesto savivaldybéje nuo 2013 m. augo.

Daugiabuciai gyvenamieji namai j modernizavimo projektus pateko tiek gyventojy iniciatyva, tiek

buvo atrinkti pagal Klaipédos miesto savivaldybés Programa.
Daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programos jgyvendinimo ataskaitos
duomenimis, 2013-2021 m. laikotarpyje daugiausia modernizuota daugiabuciy 2016 m. (49 namai) ir

2017 m. (32 namai), maziausiai — 2019 m. (8 namai) (zr. 3 pav.).
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3 pav. 2013-2021 m. laikotarpiu modernizuoti daugiabuciai namai Klaipédos miesto savivaldybéje.
Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Daugiabudiy namy atnaujinimo (modernizavimo) programos jgyvendinimo

ataskaita (projektai, kurie jgyvendinami pagal savivaldybiy programas ir gyventojy iniciatyva (2021-10-15 d.).

Pagal jgyvendintus daugiabu¢iy namy modernizavimo projektus, pateiktus tiek gyventojy
iniciatyva, tiek ir pagal Klaipédos miesto savivaldybés Programa, Klaipédos miesto savivaldybé yra
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treCioje vietoje, lyginant su kitomis Lietuvos savivaldybémis (Daugiabu¢iy namy atnaujinimo
(modernizavimo) programos jgyvendinimo ataskaita, 2021) (zr. 4 pav.). Nuo 2013 iki 2021 spalio 15
d. Klaipédos miesto savivaldybéje buvo jgyvendinti 182 projektai.

2013-2021 m. igyvendinti projektai (vont. namu)
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4 pav. 2013-2021 m. daugiabuc¢iy namy modernizavimo jgyvendinti projektai pagal savivaldybes (vnt.
namy).
Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Daugiabugiy namy atnaujinimo (modernizavimo) programos jgyvendinimo

ataskaita (projektai, kurie jgyvendinami pagal savivaldybiy programas ir gyventojy iniciatyva (2021-10-15 d.).

2013-2021 m. laikotarpiu Klaipédos miesto savivaldyb¢je buvo pasiraSytos 222 rangy darby
sutartys, i$ kuriy 77 — pagal savivaldybés Programa, o 145 — gyventojy iniciatyva (zr. 17 lentele).

17 lentelé. 2013-2021 m. laikotarpio daugiabuciy namy modernizavimo statistika

Klaipédos miesto savivaldybéje

Pasirasytos rangos darby sutartys Igyvendinti projektai
Viso Gyventojy Viso Gyventojy
iniciatyva iniciatyva
Klaipédos miesto 222 145 182 128
savivaldybé
Neigyvendinta: 40 projektu

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis remiantis Daugiabu&iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programos jgyvendinimo

ataskaita (projektai, kurie jgyvendinami pagal savivaldybiy programas ir gyventojy iniciatyva (2021-10-15).

Vertinant jgyvendintus projektus per 2013-2021 laikotarpi, nustatyta, kad Siuo laikotarpiu
jgyvendinti 182 projektai, i§ kuriy 54 pagal savivaldybés Programa, 128 projektai buvo teikti paciy
gyventojy iniciatyva. Matome, kad pagal savivaldybés Programa pasiraSyta dvigubai maziau rangos
darby sutarCiy, o taip pat ir jgyvendinta maziau projekty. Mazesnj pagal savivaldybés Programa
dalyvaujanc¢iy darby jgyvendinimg lemia savivaldybéms taikomos kvotos, kurias savivaldybés gauna,

dalyvaudamos Aplinkos ministro kvietime teikti paraiskas dél DN renovacijos. Reikia pasidziaugti,
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kad gyventojy iniciatyva atliekamas daugiabu¢iy modernizavimas jgyvendinamas efektyviau nei
pagal miesto savivaldybés Programa. IS gyventojy iniciatyva teikty projekty Siuo metu nespéti
jgyvendinti 17, kai tuo tarpu savivaldybés iniciatyva- 23 projektai. Darytina prielaida, kad
nejgyvendinti projektai $iuo metu yra jgyvendinimo procese. Klaipédos miesto savivaldybés
duomenimis, §iuo metu yra jgyvendinami projektai, kurie atrinkti Programos V etape.

Rasant darba susiduriama ne tik su praktiniy moksliniy tyrimy trikumu apie administravimo
formas ir i$ jy gyventojams kylancias problemas Klaipédos miesto savivaldybéje, bet ir su statistinés
informacijos stoka. Labai triiksta tikslios statistinés informacijos apie tai, kiek savivaldyb¢je DN yra
jgyvending modernizacijos projektus, kiek pradéti modernizuoti, bet dar néra pabaigti. Labai daznai
statistiné informacija skirtinguose Saltiniuose pateikiama nevienoda. Siekiant nustatyti kiek
Klaipédos miesto savivaldybéje iki 2020 mety jgyvendinta daugiabu¢iy modernizacijos projekty ar
dar jgyvendinama pagal administravimo formas, buvo remiamasi Klaipédos miesto savivaldybés
Patvirtintu daugiabuciy namy sqrasu bei 2013-2019 m. Aplinkos apsaugos ministro kvietimais
daugiabuciams namams atnaujinti . [-VII daugiabu¢iy namy modernizavimo etapais (2013-2019 m.)
Klaipédos miesto savivaldybéje buvo modernizuota arba jtraukti ] modernizacijos procesa 115 DN, i§
kuriy — 15 daugiabu¢iy buvo administruojami Bendrijos ir 110 DN — savivaldybés paskirty
administratoriy (zr. 3 priedg). IS savivaldybés paskirty administratoriy modernizacijos procese
dalyvavo 7 administratoriai. Daugiausia daugiabu¢iy namy j modernizacijos procesa jtrauke UAB
»Mano Bistas Baltija“ (42 daugiabuciai). UAB ,Vités valdos* (dabartinis administratoriaus
pavadinimas: UAB ,,Civinity namai vakarai“ ir UAB ,,Civinity namai Klaipéda* - aut.pastaba) — 29
daugiabuciai, UAB ,,Paslaugos biistui* — 16 daugiabuciai, UAB ,,Laukininky valda‘“ — 4 daugiabuciai
(Zr. 5 pav.).

I E
[}

Il-ul

TJAB Mano UAB Vités UaB 1TAB MMano LAB Wil Mano
Bastas valdos Paslaagos Bistas Laukininky Debre.eno daugiabutis
Bal-ija bustui Klaipeda valda valda

5 pav. Daugiabucdiai namai, dalyvaujantys (dalyvave) modernizacijos procese, pagal namy valdytoja nuo
2013 m. iki 2019 m. (imtinai).
Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés ,,Patvirtintu daugiabudiy namy sarasu® bei

2013-2019 m. Aplinkos apsaugos ministro kvietimais daugiabu¢iams namams atnaujinti.
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Vertinant priezastis, kas lemia Klaipédos miesto DN j(si)traukima j daugiabu¢iy modernizacijos
procesa, biitina akcentuoti, kad dauguma daugiabuciy buvo atrinkti pagal Savivaldybés Programg LR
Aplinkos ministro paskelbtais kvietimais. Atrenkant daugiabucius buvo atsizvelgiama j tokius
kriterijus, kaip Siluminés energijos suvartojimas, pastato fizin¢ biiklé, gyventojy aktyvumas, statybos
metai ir kt. kriterijai. Nuo 2016 m. jtakos tur¢jo kvartalinés modernizacijos modelio jgyvendinimas.
Galima i$skirti dvi pagrindines priezastis, kurios turéjo jtakos nevienodam modernizacijos procese
dalyvaujanc¢iy daugiabuc¢iy namy skaiciui pagal valdytoja Klaipédos miesto savivaldybéje:

1. administruojamy namy skaicius (Zr. 1 prieda).
2. Pastato amzius.

Kalbant apie daugiabuciy amziy, tai renovacijos procese dalyvauja daugiabuciai, kurie statyti
1850 m. (Tilty g. 3) — 1995m. Seniausias daugiabuciy pastaty fondas tenka valdytojams, kurie
daugiausia dalyvauja (dalyvavo) modernizacijoje: UAB ,,Mano Biistas Baltija“ (statybos metai 1850
— 1989 m.), UAB ,,Vités valdos* (statybos metai 1920 — 1995 m.), UAB ,,Paslaugos biistui (statybos
metai 1930 -1987 m.). Tuo tarpu ,,jauniausi“ DN priklauso administratoriams UAB ,,Laukininky
valda“ (1984-1995 m.), UAB ,,Debreceno valda“ bei DNSB. Taciau, didziausias daugiabuciy
modernizacijos ,,svoris* tenka namams, kurie statyti XX a. 7-8 deSimtmeciuose, kai buvo vykdoma
masiné daugiabuciy statyba (zZr. 3 priedg).

Apibendrinant galima teigti, kad daugiabuc¢iy modernizavimo procesas Lietuvoje jsibégéjo nuo
2004 m., patvirtintus Daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) programg. Klaipédos miesto
savivaldybé aktyviai dalyvauja daugiabu¢iy modernizavimo procese. Daugiabuciai namai i projekto
jgyvendinimg jtraukiami tiek pagal Savivaldybés programa, tiek ir pagal Valstybés programa,
gyventojy iniciatyva. Daugiabuciai namai modernizuojami pagal dalinj, kompleksinj ir kvartalinj
modelius. Tki 2022 m geguzés mén. Klaipédos mieste renovuoti 14,4 proc. energetiskai neefektyviy
daugiabuc¢iy namy. Siekiant pakeisti gyventojy gyvenimo kokybe ir sutvarkyti netinkama
infrastrukttirg, 2020 m. Klaipédoje pradétas pirmas kvartalinés renovacijos projektas, kurio metu ne

tik atnaujinami energetiskai neefektyviis daugiabuciai, bet ir sutvarkoma infrastruktira.
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I1I. DAUGIABUCIU NAMU ADMINISTRAVIMO IR MODERNIZAVIMO
KLAIPEDOS MIESTO SAVIVALDYBEJE TYRIMAS

Atlikus daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo teoring ir norminiy akty analize,
atlickamas kokybinis tyrimas, taikant pusiau struktiirizuoto interviu metoda. Siuo tyrimu sickiama
nustatyti Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo ir
modernizavimo problemas. Interviu pagalba apklausti Klaipédos miesto savivaldybés paskirti
daugiabuciy namy administratoriai. Gauto tyrimo rezultaty duomeny analizé padés jvertinti realig
situacija, papildyti ankstesnius tyrimus, o pateiktos tyrimo jzvalgos, gali biiti naudojamos tolesniuose
moksliniuose tyrimuose ir pasitarnauti tobulinant daugiabuiy namy administravimo ir

modernizacijos proces3.

3.1. Tyrimo metodika

Tyrimo problema: kokios daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo problemos jtakoja
modernizacijos procesg Klaipédos miesto savivaldybéje, kada daugiabuciai prizitrimi savivaldybés
paskirto administratoriaus.

Tyrimo objektas: daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimas ir modernizavimas.

Tyrimo tikslas: jvertinti daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo ir modernizavimo
jgyvendinimo problemas Klaipédos miesto savivaldybéje.

Tyrimo uzdaviniai:

1. Nustatyti esmines problemas daugiabu¢iy namy administravime, sglygojancias
komplikuota daugiabu¢iy modernizacijos jgyvendinima.
2. Atskleisti daugiabuciy gyvenamyjy namy modernizavimo gerinimo perspektyvas.

Tyrimo tipas. Tyrimui atlikti pasirinktas kokybinis tyrimas, duomeny rinkimui naudojant
pusiau struktiirizuotg interviu. Toks tyrimo tipas pasirinktas tikslingai, nes padeda iSsamiau atskleisti
tiriamo reisSkinio prigimtj. Tai padeda suprasti Zmoniy patirtj tiriamuoju klausimu, o visas démesys
skiriamas respondenty pateikty atsakymy vertinimui ir interpretacijoms. Pasirenkant §j tyrimo tipa,
svarbu tai, kad jis lemia lengva duomeny kodavimg ir jy analize. Kokybinis tyrimas yra lankstesnis,
skirtas jvertinti ry$j tarp situacijos ir elgesio, o rezultaty apdorojimo metu, juos galima interpretuoti
(Kardelis, 2016 ). Kokybinio tyrimo metu gaunami giluminiai, atviri tyrimo dalyviy atsakymai, kurie
atspindi dalyviy Zinias, patirtj, nuomonge (Creswell, 2009).

Tyrimo imtis ir jos dydZio pagrjstumas: tyrimo imtis pasirinkta pagal tikslinés atrankos
metoda. Kaip teigia K.Kardelis (2016), nors tikslinés atrankos metodo pagalba pasirinkta tiriamyjy

grupé neatspindi visos populiacijos nuomonés, taciau gauti rezultatai yra laikomi patikimais, jei
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nepritaikomi visai populiacijai. Tyrimui atlikti pasirinkta viena informanty grupé: Klaipédos miesto
savivaldybés paskirti daugiabu¢iy namy administratoriai. Si grupé tyrimui pasirinkta dél dviejy
kriterijy:

1) administruoja daugiausia daugiabuciy gyvenamuyjy namy mieste;

2) daugiausia modernizuoty namy mieste.

Siuo metu Klaipédos mieste yra 12 savivaldybés paskirty administratoriy. Tarp S$iy
administratoriy yra 5 jmonés, kurios sudaro 2 jmoniy grupes. Pagal patirtj modernizuojant
daugiabucius namus, 7 administratoriai yra dalyvave renovacijoje. Siekiant gauti kuo patikimesnius
tyrimo rezultatus, nuspregsta pakviesti dalyvauti tyrime visas modernizacijos patirties turincias
administruojanc¢ias jmones. D¢l sudétingo komunikacijos proceso nepavykus apklausti visy numatyty
jmoniy, tyrime dalyvauti pakviesta modernizacijos patirties neturinti, bet daugiausia namy
administruojanti ir modernizacijai besiruoSianti jmoné. Taigi, tyrime dalyvauti sutiko 4
administratoriai, i§ kuriy 3 — turintys renovacijos patirties, 1 — Siuo metu ruoSianti dokumentus
renovacijai. Kadangi 4 jmonés, turin¢ios renovacijos patirties priklauso jmoniy grupei, laikytina, kad
tyrime dalyvavusiy respondenty skaiCius yra patikimas.

Tyrimo dalyviai - ekspertai, ty. asmenys, dirbantys savivaldybés paskirtose
administruojanc¢iose jmonése. Tyrime dalyvavo 3 moterys ir 1 vyras. Pagal darbing patirtj — jmonéje
dirbantys nuo 5 iki 10 mety. Dalyviy darbiné patirtis leidzia daryti prielaida, kad jos pakanka, jog
respondentas, dalyvaujantis tyrime suteiks vertingos informacijos. Kadangi prie§ tyrimg buvo
garantuotas konfidencialumas, pareigos ir jmoné nedetalizuojamos. Nepazeidziant tyrimo etikos

principy, tyrime dalyvavusiems ekspertams suteikti kodai (Zr. 18 lentele).

18 lentelé. Tyrime dalyvavusiy eksperty kodavimas

Eksperto Nr. Eksperto kodas
1 informantas I1)
2 informantas (12)
3 informantas (13)
4 informantas (14)

Duomenuy rinkimo metodas. Tyrimui atlikti pasirinktas pusiau struktiirizuotas interviu (zr. 4
prieda), kurio klausimai pateikiami laikantis nustatyta eiliSkumo tvarka, taciau, esant bitinybei,
galima uzduoti ir papildomus klausimus, siekiant atsakyti i tiriamos problemos klausimus. Pusiau
struktiirizuoto interviu metu tarp abiejy tyrimo dalyviy sukuriama laisvesnis bendravimas, jauciama
mazesné jtampa, susivarzymas, o tai tyrime dalyvaujan¢iam pasnekovui leidzia lengviau atsakyti j
reikiamus klausimus ir esant bitinybei, uzduoti papildomus (Tidikis, 2003; Bitinas, RupSien¢ ir
Zydzitinaité, 2008). Nors priimta, kad interviu jprastai atlickamas tiesiogiai, kai respondentas ir

tyréjas bendrauja vienoje patalpoje, taciau plintant informacinéms technologijoms, kokybiniai
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interviu persikelia j elektroning erdve (Seitz, 2015). Mokslininky (Seidman, 2013, Bampton ir kt.,
2013) teigimu, nuotoliniai interviu gali buiti net efektyvesni, lyginant su tiesioginiais. Anot
A.Salmons (2010), nuotolinis interviu sudaro didesn¢ galimybe tyrime dalyvauti sunkiai
prieinamiems asmenims, leidzia lengviau apklausti reikalingus dalyvius. Moksliniais tyrimais jau
jrodyta (Vogl, 2013), kad interviu telefonu visisSkai tinkamai atsako j tyrimo tiksla, uztikrina tyrimo
duomeny patikimuma.

Tyrimo instrumentas: pusiau struktiirizuotas interviu, kurj sudaro 12 klausimy, skirty istirti
daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimg ir modernizavimg Klaipédos miesto savivaldybéje.
Klausimai sudaryti remiantis teorin¢je dalyje pateikta moksliniy Saltiniy analize. Tyrimui svarbios

informacijos gavimg uztikrino atvira forma pateikti klausimai, kurie leido ekspertams isreiksti savo

nuomong tiriamuoju klausimu. Interviu metu buvo siekiama i$siaiskinti (Zr. 19 lentele):

19 lentelé. Interviu klausimy klasifikacija ekspertams

Klausimo Nr.

Klausimo reikalingumo pagrindimas

1 ir 3 klausimai

jvertinti administratoriy patirtj bei privalumus daugiabuéiy gyvenamyjy namy administravimo
procese

2 ir 9 klausimas

identifikuoti problemas, kylant administruojant ir modernizuojant daugiabucius gyvenamuosius
namus

3 klausimas

jvertinti eksperty Zinias apie savivaldybés paskirto administratoriaus privalumus

4 klausimas

jvertinti daugiabu¢iy namy pastaty fondo bukle

5ir 6 klausimai | nustatyti priemones ir biidus, kaip administratoriai skatina gyventojy dalyvavima modernizacijos
procese, jtraukia j namo valdyma

iSsiaiSkinti, kaip administratoriai vertina daugiabu¢iy modernizavimui valstybés taikomas
priemones (teisinj reglamentavima, paramg) gyventojams

iStirti, kaip administratoriai vertina daugiabu¢iy modernizacijos procesg

nustatyti daugiabu¢iy gyvenamyjy namy modernizavimo nauda gyventojams ir administratoriams
Isskirti veiksnius, priemones, kuriomis padéty didinti daugiabu¢iy namy modernizavima bei patj
administravimo procesa.

7 klausimas

8 klausimas

10 klausimas

11 ir 12
klausimai

Tyrimo laikas ir vieta: tyrimas atliktas 2022 m. balandzio 08 — 30 d. D¢l sudétingo
komunikacijos proceso ir d¢l jmoniy atstovy nenoro dalyvauti apklausoje, teigiant, kad apklausa turi
biti suderinta su jmonés vadovu, arba jie neturi tyrimui laiko, buvo kei¢iamas tyrimo biidas. Kadangi
Klaipédos mieste yra tik 7 jmonés, turinfios daugiabuciy modernizacijos patirtj, nuspresta, kad
interviu bitina atlikti nuotoliniu btidu, naudojant 2 priemones:

1) atstovams telefonu uzduodant klausimus ir juos jrasant diktofonu. Vidutiné interviu trukmé
— 10 minuciy. Gauti 2 interviu.

2) atstovams elektroniniu pastu nusiunciant interviu klausimy nuorodg. Interviu klausimai rastu
buvo pateikti internetinéje platformoje www.manoapklausa.lt. Uzpildyti 2 interviu atsakymai.

Tyrimo etika. Tyrimas atliktas laikantis tyrimo etikos principy: geranoriskumo, teisingumo,
pagarbos informantui. Tyrimo dalyviai supazindinti su tyrimo detalémis, tyrimo reikalingumu,
uztikrintas tyrimo konfidencialumas ir anonimiskumas, informuoti, kad jy atsakymai bus koduojami.

Siekiant uztikrinti rezultaty tikslumga, pokalbiai buvo jraSomi diktofonu.
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Tyrimo duomenu apdorojimas. Tyrimo duomenims apdoroti taikyta kokybinio turinio
(content) analizé. Taikant §j metoda, tekste iSskiriami prasminiai vienetai bei suskaiiuojamas jy
vartojimo daznis, tiriami ,,jvairiy teksto elementy rySiai tiek vieno su kitu, tiek su visa informacijos
apimtimi®, bei atskleisti pagrindines interviu metu iSrySkéjusias tendencijas, padésiancias
suformuluoti patikimas iSvadas. (Tidikis, 2003, p. 498). Analizé¢ laikoma objektyvia, kai skirtingi
tyr¢jai tuo paciu klausimu pateikia vienodas iSvadas. Apdorojant interviu rezultatus, remiamasi
eksperty mintimis, o duomeny apraSymams galima naudoti tekstines iStraukas (Bitinas ir kt., 2008).

Tyrimo duomeny analizé atlikta naudojant duomeny interpretavimo metoda, identifikuojant
pagrindinius daugiabu¢iy gyvenamyjy namy administravimo ir modernizavimo désningumus,
privalumus ir naudg savininkui. Gauti tyrimo duomenys apibendrinti ir pateikta bendra atsakymy
analizé. Analizuojant gautus rezultatus, ieSkoma bendrumy ir skirtumy tarp eksperty atsakymy, gauti
duomenys lyginami su moksliniais tyrimais, daromos mokslinés prielaidos ir patikimos iSvados.
Atliekant tyrimo analizg, buvo i$skirtos 13 kategorijos ir 35 subkategorijos.

Tyrimo problemos. Moksliniame darbe galima isskirti 2 tyrimo problemas:

1. eksperty, kurie tiesiogiai atsakingi uz daugiabu¢iy namy administravimg ir
modernizavimo jgyvendinima, nesutikimas dalyvauti tyrime. Tyrime nesutiko dalyvauti
dalis kalbinty eksperty.

2. Sudétingas komunikacinis procesas su jmoniy atstovais, kurie galéty dalyvauti tyrime.
Paciy atstovy nenoras bendradarbiauti. Ribotos galimybés patekti, norint atlikti tyrima.

Vertinant atlikto tyrimo patikimuma, bitina atsizvelgti | minétas tyrimo atlikimo problemas.
Visgi dalyvavusiy informanty patirtis, jvairové ir apréptis leidzia daryti prielaida, kad gauti tyrimo
rezultatai gali buati pritaikomi priimant efektyvius sprendimus gerinant daugiabu¢iy namy
administravimg ir modernizavimg Klaipédos miesto savivaldybéje bei papildyti kity moksliniy
tyrimy jzvalgas.

3.2. Tyrimo rezultatai ir juy analizé

Kokybinio tyrimo metu gauty interviu atsakymy kontentiné analizé pad¢jo atskleisti
daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo ir modernizavimo jgyvendinimo problematikg
Klaipédos miesto savivaldybéje. Apklausus Klaipédos miesto savivaldybés paskirty DN
administratorius, nustatyta, kad savivaldybés administratoriai daugiabuc¢iy namy administravime turi
sukaupe nemaza patirt]. Imonés daugiabucius namus administruoja nuo 12 iki 30 mety. Nustatyta,
kad administruojamy DN skaiCius keitési, administratoriams priskiriant valdyti daugiau DN.
Vertinant augant] daugiabuciy namy skaiciy savivaldybés administruojan¢ioms jmonéms, galima

teigti, kad tam jtakos turé¢jo sumazéjes savivaldybés administruojanciy jmoniy skaicius Klaipédos
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miesto savivaldybéje. Nuo 2020 mety buvo panaikinti 3 savivaldybés administratoriai, todél jy
administruojami namai buvo paskirstyti likusiems administratoriams.

Siekiant atskleisti svarbiausias daugiabuCiy namy administravimo problemas, su kuriomis
susiduria savivaldybés paskirti administratoriai, administruodami jiems priskirtus DN, ekspertams
pateiktas klausimas, ,,Kokios yra svarbiausios daugiabuciy namy administravimo problemos,

zvelgiant is namo administratoriaus pusés? “ (zr. 20 lentele)

20 lentelé. Daugiabu¢iy namy administravimo problemos

Kategorija Subkategorija Teiginys
Gyventojy Lwgyventojy pasyvumas‘ (12), ,, nenoras ...<...> dométis “ (12)
pasyvumas ., tai gyventojy abejingumas viskam, gal motyvacijos stoka* (13)
Daugiabuciy namy ,,daugumos namy gyventojai labai pasyviis bet kokiu klausimu *“ (13)
administravimo WPasyviis gyventojai‘‘; ,.na toks abejingumas viskam** (11)
problemos, kurias LWprasidéjus karantinui, is vis susidiréme su gyventojy aktyvumo mazéjimu*
mato namo 13)
administratorius ., gyventojy pasyvumas * (14)
Komunikacijos | ,,paciy gyventojy komunikacijos nebuvimas “ (11)
stoka ,,henoras bendrauti ir bendradarbiauti* (12)
hemoka naudotis mobiliais telefonais, kompiuteriais* (13)

Remiantis atlikto tyrimo rezultatais, iSskirtos dvi svarbiausias DNA problemos, kurias mato
namo administratoriai: gyventojy pasyvumas ir abejingumas, Gyventojy nedalyvavimg savo
daugiabucio valdyme, ekspertai jvardija kaip viena “didziausiy ir aktualiausiy problemy” (13).
Administruodami namus, administratoriai susiduria su gyventojy pasyvumu, komunikacijos stoka,
gyventojy nenorg bendrauti ir bendradarbiauti tiek su administratoriais, tiek ir su kaimynais. Taigi,
galima daryti prielaida, kad gyventojy pasyvumas, abipusio bendravimo ir bendradarbiavimo (tarp
gyventojy bei administratoriaus) nebuvimas, neleidzia jgyvendinti gyventojams jstatymiSkai
suteikiamy visy teisiy bendros dalinés nuosavybés valdymo klausimais. Manytina, kad Sios
problemos sunkina administratoriaus darbg, siekiant suteikti pilnavertes namo administravimo
paslaugas gyventojams, neskatina jy dométis DNM. Kadangi DN valdytojy komunikacija su buty
savininkais — tai vienas efektyviausiy zingsniy, skatinanc¢iy modernizacijos procesg bei gerinanciy
administravimg (Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija, 2020), tod¢él remiantis atlikto
tyrimo rezultatais, galima tvirtinti, kad nepakankama komunikacija tarp gyventojy ir administratoriy,
griztamojo rySio nebuvimas, gyventojy pasyvumas — problemos, kurios trukdo aktyvesng
daugiabuc¢iy modernizavimo plétrg Klaipédos miesto savivaldybéje.

Eksperty prasSyta jvardinti, kokius jie, kaip savivaldybés paskirti administratoriai, gali i§skirti
privalumus prie§ kitas administravimo formas (jungtinés veiklos sutarties bei DNSB). Pasak
eksperty, pagrindinis jy, kaip administratoriaus privalumas pries kitas daugiabuciy valdymo formas —

visy paslaugy teikimas gyventojams vienoje vietoje ,,is vieny ranky* (I1), kadangi gyventojams
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suteikiamos ,, tiek remonto, tiek prieziiros, tiek valymo* (13), o specialisty pagalba, padeda spresti
,,bendrgsias problemgs susijusios su namu *“ (14). Taigi, remiantis eksperty atsakymais, galime teigti,
kad savivaldybés administratoriaus privalumas pries kitas DN valdymo formas (DNSB ir pagal
jungtinés veiklos sutartj), yra paslaugy, susijusiy su daugiabuciy technine priezitira, modernizavimu,
teikimas. Esant $iai valdymo formai, gyventojams pakanka kreiptis j savo namo administratoriy, ir
visos problemos bus iSsprestos. Gauti tyrimo rezultatai statistiSkai reikSmingi, kadangi sutampa su
2021 m. atlikto R.Razminienés tyrimu, ir patvirtina eksperty nuomong, kad savivaldybés
administratoriaus privalumas prie$ kitas administravimo formas - tai specialisty gausa, visy paslaugy
gavimas i§ ,,vieny ranky“.

Gyvenamuyjy pastaty fondo biikl¢ turi jtakos daugiabuciy renovacijai. Lietuvoje yra apie 35
tukst. (apie 90 proc.) energetiSkai neefektyviy daugiabuciy, kurie statyti iki 1993 m. (Valstybinio
audito ataskaita, 2020). Seni daugiabuciai yra energetiSkai neefektyvis (Valstybinio audito ataskaita,
2020), jy Sildymui iSleidziama didel¢ dalis gyventojy pajamy (Leonavicius, Genys, 2014). DN statyti
iki 1993 m. yra avarinés biiklés (Alchimoviené, 2012), o neiSvystyta (apleista) infrastruktiira blogina
gyvenimo kokybe (Aidukaité ir kt., 2012). Todél svarbu jvertinti, kokia daugiabuciy bukl¢ yra
Klaipédos miesto savivaldybéje (zr. 21 lentelg).

21 lentelé. Gyvenamuyjy pastaty fondo vertinimas

Kategorija Subkategorija Teiginys
Reikalinga ,, kuriems verkiant reikia renovacijos, ir palyginti jauny, kuriems taip pat
renovacija butinai reikalinga renovacija* (13)
Administruojamy ., turim jau ir tokiy vos vos gyvy * (I11)
daugiabuciy ,, taip pat namy, kurie atrodo baisiai“ (14)
gyvenamuyjy pastaty Vyksta / atlikta | ,, kai kuriuos avarinius namus savivaldybé pati renovavo* (13)
fondo buklé renovacija ., Siuo metu <...> dalyvauja modernizacijos procese* (12)

,,yra pradéta ir kvartaly renovacija“ (13)
,,dalyvauja modernizacijos procese. Turime renovuoty namy *“ (14)

Geros buklés ,yra ir geros biklés seny namy (pvz., iSoriskai) “ (13)
namai ., yra namy, kuriy stovis geras* (14)
,, nusideévéjusiy tiek fiziskai, tiek estetiSkai neturime* (12)

Vertinant gyvenamyjy pastaty fonda, galima iSskirti tris esamas pastaty fondo kategorijas: 1)
namai, kuriems reikalinga renovacija, 2) namai, kurie jau yra modernizuoti arba vyksta modernizacija
bei 3) geros biklés namai. Kaip pastebima i§ eksperty atsakymy, didziausig dalj DN sudaro namai,
kuriems reikalinga renovacija. Kalbinti ekspertai teigé, kad, jy administruojamas namy fondas yra
Jvairus, yra ir geros buiklés ir prastos biiklés namy, taciau ,,visumoje namai jau tokie pagyvene® (13),
kuriems biitina renovacija. Teorinéje dalyje nustatyta, kad Klaipédos miesto, kaip visoje Lietuvoje,
pastaty fondas yra pagyvengs, daugiausia yra daugiabuciy, statyty iki nepriklausomybés atkiirimo.
Tai patvirtina ir kalbinti ekspertai teigg, kad dauguma jy administruojamy daugiabuciy namy statyti
iki 1991 m., taCiau bendrame namy sarase yra ir vélesnés (1991-1999 m.) statybos namy (I14).

Nustatyta, kad jgyvendinant darnaus vstymosi tikslus, DN ,.dalyvauja modernizacijos procese* (12),
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arba yra modernizuoti. Daugiabuciai renovacijos procese dalyvauja tiek savivaldybés sprendimu,
atrinkti pagal Aplinkos ministro kasmetinius kvietimus, tiek ir paciy gyventojy iniciatyva. Anot
eksperty, mieste jgyvendinamas ir kvartalinés modernizacijos modelis, kurio metu renovuojama ne
tik daugiabucio stogas, sienos, keiciami langai, keic¢iama Sildymo sistema, bet ir sutvarkoma aplinka,
jrengiamos (atnaujinamos) vaiky zaidimy aikstelés, kiemai. Apibendrinant eksperty vertinimg apie
gyvenamyjy namy fonda, galima teigti, kad jis yra senas, pastatytas statybos bumo laikotarpiu (1968-
1991 m.), kai siekiant sumazinti biisto trikumg miesto gyventojams, daugiabuciai buvo statomi
greitai, neatsizvelgiant j jy patvarumg bei galimg greitg nusidévejimg. Todél dauguma DN neatitinka
techniniy reikalavimy, yra avarinés buklés, neturi sutvarkytos (iSvystytos) infrastruktiiros, bet dél
pasyvaus gyventojy dalyvavimo namo valdyme, renovacijos procesas stringa. Darytina prielaida, kad
daugiabuciy administratoriai vieni, be gyventojy aktyvumo, nesidomint jy namo biikle, néra pajegis
uztikrinti spartesnio daugiabuciy atnaujinimo proceso.

Siekdami aktyvesnio gyventojy jsitraukimo j namo valdyma bei skatinti patj modernizavimo
procesa, administratoriai turi palaikyti rySius su gyventojais, skatinti juos dalyvauti savo namo
valdyme. Bet kokiam procesui pagerinti biitina bendradarbiaui, priimti bendrus sprendimus, rengti
diskusijas (Alchimovien¢, 2012). Komunikacija su namo gyventojais laikoma vienu i§ sékmingos
renovacijos jgyvendinimo elementu (Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija, 2020).
Pagrindinius biidus ir priemones, kuriais namo administratoriai, jtraukia gyventojus j namo valdyma,
0 tuo paciu ir modernizacijos procesa, bei komunikacijos rySius, kuriais administratoriai palaiko su
DN gyventojais, galima suskirstyti j dvi subkategorijas: informacinés priemones bei susirinkimai ir

balsavimai (zZr.22 lentel¢).

22 lentelé. Daugiabuciy namy gyventoju jtraukimas i namo valdymg ir modernizavimo

procesa
Kategorija Subkategorija Teiginys
Informacinés Lwper facebook, per viber <...>, telefonu, Zinutés, skambuciai (11)
Biidai ir priemonés, priemonés kiekvieno namo laiptinéje pakabinome informacijq apie priskirtg
jitraukiantys gyventojus vadybininkq “, ,, galima skambinti, klausti, dométis “ (13)
| daugiabuc¢iy namy ,, bendraujame telefonu * (12)
administravimag ir ,,bendravimas telefonu, el.pastu* (14)
modernizavimo Susirinkimai, ,,ir aisku, susirinkimai “ (11)
procesa balsavimai ., bendraujama susivinkimy ir balsavimy metu ** (12)
»gyventojai sprendimus priima balsuodami“ (13)
., susirinkimai, balsavimai rastu* (14)

Tyrimo rezultatai atskleidé, kad ekspertai naudoja gyventojy jtraukimo priemones ir biidus,
kurias jpareigoja jstatymas. Sprendimai, susij¢ su namo valdymu, priimami teisiskai jtvirtintu biidu —
balsavimu, taciau, pabréziama, kad ,ne visi namai aktyviai balsuoja* (13). Klausimams aptarti,
problemoms spresti organizuojami namo savininky susirinkimai. Informacinés priemonés — tai vienas
pagrindiniy biidy, kuriuos administratoriai naudoja komunikuodami su namo gyventojais.
Komunikavimas, pasitelkiant visas Siuolaikines informacines technologijos priemones, leidzia
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greiciau ir operatyviau suteikti visg reikiamg informacijg. Vertinant administratoriy rysSiy palaikyma
su daugiabu¢iy gyventojais, galima teigti, kad jis sudétingas. Ypatingai Si problema aktuali
didziosiose jmonése. Tokig prielaidg leidzia daryti atliekamo mokslinio tyrimo problemos. Atliekant
tyrimg susidurta su itin sudétingu komunikacijos procesu (ilga komunikacijos granding). Labai sunku
pasiekti kompetentingg srities atstovg, galintj dalyvauti apklausoje, ypac i apklausg kvieciant jmones,
kurios priklauso jmoniy grupéms. Taip pat imonés nenori dalyvauti apklausoje, net nesigilindamos i
tyrimo pobiidj. Darytina prielaida, kad tarp gyventojy ir administratoriy taip pat yra sudétingas
komunikacinis procesas, tod¢l gyventojai néra suinteresuoti dalyvauti savo namo valdyme, kas rodo,
komplikuotg tarpusavio rysiy (gyventojas — administratorius) palaikyma, lemiantj gyventojy nenora
dalyvauti namo valdyme. Sig prielaidg patvirtina ir Kontrolés metinés veiklos atakaitos (2017-2020
m.), kuriose nurodoma, kad dél sudétingo komunikavimo, gyventojai skundziasi Savivaldybei.

Tyrimo rezultatai rodo, kad administratoriy taikomos iniciatyvos, skatinancios aktyvesnj
gyventojy dalyvavimg néra pakankamos. Taikomos iniciatyvos labai panaSios j biidus, kuriais
gyventojai skatinami dalyvauti namo valdyme ir modernizavimo procese. Nustatyta, kad pagrindinés
administratoriy taikomos priemonés yra telefoniniai skambuciai, tiesioginis susitikimas su
gyventojais bei informaciniai praneSimai. Apibendrinant administratoriy taikomas gyventojy
jtraukimo priemones ir iniciatyvas, skatinancias bendravimg ir bendradarbiavimg, o svarbiausia —
efektyvy ir greitg griztamojo rySio i$ administratoriaus uztikrinima, galima teigti, kad tai labiau yra
ry$io su namo atstovais palaikymo priemonés, bet ne budai, kurie jtraukty gyventojus. Tai leidzia
teigti, kad administratoriy taikomi gyventojy jtraukimo biidai ir iniciatyvos yra nepakankami,
neskatina gyventojy jsitraukimo j namo valdyma, dométis namo problemomis.

Teorin¢je dalyje nustatyta, kad teisinis reglamentavimas suteikia gyventojams galimybe
dalyvauti DNM procese, o socialiai pazeidziamai gyventojy grupei, teikiama valstybés parama. Uz
DN modernizavima mokama ne vien tik i§ gyventojy &Sy, bet procesas ,,finansuojamas ES, valstybés
biudzeto, banky ir kity finansiniy jstaigy léSomis“ (Valstybinio audito ataskaita, 2020). Valstybés
paramos skyrimas yra numatytas Valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti jstatymo 3 ir
7 str. Eksperty teigimu, teisinis reglamentavimas yra tinkamas, bet sudétingas, o daugiabuciy

savininkams teikiama valstybés parama, yra nepakankama (23 lentel¢).

23 lentelé. Daugiabuciy modernizavimo teisinio reglamentavimo ir valstybés paramos vertinimas

Kategorija Subkategorija Teiginys
Teisinis Tinkamas ,, teisinio reguliavimo, manau, kad tikrai pakanka“(13);
reglamentavimas ,,manyciau,kad teisinis reglamentavimas yra tinkamas* (12)
Sudétingas ,ganétinai  sudétinga  pasiekiama  informacija <..> ne visiems

administratoriams biina viskas suprantama * (11)

Valstybés parama | Nepakankama ,, valstybés parama, mano nuomone, silpnoka “ (13)
., valstybés parama neskatina gyventojy“ (12)
., valstybés paramos galéty biti daugiau ir truputélj paprastesné* (11)

58



Eksperty poziiiriu, DN modernizavimo teisiniai dokumentai yra sunkiai suprantami, kyla
jvairiy klausimy dél jy pritaikymo praktikoje, o pacig informacijg sudétinga pasiekti. Vertinant kita
valstybés taikomg DNM priemong — valstybés paramag gyventojams, eksperty nuomoné buvo
vieninga. Nustatyta, kad teikiama valstybés parama yra “silpnoka” (13), ji “neskatina gyventojy” (12)
ir eksperty teigimu, valstybés parama galéty apimti didesnes gyventojy grupes. Gauto tyrimo
rezultatai panastis su R.Razminienés (2021) tyrimo rezultatais, kadangi nustatyta, kad teisinis
reglamentavimas yra tinkamas, bet valstybés parama nepakankama. Tyrimas apie valstybés parama
statistiSkai reikSmingas, kadangi patvirtina nepakankamg valstybés paramg ir sutampa su Valstybinio
audito iSvadomis (2020), kuriose teigiama, kad sklandziam daugiabu¢iy namy modernizavimo
igyvendinimui butina iSnaudoti visas gyventojus skatinancias galimybes, pirmiausia uztikrinant
projekty finansavimo klausimus.

Nepakankami gyventojy finansiniai iStekliai, susidariusios skolos bei pasyvus daugiabuciy
namy atnaujinimo procesas paskatino vyriausybe¢ ieskoti sprendimy, kaip didinti valstybés parama
daugiabuciy atnaujinimui (Leonaviius, Gilys, 2014). Ekspertai, vertindami daugiabuc¢iy namy
atnaujinimo finansavimo modelj (valstybés paramg gyventojams), iSskyré silpngsias ir stiprigsias

puses (zr. 24 lentele), kurios galéty biiti laikomos tobulinimo gairémis.

24 lentelé. Valstybés paramos daugiabuciy modernizavimui silpnosios ir stipriosios pusés

Kategorija Subkategorija Teiginiai
Silpnosios Informacijos trikumas ,valstybé per mazai skiria tam démesio, per mazai informuoja
puses gyventojus® (13)
., tritksta visokios informacijos, ypac pagyvenusiems “ (13)
Per mazas kompensavimas ,,galéty skirti didesnj procentq kompensacijos “ (12)
Stipriosios Tam tikroms gyventojy ,, suteikiama parama tam tikrai gyventojy kategorijai“ (13)
pusés grupéms teikiama parama ,,mazas pajamas gaunantys gyventojai gauna kompensacijg uz namo

modernizacijq* (12)

Anot eksperty, valstybés parama tam tikroms gyventojy grupéms yra labai svarbi, nes ,,Zmonés
bijo dél ateities, neturi pinigy, yra skolos“ (13). Mazas pajamas gaunantiems gyventojams skiriama
kompensacija suteikia didesnj saugumo jausmg, skatina nesiprieSinti renovacijai. Taciau pabrézia,
kad valstybés paramos procentinis kompensavimo dydis yra per mazas. Nepakankamas gyventojy
informavimas apie renovacijos naudg, nurodomas ir Lietuvos ilgalaikéje pastaty renovacijos
strategijoje (2020), kurioje teigiama, kad pastaty savininkus biitina informuoti apie renovacijos
galimybés ir gaunamg nauda. Taigi, apibendrinant eksperty nuomong, galima teigti, kad daugiabuciy
modernizavimo teisinis reglamentavimas yra tinkamas, taCiau jis yra sudétingas, informacija ne
visoms gyventojy grupéms yra suprantama ir prieinama. Valstybés taikoma parama yra
nepakankama, neskatina gyventojy dalyvauti modernizacijos procese. Atsizvelgiant j eksperty

i§skirtas silpngsias puses, valstybés parama galéty biti tobulinama, jtraukiant didesnes gyventojy
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grupes ir (ar) didinant finansavimg modernizacijai i§ valstybés ar savivaldybés 1éSy. Darytina
prielaida, kad valstybei padidinus finansing parama gyventojams, administratoriams biity lengviau
paskatinti gyventojus dalyvauti modernizacijos procese, akcentuojant jos privalumus.

Daugiabuciy namy modernizacijos procese dalyvauja namai, tiek atrinkti pagal Savivaldybés
programa, tiek ir gyventojy iniciatyva. Tyrime dalyvave ekspertai atskleidé, kaip jie vertina savo

administruojamos jmonés gyvenamyjy namy modernizacijos procesa (zr. 25 lentele).

25 lentelé. Modernizavimo proceso vertinimas administratoriy poziiiriu

Kategorija Subkategorija Teiginys
Pasyvus ., labiau neigiamai nei teigiamai. Gyventojai nesutinka renovuoti namy,

Modernizavimo modernizacijos todél Sis procesas dar pasyvus *“ (12)
proceso vertinimas procesas ,, Gyventojai domisi. Bet galéty biti aktyvesni“ (13)

(administratoriy Modernizacija ,procesas juda <..>Turime nemazai jau modernizuoty namy

pozitiriu) jgyvendinama <...>dziugu, kad renovuojami namai vienas paskui kitq“ (13)
,,modernizacijos procesas pakankamas* (14)
Modernizacijai tik | ,, nedalyvavome <...> neatnaujinome. Tai vis dar procese “ (11)
ruo$iamasi

Gauti eksperty vertinimai tyrimui labai reikSmingi, kadangi parodo skirtingg administruojanciy
jmoniy vertinimg ir patirtj daugiabuciy modernizacijos procese Klaipédos miesto savivaldybéje.
Galima isskirti tris skirtingas subkategorijas: pasyvi modernizacija, modernizacija vyksta bei
modernizacijai tik ruoSiamasi. Vertinant pat] modernizacijos procesg, nustatyta, kad daugiabuciy
modernizacija Klaipédos miesto savivaldybéje yra labiau pasyvi, kadangi, anot eksperty, ,.,gyventojai
nesutinka renovuoti namy‘ (12). Klaipédos miesto daugiabuciai renovacijos procese dalyvauja nuo
L, pirmyjy mety “ (13), todél Siuo metu mieste yra ,, nemazai jau modernizuoty namy“ (13). Eksperty
teigimu, namai modernizuoti / modernizuojami tiek pagal Savivaldybés Programa, tiek ir gyventojy
iniciatyva; pastaruoju metu jgyvendinamas kvartalinés modernizacijos modelis, kurio metu namai
atnaujinami visu kvartalu. Patys administratoriai noréty, kad daugiabuciy savininkai daugiau
domeétysi, kaip biity galima atnaujinti daugiabutj,sumazinti Sildymo islaidas, pakelti namo rinkos
verte ir tuo paciu sukurti jaukesne aplinka. Tyrime dalyvavo ekspertas, neturintis patirties (néra
renovavusi namy) Sioje srityje. Atstovo teigimu, jy administruojamy daugiabuc¢iy namy fondas, dar
geros buklés, turi tik keleta netinkamos biiklés namy, taciau jau yra ,,procese, kad pasidaryti tgq
renovacijg“ (I1). Eksperty vertinimu, nors ,,gyventojai domisi* (I13) daugiabuc¢iy renovacija, bet ir
toliau jie iSlieka pasyviis, nesutinka renovuoti namy. Nors gyventojai Zino pagrinding renovacijos
nauda (mazesngés islaidos Sildymui), taciau dél piniginiy &Sy trikumo, gyventojai nesiryzta dalyvauti
Siame procese, tod¢l pats ,procesas dar jstriges kazkur (12). Gauto tyrimo rezultatai statistiSkai
reikSmingi, kadangi tik i$ dalies atitinka 2021 m. atlikta R.Razminienés tyrimg. Abiejy tyrimy
rezultatai patvirtina, kad modernizacija Klaipédos mieste yra pasyvi, taiau 2022 m. atliktas tyrimas

atskleidzia, kad modernizacijos procesas vyksta, gyventojai domisi Siuo procesu, jsitraukia vis
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daugiau daugiabu¢iy namy. Apibendrinant galima teigti, kad modernizacijos procesas Klaipédos
miesto savivaldybéje vyksta nuo pat modernizacijos pradzios. Daugiabuciai atnaujinami tiek
Savivaldybés, tiek ir paciy gyventojy iniciatyva. Daugiabuciai atnaujinti / atnaujinami tiek pagal
dalinés, tiek ir pagal kvartalinés modernizacijos modelius. Pats modernizacijos procesas vis dar
pasyvus, kadangi truksta aktyvumo i$ gyventojy, kuriuos varzo finansiniy iStekliy trikumas ir baimé
isipareigoti  ateitj.

Vertinant skirtinga eksperty patirtj Siuo klausimu, galima daryti prielaida, kad modernizacijos
laikotarpis ir, gyventojy aktyvumas. Tyrimo rezultatus patvirtina ir atlikta situacijos analizé apie
Klaipédos miesto DN savivaldybés paskirty administratoriy administruojamy namy skaiéiy, pastaty
fondo amziy (zr. 1 ir 3 priedus), kuris lemia pastato biikle. Todé¢l darytina iSvada, kad pastaty fondo
»~amzius®, jy bikle, valdomas daugiabuciy skaicius, gali turéti jtakos atrenovuoty DN. Pvz., ,,Mano
biistas Baltija“ turi 399 daugiabucius, i$ kuriy 42 renovuoti. UAB ,,Civinity namai* (anksciau ,,Vités
valdos®) turi 223 DN, i§ kuriy renovuoti 29. Renovuoti namai statyti 1850 - 1989 m. Pasyvus
gyventojy dalyvavimas modernizacijoje yra ne tik Klaipédos miesto savivaldybégje, bet ir visoje
Lietuvoje. Gauto tyrimo rezultatai patvirtina ir Valstybinio audito (2020, p. 14) apie daugiabuciy
namy atnaujinima gautus rezultatus, kurioje teigiama, kad sklandy daugiabuc¢iy namy modernizacijos
procesa gali uztikrinti tik buty savininky aktyvus jsitraukimas. Ataskaitoje teigiama, kad dél
savininky nepritarimo modernizacijai, iki 2019 m. net 35 proc. projekty nepavyko jgyvendinti.

Daugiabuciy namy renovacija Lietuvoje, lyginant su kitomis Europos Salimis, vyksta ganétinai
létai, todél didelé atsakomybé ir indélis skatinant renovacija tenka namo administratoriui. Kaip teigia
J.Aidukaité ir kt. (2014), gyventojai nesiryzta pradéti renovacijos dél tam tikry priezasCiy: jiems
triksta ziniy, informacijos; vadovaujasi prielaidomis, kad renovacija bus neefektyvi, bus atlikta
nekokybiskai; nepasitikima namo administratoriais ir statybos darby bendrovémis, stinga finansiniy
1é8y. Anot J.S.Coleman (2005), gyventojai ,,nemato* problemy ir tikisi, kad jas i§spres kiti. Atlikto
tyrimo pagrindu galima iSskirti 4 daugiabuc¢iy modernizacijos skatinimo problemy grupes, su
kuriomis susiduria administratoriai: vidiniai veiksniai (zmogiskieji, psichologiniai, ekonominiai) ir

iSoriniai veiksniai (valstybés politika) (zr. 26 lentele).

26 lentelé. Daugiabuciy modernizavimo skatinimo problemos

Kategorija Subkategorija | Teiginys

LVyrauja gyventojy isankstinis priesiskas nusistatymas renovacijai“ (12)
,,jie nesutaria tarpusavyje <...>, patys gyventojai pasyviis “ (12)

Zmogiskieji ,,pati didziausia problema biity paciuose gyventojuose “ (13)
Daugiabuciy veiksniai ,,paciy gyventojy tarpusavio nesutarimai“ (13)
modernizavimo ,,motyvacijos stoka, nenoras “ (13)
skatinimo gyventojy pasyvumas *“ (14)
problemos Psichologiniai | ,,nenoras nieko daryti (12)
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(administratoriy veiksniai ., renovacija — ilgai neatsipirks, ilgai mokéti, todél yra priesiski (12)
pozitriu) ,,nepasitiki statybinémis jmonémis, o gal ir mumis, turi nuomone, kad daug
pinigy imama uz renovacijq “ (13)

,, tiesiog paprasciausiai Zzmonés visiSkai neturintys pinigy “ (I1)
Ekonominiai ,.Cia daug vaidina ir pinigai: pinigy triskumas® (12)
veiksniai ,,nepakankami gyventojy pinigai, nes ne visi turi uztektinai pinigy, kad
pragyventi“ (13)
,,didelé statybos darby kaina gyventojams* (14)

Valstybés ,,galbit, nepakankamas finansavimas is valstybés* (12)

politika ., biurokratiniai klausimai, kurie apima ilgas ir komplikuotas rengimo ir
derinimo procediiras® (12)
., per daug ilgas dokumenty ruosimas** (13)

Eksperty atsakymy analizé leidzia identifikuoti dvi pagrindines problemy grupes: gyventojai
(zmogiskieji bei psichologiniai veiksniai) ir ekonominés problemos. Eksperty teigimu, DN savininkai
yra labai pasyvis, vyrauja iSankstinis nusistatymas prie§ renovacija, patys gyventojai nesutaria
tarpusavyje ir nemoka priimti bendro sprendimo. Gyventojai jsitiking, kad ,,renovacija — ilgai
neatsipirks” (12). Renovacijos jgyvendinima stabdo ir gyventojy nepasitikéjimas ne tik statyby
bendrovémis, bet ir administratoriais, todél skatinant DNM, administratoriai susiduria ne tik su su
gyventojy pasyvumu, nenoru bendradarbiauti, bet ir pasiprieSinimu. Lietuvos ilgalaikéje pastaty
renovacijos strategijoje (2020) taip pat nurodoma, kad ,nepatikima informacija ir nenuosekli
komunikacija“ sukelia gyventojy nepasitikéjima renovacijos nauda (p.67). Tyrimo rezultatai rodo,
kad gyventojai susiduria su finansinémis problemomis. Renovacijg stabdo gyventojy nepakankami
finansiniai iStekliai ir ,,didelé statybos darby kaina* (I4). Dalis gyventojy, kuriy namams reikalinga
renovacija, yra senjorai, kiti yra jsiskoling uz komunalines paslaugas. Kad senjorai nepritaria DNM,
patvirtina ir Kaklausko ir kt. (2012) tyrimas, kuriame teigiama, kad pagyven¢ Zmonés neturi
pakankamai pinigy, turi baime jsipareigoti finansiskai, todél nepritaria DNM. Finansinés problemos
keliamos ir Lietuvos ilgalaikéje pastaty renovacijos strategijoje (2020), Valstybinio audito apie
modernizavimg ataskaitoje (2020). Eksperty teigimu, renovacijos neskatina ir nepakankama valstybés
taikomi mechanizmai. Procesg tiek gyventojams, tiek ir administratoriams sunkina ,, biurokratiniai
klausimai* (12), ilgai uztrunkantis dokumenty renovacijai parengimo procesas, bei nepakankamas
finansavimas (kaip ekspertai minéjo anksc¢iau) tam tikroms socialinéms gyventojy grupéms.

Gauto tyrimo rezultatai atskleidé tokias DNM problemas, kaip pasyvus gyventojy dalyvavimas
nepakankama valstybés parama bei riboti finansiniai iStekliai. Gauti rezultatai statistiskai reikSmingi,
kadangi parodo, kad Lietuvoje jau ne vieng deSimtmet] vyrauja tos pacios DNM jgyvendinimo
problemos. 2012 — 2021 m., atliktuose moksliniuose tyrimuose, pagrindinémis DNM jgyvendinimo
problemomis taip pat jvardijami zmogiSkieji veiksniai (gyventojy pasiprieSinimas, pasyvumas,
nepasitikéjimas administratoriais , statybos jmonémis), informacijos trikumas, netinkama valstybés
politika (per ilgas dokumenty rengimas, keic¢iama valstybés parama), finansiniai klausimai (per maza

valstybés parama, 1éSy trikumas) (Kaklauskas ir kt., 2012 Aidukaité ir kt., 2014; Lipnevic, 2015,
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Alchimovien¢, 2014 ir kt.). Ty paciy problemy buvimas ir jy nesprendimas, leidzia daryti prielaida,
kad tiek administratoriy, tiek vietos valdzios pastangos paspartinti DNM yra nepakankamos.
Daugiabuciy renovacijos teikiama nauda pajaucia tiek savininkai, tiek ir administratoriai.
Atnaujinus senus DN, padidéja rinkos verté, sumazinamas sunaudojamos Silumos energijos kiekis,
saugoma gamta ir jos resursai (Zavadskas ir kt., 2008), sumazéja islaidos uz §ildymg gyventojams,
pageréja gyventojy komforto lygis (Valstybinio audito ataskaita, 2020; Alchimovien¢, 2012;
Aidukaité ir kt., 2014), atnaujinti DN ir (ar) kvartalai suteikia didesnj estetinj pasididziavimg ir kt.
(Leonavicius ir Gilys, 2014). Todél, siekiant nustatyti, kokiag nauda daugiabu¢iy modernizavimo
procese gauna tiek gyventojai, tiek ir administratoriai, ekspertams uzduotas klausimas ,, Kokios
esminés daugiabucio modernizavimo naudos gyventojams? Kuo modernizavimo skatinimas yra

naudingas namo administratoriui/ valdytojui? “ (27 lentelé).

27 lentelé. Daugiabudiy namy modernizavimo naudos gyventojams ir administratoriui

Kategorija Subkategorija Teiginys
Ekonominé nauda | ,,mazesnés sildymo islaidos (13);
Daugiabuciy namy ,,galima reguliuoti oro temperatiirq namuose, mokéti, tiek, kiek isdegini*
modernizavimo 13);
naudos ., gyventojai maziau moka uz Sildymq,; sutaupo pinigy. Maziau jsiskolina*
gyventojams (11);
., sumazéja Sildymo islaidos Ziemos metu* (12)
Techniné nauda | ,, atnaujinti vamzdynai“ (13)
Psichologiné ,pati psichologiné buklé geresné — juk smagu grizti namo j atnaujintq
namg " (12)
Estetiné nauda ,,pasikeicia namo fasadas, sutvarkyta aplinka* (13);
., rajonas tampa jaukus, grazus. Atnaujinta lauko aplinka“ (13)
Daugiabuciy namy Estetiné nauda ., grazéja miusy administruojamy namy rajonai/ kvartalai“ (13)
modernizavimo ,,grazesnis namai *“ (I11)
naudos ,,pageréja namo isvaizda “ (12)
administratoriui ., geréja bendrasis jvaizdis * (14)
Techniné nauda | ,,maziau ,, avaringy “ skambuciy“ (13)
Ivertinimas ,,gerinami santykiai su namo gyventojais “ (14)
,,patenkinti gyventojai* (13)
., kai laimingi gyventojai, laimingas ir administratorius “ (12)
,,gal mes, kaip savivaldybés administravimo jmoné, uzimsime pirmgq vietq
Lietuvoje, pagal daugiausia atrenovuoty namy* (13)

Vertinant gauto tyrimo rezultatus, matome, kad DN modernizacijos naudg daugiausia gauna
gyventojai. Viena didziausiy naudy gyventojams — ekonominé nauda, kadangi namo renovacija
sumazina namo Sildymui sunaudojama Silumos energijos kiekj, gyventojai turi galimybe reguliuoti
norim Sildymo temperatiirg, kas lemia mazesnes Sildymo i$laidas Saltuoju periodu. Estetiné nauda
svarbi tiek gyventojams tiek ir administratoriams, kadangi atlikus renovacija sutvarkoma namo
aplinka, ,rajonas tampa jaukus, grazus® (I3). Renovacijos metu ne tik renovuojamas pats
daugiabutis, bet ir taikant kvartalinj renovacijos modelj, , grazéja <...> administruojamy namy

rajonai/ kvartalai* (13). Darytina prielaida, kad estetiné nauda didina buto rinkos verte, gyventojy
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saugumo jausma, turi jtakos geresnei savijautai. Panasiis rezultatai gauti ir 2021 m. atliktame
R.Razminienés tyrime bei kituose moksliniuose tyrimuose (Aidukaités ir kt., 2014; Lipnevic, 2015 ir
kt.), kurivose teigiama, kad po daugiabucio renovacijos padidéja namo verté, sumazgja Sildymo
iSlaidos gyventojams, gyventojai daugiau sutaupo. Gyvenamyjy patalpy kokybés ir gyvenamosios
aplinkos tiesioginj ry$j zmogaus savijautai, gyvenimo kokybei bei sveikatai nustaté A.Soares ir kt.
(2015). Moksliniais tyrimais jrodyta, kad renovacija gyventojams naudinga ir socialiniu aspektu:
pageréja santykiai su kaimynais, gyventojai jaucia didesnj pasitenkinima (Lipnevi¢, 2015). Atlikto
tyrimo rezultatai rodo silpnag rysj tarp modernizacijos naudos ir socialinio aspekto, todé¢l darytina
prielaida, kad gyventojams triikksta informacijos, kad modernizacija teikia ne tik finansine, bet ir
socialing nauda. Tuo tarpu administratoriams itin svarbus gyventojy jvertinimas, kadangi renovacija
gerina gyvenimo salygas gyventojams, mazina iSlaidas. Daugéja patenkinty gyventojy skaicius
administruojamuosiuose namuose, ,, gerinami santykiai su namo gyventojais “ (14). Namo valdytojo
jvertinimas, gyventojy padéka konstatuojama J.Aidukaités ir kt. (2014) atliktame tyrime. Gauti
tyrimo rezultatai yra reikSmingi, kadangi apie naudg, kurig gauna namo valdytojas i§ daugiabucio
renovacijos yra nepakankami. Atliktas tyrimas parodé, kad gyventojai i§ daugiabucio renovacijos
gauna tiek tiesiogine (ekonoming, techning), tiek ir netiesioging (estetine, psichologine) naudas. Tuo
tarpu administratoriams teikiama nauda yra netiesioginé, apimanti estetinj pasitenkinimg graziai
sutvarkyta aplinka bei gyventojy jvertinimg.

Siekiant jtraukti gyventojus aktyviau dométis DNM ir paskatinti renovuotis namus, didele jtaka
daro jvairios modernizacija skatinan¢ios programos, tinkamas teisinis reglamentavimas, valstybés
parama bei savivaldybés paskirty administratoriy taikomos iniciatyvos. Moksliniais tyrimais jrodyta,
kad gyventojus renovuoti DN motyvuoja ,,atrenovuoty daugiabuciy namy Sildymo efektyvumas® (p.
86), valstybés teikiama finansiné parama, lankstesnés paskoly salygos gyventojams (Aidukaité ir kt.,
2014). Atlikto tyrimo rezultatai rodo, kad gaunamos naudos i§ renovacijos — tai veiksniai, kurie

padéty aktyviau jtraukti gyventojus | modernizacija (zr. 28 lentele).

28 lentelé. Daugiabudiy modernizavimg skatinantys veiksniai

Kategorija Subkategorija Teiginys
Valstybés parama | ,,didesné finansiné parama is valstybés pusés‘ (11)
., galbiit didesné valstybés, o galbiit ir savivaldybés parama* (13)
Zmogiskieji ., gyventojy aktyvesnis jsitraukimas j namo valdymgq * (12)
Daugiabuciy veiksniai ., gyventojy suvokimas, kad atrenovavus namq — pageréja namo biiklé
modernizavima (tiek is vidaus, tiek ir i§ lauko) “ (12)
skatinantys ., pasitikéjimo skatinimas *“ (13)
veiksniai Ekonominiai ,,Sildymo islaidy sumazéjimas ““ (12)
veiksniai ,,mokesciy uz Sildymq sumazéjimas * (14)
.hamo rinkos vertés kilimas* (14)
Informavimas ,, reikéty Sviesti apie tai* (12)
., didesnis gyventojy informavimas Siuo klausimu“ (13)
wigyvendinami pavyzdziai (13)
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Eksperty teigimu, DNM Klaipédos miesto savivaldyb¢je galéty paskatinti valstybés parama,
zmogiskieji, ekonominiai veiksniai, bei gyventojy informavimas Eksperty teigimu, valstybé¢, turéty
teikti didesne finansing paramg gyventojams. Anot I3 eksperto, daugiabuciy renovacijag galéty
paskatinti ir savivaldybés parama tam tikroms gyventojy socialinéms grupéms. Psichologiniai
veiksniai — labai svarbiis jtraukiant gyventojus j aktyvesne modernizacija. Biitina stiprinti gyventojy
pasitikéjimg tiek statybos bendrovémis, tiek ir administratoriais, skatinti gyventojus aktyviau
jsitraukti | namo valdyma. Gyventojy informavimas svarbus veiksnys, skatinant dalyvavimg DNM
procese. Tyrimu nustatyta, kad per mazas gyventojy informavimas apie renovacijos naudg neskatina
ju dalyvauti renovacijos procese. Todél biitina stiprinti gyventojy informavimg ir Svietimg DNM
klausimu, kalbéjo J. Jakaitis ir kt. (2011). Tik informuoti apie modernizacijos galimybes ir nauda,
buty savininkai patikés renovacija (Lietuvos ilgalaiké pastaty strategija, 2020).

Gauto tyrimo rezultatai patvirtina ankstesniy tyrimy rezultatus, kad pagrindiniai veiksniai, kurie
padéty skatinti modernizacija yra mazesni Sildymo mokesciai, tiesioginiai teigiami pavyzdziai,
didesnis finansavimas i$ valstybés, pageréjes estetinis namo vaizdas, tiesioginiai (jgyvendinti)
pavyzdziai (Aidukaité ir kt., 2014, Alchimoviené, 2012; Razminiené, 2021). Lietuvos ilgalaikéje
pastaty renovacijos strategijoje (2020) nurodoma, kad tinkamam DNM bitina sglyga: aktyvus ir
konstruktyvus savininky jsitraukimas (p.52). Apie informavimg ir gyventojy aktyvesnj Svietimg
modernizacijos klausimais, antrina ir Lipnevi¢ (2015), kuri teigia, kad gyventojy informavimas apie
modernizacijos teikiamg naudg turéty biiti viena i§ pagrindiniy priemoniy, kuri galéty uztikrinti
efektyvesnj DNM procesa. Taigi, vertinant eksperty atsakymus, galima teigti, kad siekiant paskatinti
gyventojus dalyvauti daugiabu¢iy namy modernizacijos procese, turéty biti gerinama valstybés, o
gal, netgi ir, savivaldybés paramos politika tam tikroms gyventojy grupéms, Salinamos problemos,
susijusios su zmogiskaisiais (psichologiniais) veiksniais, pvz. gyventojy dalyvavimo aktyvumo
didinimas, pasitikéjimo skatinimas. Bitina didinti ir gyventojy informavimg. Gyventojy aktyvesnj
dalyvavima daugiabu¢iy namy atnaujinime galéty paskatinti did¢jantys sékmingy renovacijy
pavyzdziai Klaipédos mieste: tiek pavieniy namy, tiek ir viso komplekso, pvz., Rumpiskes kvartalo,
kurj sudaro 3 teritorijos, Janonio g. ir kt.

Siekiant gerinti daugiabu¢iy namy administravimg ir aktyviauplétoti daugiabuciy
modernizavimo procesg, bitini pokyciai. Gauto tyrimo rezultaty pagrindu identifikuotos 4
daugiabuc¢iy namy administravimo ir modernizavimo pokyc¢iy subkategorijos: valstybés reguliavimo,

gyventojy aktyvumo, finansiniai bei pokyc¢iy jmonéje klausimai (Zr. 29 lentele).
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29 lentelé. Bitini daugiabuciy namy administravimo pokyciai

Kategorija Subkategorij | Teiginys
a
Valstybeés ,,galbiit turéty biti privaloma avariniy namy renovacija“ (13)
Daugiabuciy reguliavimas | ,, paprasciau viskq iSaiskinti <...> mazZiau to popierizmo <...supaprastinti visq
namy procesg* (11)
administravimo Finansiniai ., turéty biiti sprendziami finansiniai klausimai valstybés, o gal net savivaldybéje
poky¢iai 13)
,,gerai yra privalomos gyventojy kaupiamosios lésos ** (13)
Gyventojy ,, Vienintelis veiksnys — tai didesnis gyventojy aktyvumas “ (12)
aktyvumas ,, tritksta gyventojy aktyvumo *“ (13)
Poky¢iai ,, mums tritksta darbuotojy, kurie aktyviai uzsiimty su gyventojais* (12)
imonéje ,,komandinio darbo gyventojy su administratoriumi* (14)
,, turéty biti didesnis skatinimas ir aktyvumas namo jgalioty atstovy* (14)

Kaip rodo tyrimo rezultatai, DNA pagerinty ir gyventojus aktyviau paskatinty dalyvauti DNM
procese, aiskesnés ir paprastesnés modernizavimo procediiros, ,,galbiit privaloma avariniy namy
renovacija“ (I3). Rezultatas reikSmingas, kadangi Lietuvos ilgalaikéje pastaty renovacijos
strategijoje (2020) teigiama, kad turéty buti skiriamas ,ypatingas démesys kritinés buklés
daugiabuciy pastaty modernizavimui® (p.49) ne tik siekiant iSvengti nelaimingy atsitikimy, bet ir
prailginant namy gyvenimo trukme. Eksperty teigimu, valstybé turéty perzitréti DNM finansavima
gyventojams, suteikiant galimybe finansavimo paramg teikti ir savivaldybés lygmenyje, skiriant
finansavimg savo nuozitra. Biitini valstybés reguliavimo poky¢iai, akcentuojami Lietuvos ilgalaikéje
pastaty renovacijos strategijoje (2020), kurioje teigiama, kad modernizacijos procesa silpnina
nepatraukli jy atsiperkamumo trukmé, todél siekiant mazinti gyventojams tenkancig finansing nasta,
turi bati taikomos kompleksinés priemonés. Netinkamas finansavimo mechanizmas — pagrindiné
klititis renovacijos jgyvendinimui (p. 104). Tyrimo rezultatai rodo, kad svarbu atlikti pokycius
pacioje jmon¢je, kadangi jmonése truksta darbuotojy, kurie dirbty su gyventojais. Taciau vienu
svarbiausiy uzdaviniy turéty biiti — surasti tas priemones, kurios motyvuoty ir jtraukty gyventojus
aktyviau dalyvauti DNA ir DNM. Galima daryti prielaida, kad privaloma avariniy namy renovacija,
biurokratiniy procediiry mazinimas, perziiiréti daugiabu¢iy modernizavimo finansavimo bitidai, bei
gyventojy aktyvumo skatinimo priemoniy sukiirimas, o ir pokyciai jmonéje, administratoriams
palengvinty komunikacijos procesa su daugiabuciy savininkais ir paskatinty juos aktyviau jsitraukty i
daugiabuc¢iy administravimg ir jy priezitirg. Atlikto tyrimo gauti rezultatai i§ dalies panasiis (sutampa
tik finansiniai ir teisiniai klausimai) su R.Razminienés tyrimu, todél statistiSkai yra reikSmingi.
Abiejuose tyrimuose pateikiamos skirtingos DNM proceso gerinimo (tobulinimo) priemonés.
Skirtingai nei 2022 m. tyrime, 2021 m. apklausti ekspertai sitlé¢ didinti visuomenés informuotuma
modernizacijos klausimais bei jgyvendinti kity Saliy geraja patirtj. Todél atlikty 2021 m. ir 2022 m.
tyrimy rezultatai gali biiti reikSmingi gerinant daugiabuc¢iy namy modernizacijos procesa.

Apibendrinant atlikto tyrimo rezultatus, galima teigti, kad daugiabu¢iy namy modernizavimo

procesas — dar pasyvus, triiksta gyventojy aktyvumo, motyvacijos, susidoméjimo. Pagrindinés
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administravimo ir modernizavimo problemos Klaipédos miesto savivaldybéje — tai gyventojy
pasyvumas, motyvacijos stoka, nenoras bendrauti ir bendradarbiauti tiek tarpusavyje, tiek ir su
administratoriais. Rezultatai rodo, kad administratoriy taikomos iniciatyvos, kuriomis gyventojai
bty skatinami aktyviau dalyvauti savo namo valdyme bei rySio palaikymo priemonés su gyventojais
néra pakankamos. Darytina iSvada, kad viena svarbiausiy problemy — sudétingas komunikacijos
procesas. Daugiabuciy modernizacijos neskatina silpna valstybés parama, sudétingas dokumentacinis
procesas. Skatindami modernizacija, administratoriai susiduria su gyventojy pasyvumu, priesisku
nusistatymu, jtakos turi ir didelés statyby darby kainos gyventojams. Administratoriai, rengdami
modernizacijos projektus, o véliau ir juos jgyvendindami turi praeiti ilgas ir sudétingas dokumenty
rengimo ir derinimo procediiromis. Gyventojy Svietimas apie renovacijos teikiamg nauda (iSlaidy
Sildymui mazéjimas, padidéjusi namo rinkos verte, estetinis namo vaizdas) galéty biiti pagrindiniais
veiksniais, jtraukianciais gyventojus dalyvauti daugiabuciy modernizacijos procese. Siekiant gerinti
daugiabuciy namy administravimg, kuris pritraukty daugiau gyventojy j daugiabuciy modernizacijos
procesa, bitina spresti valstybés reguliavimo ir finansiniy paskaty gyventojams tobulinimo
klausimus, kurti gyventojy aktyvumo priemones, bei atlikti pokycCius pacioje imonéje. Atlikto tyrimo
rezultatai leido identifikuoti ir paciy administratoriy problemas. Remiantis problemomis, su kurioms
susiduria administratoriai i§ gyventojy pusés, galima teigti, kad administratoriy veikloje triksta
atvirumo, skaidrumo, atsakomybés. Darytina prielaida, kad patys administratoriai nepakankamai
bendrauja bei bendradarbiauja su gyventojais, nesuteikia visos reikiamos informacijos, neskatina
gyventojy dalyvauti namo valdymo procese.

Lyginant gauto tyrimo rezultatus, su ankstesniy mokslininky atliktais tyrimy rezultatais, galime
teigti, kad rezultatai labai panasts. Remiantis atlikto ir ankstesniy tyrimy apie modernizacijg ir jos
problemas rezultaty duomenimis, galime patvirtinti, kad modernizacijos procesa stabdo gyventojy
pasyvumas, iSankstinés nuostatos, ziniy neturé¢jimas, valstybés vykdoma politika, riboti finansiniai
iStekliai. Darytina prielaida, kad ty paciy problemy identifikavimas nuo 2013 m. rodo, nepakankama
valstybés ir vietos savivaldos institucijy, savivaldybés paskirty administartoriy démesj analizuojamai
problemai. Tinkamy modernizacijos skatinimo priemoniy parinkimas (pvz., gyventojy informavimas,
valstybés paramos skyrimas jvairesnéms gyventojy grupéms) ir jy jgyvendinimas praktikoje

padidinty modernizuoty daugiabuc¢iy namy skaiciy $alyje.
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ISVADOS

Atliktas tyrimas patvirtino ginamajj teiginj, kad gyventojy pasyvumas, piniginiy iStekliy

trikumas, netinkamai atlieckamas daugiabuciy namy valdytojy darbas, sudétingas komunikacijos

procesas i§ administratoriaus pusés bei nepakankamas bendradarbiavimas neskatina gyventojy

dalyvauti namo valdyme ir stabdo daugiabu¢iy namy modernizavimg Klaipédos miesto

savivaldybéje.

I.

Daugiabuciy administravimas — sudétin¢ biisto politikos dalis, kurios jgyvendinimas remiasi
valdysenos principais, siekiant kurti gerovés valstybés modelj. Daugiabuciy namy
administravimas padeda uztikrinti kokybiska daugiabuciy namy prieziiirg ir valdyma, skatina
gyventojus kurti kokybisSka gyvenamaja aplinkg. Daugiabuciy namy valdymui numatytos trys
valdymo formos: savivaldybés paskirti administratoriai, daugiabu¢iy namy savininky bendrija
ir administravimas pagal jungtinés veiklos sutartj. Civiliniame kodekse jtvirtintos
administravimo formos jgalina daugiabuciy gyventojus prisidéti kuriant skaidry, atsakinga,
darnaus vystymosi principais ir teisés aktais grista viesaja valdyseng vietos lygmenyje.
Daugiabuciy namy modernizavimas jgyvendina darnios plétros principus. Modernizavimo
poreikj Lietuvoje lemia energetiSkai neefektyviis daugiabuciai, kurie turi biiti renovuoti,
siekiant pagerinti jy Sildymo energingumg, taikant inotyvias technologijas. Daugiabuciy
namai Lietuvoje pradéti modernizuoti nuo 2005 m., patvirtinus Daugiabuciy namy
atnaujinimo (modernizavimo) programa, kuri j §j procesa tiesiogiai jtrauké savivaldybes,
suteikdamos jgaliojimus vietos valdziai prisidéti savo nuoziiira atrinkti neefektyvius
daugiabucius. Daugiabu¢iams namams modernizuoti galimi trys modeliai: dalinis, kvartalinis
ir kompleksinis. Jgyvendinant Lietuvos pastaty atnaujinimo ilagalaike strategija, skatinamas
kvartalinés renovacijos modelis, kuris ne tik sumazina energetines sanaudas, bet ir pagerina
kvartalo funkcionaluma, padidina kvartalo gyventojy gyvenimo kokybe.

Atlikto tyrimo rezultatai atskleidé daugiabuciy administravimo problemas. Nustatyta, kad
gyventojy dalyvavimas tiek daugiabucio namo valdyme, tiek ir modernizavime yra pasyvus.
Gyventojai stokoja motyvacijos, susidoméjimo, nelinke bendrauti tiek tarpusavyje, tiek ir su
administratoriais. Modemizacijos procesg stabdo savininky nepritarimas modernizacijai dél
gyventojy iSankstinio nusistatymo, nesutarimy tarpusavyje, nepatrauklus projekty atsipirkimo
laikas. Ilgos projekty rengimo ir derinimo procediros, sudétingi reikalavimai ir besikeiciantys
teisés aktai sunkina administartoriy darba. Nustatyta, kad nepakankamas gyventojy Svietimas,
netinkami valstybés taikoma finansiniai mechanizmai neskatina gyventojy dalyvauti
modernizacijos procese. Naujy finansiniy mechanizmy gyventojams taikymas, aktyvesnis

gyventojy dalyvavimas, pokyciai jmongje pagerinty daugiabuciy namy administravima.

68



REKOMENDACIJOS

Atlikus daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo Klaipédos miesto savivaldybégje
kokybinj tyrimg, identifikavus administravimo problemas, su kuriomis susiduria administratoriai,

skatindami modernizacijos procesg, galima pasiiilyti §iuos sprendimus:

Administratoriams
Gyventojy aktyvumui didinti:

e skatinti gyventojus dalyvauti namo susirinkimuose priimant sprendimus, susijusius su
namo valdymu; sudaryti galimybe iSreiksti pageidavimus ir pasitlymus;

e parengti priemones, kurios galéty uztikrinti aktyvesnj gyventojy dalyvavima

Komunikacijos proceso tobulinimui:

e palengvinti gyventojy susisiekimo procesa su namo administratoriumi, tobulinant
administratoriaus pasiekiamuma telefonu, kitomis elektroninémis priemonémis;
uztikrinti griZztamajj rysj

Gyventojy Svietimui didinti:

e rengti informacija apie jgyvendintus projektus, skleisti geraja patirtj, pateikti
pavyzdzius, supazindinant gyventojus su jy namo Silumos energijos sgnaudomis,
pateikti palyginimus su renovuotais namais.

Administravimo proceso tobulinimui:

e paskirti atskirg darbuotojg, kuris uzsiimty su gyventojais, kad gyventojams teikty
reikiamg informacija daugiabuc¢iy namy modernizavimo klausimais; skatinti gyventojus
bendradarbiauti.

e Aktyviau bendradarbiauti tiek su vieSosiomis, tiek ir privaciomis institucijomis, tiek ir

su gyventojais biisto atnaujinimo klausimais.
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1 priedas

Daugiabudiy gyvenamyjuy namy administratoriy sgrasas ir administruojamy namy

skaicius Klaipédos miesto savivaldybéje 2022 m.

Eil. Nr. | Savivaldybés paskirti administratoriai Skaicius Procentai (%)

1 UAB Bonus Admin ir Co 17 2%

2 UAB Daugiabuciy administravimo centras 11 1%

3 UAB Debreceno valda 50 4%

4 UAB Green Admin 4 0%

5 UAB Civinity namai vakarai 27 3%

6 V3] Klaipédos butai 3 0 %

7 UAB Mano biistas Baltija 399 31%

8 UAB Mano biistas Klaipéda 182 14 %

9 UAB Namy administravimo centras 3 0%

10 UAB Paslaugos biistui 346 27 %

11 UAB Civinity namai Klaipéda 196 15 %

12 UAB Laukininky valda 54 4%

Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés administracijos paskirty bendrojo naudojimo

objekty  administratoriy —  daugiabuéiy namy  valdytojy  sarasas. 2021.  Prieiga  per

https://www klaipeda.lt/data/public/uploads/2021/12/isakymas_ad1-1455 2021-12-15.pdf

internetg:
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2 priedas
2021 m. gauty skundy skaicius i§ gyventojy

UAB CIVINITY NAMAI KLAIPEDA
UAB PASLAUGOS BUSTUI
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® administruojamy namy skaicius  gauty skundy/pradymy skaicius

Saltinis: Klaipédos miesto savivaldybés administracijos paskirty daugiabu¢iy namy administratoriyvaldymo organy
priezitiros ir kontrolés metiné veiklos ataskaita uz 2021 m. Prieiga per interneta:

https://www klaipeda.lt/data/public/uploads/2022/01/administratoriu-ataskaita-uz-202 1-m.pdf
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3 priedas

Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciai gyvenamieji namai dalyvaujantys

modernizacijos procese pagal administravimo formas 2013-2019 m. (I-VII etapai) (skaicius)

Etapas Sk. DNSB Administratorius Pastaty amZiaus ribos (m.)
I etapas 0 19 1959 m. - 1984 m.
UAB Vités valdos - 7 1959 m. - 1964 m.
19 UAB Mano biistas Baltija - 10 1962 m. - 1972 m.
UAB Paslaugos biistui -1 1969 m.
UAB Laukininky valda -1 1984 m.
II etapas 1 4 1920 m. - 1979 m.
UAB Vités valdos - 3 1920 m. / 1978 m./ 1979 m.
5 UAB Paslaugos biistui -1 1937 m.
DNSB Aléja 1973 m.
I1I etapas 4 15 1930 m. - 1995 m.
DNSB Misko gélé 1986 m.
DNSB Darna 1977 m.
MB
Modernizacija 1973 m.
DNSB Seimyna 1985 m.
19 UAB Vités valdos - 3 1955 m./ 1960 m./ 1995 m.
UAB Debreceno valda - 1 1974 m.
UAB Laukininky valda -1 1995 m.
UAB Paslaugos biistui -3 1965 m./ 1978 m./ 1982 m.
UAB Mano biistas Baltija - 6 1930 m. - 1982 m.
UAB Mano biistas Klaipéda -1 1971 m.
IV etapas 1 24 1890 m. - 1987 m.
DNSB Bastas 1958 m.
UAB Vités valdos - 6 1890 m. /1900 m. - 1962 m.
UAB Mano biistas Baltija - 4 1955 m. - 1978 m.
25 UAB Mano biistas Klaipéda -1 1970 m.
UAB Paslaugos biistui - 11 1930 m. - 1987 m.
UAB Laukininky valda -2 1984 m./ 1986 m.
V etapas 5 0 1965 m. - 1992 m.
DNSB Rugiagg¢lé -
2 1984 m./ 1984 m.
5 DNSB Tilzé 1974 m.
DNSB Ramove 1965 m.
DNSB Naudvaris 1992 m.
VI etapas 3 20 1956 m. - 1977 m.
UAB Mano biistas Baltija -16 1956 m. - 1966 m.
UAB Mano biistas Klaipéda -1 1977 m.
UAB Debreceno valda - 1 1974 m.
UAB Vités valdos - 1 1960 m.
23 V3] Mano daugiabutis -1 1970 m.
DNSB Ausra 1966 m.
DNSB Rumpiskeés
24A 1962 m.
DNS Ugné 1979 m.
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3 priedo tesinys

VII
etapas 1 18 1850 m. - 1989 m.
DNSB Vyturita 1984 m.
UAB Mano biistas Baltija -6 1850 m./ 1900 m. -1989 m.
19 UAB Mano biistas Klaipéda -2 1960 m./ 1973 m.
UAB Vités valdos -9 1926 m.-1962 m.
UAB Debreceno valda - 1 1976 m.
Viso: 115 15 110
Saltinis: sudaryta autorés, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés Patvirtintu daugiabuciy namy sqrasu bei 2013-

2019 m. Aplinkos apsaugos ministro kvietimais daugiabuciams namams atnaujinti.
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4 priedas
INTERVIU klausimai

Gerb. imonés atstove,

esu Klaipédos universiteto student¢ Alma Stoniené. RaSau baigiamajj magistro darba tema ,,Daugiabuciy namy
administravimas ir modernizavimas Klaipédos miesto savivaldybéje. Darbo tikslas — jvertinti daugiabuciy
administravimg ir modernizavima Klaipédos miesto savivaldybéje. Siam tikslui pasiekti darbe atlickamas tyrimas, kurio
viena i§ daliy - pusiau strukttiruotas interviu. Pusiau strukttiruotas interviu — anonimiskas. Interviu metu gauti atsakymai
darbe bus pateikti apibendrintai. Siekiant uztikrinti atsakymy tiksluma interviu bus jraSomas.

10.

11.
12.

Kiek mety Jusy jmoné uzsiima daugiabuc¢iy namy administravimu? Kaip keitési administruojamy
namy skaicius per §j laikotarpj?

Kokios yra svarbiausios daugiabu¢iy namy administravimo problemos zvelgiant i§ namo
administratoriaus pusés?

Jusy nuomone, kokie yra savivaldybés paskirto daugiabuc¢io namo administratoriaus valdymo formos
privalumai gyventojams lyginant su DNSB ar jungtinés veiklos sutarties formomis?

Galite apibiidinti Jiisy jmonés administruojamy daugiabuciy gyvenamyjy pastaty fonda?

Kokiais biidais namo gyventojai yra jtraukiami j namo administravimg ir modernizavimo procesg?
Kaip palaikote rySius su namo atstovais?

Kokias taikote iniciatyvas (tiek Jasy administruojancios jmonés, tiek ir Jisy, kaip namo
administratoriaus), kad gyventojy dalyvavimas bty aktyvesnis (tiek administravime, tiek ir
modernizavime)?

Kaip Jiis vertinate teisinj reglamentavimg ir valstybés paramg daugiabuciy modernizavime? (Kokias
galétumeéte isskirti stiprigsias puses bei problemas Siuo klausimu ?)

Kaip Jus vertinate, Jiisy administruojamos jmonés gyvenamuyjy daugiabu¢iy modernizacijos procesg ?
Kokias i8skirtuméte pagrindines problemas skatinant daugiabuciy modernizacija? [vardinkite, su
kokiais sunkumais dazniausiai susiduria valdytojas ir namo savininkai ruoSiant / jgyvendinant namo
modernizacijos projekta ?

Jisy nuomone, kokios yra esminés daugiabu¢io modernizavimo naudos gyventojams? Kuo
modernizavimo skatinimas yra naudingas namo administratoriui/valdytojui?

Jusy nuomone, kokie veiksniai galéty paskatinti daugiabuciy namy renovacija?

Jusy, kaip specialisto nuomoné, kokie pokyciai (teisiniai, organizaciniai, iStekliy ir pan.) reikalingi

siekiant efektyvesnio daugiabuciy namy administravimo?
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5 priedas

Pirmo eksperto atsakymai (I1)
Data: 2022-04-14 d.
Trukmé: 06:03 min.
Lytis: moteris
Pareigos: administracijos darbuotojas

Klausimai:

1.

2.

10.

11.

Kiek mety Jiusy jmoné uZsiima daugiabu¢iy namy administravimu? Kaip Kkeitési
administruojamy namy skaicius per $j laikotarpi? /2 mety. Didéjo

Kokios yra svarbiausios daugiabuciy namy administravimo problemos Zvelgiant i§ namo
administratoriaus pusés? Zmoniy komunikacija, paciy gyventojy komunikacijos nebuvimas. Pasyviis
gyventojai.

Jisy nuomone, kokie yra savivaldybés paskirto daugiabuc¢io namo administratoriaus valdymo
formos privalumai gyventojams lyginant su DNSB ar jungtinés veiklos sutarties formomis?
Sudétinga pasakyti. Administratorius Siek tiek daugiau nei bendrija padeda. Viskas vienoje vietoje.
Viskas is vieny ranky. Realiai visas paslaugas teikia vienas administratorius, bent jau misy atveju yra
taip, kad mes visas paslaugas teikiame, nesamdom subrangovo ar pagalbos dél valymo ar kt. prieZiiirg.
Galite apibuidinti Jisy jmonés administruojamy daugiabuciy gyvenamuyju pastatu fonda? Turim
visokiausiy. Turim jau ir tokiy vos vos gyvy, ir turim ir naujos statybos. Negaliu isskirti, kad daugiau
tokiy ar daugiau tokiy.

Kokiais biidais namo gyventojai yra jtraukiami j namo administravima ir modernizavimo
procesa? Kaip palaikote rySius su namo atstovais? Labai stengiamés mes u jais kuo daugiau ir
greiciau komunikuoti, kad ir per facebok, per viber, ir aisku jau susirininkimai, telefonu, Zinutés,
skambuciai. (Uzduotas papildomas klausimas: Kaip Jiis manote, kodél gyventojai pasyviai dalyvauja
savo namo valdyme, o tuo paciu ir modernizavimo procese ?). Yra ir Ziniy tritkumas, baimé klausti ir
pasitikslinti. Dazniausiai biina ,,ai tiek to, as cia dabar neklausiu, man dabar tai neriipi ', ignoravimas
paprasciausiai, nenoras bendrauti. Na toks abejingumas viskam.

Kokias taikote iniciatyvas (tiek Jiasy administruojancios imonés, tiek ir Jisy, kaip namo
administratoriaus), kad gyventoju dalyvavimas buity aktyvesnis (tieck administravime, tiek ir
modernizavime)? Kaip ir sakiau, realiai bandome visus judinti ir uzvesti pasiitlymais, klausimais, ir
skambuciais. Net ir per tq paciqg Facebook grupe labai aktyviai viens per kitg jungiasi ir sistema dirba
labai gerai. Ir aisku, pastoviai viskqg pranesimais — tai Jums reikia tqg padaryti, tai Jums reikéty Sitq
tvarkyti. Visi yra judinami. Neduodame ramybés, kol paprasciausiai klausimai yra neissprendziami.
Kaip Jus vertinate teisinj reglamentavimg ir valstybés parama daugiabuciy modernizavime?
(Kokias galétuméte iSskirti stiprigsias puses bei problemas Siuo klausimu ?) tai ganétinai mazai yra ir
ganétinai sudétinga pasiekiama ta informacija. Nes ne visiems administratoriams bina viskas
suprantama ir aiSku kur kreiptis, kq daryti, kokius Zingsnius reikia atlikti. Aisku, tos pacios
dokumentacijos pildymas, ir tie visi terminai, jie sudétingi. Valstybés parama galéty biiti daugiau ir
truputélj paprastesnée.

Kaip Jiis vertinate, Jisy administruojamos jmonés gyvenamyjy daugiabuciy modernizacijos
procesa ? Mes nedalyvavome, nedaréme tokio, neatnaujinome. Pas mus keletas namy yra kuriems
reikia. Tai vis dar procese, kad pasidaryti tq renovacijq, priimti sprendimgq, kad jg pradéti.

Kokias iSskirtuméte pagrindines problemas skatinant daugiabu¢iy modernizacija? Jvardinkite, su
kokiais sunkumais daZniausiai susiduria valdytojas ir namo savininkai ruoSiant / jgyvendinant
namo modernizacijos projekta ? Pateiktas papildomas klausimas: kodél Jusy namai nedalyvauja
modernizacijos procese? Tai kad is viso sqraso tik keliems tereikia arba tiesiog paprasciausiai Zmonés
visiSkai neturintys pinigy ir nu niekaip nesusirenka dauguma. Dél turimy skoly, nepavyksta.

Jiisy nuomone, kokie veiksniai galéty paskatinti daugiabuciy namy renovacija? Didesné finansiné
parama is valstybés pusés

Jisy, kaip specialisto nuomoné¢, kokie poky¢iai (teisiniai, organizaciniai, iStekliy ir pan.) reikalingi
siekiant efektyvesnio daugiabuciy namy administravimo? Kokie veiksnai gali paskatinti spartesne
modernizacija?  Paprasciau viskq isaiskinti, glausciau, maziau to popierizmo, vadinamo, ir
supaprastinti patj procesqg
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6 priedas
Antro eksperto atsakymai (12)

Data: 2022-04-13 d.
Apklausa atlikta rastu
Lytis: moteris

Darbo stazas: apie 5 m.
Pareigos: dispeceré

Klausimai:

1.

2.

10.

11.

Kiek mety Juisy jmoné uZsiima daugiabudiy namy administravimu? Kaip keitési administruojamy
namy skaicius per §j laikotarpj? Virs 30 mety. Jy didéja. Nors nezenkliai, bet auga.

Kokios yra svarbiausios daugiabu¢iy namuy administravimo problemos Zvelgiant i§ namo
administratoriaus pusés? Gyventojy pasyvumas, nenoras bendrauti ir bendradarbiauti, dométis.

Jisu nuomone, kokie yra savivaldybés paskirto daugiabu¢io namo administratoriaus valdymo
formos privalumai gyventojams lyginant su DNSB ar jungtinés veiklos sutarties formomis?
Sprendimai priimami tik gyventojy daugumos pritarimu

Galite apibudinti Jusy jmonés administruojamy daugiabuciy gyvenamyjy pastaty fonda?
Gyvenamieji namai statyti iki 1991 mety. Neturime naujos statybos. Siuo metu vieni namai dalyvauja
modernizacijos procese. Yra namy, kurie jau renovuoti. Nusidévéjusiy namy tiek fiziskai, tiek estetiskai
neturime (Siuo metu).

Kokiais biidais namo gyventojai yra jtraukiami | namo administravimg ir modernizavimo procesa?
Kaip palaikote rySius su namo atstovais? Bendraujama susirinkimy ir balsavimy metu

Kokias taikote iniciatyvas (tiek Jusy administruojancios jmonés, tiek ir Jisy, kaip namo
administratoriaus), kad gyventoju dalyvavimas biity aktyvesnis (tiek administravime, tiek ir
modernizavime)? Einame pas gyventojus, bedraujame telefonu.

Kaip Jus vertinate teisinj reglamentavima ir valstybés paramg daugiabuciy modernizavime?
(Kokias galétuméte iSskirti stiprigsias puses bei problemas Siuo klausimu ?) Manyciau, kad teisinis
reglamentavimas yra tinkamas, taciau, valstybés parama neskatina gyventojy. Yra nepasiturinciy
gyventojy, pvz. pensininkai. Stipriosios pusés — gerai, kad mazas pajamas gaunantys gyventojai, gauna
kompensacijq uz namo modernizavimg. Silpnosios — valstybé galéty skirti didesnj procentg
kompensacijos uz namo modernizavimg, nes tai paskatinty gyventojus dar labiau jsitraukti j 5j procesq.
Kaip Jus vertinate, Jiisy administruojamos jmonés gyvenamyjy daugiabuciy modernizacijos
procesa ? Labiau neigiamai nei teigiamai. Gyventojai nesutinka renovuoti namy, todél Sis procesas dar
pasyvus. Procesas dar jstriges kazkur.

Kokias iSskirtuméte pagrindines problemas skatinant daugiabuciy modernizacija? Ivardinkite, su
kokiais sunkumais daZniausiai susiduria valdytojas ir namo savininkai ruoSiant / jgyvendinant
namo modernizacijos projekta ? Problemy yra nemazai, dauguma susijusios su gyventojais. Viena
didzZiausiy — gal, sakyciau, kad labiau susijusios su paciais gyventojais; vyrauja gyventojy isankstinis
priesiSkas nusistatymas renovacijai, jie nesutaria tarpusavyje; patys gyventojai pasyviis. Zinoma, cia
daug vaidina ir pinigai: pinigy tritkumas, didelé statybos darby kaina, neturéjimas atliekamy pinigy,
galbit, nepakankamas finansavimas is valstybés. Gyventojai patys paskaiciuoja, pasitaria, kad
renovacija — ilgai neatsipirks, ilgai mokéti, todél yra prieSiski. IS sunkumy, paminéciau vél tq patj
gyventojy pasyvumgq, nenorq nieko daryti. ISskirciau finansinius aspektus ir, Zinoma, biurokratiniai
klausimai, kurie apima ilgas ir komplikuotas rengimo ir derinimo procediuras. Tiek mums, tiek ir
gyventojams.

Jisy nuomone, kokios yra esminés daugiabucio modernizavimo naudos gyventojams? Kuo
modernizavimo skatinimas yra naudingas namo administratoriui/valdytojui? Nauda tikrai didelé:
pageréja namo isvaizda, sumazéja Sildymo islaidos Ziemos metu. Gyventojai pajaucia po pirmo Sildymo
ménesio. Manyciau, kad ir pati psichologiné gyventojy buklé geresné — juk smagu grizti namo j
atnaujintqg namq. Kuo skatinimas naudingas mums? Pasakysiu taip: kai laimingi gyventojai, laimingas ir
administratorius.

Jisy nuomone, kokie veiksniai galéty paskatinti daugiabufiy namuy renovacija? Renovacijg
paskatinty gyventojy aktyvesnis jsitraukimas j namo valdymq, Sildymo islaidy sumazéjimas; gyventojy
suvokimas, kad atrenovavus namg — pageréja namo biiklé (tiek is vidaus, tiek ir is lauko). Manau, reikéty
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Sviesti apie tai, ir atrenovuoti ne tik namgq, bet ir visq jo aplinkq: kiemq, aiksSteles, jrengti vaiky Zaidimo
vietas ir t.t.

Jusy, kaip specialisto nuomoné, kokie pokyciai (teisiniai, organizaciniai, iStekliy ir pan.) reikalingi
siekiant efektyvesnio daugiabu¢iy namy administravimo? Kokie veiksnai gali paskatinti spartesne
modernizacija? Mano nuomone, vienintelis veiksnys — tai didesnis gyventojy aktyvumas.
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7 priedas
Trecio eksperto atsakymai (13)

Data: 2022-04-15 d.
Trukmé: apie 15 min.
Darbo stazas: vir§ 5 mety
Lytis: moteris

Klausimai:
Kiek mety Jiasy jmoné uZsiima daugiabu¢iy namy administravimu? Kaip keitési
administruojamy namy skaicius per §j laikotarpi? Jau greitai bus 30 mety, kaip dirbame.
Daugiabuciy skaicius keitési, tai susije su jmonés politika: didéjo, mazéjo. Paskutiniu metu namy
skaicius laikosi stabiliai.
Kokios yra svarbiausios daugiabufiy namy administravimo problemos Zvelgiant i§ namo
administratoriaus pusés? Galéciau isskirti vieng didZiausiy ir aktualiausiy problemy, is miisy, kaip
administratoriaus pusés - tai gyventojy abejingumas viskam, gal motyvacijos stoka. Daugumos namy
gyventojai labai pasyviis bet kokiu klausimu. Kai kurie namai seni pagal gyventojy amziy, nemoka
naudotis mobiliais telefonais, kompiuteriais, prasidéjus karantinui, is vis susidiréme su gyventojy
aktyvumo mazéjimu.
Jisy nuomone, kokie yra savivaldybés paskirto daugiabucio namo administratoriaus valdymo
formos privalumai gyventojams lyginant su DNSB ar jungtinés veiklos sutarties formomis?
Manyciau, viskas viename. (Patikslinkite, prasau — autorés klausimas): teikiame visas paslaugas, tiek
remonto, tiek priziiiros, tiek valymo.
Galite apibudinti Jasy imonés administruojamy daugiabuciy gyvenamuyju pastaty fonda? Namy
turime visokiy: ir labai labai seny, kuriems verkiant reikia renovacijos ir palyginti jauny, kuriems taip
pat biitinai reikalinga renovacija. Yra ir geros biklés seny namy (pvz., iSoriskai), taciau juose didelés
Sildymo islaidos. Visumoje namai jau tokie pagyvene. Dziugu, kad kai kuriuos avarinius namus
savivaldybé pati renovavo, kai viskas prasidéjo, pati atrinko renovacijai; kity gyventojai
supratingesni, patys ieSko sprendimy, kaip atsinaujinti namus. Yra pradéta ir kvartaly renovacija.
Kokiais biidais namo gyventojai yra jtraukiami i namo administravimg ir modernizavimo
procesa? Kaip palaikote rySius su namo atstovais? Gyventojai sprendimus priima balsuodami. Bet
ne visi namai aktyviai balsuoja. Kiekvieno namo laiptinéje pakabinome informacijqg apie jiems
priskirtq vadybininkg, nurodéme ir telefono numerj. Galima skambinti, klausti, dométis.
Kokias taikote iniciatyvas (tiek Jiisy administruojancios jmonés, tiek ir Jisy, kaip namo
administratoriaus), kad gyventojy dalyvavimas biity aktyvesnis (tiek administravime, tiek ir
modernizavime)? Kaip ir minéjau, per asmeninj namo vadybininkq. Informacija pateikta namo
laiptinéje, internetiniame puslapyje.
Kaip Jus vertinate teisinj reglamentavimg ir valstybés parama daugiabuciy modernizavime?
(Kokias galétuméte iSskirti stiprigsias puses bei problemas Siuo klausimu ?) Teisinio reguliavimo,
manau, kad tikrai pakanka, bet valstybés parama, mano nuomone, yra silpnoka. Ypac dabar, kai
nestabili padétis. Zmonés bijo dél ateities, neturi pinigy, yra skolos. Manyciau, pagalba, turi apimti ne
tik pensininkus, bet ir jaunas Seimas, jos turi paskolas, augina vaikus neisgali mokéti uz renovacijg.
Stipriosios pusés ? valstybés suteikiama parama tam tikrai gyventojy kategorijai. I silpnyjy — gal
valstybé per mazai skiria tam démesio, per mazai informuoja gyventojus;, Na triksta visokios
informacijos, ypac¢ pagyvenusiems. Mazai kalbama (viesai) kokiq suteikia paramgq dél renovacijos;
manyciau, kad teikiama valstybés parama (jos dydis) Siuo klausimu galéty biti didesné.
Kaip Jis vertinate, Jiisy administruojamos jmonés gyvenamuyjy daugiabuciu modernizacijos
procesa ? Procesas juda, sakyciau, kad ledai pajudéje. Turime nemazai jau modernizuoty namy.
Dalis jy jau modernizuoti palyginti gana seniai, nuo pirmyjy mety. Vieni namai renovuoti pagal
Savivaldybés atrankqg, kiti — gyventojy iniciatyva. Vienu laiku nemazZai daugiabuciy doméjosi
modernizacijos galimybémis, nes tokie namai labai daug mokédavo uz Sildymq. Dziugu, kad
renovuojami namai vienas paskui kitg, t.y. vyksta kvartaliné modernizacija. Gyventojai domisi. Bet
galéty biti aktyvesni.
Kokias iSskirtuméte pagrindines problemas skatinant daugiabuciy modernizacija? IvardinKkite,
su kokiais sunkumais daZniausiai susiduria valdytojas ir namo savininkai ruoSiant /
jigyvendinant namo modernizacijos projekta ? Galbiit iSskirciau dvi problemy grupes: pirma, pati
didZiausia problema biity paciuose gyventojuose. Jy nenoras kazkq daryti, kazZkam jsipareigoti.
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11.
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Galbit nepasitiki statybinémis jmonémis, o gal ir mumis, turi nuomone, kad daug pinigy imama uz
renovacijq. Kita grupé — nepakankami gyventojy pinigai, nes ne visi turi uztektinai pinigy, kad
pragyventi, o dar cia reikia mokéti uz renovacijq. Senesniuose namuose daug gyvena senjory, pusé
gyventojy sutinka renovacijai, pusé ne. O sunkumai, manyciau — tai per daug ilgas dokumenty
ruosimas, finansai, paciy gyventojy tarpusavio nesutarimai, motyvacijos stoka, nenoras.

Jusy nuomone, kokios yra esminés daugiabucio modernizavimo naudos gyventojams? Kuo
modernizavimo skatinimas yra naudingas namo administratoriui/valdytojui? Geras
klausimas...manau naudq pajaucia kiekvienas, ne tik tas, kuris savo noru dalyvauja renovacijos
procese, bet ir tas, kuris is pradZiy net nenoréjo dalyvauti, prieSinosi: mazesnés Sildymo islaidos,
galima reguliuoti oro temperatiirg namuose, mokéti tiek, kiek , iSdegini”, atnaujinti vamzdynai.
Pasikeicia namo fasadas, sutvarkyta aplinka. [sibégéjant renovacijai, kai renovuojami kaimyniniai
namai, rajonas tampa jaukus, grazus, atnaujinta lauko aplinka. Administratoriui nauda ta, kad
patenkinti gyventojai, grazéja miisy administruojamy namy rajonai/ kvartalai, maziau ,,avaringy
skambuciy, gal ir mes, kaip savivaldybés administravimo jmoné, uzimsime pirmq vietq Lietuvoje,
pagal daugiausiq atrenovuoty namy @

Jisy nuomone, kokie veiksniai galéty paskatinti daugiabuc¢iy namuy renovacija? Didesnis
gyventojy informavimas Siuo klausimu, mazéjancios Sildymo islaidos; patrauklesné namo aplinka,
jgyvendinami pavyzdziai, pvz., kai atrenovuojami namai, sutvarkoma aplinka. Paziurékite, kaip grazu,
Sausio 15-osios, Paryziaus Komunos arba Rumpiskés rajonuose; Galbiit didesné valstybés, o galbiit ir
savivaldybés parama, pavyzdziui, tam tikriems gyventojams. Pasitikéjimo skatinimas, nes daug
gyventojy nepasitiki statybos jmonémis (daug jau buvo skandaly), bei mumis - administratoriais. Siuo
metu renovacijq skatina ne vien tik noras gyvento graziau, bet labiau baisi, nesaugi namo biikle,
didelés sildymo kainos.

Jusy, kaip specialisto nuomoné, kokie pokyciai (teisiniai, organizaciniai, iStekliy ir pan.)
reikalingi siekiant efektyvesnio daugiabu¢iy namuy administravimo? Kokie veiksniai gali
paskatinti spartesn¢ modernizacija? Manyciau turéty biti sprendziami finansiniai klausimai
valstybés, o gal net savivaldybéje. Galbiit turéty buti privaloma avariniy namy renovacija, ypac, ty,
pro kuriuos baisu praeiti, yra aptverti dél saugumo. Gerai yra privalomos gyventojy kaupiamosios
lésos. Ir Zinoma, tritksta gyventojy aktyvumo. Mums, tritksta darbuotojy, kurie aktyviai uzsiimty su
gyventojais dél renovacijos.
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8 priedas
Ketvirto eksperto atsakymai (14)

Data: 2022-05-05 d.

Apklausa atlikta rastu

Darbo stazas: vir§ 5 mety

Lytis: vyras

Pareigos: statinio techninés priezitiros specialistas

Klausimai:

1.

10.

11.

12.

Kiek mety Jiasy jmoné uZsiima daugiabu¢iy namy administravimu? Kaip keitési
administruojamy namuy skai¢ius per $§j laikotarpi? 7 mety. Administruojamy namy skaicius
daugéjo.

Kokios yra svarbiausios daugiabufiy namy administravimo problemos Zvelgiant i§ namo
administratoriaus pusés? Gyventojy pasyvumas

Jiisy nuomone, kokie yra savivaldybés paskirto daugiabuc¢io namo administratoriaus valdymo
formos privalumai gyventojams lyginant su DNSB ar jungtinés veiklos sutarties formomis?
Specialisty skaicius sprendziant bendrgsias problemas susijusias su namu

Galite apibuidinti Jisy jmonés administruojamy daugiabu¢iy gyvenamyjuy pastaty fonda? Namy
stovis jvairus. Yra namy, kuriy stovis geras, kurie dalyvauja modernizacijos procese. Turime
renovuoty namy. Taip pat namy, kurie atrodo baisiai. Pagal statymo laikotarpj — daugiausia statyti iki
1991 m., bet turime ir naujesniy, 1991-1999 mety statybos.

Kokiais biidais namo gyventojai yra jtraukiami | namo administravimg ir modernizavimo
procesa? Kaip palaikote rySius su namo atstovais?. [vairiais kanalais: susirinkimai, balsavimai
rastu, bendravimas telefonu, el. pastu, individualiai susitikus.

Kokias taikote iniciatyvas (tiek Jiisy administruojancios jmonés, tiek ir Jisy, kaip namo
administratoriaus), kad gyventojy dalyvavimas biity aktyvesnis (tiek administravime, tiek ir
modernizavime)? Organizuojame kokybés gerinimo apklausas, skatiname informaciniais
pranesimais

Kaip Jis vertinate teisinj reglamentavimg ir valstybés paramg daugiabuciy modernizavime?
(Kokias galétuméte isskirti stiprigsias puses bei problemas Siuo klausimu 2?) Manau
reglamentavimas yra tinkamas

Kaip Jis vertinate, Jiisy administruojamos jmonés gyvenamuyjy daugiabuciu modernizacijos
procesa ?. modernizacijos procesas pakankamas

Kokias iSskirtuméte pagrindines problemas skatinant daugiabuciy modernizacija? IvardinKkite,
su kokiais sunkumais daZniausiai susiduria valdytojas ir namo savininkai ruoSiant /
igyvendinant namo modernizacijos projekta ? didelé statybos darby kaina gyventojams; gyventojy
pasyvumas

Sunkumai: gyventojy pasyvumas, nesugebéjimas priimti bendro sprendimo, ilgos ir
komplikuotos dokumenty rengimo ir derinimo procediiros, o taip pat ir teisiniai aspektai.

Jisy nuomone, kokios yra esminés daugiabuio modernizavimo naudos gyventojams? Kuo
modernizavimo skatinimas yra naudingas namo administratoriui/valdytojui? Atnaujintas namo
estetinis vaizdas, padidéja buto rinkos verté, sumazéja islaidos Sildymui ir Zinoma, geresné gyvenimo
kokybé. Tuo tarpu namo administratoriui kuo naudingas modernizavimo skatinimas: Geréja bendrasis
jvaizdis, gerinami santykiai su namo gyventojais

Jusy nuomone, kokie veiksniai galéty paskatinti daugiabu¢iy namu renovacija? namo rinkos
verteés kilimas, mokesciy uz Sildymqg sumazéjimas

Jusy, kaip specialisto nuomoné, kokie poky¢iai (teisiniai, organizaciniai, iStekliy ir pan.)
reikalingi siekiant efektyvesnio daugiabu¢iy namuy administravimo? Kokie veiksniai gali
paskatinti spartesne modernizacija? Komandinio darbo gyventojy su administratoriumi, kas
skatinty didesnj pasitikéjimq bei suteikty geresniy rezultaty, tiek energijos sutaupymo, tiek estetikos,
tiek saugumo. Turéty biiti didesnis skatinimas ir aktyvumas namo jgalioty atstovy
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