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SANTRAUKA

Razminiené¢ R. Daugiabu¢iy namy administravimas ir modernizavimas: Klaipédos miesto
savivaldybés atvejis. Regiony valdysenos studijy programos magistro baigiamasis darbas. Darbo
vadove lekt. dr. Edita Stumbraité-Vilkisiené, Klaipédos universitets: Klaipéda, 2021 — 58 p.

RaktaZzodZiai: daugiabu¢iy namy administravimas, daugiabu¢iy namy modernizavimas,
bisto politika, gyventojai.

Po nepriklausomybés atgavimo, Lietuvos daugiabu¢io namo gyventojai tapo pastato
bendrasavininkiais, jiems suteikta galimybé¢ patiems iSsirinkti, kokig nuosavybés formg jie taikys,
teikimas ir jos reglamentavimas, néra visiSkai efektyvus. Privatizavus valstybin] biista daugelis
gyventojy susidiiré su teisine sistema, kuri turéjo pasirtpinti ne tik gyvenamyjy namy
administravimu, bet ir technine prieziiira ir remonto darbais, taciau tokia teisiné sistema nebuvo
tinkamai sukurta, todél Siandien Salyje susiduriama su biisto politikos problema, kuri siejama su
daugiabu¢iy modernizacijos stoka. Lietuvoje daugiabuciy namy modernizavimo procesai vyksta
vangiai, tod¢l sio darbo tikslas — istirti daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo
igyvendinimg Lietuvoje. Siekiant tai i$siaiSkinti biitina apzvelgti daugiabuciy namy administravimo
teisinius ir teorinius aspektus, iSnagrinéti daugiabu¢iy namy modernizavimo problematikg ir teisinj
reglamentavima Lietuvoje. Taip pat tyrimui pasirinktas Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciy
namy administravimo Ir modernizavimo atvejis. Atliekant teoring analizg¢ siekta apzvelgti
daugiabuciy namy administravimo teisinius ir teorinius aspektus. Atkreipiamas démesys, kad
pagrindinis daugiabuciy valdytojy uzdavinys, atlikti savo veiklg skaidriai ir kokybiskai bei
jgyvendinti Lietuvos Respublikos teisés aktuose nustatytus privalomuosius reikalavimus, susijusius
su daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty priezitra ir administravimu. Nagrinéjant
daugiabuciy namy modernizavimo problematika ir teisinj reglamentavimg Lietuvoje pastebima, kad
daugiabuc¢iy namy modernizavimas (atnaujinimas) reiSkia, jog senos statybos namai iS naujo
pertvarkomi ir pagerinamas jy Sildymo energingumas. Atlikus kokybinj tyrimg iSsiaiSkinta, kad
Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciy namy administravimg ir modernizavima vykdantys
administratoriai susiduria su keletu problemy. Pirmiausia pastebimas gyventojy pasiprieSinimas,
daugiabucio namo gyventojai nenori modernizavimo, nes nepasitiki darbo vykdytoju ir rangovais,
triksta informacijos apie daugiabu¢io namo modernizavima. Kitos iSskirtos problemos - daznai

besikeiiantys teisés aktai ir kartais kylancios problemos su rangovais.



SUMMARY

Razminiené R. Administration and modernization of apartment buildings: the case of
Klaipeda city municipality. Master*s thesis of Regional governance study program. Project tutor lect.
dr. Edita Stumbraité-Vilkisiené, Klaipeda University, Klaipeda, 2021 — 58 p.

Keywords: administration of apartment buildings, modernization of apartment buildings,
housing policy, residents.

After regaining independence, the residents of the Lithuanian apartment building became
the co-owners of the building, they were given the opportunity to choose for themselves, which form
of ownership they would apply when maintaining and administering the apartment building. Today,
however, it is observed that the collective provision of a service and its regulation is not entirely
effective. After the privatization of public housing, many residents faced a legal system that had to
take care of not only housing administration but also maintenance and repair work, but such a legal
system was not properly developed, so today the country faces housing policy problem related to lack
of apartment modernization. In Lithuania, the modernization processes of apartment buildings are
slow; therefore the aim of this work is to investigate the implementation of apartment house
administration and modernization in Lithuania. In order to find out this, it is necessary to review the
legal and theoretical aspects of apartment house administration, to examine the problems of apartment
house modernization and legal regulation in Lithuania. The case of administration and modernization
of Klaipeda city municipality apartment buildings was also selected for the research. The theoretical
analysis aims to review the legal and theoretical aspects of apartment house administration. Attention
is drawn to the fact that the main task of multi-apartment managers is to perform their activities in a
transparent and high-quality manner and to implement the mandatory requirements established in the
legal acts of the Republic of Lithuania related to the maintenance and administration of multi-
apartment buildings. Analyzing the problems of modernization of multi-apartment houses and legal
regulation in Lithuania, it is noticed that modernization (renovation) of multi-apartment houses means
that old houses are being rebuilt and their heating energy is being improved. The qualitative research
revealed that the administrators of Klaipeda City Municipality apartment buildings administration
and modernization face several problems. First of all, there is resistance from the residents, the
residents of the apartment building do not want modernization because they do not trust the contractor
and contractors, there is a lack of information about the modernization of the apartment building.
Other issues highlighted are frequently changing legislation and sometimes problems with

contractors.
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IVADAS

Temos aktualumas ir naujumas. Pries trisdeSimt mety, Lietuvoje ir kitose Ryty Europos
Salyse, jvyke jvykiai — Nepriklausomybés atgavimas, padaré jtakg socialiniam ir ekonominiam $aliy
gyvenimui. Tai tur¢jo jtakos ir biisto politikai, jos sampratai bei biisto santykiy formavimui. 1991
metais pradéta jgyvendinti busto politikos reformos strategija, kurios pagrindinis tikslas siekti, kad
daugiabuc¢io namo gyventojai biity viso namo Seimininkai per dalinés nuosavybés formg (inZinerinés
sistemos, bendrojo naudojimo patalpos ir konstrukcijos), dalyvauty jo prieZidiroje ir valdyme. Si
strategija buvo jgyvendinta ir daugelis valstybinio biisto nuomininky tapo jo savininkais. Todél
Lietuvos biisto politikai biuidingas didelis privatizacijos mastas, kuris sudaré 92 proc. bisto
nuosavybés. Siandien Lietuvos biisto politika susiduria su trimis svarbiausiomis problemomis: biisto
plétra, prieziira ir modernizavimu. Didziausig biisto fondg Lietuvoje sudaro daugiabuciai
gyvenamieji pastatai, kuriy $iuo metu yra daugiau nei 82 000 pastaty, i§ kuriy apie 35 000 sudaro
pastatai pastatyti iki 1993 m. ir tik 3092 (apie 8,6 proc.) jy yra renovuoti. (Lietuvos statistikos
departamentas). Ekonomikos pakilimo laikotarpiu pastebimas biisto plétros augimas, taciau pastaty
priezitra ir modernizavimas vis dar iSlieka opia problema.

Mokslingje literatiroje minima, kad didziausig itaka, dabartinei daugiabuciy pastaty biklei
padaré bloga daugiabu¢iy namy administravimo sistema. Siuo metu Civilinis kodeksas numato tris
bendrosios nuosavybés valdymo formas: jkuriama bendrija, sudaroma jungtinés veiklos sutartis arba
Savivaldybés paskiria administruojancig jmong. Jstatymais reglamentuota, kad bendrojo naudojimo
objekty valdymo, disponavimo ir naudojimo, bei su tuo susijusius klausimus sprendzia bendraturciai,
pasirinkdami vieng i$ jstatyme numatyty valdymo formy. Taciau toks teisinis reglamentavimas
nepasiteisina praktikoje, kadangi daugiabuciy namy administravimas ir prieziiira yra vykdomi
neapdairiai, pastebimas daugiabu¢iy namy valdytojy piktnaudziavimas turimais jgaliojimais, taip
pazeidinéjant savininky interesus. Taip pat tik nedidelé dalis — apie 30 % daugiabuciy savininky patys
administruoja savivaldybiy paskirti administratoriai. Pasékoje blogo daugiabu¢iy namy
administravimo, pastatai nukentéjo fizisSkai. Dél blogy izoliaciniy savybiy namams Sildyti
suvartojama daug Silumos energijos. Tokie namai energijos suvartojimo pozitiriu yra neekonomiski
(netenkama 20%-30 % teikiamos Silumos), jy eksploatacija Ziemg yra brangi. Su $ia problema
susiduria ne tik Lietuva, bet kitos Europos valstybés L. Thuvander ir kt. autoriy teigimu pastaty
sektorius Europoje sunaudoja daugiausiai energijos, jam tenka 40 proc. energijos, o 75 proc. pastaty
vartoja energija neefektyviai (2012, P, 1189). Siekiant suvaldyti Sig opig problemg Salys kuria

strategijas ir teisés aktus didelj démesj skiriant ne vien daugiabuciy namy modernizavimui, bet ir



administravimui. Pradéjus ryskéti jstatyminéms spragoms, Lietuvoje taip pat pradéta skirti démesio
biisto politikai, o konkre€iau daugiabu¢iy namy atnaujinimui. Vis dél to skiriamas démesys yra per
mazas, o daugiabuciy namy atnaujinimas mokslin¢je literatiiroje analizuojamas tik i§ ekonominés ir
inzinerinés puseés, kai tuo tarpu analizés 1§ namy atstovy pusés tritksta. Todél galima teigti, kad nors
biisto politika ir yra aktuali Siandienos problema, néra skiriama pakankamai démesio jos analizei.

Temos problema. Kadangi daugiabucio namo gyventojai tapo pastato bendrasavininkiais,
administruojant daugiabutj, taciau Siandien pastebima, kad kolektyvinis paslaugos teikimas ir jos
reglamentavimas, néra visiskai efektyvus. Daugiabuciy buty administratoriai vir$ija savo jgaliojimus,
biisto savininky saskaita, 0 gyventojy vangus dalyvavimas priimant bendrus sprendimus, daro jtaka
daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy socialinei ir fizinei biklei. Privatizavus valstybinj bastg daugelis
gyventojy susidiiré su teisine sistema, kuri tur¢jo pasiripinti ne tik gyvenamyjy namy
administravimu, bet ir technine prieziiira ir remonto darbais, tafiau tokia teisiné sistema nebuvo
tinkamai sukurta, todél Siandien Salyje susiduriama su biisto politikos problema, kuri siejama su
daugiabuc¢iy modernizacijos stoka. Kaip minéta, Lietuvoje 90 proc. nerenovuoty daugiabuciy namy,
0 juose gyvena daugiau kaip pusé visos Salies gyventojy (Valstybino audito ataskaita, 2020).
Labiausiai energetiskai neaktyvis yra didziyjy Lietuvos misty daugiabuciai namai. Todél baigiamojo
darbo problema kyla i$ siekio iSsiaiskinti su kokiomis problemomis susiduria Lietuvos daugiabuciy
namy valdytojai, vvkdantys daugiabuciy namy modernizavimg?

Darbo objektas. Daugiabu¢iy namy administravimas ir modernizavimas Lietuvoje.

Darbo tikslas — istirti daugiabu¢iy namy administravimo ir modernizavimo jgyvendinimg
Lietuvoje. Tyrimui pasirenkama Klaipédos miesto savivaldybé.

Darbo uzdaviniai:

1. Apzvelgti daugiabuc¢iy namy administravimo teisinius ir teorinius aspektus;

2. ISnagrinéti daugiabu¢iy namy modernizavimo problematika ir teisin] reglamentavima
Lietuvoje;

3. ISanalizuoti Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciy namy administravima ir
modernizavima.

Mokslinis problemos iStirtumas. Darbe naudotasi lietuviy ir uzsienio autoriy moksliniais
darbais, taip pat teisés aktais ir jvairiy organizacijy veiklos dokumentais, bei pateikiama informacija.
Lietuvoje bisto politikos ir atnaujinimo (modernizacijos) klausimais aktyviai nesidomima. Apie
bisto politikg Lietuvoje, jos raidg ir problemas raso A. Lipnevi¢ (2012) ir J. Aidukaitg, S. Nefas ir kt.
(2014). Autoriai analizuoja busto statistikg ir biisto politikos priemones renovacijai, skiria démesio

daugiabuc¢iy namy bendrijos ir modernizavimo problematikai, iSskiria vietos bendruomenés
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funkcionavimg jgyvendinant biisto politikg. Kitame savo tyrime A. Lipnevi¢ (2015), daug démesio
skiria daugiabu¢iy namy atnaujinimo problematikai ir aiSkinimuisi, kaip tai vertina daugiabuciy
gyvenamyjy namy atstovai ir patys gyventojai. Akcentuojama, kad gyventojai néra suinteresuoti
jsitraukti ] daugiabu¢iy namy atnaujinimo procesus, o daugiabu¢iy namy atnaujinimo programa
neatnesa laukiamos naudos. Tuo tarpu J. Alchimoviené¢ ir S. Raslanas (2012) pateikia metoda, kaip
ivertinti tvary daugiabuc¢iy namy atnaujinimg Lietuvos miestuose. Autoriy teigimu daugiabu¢iy namy
darnaus atnaujinimo vertinimo sprendimy paramos sistema yra efektyvi priemoné galinti padéti
jgyvendinti pastaty atnaujinimg. R. Zabelnikovait¢ (2014) ir L. Kumanskiené¢ (2010) darbuose
skiriamas démesys daugiabuciy namy teisiniam reglamentavimui, bei jo tobulinimui pateikiant
rekomendacijas skirtingoms, biisto politikos valdymo sritims jskaitant ir teisines problemas, su
kuriomis susiduriama norint modernizuoti biistg. Vis délto lietuviy moksliniuose darbuose truksta
informacijos su kokiomis problemomis susiduria daugiabu¢ius administruojantys valdytojali,
norédami atnaujinti pastatus, triikstama konkreciy sgsajy tarp administravimo ir modernizavimo.
Kadangi Lietuvoje nepakankamai domimasi daugiabuciy atnaujinimo tema, Siame darbe remiamasi
ir uzsienio autoriais. Daugiabuc¢iy namy administravimo problemas ir naudg analizuoja N. Zsolt ir kt.
(2013), autoriai analizuoja posovietinés valstybés pavyzdj akcentuojant, kad daugiabuciy
administravimo sistema yra netinkama, kadangi biisto politika susiduria su problemomis, kurios
daznai susijusios su netinkama administratoriy veikla. Taciau tam priestarauja Y. Yau ir kt. (2009)
atliktas tyrimas, kuriame apibréziama daugiabu¢iy namy administravimo nauda bisto kainai ir
paklausai, jvardijama, kad daugiabuciy namy administravimas padéjo sutvarkyti bendrg tiriamosios
Salies infrastruktiirg ir buisto politikg. Autoriui antrina ir X. Hui (2013) teigdamas, kad daugiabuciy
atnaujinimas pagerins gyvenimo salygas ir prisidés prie miesty atnaujinimo ir patrauklumo. Autorius
pateikia sitlymus, kaip turéty biti reabilituoti socialistiniai biistai (daugiabuciai pastatyti iki 1993
mety). Tuo tarpu L. Thuvander ir kt. (2012) pristato tvarios renovacijos procesus ir iSskiria biidus,
kaip turéty biiti inicijuoti renovacijos procesai.

Tyrimo metodai. Analizuojant daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo
ypatybes taikomas moksliniy literattiros Saltiniy sisteminimo ir analizés metodas. Nustatant Lietuvoje
esant] daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo reglamentavima atlikta tesés akty analizé
ir grupavimas. Taikant kokybinio (interviu) tyrimo metoda iSsiaiSkinta su kokiomis problemomis,
norint modernizuoti daugiabutj, susiduria Klaipédos miesto daugiabuciy namy valdytojai. Norint
gauti gilesnes iSvadas naudojamas apibendrinamasis metodas.

Darbo struktiira. Magistro baigiamajj darbg sudaro trys pagrindiniai skyriai. Pirmojoje
darbo dalyje apzvelgiama daugiabuc¢iy namy administravimo samprata, daugiabuciy valdymo formos

bei teisinis reglamentavimas. Antroje darbo dalyje gilinamasi j daugiabuc¢iy namy modernizacijos



sampratg ir problematika, pateikiama daugiabuciy atnaujinimo politikos raida ir nauda. Treciojoje
darbo dalyje analizuojamas Klaipédos miesto daugiabuciy administravimas ir valdymo formy
pasiskirstymas bei pristatomi kokybinio tyrimo rezultatai, identifikuojamos problemos, su kuriomis
susiduria Klaipédos miesto savivaldybés daugiabu¢iy namy administratoriai, norédami atnaujinti

daugiabucius.
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L. DAUGIABUCIU NAMU ADMINSTRAVIMO TEORINIAI ASPEKTAI
Biistas — tai vienas i§ pagrindiniy zmogaus poreikius patenkinanciy komponenty, lemianciy
gerg gyvenimo kokybe ir stabilumg, tod¢l labai svarbu, kad valstybés vykdoma biisto politika ir
gyventojy iniciatyva prisidéty, kuriant kokybiskesnes gyvenimo salygas. Mokslinés literatiiros,
susiduriamas problemas Lietuvos busto politikoje ir pateikti galimus sprendimo bidus bei

apzvelgiama biisto politikos situacija Europos valstybése.

1.1 Basto politikos samprata ir raiska Lietuvoje.

Biistas — labai svarbi ir reikSminga Zmogaus gerovés uztikrinimo dalis leidzianti uztikrinti ir
visuomenes stabiluma, todél dar XIX amziuje vykusios pramonés revoliucijos padariniai, kaip
urbanizacija ir kaimo gyventojy kélimasis j miestus, suteiké pagrindus jsteigti biisto politika®. Kaip
teigia G. Sheibani ir T. Havard, per pastaruosius trisdeSimt mety bisto politikos koncepcija
pastebimai i¥plétojama ir dabar ji gretinama su gerovés valstybés kiirimu?, taciau mokslininkai

nenustaté vieningos biisto politikos sampratos. 1 lenteléje pateikiami pagrindiniai biisto politikos

apibrézimai.
1 lentelé. Biisto politikos samprata
Autorius Biisto politikos samprata

B. Lund (2011) ,,Biisto politika geriausiai apibiidina valdzios méginimas reguliuoti busto rinkg“

G. Melis, G. Marra, | ,,Biisto politika — tai priemoné, kuria siekiama didinti socialinj kapitalg, kuris

E.Gelormino (2013) apima gyvenimo kokybés gerinimg, miesto atnaujinimo politikos intervencijas
ir pan.*

K. Kyung-Hwan, P. | ,Busto politika — tai valdzios reagavimo biidas j biisto problemas, bei priezas¢iy

Miseon (2016) nustatymas, kodél jos atsirado*

G. Sheibani, T. Havard | ,,Biisto politika valstybése jgyvendina vyriausybé, kuri reguliuoja bisto

(2018) paklausg per vieSasias biisto programas*

G McCrone, M Stephens | ,,Formuojant biisto politika svarby vaidmenj vaidina gyventojy skaiCiaus

(2017) augimas ir migracija, pajamy lygis, klimatas ir svarbiausia vyriausybiy politiniai
tikslai“

J. Aidukaité (2013) ,,Bisto politika apibréziama kaip valstybés veikla, kuria siekiama reguliuoti
biisto sektoriy ir jo rinkg“

A. Lipnevi¢ (2012) ,,.Bisto politika yra svarbi socialinés politikos dalis. Ji apima visus valdZios
veiksmus, teisés aktus arba ekonoming politika, kuri turi tiesioginj ar
netiesioginj poveikj biistui‘.

S. Nefas, A. | ,,Biisto politika apima viska, kas susij¢ su biistu: infrastruktiira, krastovaizdis,

Narkevicitté (2013) pilie€iy ir vyriausybés dalyvavimas, saugios kaimynystés ir socialinio kapitalo
plétra“

! Lipnevi¢ A. 2012. Biisto politikos raida Lietuvoje. Societal Innovations for Global Growth No. 1(1) P. 835

2 Sheibani G., Havard T. 2018. Housting concept, problem and policies. University of Salford. P. 404 Internetiné prieiga:
< Retrieved from https://www.irbnet.de/daten/iconda/CIB16799.pdf > (zitiréta:2020-11-17)
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R. Brzien¢, A. Zilys ir kt. | ,,Pagrindinis biisto politikos tikslas — uZtikrinti teisingumg ir lygias asmeny
(2018) galimybes apripinti bstu®
Saltinis: sudaryta autorés

Kaip matoma i§ 1 lentelés mokslininkai neiSskiria vienintelés biisto politikos sampratos,
tatiau pastebima, kad tiek uZzsienio, tiek lietuviy mokslininkai biisto politikg gretina su valstybés
vyriausybe ir priimamais sprendimais privataus biisto atzvilgiu. Uzsienio mokslininkai akcentuoja
valdzios troSkimg pagerinti visuomenés nariy gyvenimo salygas ir iSrySkina dazniausiai kylancias
bisto politikos problemas bei pasitilo efektyvius sprendimo biidus, o Lietuvoje mokslininkai nurodo
valdzios veiksmus, skirtus biisto rinkos reguliavimui. Mokslininky pateiktas sampratas gali papildyti

B. Lund isskirtos biisto politikos sritys (zr. 1 pav.)

Apima mokesciy

Vykdo socialing Apima finansy priemones
busto politika, politika (skatina arba
sikeiant ma}iinti neskatina
atskirtj investuoti j bstg

ir vartjim
Prisidedaprie Jima)

socialinio
kapitalo .
skatinimo ir Atsako uz
saugios Biisto subsidijas
kaiminystés polita
kiirimo
Plaiko busto
Skati i . statybos
aalgflnizuglq infrastruktiirg
Paskiria, tgik_ia_ir Kuruoja
vykdo socialinio bendruomenes
busto sektoriaus vystimosi politika

klausimus

1 pav. Busto politikg apimancios sritys.

Saltinis: Sudaryta autorés remiantis Lund B. 201 1. Understanding housing policy. Second edition. Bristol, UK. P. 2

1 paveiksle B. Lund isskiria pagrindines biisto politikos sritis ir didziausig démes;j kreipia j
socialines zmoniy problemas kaip skurdas, benamysté ar nedarbas. Kita iSrySkinama sritis — finansai,
kadangi siekiama nepasiturintiems ar mazas pajamas gaunantiems asmenims suteikti finansine
paramg bei jaunoms ir daugiavaikéms Seimoms padaromos lengvesnés galimybés gauti paskola
naujam bustui. Saugumo sritis taip pat uzima svarbig vietg, kad daugiabucio biisto kaimynai jaustysi
saugiai bei biity uztikrinimas ramus poilsis ir darbas®.

Lietuvoje néra atlikta i§samiy moksliniy tyrimy apie bisto politika, nes ji dar gana nauja.

Kaip teigia S. Tsenkova, pokomunistinése valstybése vyravusi socialistiné ideologija lémé, kad

% Lund B. 2011. Understanding housing policy. Second edition. Bristol, UK. P. 2
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valstybése vyravo centralizuota biisto politika, o Zlugus komunizmui ji pasikeité ir prad¢jo vykti
decentralizacijos procesai®. Tai reiskia, kad valstybé, savo atsakomybe uz biistg, perduoda j privacias
rankas ir tada biisto politika tampa liberali, todél Lietuvos biisto politikai biidingas didelis
privatizacijos dydis, sudarantis 92 procentus visos biisto nuosavybés®. Remiantis 2019 mety Lietuvos
statistikos departamento duomenimis matoma, kad 98,6 procentai gyvenamojo buisto fondo priklauso
privatiems asmenims, o tik 1,4 procentai priklauso valstybei ir savivaldybéms®. Galima daryti
prielaida, kad komunistinio rezimo metu vyravusios biisto trikumo problemos nepakito, kadangi
daugelis busty privatizuojami, o taip sumazinamos galimybés nepasiturintiems asmenims gauti
socialinius biistus. Kitas pastebimas aspektas, kad po biisto perdavimo ] privacias rankas kyla naujos
problemos kaip buisto administravimas ir daugiabu¢iy namy modernizavimas. Lietuvos Respublikos
aplinkos ministerijos 2020-2022 strateginiame veiklos plane nurodomos anks¢iau paminétos
priezastys bei pabréziama, jog biitina tobulinti teisés aktus ir tokiu biidu sudaromos palankesnés biisto
plétros, modernizavimo ir priezifiros salygos’. Akcentuojama, kad Lietuvoje biisto politika susiduria
su Siomis svarbiausiomis problemomis — biisto plétra, modernizavimas ir priezitira. Siekiant grei¢iau
surasti problemy sprendimo biidus, uz biisto politikos jgyvendinimg atsakingos aplinkos, finansy,
socialinés apsaugos ir darbo, tkio, Zemés tikio bei vidaus reikaly ministerijos, jy kompetencijos
pateiktos 2 lenteléje.

2 lentelé. Busto politika igyvendinancios Lietuvos Respublikos ministerijos

Ministerija Kompetencija
Aplinkos ministerija Techninis ir fizinis busto fondo valdymas
Finansy ministerija Biisto programy finansavimas
Socialinés apsaugos ir darbo ministerija Buty Sildymo iSlaidy, iSlaidy Saltam ir karStam vandeniui
kompensavimas mazas pajamas turinCioms Seimoms
Ukio ministerija Energijos naudojimo klausimai
Zemés Gikio ministerija Zemés reikaly tvarkymas
Teisingumo ministerija Nekilnojamo turto registravimas

Vidaus reikaly ministerija

Formuoja ir jgyvendina regiony plétros politikg, uztikrina
valstybés ir savivaldybiy interesy derinima, kuria teisines ir
ekonomines salygas funkcionuoti teritorinei gyventojy

bendruomenei

4 Tsenkova S. 2009. Housing Policy Reforms in Post-Socialist Europe. Lost in Transiton. Heidelberg. P.6

5 Aidukaité J ., Lipnevi¢ A., Nefas S., Narkeviéitté A., Anulyté F. 2014. Biisto politika ir visuomenés iniciatyvos mieste.
Vilnius

®Lietuvos Statistikos departamentas. Gyvenamasis buisty fondas. Internetiné prieiga: https://osp.stat.gov.lt/informaciniai-
pranesimai?eventld=212753 (zitréta: 2020-11-12)

T1R Aplinkos ministerija. 2020. LR Aplinkos ministro valdymo sri¢iy 2020-2022 mety strateginis veiklos planas.
Vilnius. P, 50. Internetiné prieiga:
https://am.Irv.It/uploads/am/documents/files/Strateginis%20planavimas/AM_2020 2022 SVP_galutinis_talpinimui.pdf
(ziareéta: 2020-12-08)
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Saltinis: sudaryta autorés remiantis Kurmanskiené L. 2010. Daugiabuéiy namy administravimas ir prieZifira:

Mazeikiy rajono atvejis. Magistro darbas. Siauliai. P. 12

Biisto politikos plétroje ir tobulinime svarby vaidmenj atlieka Lietuvos Respublikos aplinkos
ministerija, nes ji valdo techninj ir fizinj busto fondg. L. Kurmanskiené pabrézia, kad $i ministerija
1§ esmés nevaldo busto programoms skirty finansy ir biisto politikos jgyvendinimo, tode¢l dabar
svarbiausig funkcijg atlieka Lietuvos Respublikos finansy ministerija ir jai pavaldzios jstaigos kaip
VI ,,Centriné¢ projekty valdymo agentiira“, UAB ,,Biisto paskoly draudimas® ar V] ,,Bisto
konsultacijy agentiira® . Si ministerija skirsto specialiosios paramos gyvenamiesiems namams ir
butams jsigyti finansavimo programos 1éSas. Pabréziama, kad bisto politika Lietuvoje formuoja
septynios ministerijos, o svarbiausia 1§ jy Lietuvos Respublikos aplinkos ir finansy misterijos.
Ministerijos siekdamos jgyvendinti Lietuvos biisto politikg laikosi jstatymy, nurodyty 3 lenteléje.

3 lentelé. Biisto politikg reglamentuojantys teisés aktai

Eil. Nr. Teisés aktai

Lietuvos Respublikos Civilinis kodeksas

Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy
jstatymas

Lietuvos Respublikos valstybés paramos biistui jsigyti ar i§sinuomoti jstatymas
Lietuvos Respublikos pilieciy nuosavybés teisiy i iSlikusj nekilnojamaji turta
atkiirimo jstatymas

Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas

6 Lietuvos Respublikos statybos jstatymas

Saltinis: sudaryta autorés

gl A (W N |

Lietuvos biisto politika reglamentuoja Sesi jstatymai, iSvardinti 3 lenteléje, o iS jy
svarbiausias Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas. Jis reglamentuoja daugiabuciy namy buty
savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdyma, prieziiirg bei iSlaikyma. Jame atskleidziami
turtiniai santykiai, numatytos buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés teisés,
pareigos, administravimas ir dalinés nuosavybés teisés jgyvendinimas. Baigiamajame darbe svarbus
4.83 straipsnio 3 dalyje pateiktas teiginys, kad daugiabutyje esancius bendrojo naudojimo objektus
gali valdyti buty ir kity patalpy savininkai, jie jsteigia savo bendrijg arba sudaro jungtinés veiklos
sutart], pagal 4.48 straipsnyje nustatyta tvarka iSrenkamas bendrojo naudojimo objekty
administratorius®. Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy ir kitos paskirties pastaty savininky

bendrijy jstatymas reglamentuoja daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties namy savininky

8 LR Aplinkos ministerija. 2020. LR Aplinkos ministro valdymo sri¢iy 2020-2022 mety strateginis veiklos planas.
Vilnius. P, 50. Internetiné prieiga:
https://am.Irv.It/uploads/am/documents/files/Strateginis%20planavimas/AM_2020 2022 _SVP_galutinis_talpinimui.pdf
(ziuréta: 2020-12-08)

9 LR Seimas. 2000. LR Civilinis kodeksas. Suvestiné redakcija nuo 2020-11-19 iki 2021-12-31. Vilnius. P. 169
Internetiné prieiga: https://e-seimas.|rs.lt/portal/legal Act/It/TAD/TAIS.107687/asr (ziaréta: 2020-12-08)

14


https://e-seimas.lrs.lt/portal/legalAct/lt/TAD/TAIS.107687/asr

bendrijos steigima, veikla, valdyma, bendrijos nariy teises ir pareigas'®. Svarbu paminéti, kad §is
istatymas nenumato privalomos narystés bendrijoje, todél buty ir kity patalpy savininkai gali iSstoti
1§ bendrijos, o tai apsunkina bendrosios nuosavybés valdyma. Kiti jstatymai uztikrina biisto prieziiira,
jo ilgaamziSkuma.

Bisto politika — valdzios kuriama sistema, per socialinius, teisinius ir ekonominius veiksmus
prisidedanti prie pilieciy gyvenimo kokybes gerinimo. Lietuvoje $i sistema pradéta kurti tik atgavus
nepriklausomybe, todé¢l nauja ir susiduria su trimis svarbiausiomis problemomis:

1. Bisto plétra;
2. Bisto priezilira;
3. Bisto modernizavimas.

Kaip matoma i$ Lietuvos Respublikos aplinkos ministerijos 2020-2022 mety strateginiame
veiklos plane pateikty statistiniy duomeny apie biisto politikos problemas (2 pav.), vienas i$

sprendimy budy — biisto plétra.

m [ki dviejy busty Daugiau nei trys biistai B Viso pastaty
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2 pav. Gyvenamyjy pastaty skaicius Lietuvoje (1940-2020 metais).
Saltinis: sudaryta autorés remiantis Lietuvos statistikos departamento duomenimis. Internetiné prieiga:

<https://osp.stat.gov. It/statistiniu-rodikliu-analize#/> ir Juozaitiené¢ J. 2007. Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy padétis

Lietuvoje. Sgnaudos Sildymui — valstybés ir vartotojy rankose. Konferencija. Vilnius

IS 2 paveikslo matoma, kad pateikiami statistiniai duomenys apie 1940-2020 metais statytus
gyvenamuosius namus. Mélyna spalva Zymimi privatiis gyvenamieji namai — iki dviejy basty. Zalia
spalva — daugiabu¢iai gyvenamieji namai — trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas'!. Raudona

spalva — bendras namy skaicius. I$ pateikty duomeny matoma, kad apie priva¢iy gyvenamyjy namy

101 R Seimas. 2012. LR daugiabuéiy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas Nr. XI-1967. Vilnius.
P. 1, 15. Suvestiné redakcija nuo 2017-01-01. Internetiné prieiga: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/I' TAD/TAIS.15230/asr (ziaréta: 2020-12-08)
1R Seimas. 2012. LR daugiabuéiy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas Nr. XI-1967. Vilnius.
P. 1, 15. Suvestiné redakcija nuo 2017-01-01. Internetiné prieiga: https://e-
seimas.lIrs.It/portal/legal Act/I' TAD/TAIS.15230/asr (zitréta: 2020-12-11)
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statybg nuo 1940 iki 1999 mety informacijos néra, todél baigiamajame darbe daugiau démesio
skiriama tik daugiabuciy namy padétj ir modernizavima.

Daugiabuciy namy tendencija émé augti sovietinei valdziai okupavus Lietuva. IS pateiktos
diagramos matoma, kad nuo 1940 iki 1993 mety augo daugiabuciy namy skaicius, nes pastatyta
34246 namai, o Lietuvai atgavus nepriklausomybe ir decentralizavus bisto politika daugiabuciy
namy statyba iSaugo ir 1999 — 2020 mety pastatyta 47856 daugiabuéiai. Sie skaitiai rodo, kad
Lietuvoje pradéta kovoti su viena i§ 3 biisto politikos problemy, tai yra, didinama biisto plétra.
Statistiniai duomenys rodo, kad daugiabuciy namy skaicius kiekvienais metais auga, o remiantis
Lietuvos statistikos departamento duomenimis nuo 1999 mety vidutiniSkai pastatoma apie 1200
daugiabuciy namy, tode¢l galime teigti, kad busto plétros problema sprendziama, statant naujus
daugiabu¢ius namus, tadiau daZniausiai nuperka privatis asmenys. Si problema svarbi, nes
didmiesCiuose iSauga gyventojy skaiCius, todél padidéja darbo jéga, pleciasi miestas bei geréja
infrastrukttira. Busto politikai didziausias nerimas kyla dél sovietmeciu statyty daugiabuciy techninés
prieziliros ir infrastruktiiros biiklés, tod¢l baigiamajame darbe didziausias démesys skiriamas
apzvelgti daugiabuc¢iy namy administravimo veiklg ir situacija, siekiant modernizuoti/ renovuoti
daugiabucius namus.

Artimiausioje ateityje planuojama teikti Lietuvos Respublikos civilinio kodekso pakeitimo
jstatymo projekta, kuriame biity numatyta teis¢ Saukti daugiabuciy namy gyventyjy susirinkimus
savivaldybiy paskirtiems energinio efektyvumo programy administratoriams ir kitiems juridiniams
asmenims, kad biity jgyvendinti daugiabuéiy namy modernizavimo projektai. Si problema daznai
kyla, tod¢l, kad dabar daugiabuciy bendrijos pirmininkas kvie¢ia gyventojus, o jie daznai neturi noro
modernizuoti senos statybos daugiabucius. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro valdymo sriciy
2021-2023 mety strateginiame veiklos plane nurodyta, kad reikia skatinti visy paskir¢iy pastaty
energinio efektyvumo didinimo projekty jgyvendinimg bei padidinti renovacijos apimtis nuo 550
renovuoty daugiabudiy namy 2021 metais iki 900 — 2023 metais*?. I3skiriamas Kitas siekis — energijos
vartojimo efektyvumo didinimas, siekiant racionaliai suvartoti energija bei atsisakyti iSkastinio kuro
Silumos energijai gaminti, todél reikia atnaujinti 1000 daugiabudiy namy per metus. Siame plane
i18skiriamas, kad 1§ esmés perziiirimas daugiabu¢iy namy valdymo ir priezitiros reglamentavimas,
kadangi stiprinamas ir skatinamas aktyvesnis daugiabuciy namy buty ir kity patalpy savininky
dalyvavimas bendrajame namo valdyme.

Apibendrinant galima teigti, kad biisto politika apima socialinius, teisinius ir ekonominius

valdzios veiksmus, leidzianCius pagerinti pilieciy gyvenimo kokybe, prisidedancius prie biisto ir

12 Lietuvos Respublikos aplinkos ministro valdymo sri¢iy 2021-2023 mety strateginiame veiklos planas. 2021. Lietuvos
Respublikos Vyriausybés kanceliarija.
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miesto atnaujinimo politikos. Todél toliau Siame darbe gilinamasi j tai, kaip vyksta daugiabuc¢iy namy
administravimas ir kokia situacija Lietuvoje siekiat modernizuoti/renovuoti daugiabucius

gyvenamuosius namus.

1.2 Daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy administravimo formos ir daugiabuciy namy valdytojy

veikla Lietuvoje.

v —

namy administravimas daZniausiai kylanti biisto politikos problema, atsirandanti, kai daugiabuciy
bustai perduodami j privacias rankas. IS 2011 mety gyventojy suraS§ymo duomeny matyti, kad 56,9
procentai Lietuvos gyventojy ir 80 proc. miesto gyventojy apsistoje daugiabu¢iuose namuose 2.
Pastebima, kad tai daugiau negu pusé Lietuvos gyventojy gyvena daugiabuciuose namuose. Po
Nepriklausomybés atgavimo daugiabu¢iy namy priezitira tapo netinkama, nes laiku neatliekama
bendro busto prieziiira pablogino namy fizing bukle, todél tuometinés valdzios nuspresta, kad
kiekvienas daugiabutis turi turéti savo bendrojo naudojimo objekty valdytoja ir tai pabréziama
Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse ir 2001 metais numatytos trys daugiabu¢iy namy valdymo
ir priezitiros formos**:

e kuriama daugiabuciy namy bendrija;

e pasiraSomos jungtinés veiklos sutartys;

e savivaldybés skirtas (ir 1S sgraSo patalpy savininky pasirinktas) administratorius/

administruojanti jmoné.

Daugiabuc¢io namo gyventojams suteikiama pasirinkimo teisé¢ dél jy gyvenamojo namo
administravimo, ta¢iau bendrojo naudojimo objekty valdytojai uztikrina kai kuriy funkcijy vykdyma,
nes jis atsako:*®:

e uZ dokumentacijos, susijusios su namo bendrosiomis reikmémis, rengimg, pildymg ir
saugojima;

e uz namo bendrojo naudojimo objekty apraSo rengima ir derinimg su savininkais;

e uz bendrojo naudojimo objekty apraSe nurodyty namo bendryjy konstrukcijy, bendrosios

inzinerinés jrangos (Sildymo ir karS$to vandens sistemy, lifty ir pan.), bendrojo naudojimo

3] ietuvos statistikos departamentas. 2013. LR 2011 mety gyventojy ir biisty suraSymo rezultatai. Vilnius. P. 388

14 R Seimas. 2000. LR Civilinis kodeksas. Suvestiné redakcija nuo 2020-11-19 iki 2021-12-31. Vilnius. P. 169
Internetiné prieiga: https://e-seimas.lrs.lt/portal/legal Act/It/TAD/TAIS. 107687 /asr (zitréta: 2020-12-11)

Brr Aplinkos ministerija. Buty ir kity patalpy valdymas ir priezitira. Internetiné prieiga: https://am.Irv.1t/It/veiklos-
sritys-1/statyba-ir-bustas/butu-ir-kitu-patalpu-valdymas-ir-prieziura (Zzitréta: 2020-12-13)
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patalpy techninés prieziiiros, namui priskirto zemeés sklypo prieziliros organizavima,
sudarydamas metinius ir ilgalaikius darby planus, juos i§samiai derindamas su savininkais,
pateikiant jiems svarstyti preliminarig darby samata, kaing, kaupimo jmokos tarifa;

e uz savininky susirinkime ar balsuojant rastu patvirtinty darby plany jgyvendinima, tam
organizuojant 1éSy kaupima, paslaugy ir atnaujinimo (remonto) darby pirkima, atsako uz
sudaryty sutar¢iy vykdymo kontrolg;

e uz ménesiniy moké¢jimy tinkama apskai€iavima, aiskiai nurodant mokéjimo paskirtj ir tarifa;

e uz savininky sprendimy priémimo susirinkime ar balsuojant rastu organizavima;

e uzinformacijos interneto svetaingje (jei valdytojas jg turi) ir namo skelbimy lentose skelbima,
nurodant namo prieziiiros paslaugy atsakingy darbuotojy kontaktinius telefonus, prieziiiros
paslaugy tarifus;

e Uz privalomy dokumenty (bendrojo naudojimo objekty aprasas, darby planai, savininky
sprendimai, valdytojo veiklos ataskaita ir pan.) skelbimg ir/ar teikimg savininkams.

Apibendrinant galima teigti, kad bendrojo naudojimo objekty valdytojas (bendrija,
savivaldybés paskirtas administratorius ar jungtine veiklos sutartimi jgaliotas asmuo) administruoja
bendrojo naudojimo objektus, vykdo su bendrgja nuosavybe susijusius savininky priimtus
sprendimus ir atstovauja jy interesus. Taip pat bet kurios formos valdytojas privalo uztikrinti
gyventojams teikiamy daugiabucio administravimo paslaugy kokybe.

Nors daugiabu¢iy valdytojy funkcijos yra vienodos, pati forma pagal kurig yra
administruojamas daugiabutis gali skirtis, todél svarbu iSsiaiSkinti, kas biidinga kiekvienai i$
daugiabuéiy priezidiros ir administravimo formy. Siame darbe i§skiriami $ie pagrindiniai daugiabugio
administravimo kriterijai:

1. Finansai;

2. Atsakingi asmenys;

3. Patalpy savininky jtraukimas.

Daugiabuciy namy savininky bendrija (sutrump. DNSB)

Daugiabu¢io namy savininky bendrija atstovauja demokratiskus ir daugiabuc¢io namo
patalpy savininky interesus. Kaip teigiama Lietuvos Respublikos daugiabuciy gyvenamyjy namy ir
kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatyme, daugiabucio namy savininky bendrija (DNSB) —
juridinis asmuo (ne pelno siekianti organizacija ar jmon¢), veikianti pagal Lietuvos Respublikos

jstatymus ir yra atsakinga uz daugiabu¢io namo prieziiirg. 1°

16 | R Seimas. 1995. LR Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas. Nr. I-
798. Galiojanti suvestiné redakcija nuo 2012-07-01. Internetiné prieiga https://e-
seimas.lIrs.It/portal/legal Act/I/ TAD/TAIS.15230/asr (zitréta: 2020-12-13)
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Daugiabucio namy savininky bendrija pradedama kurti, kai steigejas/ iniciatorius, tai gali
biiti kiekvienas daugiabucio namo patalpy savininkas ar jy grup¢ arba vietos savivaldos vykdomoji
institucija, kita uz namo prieziiirg atsakinga jmoné, jstaiga, organizacija, sukvieCia gyventojy
steigiamgj] susirinkimg. Jame turi dalyvauti daugiau negu pusé daugiabuciy patalpy savininky,
savivaldybés ar priziiirin¢ios organizacijos atstovai. Bendrijos steigimo iniciatoriai paruoSia jstatus ir
susirinkimo metu juos pristato. Steigiamasis susirinkimas laikomas jvykusiu, kai tuo metu iSrenkamas
susirinkimo pirmininkas ir sekretorius, o bendrijos jsteigimg ir iniciatoriy jstatus patvirtina daugiau
negu pusé susirinkusiy dalyviy. Surinkus reikiamg kiekj parasy bendrija registruojama. Atkreipiamas
démesys, kad savivaldybé taip pat gali suteikti savo pagalba, jkuriant daugiabucio savininky bendrija.
Savivaldybé suteikia teising ir organizacing pagalba, dalyvauja sprendziant gincus, o taip pat gali
suteikti finansing paramg. Po Bendrijos jregistravimo per ménesj Saukiamas bendrijos susirinkimas
ir jo iSrenkamas bendrijos pirmininkas, valdyba (neprivaloma) ir revizijos komisija. Susirinkimo
metu buves namo valdytojas perduoda naujam valdytojui visus su namo bendrojo naudojimo objekty
priezitira ir valdymu susijusius dokumentus, sutartis, nepanaudotas léSas, statybos ir techninés
inventorizacijos dokumentus.

DNSB nariais tampa daugiabucio buty savininkai, gyventojai ar kitos jmonés. Sprendimai
prilmami buty savininky susirinkimuose ir jy metu sprendziami klausimai susij¢ su bendra
nuosavybe, papildomos ar naikinamos anksciau priimti nuostatai bei kuriamos naujos bendrijos
taisyklés. Susirinkimams vadovauja bendrijos pirmininkas, atstovaujantis buty savininky interesus
bei vykdo daugiabucio valdytojo funkcijas. Bendrijos nariais laikomi visi bendrijos steigéjai (namo
patalpy savininkai) ir jiems suteikiamos teisés administruoti rastvedyba ir buhalterijg, prisiimama
atsakomybé uz daugiabucio priezitira, pavyzdziui, Silumos sistemos, vandentiekio, elektros gedimy
paSalinimas.

DNSB tikslas — jgyvendinti daugiabucio namo patalpy savininky teises ir pareigas, susijusias
su priklausanciy ar kuriamy naujy bendrosios dalinés nuosavybés teisés objekty valdymu, naudojimu
ir priezitiral’, ta¢iau pastebima, kad jy jsteigimas Lietuvoje néra labai spartus. Daugiabu¢iy namy
savininky bendrijos Lietuvoje émé kurtis 1990 metais. Aidukaités ir kt. teigia, kad bendrijas
paskatina kurti'é:

e DNSB teisinés bazes jsteigimas;

LR Seimas. 1995. LR Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas. Nr. I-
798. Galiojanti suvestiné redakcija nuo 2012-07-01. Internetiné prieiga https://e-
seimas.lIrs.It/portal/legal Act/I' TAD/TAIS.15230/asr (zitréta: 2020-12-13)

18 Aidukaite J ., Lipnevi¢ A., Nefas S., Narkevicitité¢ A., Anulyté F. 2014. Bisto politika ir visuomenés iniciatyvos mieste.
Vilnius P. 110-111
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e daugiabuciy namy gyventojai tiki, kad bendrijos jkiirimas sumazina iSlaidas uz busto Sildyma
ir kitas komunalines paslaugas;
e daugiabuciy namy renovacija;
Tai patvirtina ir atlikto kiekybinio tyrimo rezultatai atskleidzia, kad dazniausiai DNBS

kuriamos, nes patalpy savininkai nori patys tvarkytis su daugiabuciu susijusius reikalus bei tikimasi

atlikti daling arba visiska namo renovacija. Iiskiriamos pagrindinés klititys bendrijos jsteigimui:*®:

e gyventojy pasyvumas;

e silpna pilietiné Lietuvos visuomeng;

e gyventojy abejingumas juos supanciai aplinkai. Gyventojams riipi jy nuosavybé (butas), bet
ne bendra nuosavybé (laiptiné, kiemas, biisto buklé.);

e pensinio amziaus daugiabu¢io namo patalpy savininky nenoras renovuoti namo, jy
nemokumas;

e jaunimo abejingumas.

Galima isskirti pagrindinius DNSB administravimo teigiamus ir neigiamus aspektus (Zitiréti

4 lentelg).
4 lentelé. Daugiabuc¢iy namy savininky bendrijos administravimo teigiami ir neigiami
aspektai
Kriterijai Teigiami aspektai Neigiami aspektai
Finansai | Sprendimai priimami greitai D¢l blogai valdomos bendrijos gali

padidéti mokeséiai

Finansinius klausimus gali spresti patys | Padidéja finansiniy afery galimybé
gyventojai ir paskirtas buhalteris
Sumazinami komunaliniai mokesciai Sukauptos 1éSos panaudojamos ne pagal
paskirtj. Gali atsirasti interesy konflikty.
Lengviau jgyvendinamas daugiabucio | Nelegalus darbuotojy samdymas
renovacija/ modernizacija
Atsakingi | Patys bendrijos nariai gali iSsirinkti | Retai atsiranda iniciatyviy gyventojy,
asmenys | bendrijos pirmininka ir buhalterj norinciy tapti bendrijos pirmininku
Bendrijos pirmininkui reikia
organizacings ir tikinés darbo patirties
Patalpy Bendrijos valdyme dalyvauja visi | Namo gyventojams daznai triksta

savininky | daugiabudio gyventojai pilietiSkumo
jtraukimas
Patys bendrijos nariai sprendzia dél | Daugiabuc¢io namo gyventojai nepasitiki
paslaugy teikimo ir jy kainos bendrijos pirmininku  dél  kontrolés
trikumo

Gali kilti interesy konfliktas

Saltinis: sudaryta autorés

19 Aidukaite J ., Lipnevi¢ A., Nefas S., Narkevicitité¢ A., Anulyté F. 2014. Bisto politika ir visuomenés iniciatyvos mieste.
Vilnius P. 110

20



Kaip matyti i§ 4 lentelés, nors DNSB laikoma demokratiskiausia daugiabuciy
administravimo forma, tafiau pastebima, kad daznai kyla interesy konfliktai, blogas bendrijos
valdymas ir dél kontrolés trukumo daugiabucio gyventojai gali patirti finansine zalg. DaZnai
bendrijos pirmininkas disponuoja savo funkcijomis ir netinkamai administruoja DNSB. Sios
daugiabuciy administravimo formos teigiami bruozai — sprendimai priimami greitai ir pastebimi
akivaizdus rezultatai. Bendrijos valdyme dalyvauja visi daugiabucio namo gyventojai, todél gali buti
sprendZiamos tik aktualios namo problemos, priimi geriausi sprendimo biidai bei apskai¢iuojami
finansai, kad nebiity patirta nuostoliy. Patys bendrijos nariai renka bendrijos pirmininkg ir buhalterj,
todé¢l iSlaikoma skaidri politika. Finansinius klausimus gali spresti patys gyventojai arba paskirtas
buhalteris, tod¢l sumazéja patirty nuostoliy tikimybé. Daznai sumaZzéja komunaliniai mokesciai, todel
daugiabuc¢io namo savininkai nepatiria dideliy finansiniy sunkumy. Patys gyventojai gali spresti dél
paslaugy teikimo ir jy kainos, tod¢l suteikiama galimybé gauti tik reikalingas paslaugas uz patrauklig
kaing. Jie gali lengviau jgyvendinti daugiabucio renovacija/ modernizacijg, kadangi jie gali patys
pildyti paraisSkas ir dalyvauti renovacijos programoje.

Jungtinés veiklos sutartis

Kita daugiabuc¢iy administravimo ir priezitros forma — jungtiné veiklos sutartis. Taikydami
Sig administravimo formg daugiabucio namo patalpy savininkai pasiraso jungtinés veiklos sutartj dél
namo bendrosios dalinés nuosavybés valdymo. Jungting veiklg galima jvardinti kaip partnerystg,
reglamentuojancig Lietuvos Respublikos civilinio kodekso. Jame numatyta, kad jungtinés veiklos
sutartimi, du ar daugiau asmeny, kooperuodami savo turta, jsipareigoja veikti bendrai, siekiant tam
uzsibrézto tikslo arba dél tam tikros veiklos?’. Daugiabuéiy namy administravimo atveju, $ia forma
siekiama nustatyti daugiabu¢io namo patalpy savininky teises, pareigas bei interesus, susijusius su
namo bendrojo naudojimo objektu bei zemés sklypo valdymu, naudojimu ir priezitira, todél tokios
sutarties tikslas — nesiekti pelno.

Lietuvos Respublikos civiliniam kodekse numatyta, kad jungtinés veiklos sutartis turi biiti
raSytinés formos, o jei igaliojamas vienas fizinis asmuo bendram turtui valdyti ir juo disponuoti,
sutartis turi biiti patvirtinta notariskai?!. PasiraSant jungtinés veiklos sutart] biitina, kad pasirasyty visi
namo bendraturéiai, todé¢l pasikeitus nors vienam buto savininkui ji tampa nebegaliojanti®?, todél
tokia administravimo forma tinkama tik nedideliems daugiabuciams ir buty savininkai iSrenka

jgaliotinj, tvarkantj reikalus susijusius su namo bendru turtu arba pasiraso paslaugy teikimo sutartis

20 R Seimas. 2000. LR Civilinis kodeksas. Suvestiné redakcija nuo 2020-11-19 iki 2021-12-31. Vilnius. Internetiné
prieiga: https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/ TAD/TAIS.107687/asr
2L Ten pat.

22 Lepkova N. 2012. Pastaty iikio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius. P. 48
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su kokia nors namus administruojan¢ia jmone. Jei nusprendziama, kad sutartis pasiraSoma ne su
vienu, bet su keliais patalpy savininkais tai gali sukelti sunkumy dél namo administravimo ir
priezitiros, kadangi tampa sunku bendrauti su treCiaisiais asmenimis, pavyzdZiui su namg
administruojancia jmone ar kitais specialistais. Sudarant jungtinés veiklos sutartj, namo bendrojo
naudojimo objektai valdomi vadovaujantis Sia sutartimi, parengta pagal aplinkos ministro jsakymu
patvirtintg pavyzding forma.

Daugiabucio namo patalpy savininky jungtinés veiklos sutartis patogiausia tik nedideliems
daugiabuciams, kadangi jg pasiraSo visi buty savininkai. Pasirasant sutartj remiamasi Lietuvos
Respublikos civiliniu kodeksu. Joje pateikiama informacija apie patalpy savininky teises, tvarka
valdymg ir bendrojo naudojimo objekty priezitirg. ISskiriamos dvi kryptys — 1) vienas i§ patalpy
savininky turi teis¢ veikti visy partneriy vardu. Tokia sutartis turi biiti patvirtinta notariskai. 2)
Bendrus reikalus visi patalpy savininkai tvarko, tai reisSkia, kad bet kokiems sandériams reikalingas
bendras sutikimas. 5 lenteléje iSskiriami jungtinés veiklos sutarties administravimo teigiami ir
neigiami aspektai.

5 lentelé. Jungtinés veiklos sutarties administravimo teigiami ir neigiami aspektai.

Kriterijai Teigiami aspektai Neigiami aspektai

Finansai Patiriamos  mazesnés finansinés | Padidéja tikimybé finansiniam neskaidrumui
iSlaidos

Patys gyventojai nusprendzia dél | Gali buti sudaromi netinkami finansiniai sandoriai
daugiabucio namo renovacijos formos
— dalinés ir visiskos

Patys gyventojai samdo darbuotojus

Atsakingi Daugiabucdio gyventojai patys iSrenka | Pasikeitus bent vienam patalpy savininkui, i§ naujo
asmenys atsakingg asmenj reikia pasirasyti sutartj.

Jei sutartj pasiraso daugiau nei vienas atsakingas
asmuo, tampa sudétinga bendrauti su treciaisiais
asmenimis

Sutartimi jgaliojus tik vieng atsakingg asmenj
padidéja tikimybé, kad jis nekompetentingas ir

neskaidrus
Patalpy savininky | Sprendimus priima visi daugiabu¢io | Si administravimo forma tinka tik iki 10 buty
jtraukimas namo patalpy savininkai turintiems daugiabuciams
Sprendimai priimami greitai Gyventojai  pasyviis ir nenori  prisiimti

atsakomybés uz bendro naudojimo objekty
prieziiirg ir administravima

Saltinis: sudaryta autorés

Atkreipiamas démesys, jungtinés veiklos sutarties administravimo formai pagal finansy
kriterijy i$skiriami teigiami aspektai — daugiabuciy gyventojai patiria mazesnes finansines islaidas,
kadangi jie patys sprendzia kylancias problemas bei veda namo buhalterija. Kitas teigiamas aspektas
— patys gyventojai nusprendzia d¢l daugiabucio namo renovacijos formos, todél jie nepatiria dideliy

finansiniy problemy ir sunkumy. Paskutinis teigiamas aspektas — patys gyventojai samdo
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darbuotojus, kad sutvarkyty namo bendro naudojimo ir komunaliniy paslaugy problemas. I$skiriami
neigiami aspektai — padidéja tikimybé finansiniam neskaidrumui ir gali bati sudaromi netinkami
finansiniai sandoriai.

Pagal atsakingy asmeny kriterijy nurodomas $is teigiamas aspektas — daugiabucio gyventojai
patys iSrenka atsakingg asmenj. Tai suteikia gyventojams pasitikéjima, kad atsakingas asmuo
atsizvelgia j bendrus interesus ir su jais tariasi dél daugiabu¢io namo konkreciy problemy. Neigiami
aspektai - pasikeitus bent vienam patalpy savininkui, i§ naujo reikia pasiraSyti sutartj; jei sutartj
pasiraso daugiau nei vienas atsakingas asmuo, tampa sudétinga bendrauti su treciaisiais asmenimis;
sutartimi jgaliojus tik vieng atsakingg asmenj padidéja tikimybé, kad jis nekompetentingas ir
neskaidrus. Sie iskiriami neigiami aspektai rodo, kad daugiabu¢io gyventojai gali nepasitikéti
atsakingi asmeniui bei daznai jzvelgiamos finansinés ir moralinés aferos.

Pagal trecig kriterijy — patalpy savininky jtraukimas, atkreipiamas démesys, kad sprendimus
priima visi daugiabuio gyventojai ir priimami greitai. Tai suteikia galimybe greitai iSspresti
daugiabucio problemas. Neigiami aspektai — Si administravimo forma tinka tik iki 10 buty turintiems
daugiabuciams, tai reiskia, kad ji netinkama dideliems daugiabuc¢iams. Gyventojai pasyvis ir nenori
prisiimti atsakomybés uz bendro naudojimo objekty prieziiirg ir administravima.

Savivaldybés paskirta administruojanti jmoné
ar nesudaro jungtiniy veiklos sutarCiy, savivaldybé skiria savo administratoriy. Tai — kraStutine
priemoné, siekiant garantuoti tinkamg daugiabucio namo priezitirg iki tada, kai patys savininkai
nesuorganizuoja daugiabucio priezitiros. Savivaldybé priima sprendimg dél administratoriaus
skyrimo pagal jstatymy nustatyta tvarka, kai visuotinio susirinkimo metu uz tai nubalsuoja daugelis
daugiabucio buty savininky arba surengiama apklausa. Daugiabucio gyventojai administratoriy gali
rinktis i§ administruojanéiy jmoniy saraso, kurj sudaro ir vie$ai paskelbia miesto savivaldybé?.
DidZiausias Sios administravimo formos minusas — savivaldybés paskirtas administratorius varzo
daugiabuciy patalpy savininky savarankiskumo teises, nes vadovaujasi ne gyventojy patvirtintomis
nuostatomis, o dirba pagal savivaldybés administracijos direktoriaus patvirtintus nuostatus bei
vadovaujasi Lietuvos Respublikos civiliniu kodeksu bei Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy
savininky bendrijy jstatymu.

Remiantis Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo

jstatymo projektu, administratorius turi jstatymo nustatyta tvarka savivaldybés vykdyti institucijos

23 Asa.lt 2007. Daugiabuciy namy administravimas. Internetiné prieiga: <ASA.LT - Daugiabuciy namy administravimas
(allconstructions.com)> (Ziaréta: 2020-12-14)
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paskirtas bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas?®. Tai gali biiti juridinis ar fizinis
asmuo. Administratorius atlieka visus biitinus veiksmus, bendrojo naudojimo objektams prizitiréti.
Administratorius dirba pagal Lietuvos Respublikos patvirtintus daugiabu¢io namo bendrojo
naudojimo objekty administravimo nuostatus ir privalo uztikrinti valdytojo funkcijas.

Administruojancios jmonés gali buti kvalifikuotos ir atestuotos, todel jos tampa
uzdarosiomis akcinémis bendrovémis, siekian¢iomis pelno. Siy jmoniy pajamas sudaro?®:

e gyventojy mokami mokesciai uz komunalines paslaugas;
e administravimo islaidos;
e gyvenamyjy namy eksploatacija ir profilaktinio remonto darbai.

Pasirinkus tokj administravimo biida, administratorius proporcingai apskai¢iuoja patalpy
savininky ménesinius mokescius pagal nustatytus tarifus, pagal paslaugy teikéjais sudarytas sutarts
arba pagal ty darby samatine verte, perkant konkurso arba kainy apklausos btuidu. Visi mokesciai uz
administravimg, eksploatavima, remontavima, rekonstravimg ar kitokj tvarkyma kiekvienam buty ar
kity patalpy savininkui skai¢iuojami proporcingai jam nuosavybés (ar kita) teise priklausanciy
patalpy naudingojo ploto ir pastato naudingojo ploto santykiui, tod¢l uz visus darbus, be galimybes
derétis, moka patys patalpy savininkai.

Administratoriaus jgaliojimai pasibaigia, kai name jkuriama DNSB arba pasiraSoma
jungting veiklos sutartis. Administratorius gali ir pats atsisakyti savo funkcijy, tik prie§ ménesj jsp¢ja
patalpy savininkus ir savivaldybés mera. Taip pat patalpy savininkai turi teis¢ reikalauti savivaldybés,
kad ji pakeisty paskirta naujg administratoriy. Daugiabuio gyventojai parengia raStg apie
nepasitik€jimg administratoriumi ir jj pasiraSo daugiau kaip pusé daugiabucio patalpy savininky.
Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse jtvirtinta, kad administratorius — pati paskutiné bendrosios
nuosavybés administravimo forma, nes teisés aktai prioriteta teikia bendrijos kiirimui ir jungtinés
veiklos sutarties pasiraSymui, o administratorius paskiria tik tiems daugiabuciams, kai gyventojy
nesuinteresuoti kurti daugiabu¢io namo savininky bendrijos ir dél subjektyviy arba objektyviy
priezas¢iy jie nesudaro jungtinés veiklos sutarties , taciau kaip pastebi L. Kurmanskiené apie 83
procentai visy Lietuvos daugiabu¢iy namy savininky valdo administruojancios jmonés . Galima

daryti i§vada, kad Lietuvos gyventojai labiau link¢ namo priezitirg patikéti savivaldybés paskirtiems

v —

241 R Seimas. 2019. LR Daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas. Vilnius. Internetiné
prieiga: https://e-seimas.Irs.It/portal/legal Act/It/TAP/ceblbd40efd811e99ab7ff5a9ea34fcc?jfwid=3ciqi9587 (Zidréta:
2020-12-11)

25 Asa.lt 2007. Daugiabuciy namy administravimas. Internetiné prieiga: <ASA.LT - Daugiabuciy namy administravimas
(allconstructions.com)> (Ziaréta: 2020-12-14)
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6 lenteléje pateikiami savivaldybés paskirtos administruojancios jmonés teigiami ir neigiami
aspektai.

6 lentelé. Savivaldybés paskirtos administruojanc¢ios jmonés teigiami ir neigiami aspektai.

Kriterijai Teigiami aspektai Neigiami aspektai

Finansai Mokes¢iy sistema/ tarifai nustatomi tik
grindziantis metodikomis ir jy skaiCiavimu
pagal gyvenamajj plota

Visi darbai atlickami i§ gyventojy 1éSy

Administratoriams reikia mokéti atlyginimag

Atsakingi Lietuvos Respublikos jstatymais jtvirtinta | Administratorius varzo daugiabuciy patalpy
asmenys administratoriaus atskaitomybés biitinyb¢ | savininky teises spresti patiems apie kilusias
problemas, nes vadovaujasi ne gyventojy
patvirtintomis nuostatomis, o dirba pagal
savivaldybés administracijos direktoriaus
patvirtintus nuostatus

Administruojanti  jmoné atestuota ir | Néra konkreCiy nuobaudy, leidZianCiy
kvalifikuota, todél didelé tikimybé, kad | nubausti administratoriy uz aplaidy darba
paslaugos bus teikiamos kokybiSkai
Administratoriai vykdo savo veikla pagal
sudarytg ilgalaikj ir trumpalaikj plang, kurj
patvirtina namo patalpy savininkai

Patalpy Patalpy savininkai patys gali rinktis | Patys daugiabuciy gyventojai negali spresti
savininky administruojancig jmone i§ pateikto sgraso | renovacijos klausimo ar kitas komunalines
jtraukimas Savininkai gali kontroliuoti | problemas

administratoriaus veiklg ir iSreiksti savo
nuomong, nes administratorius  be
gyventojy sutikimo gali vykdyti tik
privalomuosius darbus

Saltinis: sudaryta autorés

Kaip matoma i§ 6 lentelés pagal finansinj kriterijy iSskiriami tik neigiami aspektai —
mokesciy sistema/ tarifai nustatomi tik grindziantis metodikomis ir jy skai¢iavimu pagal gyvenamajj
plota, tai gyventojams gali padidinti mokescius uz komunalines paslaugas. Visi darbai atliekami 1§
gyventojy €8y, tai sukelia patalpy savininkams finansiniy sunkumy. Daugiabuciy gyventojai turi

mokéti atlyginimg administratoriui. Atsakingi asmenys Kriterijuje isskiriami Sie teigiami aspektai —

Lietuvos Respublikos statymais jtvirtinta administratoriaus atskaitomybes biitinybe, tai suteikia
teisinj pagrinda, jei kyla problemy dél administratoriaus darbo. Administruojanti jmon¢ atestuota ir
kvalifikuota, todél didelé tikimybé, kad paslaugos bus teikiamos kokybiskai. Administratoriai vykdo
savo veiklg pagal sudaryta ilgalaikj ir trumpalaikj plang, kurj patvirtina namo patalpy savininkai.
Neigiami aspektai — administratorius varzo daugiabuciy patalpy savininky teises spresti patiems apie
Kilusias problemas, nes vadovaujasi ne gyventojy patvirtintomis nuostatomis, o dirba pagal
savivaldybés administracijos direktoriaus patvirtintus nuostatus; néra konkreciy nuobaudy,
leidzian¢iy nubausti administratoriy uz aplaidy darbg. Pagal trecig kriterijy — patalpy savininky

jtraukimas — atkreipiamas démesys, kad teigiami aspektai — patalpy savininkai patys gali i$sirinkti
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administruojancig jmong i$ pateikto saraso bei jie gali kontroliuoti administratoriaus veiklg ir iSreiksti
savo nuomong, nes administratorius be gyventojy sutikimo gali vykdyti tik privalomuosius darbus.
Neigiamas aspektas — patys daugiabuéiy gyventojai negali spresti renovacijos klausimo ar kitas
komunalines problemas. Apibendrinus galima teigti, kad pagrindiné daugiabucio administratoriaus
uzduotis administruoti namo bendrojo naudojimo objektus — uztikrinti jy priezitra, jgyvendinti
patalpy savininky su bendrgja nuosavybe susijusius sprendimus ir pavedimus, jiems atstovaujant.
Daugiabuciy administratoriai turi biiti sgziningi ir veikti kaip naudos gavéjai, taip pat vykdydami
visas jiems pavestas funkcijas administratoriai privalo vadovautis galiojancCiais teisés aktais,
komunikuoti su buty savininkais jtraukiant juos j sprendimy priémimo procesa, bei teikiant jiems
naujausig informacijg. Darytina prielaida, kad tam didZiausig jtaka turi gyventojy pasyvumas ir
nenoras tvarkyti bendros paskirties objekty.

Apibendrinant palyginami visi aukS$¢iau paminéti daugiabuciy gyvenamyjy namy
administravimo tipai, remiantis Aidukaités ir kt. (2014), N. Lepkovos (2012) ir L. Kurmanskienés
(2010) atliktais moksliniais tyrimais ir iSskiriami trys kriterijai — finansai, atsakingi asmenys ir
patalpy savininky jsitraukimas (zr. 7 lentele).

7 lentelé. Daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo formy ypatybés

Daugiabudiy gyvenamyjy namy administravimo forma

Kriterijai Bendrija Jungtiné veiklos Administratorius
sutartis
LéSos kaupiamos atskiroje sgskaitoje, todél | Savivaldybés paskirtas administratorius 1éSas
skiriamos tik to namo poreikiams kaupia bendroje saskaitoje, todél jos
patenkinti. Taip iSvengiama centralizuoty naudojamos bendrai pagal poreikj. Gyventojai
1&8y paskirstymo tarp kity daugiabuciy ne visada gali spresti kur jos panaudojamos.
. . Lésy kaupimo tvarka tvirtinama bendru Lésy kaupimas vyksta pagal nustatytus
Finansai . . AR .
sutarimu nuolatinés techninés prieziiiros tarifus
Bendrijos nariai arba pagal jungting veiklos | Administratorius proporcingai apskai¢iuoja
sutart] veikiantys asmenys gali patys ieskoti | patalpy savininky ménesinius mokescius
paslaugy teikéjy ir i$sirinkti sau vadovaudamasis nustatytais tarifais, su
priimtiniausig tiekéja paslaugy teikéjais sudarytomis sutartimis arba
pagal ty darby samating verte, nustatoma,
perkant konkurse arba kainy apklausos budu.
Nesiekia pelno Pelno siekianti organizacija (daZniausiai
UAB), uz kurios vykdoma veiklg patalpy
savininkai turi susimokéti
Atsakingi DNSB idrinktas Sutartj pasirase Savivaldybés paskirta administruojanti jmone
asmenys namo pirmininkas namo patalpy
savininkai arba
vienas paskirtas
asmuo
Daugiabu¢iy namy savininkai tapg Daugiabu¢iy namy savininkai nusprendg
bendrijos nariais arba pasira$¢ jungting priimti savivaldybés sitiloma
veiklos sutartj, turi teis¢ patys tvarkyti, administruojanc¢ig jmong, sutinka, kad ji
prizitiréti nama, rinkti savo valdymo ir tvarkyty namo reikalus, todél negali
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Patalpy revizijos organus, spresti finansinius kontroliuoti kainy ir tarify politikos. Taip
savininky klausimus. Patalpy savininkas tampa ne tik | savininkai tampa mokes¢iy mokétojais ir
jtraukimas | mokeséiy mokétojas, bet ir pats jsitraukia j | nusimeta atsakomybe, dél bendro turto
namo prieziiiros veikla prieziliros.

Saltinis: sudaryta autorés

Remiantis 7 lentele galima daryti iSvada, kad DNSB ir jungtinés veiklos sutartys yra
demokratiSkesnio pobiidzio. Jos pasizymi aktyvesniu daugiabu¢iy namy patalpy savininky
jsitraukimu j bendrojo turto prieziiiros ir administravimo reikalus, todél suteikiama galimybé patiems
savininkams iSsirinkti paslaugy teikéjus bei kaupiamy 1¢Sy dydj. Esant Sioms daugiabuciy
administravimo formoms sprendimai priimami liberaliai, daugumos principu, todél jie turu patenkinti
daugelj namo gyventojy. DaZniausia pastargsias formas renkasi naujos statybos daugiabuciai namai
arba jy bendrasavininkai, norintys grei¢iau renovuoti nama, ta¢iau DNSB ir jungtinés veiklos sutartys
Lietuvoje néra labai populiarios, nes dazniausiai daugiabu¢iy namy gyventojai siekia nusimesti
atsakomybe ir renkasi savivaldybés paskirta administruojancia jmone. Tokios jmonés dazniausiai
siekia pelno, tode¢l taikomas administravimo mokestis, taip pat patalpy savininkai praranda galimybe
rinkti paslaugy teikéjus bei prarandama galimybé sumazinti mokescius, pagal proporcija
apskaiCiuojami kiekvienam buto savininkui atskirai. Administratoriai turi galimybe, be namo
gyventojy sutikimo, organizuoti privalomuosius darbus i§ gyventojy surinkty 1éSy, taciau visi atlikti
veiksmai turi buti pateikiami metiné¢je veiklos ataskaitoje, su kuria supazindinami visi patalpy
savininkai.

Apibendrinus galima teigti, kad pagrindinis daugiabuciy valdytojy uzdavinys, atlikti savo
veiklg skaidriai ir kokybiSkai bei jgyvendinti Lietuvos Respublikos teisés aktuose nustatytus
privalomuosius reikalavimus, susijusius su daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty prieziiira
ir administravimu. ISskiriami trys administravimo tipai — DNSB, jungtinés veiklos sutartys ir
savivaldybés paskirtos administruojancios jmonés. Jos skiriasi pagal finansavimo galimybes,
atsakingy asmeny paskyrimg ir atsakomybes bei daugiabuc¢io administravimg. Patalpy savininky

itraukimas néra liberalus tik savivaldybés paskirtos administruojancios jmonés administravimo tipe.

1.2.1 Bendrosios nuosavybés valdymo formy pasiskirstymas Klaipédos miesto
savivaldybéje

Klaipédos miesto savivaldybéje yra 1960 daugiabuciai namai. 3 paveiksle pavaizduotas

daugiabuc¢iy namy valdytojy pasiskirstymas.
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B Daugiabuciy namy bendrijos
B Daugiabuciy namy administratoriai dirbantys pagal jungtinés veikos sutartis

u Daugiabu¢iy namy administratoriai paskirti savivaldybés

3 pav. Bendrosios nuosavybés valdymo formy pasiskirstymas Klaipédos miesto savivaldybéje

Saltinis: sudaryta autorés remiantis Klaipedos miesto zemélapis. Daugiabu¢iy namy valdytojai. Interneting

prieiga: https://klaipeda.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.htm1?id=88a5514e62b0432fa885¢c5000dc24ad0

3 paveiksle galime matyti, kad daugiausia daugiabuciy namy, Klaipédos miesto
savivaldybéje, administruoja savivaldybés paskirti administratoriai, jie sudaro daugiau nei pusg visy
daugiabu¢iy namy valdytojy skaifiaus — 68 proc. (1340 daugiabuciy). Juos administruoja 15
savivaldybés paskirty administratoriy jmoniy 1§ kuriy daugiausia namy administruoja UAB ,,Mano
bistas Baltija*“ (474 namai), UAB ,,Paslaugos biistui“(342 namai), UAB ,,Vités valdos* (217 namy)
ir kt. Antroje vietoje yra daugiabu¢iy namy steigiamos bendrijos, kurios sudaro — 27 proc. (523
daugiabuciai). Klaipédos miesto savivaldyb¢je iSviso veikia 362 bendrijos. Maziausiai Klaipédos
mieste yra daugiabuciy administruojamy pagal jungtinés veiklos sutartis — 5 proc. (97 daugiabuciai).
Pagal jungting veiklos sutartj dirba tik viena jmoné.

Taigi darytina iSvada, kad Klaipédos miesto savivaldybés gyventojai renkasi paprastesni

buda administruojant savo daugiabucius — savivaldybés paskirtus administratorius

1.3 Daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo patirtis uzsienio valstybése.

Pastebima, kad daugelyje Europos valstybiy pastatyta daug daugiabuc¢iy namy. Lietuvoje
kaip ir kitose Europos valstybése biisto politika labai svarbus aspektas, taciau $iandien kyla daug
démesys, kad skirtingose pasaulio valstybése Siek tiek skiriasi.

Vakary Europoje dominuoja kondominiumai. Tai jteisinta nekilnojamojo turto nuosavybés

forma, turinti Zemés sklypa su jame esanciais pastatais, komunikacija ir kitais bendrojo naudojimo
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objektais, priklausanéiais juridiniams ar fiziniams asmenims bendrosios dalinés nuosavybés teise?®.
DaZniausiai kondominiumai valdomi stambiy nekilnojamojo turto jmoniy, suteikianciy daugelj
komunikaciniy paslaugy ir perduodanti pastatus ar patalpas pagal sutartyje nustatyta mokest;.
Stengiantis suvaldyti ir priziiiréti didelius nekilnojamojo turto skaicius, steigiamos ne tikinés veiklos
savininky bendrijos arba pasiraSomos jungtinés veiklos sutartys, turincios jgaliojimus samdyti
kondominiumy prieziiirg atliekanc¢ias imones. Kondominiumo pavyzdziais gali buti Jungtiné
Karalyste ir Vokietija.

Vokietijoje pastaty tikio valdymg ir administravima kuruoja Vokietijos pastaty tikio valdymo
asociacija (sutrump. GERFMA). GERFMA kuria asociacijas, bendrijas ir kitas imones padedancias
spresti pastaty fikio valdymo klausimus (administravima) bei formuoja strategijas?’. Nuo 2007 mety
Vokietijos valdzia didelj démesj skiria pastato Silumos izoliacijai ir atsinaujinan¢iam Silumos
tieckimui, todél daugiabuciy namy renovacija tapo itin aktuali, kadangi vieni seniausiy ir
nepraktiSkiausiy namy — daugiabuciai namai. Vokietijoje sudaro tik i§ 21,7 milijony namy vos 3,2
milijonai daugiabuciai?. Vokietija renovuojanti $iuos namus remiamasi ,,Energiesprong* koncepcija.
Jos istakos kilo Nyderlanduose. Sios koncepcijos tikslas — energetinis efektyvumas ir pazangus
energijos tiekimas?®, tadiau praktikoje nelenga jgyvendinti, nes reikalingi finansiniai istekliai ir
specialistai, todél kiekvienais metais Vokietijoje renovuojami 0,8 — 1 procento daugiabuciy namy.

Jungtinéje Karalystéje Kaip ir Vokietijoje egzistuoja viena, viska aprépianti, asociacija —
BIFM (British Institute of Facilities Management). BIFM teikia visg informacija ir mokymus, bei
kitas su bistu susijusias paslaugas organizacijoms ir privatiems vartotojams. Kalbant apie renovacijas
Jungtinéje Karalystéje svarby vaidmenj turi pastaty iikio valdymo asociacija (sutrump. PUVA),
apjungianti tiek vieSojo, tiek privaciojo sektoriaus organizacijas ir suteikianti visg reikiama pagalba
daugiabudius administruojan¢ioms jmonéms™’.

Centrinés ir Ryty Europos Salyse pastebimas didelis daugiabuciy pastaty nusidéveéjimas, nes
tai ilgalaikio pastaty priezitiros nevykdymo pasekmé, tampanti labai aktuali Centrinés ir Ryty
Europos valstybiy biisto politikos problema. Taip pat T. Viliutiené iSskiria dominuojancias $iy Saliy

problemas®:

26 Viliutiené T. 2004. Miesto gyvenamojo rajono pastaty priezitros efektyvumo didinimas. Daktaro disertacija. Vilnius.
P.21

21 Lepkova N. 2012. Pastaty tkio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius. P. 24-26

28 Beckmann M. 2020. Energiespron. Betrachtung des ganzheitlichen Konzepts flr serielles Sanieren unter den
Rahmenbedingungen von Mehrfamilienhédusern. P. 3-4

29 Ten pat. P. 6

30 Lepkova N. 2012. Pastaty tikio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius. P. 28-30

31 Viliutiené T. 2004. Miesto gyvenamojo rajono pastaty prieziiiros efektyvumo didinimas. Daktaro disertacija. Vilnius.
P.21-22

29



e triikksta su statiniy prieZiiira susijusiy norminiy teisés dokumenty;

e Dbiisto privatizacija paskatina atsirasti interesy konfliktams, iSaugo pastaty savininky
atsakomybés vengimas;

e gyvenamyjy pastaty biiklé néra tiriama, kol ji nepasiekia kritinés ribos;

e patalpy savininkai neZino ir neturi jgiidziy tinkamai administruoti ir prizitiréti pastatg;

e neiSspresti busto atnaujinimo finansavimo klausimai.

Siekiant sumazinti Siy problemy dydj reikia tobulinti teisés aktai, kurti daugiabuciy
priezilirai remiancias programas bei daug démesio skiriama pastaty modernizavimo klausimams.
Pastebima, kad Siose valstybése dominuoja panasi biisto politikos sistema ir kylancios problemos
kaip ir Lietuvoje. Kaip pavyzdzius galima i$skirti miisy kaimynines valstybes Estijg ir Latvija.

Estijoje egzistuoja dvi daugiabuciy namy administravimo formos — buty savininky asociacija
(vyraujanti forma) ir buty savininky bendrijos kaip papildomi administratoriai ir paskiriami, kai néra
galimybés jsteigti savininky asociacijos®?. Sios bisto administravimo formos — tai privacios pastaty
valdymo ir prieziliros organizacijos, kadangi jau nuo 1990 mety Estijoje nebeegzistuoja savivaldybei
pavaldus, biistus administruojantys padaliniai. Jie buvo privatizuoti bei suteikta galimybé visoms
jmonéms konkuruoti tarpusavyje ir vartotojams, tai yra, daugiabuciy bendrasavininkiams, suteikta
pasirinkimo galimybé®3. Tai leido pasiekti geresniy rezultaty biisto valdyme ir §iandien pastebimas
profesionalesnis ir glaudesnis vartotojy ir paslaugy teikéjy rySys. Tai labiausiai atsispindi biisty
renovacijoje. 2017 metais Estijoje renovuoti daugiau nei 1000 daugiabuciy namy, o iki 2050 mety
planuojama renovuoti 14000 daugiabudiy namy>*.

Latvijoje vyrauja pana$i daugiabuiy namy administravimo forma kaip ir Lietuvoje.
administruojami tik tie daugiabuciai namai, kuriuose jrengti daugiau negu 7 butai, o patirtas
administravimo  iSlaidas, pagal apskaiCiuotas proporcijas dengia daugiabufio namo
bendrasavininkai®®. Esminis skirtumas tarp Latvijos ir Lietuvos daugiabu¢iy namy administratoriy,
kad Lietuvoje administratoriai perka administravimo verslg ir steigia uzdarasias akcines bendroves,

o Latvijoje tokie veiksmai negalimi, norint i§laikyti konkurencijg ir uzkirti keliag monopolijai*®.

32 Lihtmaa L. 2018. Korterelamute renoveerimistoetuste meetme arendus I6pparuanne. Tartu.
33 Lepkova N. 2012. Pastaty tikio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius. P. 21
34 |ihtmaa L. 2018. Korterelamute renoveerimistoetuste meetme arendus I6pparuanne. Tartu. P. 3

% Plavina B., Geipele I. 2013. Chances for the Development of Multiapartment Dwelling Houses’ Policy in Latvia.
Economic Science for Rural Development No. 32. Riga.

36 Lepkova N. 2012. Pastaty tikio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius. P. 22-23
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Kalbant apie daugiabu¢iy namy renovacijas Latvijoje vyrauja panaSi padétis kaip ir Estijoje, Cia

renovuota truputj daugiau negu 1000 daugiabuciy namy?’.

Pastaty valdymas ir priezitra jgijo svarbg po daugybés katastrofisSky su statybomis susijusiy

incidenty Honkonge. Siekdami palengvinti daugiabuc¢io namo valdymg, namy savininkai paprastai

sudaro savininky bendrijg ir (arba) paskiria iSorinj turto valdymo agenta, atsakinga uz pastato

priezilirg. Empiriniai tyrimai rodo, kad valdymo agento dalyvavimas paskatina tvir¢iau pastatyti

daugiabutj®®. Koréjos Respublikos biisto politikoje per pastaruosius kelis de§imtmecius iskilo nauji

18Sukiai dél besikeiciancios aplinkos ir kity valstybiy gerosios patirties pritaikymo. Svarbiausi biisto

politikos tikslai — bisto trilkumo mazinimas ir kainy stabilizavimas. Siekdama $iy tiksly, vyriausybé

jtrauke privatyjj sektoriy, kurdama vieSojo sektoriaus institucijas ir teising bazg, suteikdama zeme,

daugiabuc¢iy namy statymui bei bistg paskirsté numatytoms tikslinéms grupéms. D¢l nuolatinio ir

masiSko naujy busty suteikimo nuo devintojo deSimtmecio Kor¢jos Respublikos didelis bisto

triikumas i§sprestas, o bendros biisto salygos i§ esmés pageréjo®®. Nuo naujojo tiikstantmecio pradzios

prie biisto politikos tiksly pridedama mazas pajamas gaunanciy namy tikiy ir nepasiturin¢iy asmeny

biisto gerovés gerinimas bei padidinta vieSojo nuomojamo bisto pasitila, o naujam politikos tikslui

jgyvendinti nustatyta biisto i§moka, taciau dar reikia jdéti daug darbo. Siandien Koréjos Respublika

taip pat susiduria su naujais biisto i$Siikiais, susijusiais su Salies demografiniais, socialiniais bei

ekonominiais poky¢iais.

Toliau palyginami Europos ir Azijos valstybiy daugiabuciy namy administravimo forma, jy

atnaujinimo pobidis, kylantys sunkumai bei atnaujinty daugiabuciy namy skaicius (zr. 8 lentele).

8 lentelé. Daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimas pasaulio valstybése

Kriterijai Vokietija Jungtiné Estija Latvija Honkongas Koréjos
Karalysté Respublika
Administravimo | Vokietijos BIFM Buty  savininky | Neprizitrimiems | Savininky VieSasis ir
forma pastaty  tkio | asociacija asociacija daugiabuciams bendrija ir | privatus
valdymo namams, (arba) sektorius
asociacija skiriami  namy | paskiria
(sutrump. administratoriai | iSorinj turto
GERFMA) valdymo
agenta
37Atnaujinu; daugiabuciy namy Latvijoje el. Kortelé. Internetine prieiga:

https://www.google.com/maps/d/viewer?ie=UTF8&0e=UTF8&dg=feature&msa=0&mid=1TESOCCVzp2uGBdXTVCv

mnbtrt54&11=57.94745153781809%2C36.74939852500001&7=4 (zitréta: 2020-11-09)

% Yau Y., Chi Wing Ho D. 2009. The effects of building management practices on residential property prices in Hong

Kong. Journal of Building Appraisal Vol. 4, No.3.

39 Kyung-Hwan K., Miseon P. 2016. Housing Policy in the Republic of Korea. ADBI Working Paper Series. N0.570.

Asian Development Bank Institute.
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Daugiabuciy Pastato Tiek vieSojo, | Pastato  Silumo | Pastato Silumos | Naujo Bisto trikumo
atnaujinimo Silumos tiek izoliacija izoliacija daugiabuéio | mazinimas ir
pobidis izoliacija  ir | privaciojo pastatymas | kainy
atsinaujinantis | sektoriaus stabilizavimas
Silumos organizacijas
tiekimas
Kylantys Reikalingi Truksta Traksta Finansavimo Daugiabucio | Dél
sunkumai finansiniai informacijos | bendradarbiavimo | problemos namy besikeiciancios
iStekliai ir | ir mokymy su  daugiabudiy valdymas aplinkos ir kity
specialistai savinininkais valstybiy
gerosios
patirties
pritaikymo
Atnaujinty 3,2 milijonai - 2017 metais | Daugiau  negu - -
daugiabuciy daugiabuciai Estijoje renovuoti | 1000
skaiCius daugiau nei 1000 | daugiabudiy
daugiabuciy namy
namy, o iki 2050
mety planuojama
renovuoti 14000
daugiabuciy
namy

Saltinis: sudaryta autorés.

Atkreipiamas démesys, kad daugiabu¢iy namy savininky bendrijos arba jungtinés veiklos
pasiraSymas. Tai rodo, kad gyventojai patys stengiasi atnaujinti, modernizuoti bei prizidiréti savo
gyvenamagji pastata, ta¢iau dominuoja savivaldybiy paskirti administratoriai, uztikrinantys, kad
daugiabuciy priezitirai biity skiriamas didelis démesys ir gyventojams nekilty pavojus. Kita pastebima
problema — Europos valstybés susiduria su daugiabuéiy senéjimo problema, todél Siandien labai
aktuali busto renovacijos tema. Lyginant Latvija su Estija ryskiausias skirtumas — savivaldybés
paskirtas administratorius negali siekti pelno, o Estijoje daugiabuCiy pastaty administravimas
privatizuotas ir jy gyventojai turi patys priziiiréti savo gyvenamgjj namg. Lyginant Honkongg ir
Koréjos Respublikg esminis skirtumas, kad Honkonge uz daugiabuciy administravimg atsakinga
savininky bendrija ir (arba) paskiriamas iSorinis turto valdymo agentas, Koréjos Respublikoje —
viesasis ir privatus sektorius. Siose valstybése vyrauja naujy daugiabudiy statymas, o ne seny pastaty
atnaujinimas.

Galima teigti, kad Vakary Europos valstybiy biuisto valdymo procese dominuoja viena
asociacija, padedanti gyventojams jsteigti bendrijas ar sudaryti jungtinés veiklos sutartis bei
suteikiama atsakomybés uz pastato ir bendro naudojimo objekty priezitira, nes $iy administravimo
formy atstovai gali patys pasiraSyti sutartis su administravimo ir prieziiiros paslauga vykdanciomis
Jmonémis. DidZiosios asociacijos riipinasi jsteigtomis bendrijomis ar sudarytomis jungtinés veiklos

sutartimis, vykdo mokymus ir teikia visg reikalingg pagalba. Lietuvoje panaSias funkcijas atliecka
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Kauno buty tukis, Vilniaus miesto daugiabuciy namy ir kity pastaty administratoriy asociacija, Mano
biistas.

Apibendrinant galima teigti, kad biisto politika yra valdzios kuriama sistema, kuri per
socialinius, teisinius ir ekonominius veiksmus prisideda prie pilie¢iy gyvenimo kokybés gerinimo.
Lietuvos biisto politika yra ganétinai nauja ir susiduria su trimis svarbiausiomis problemomis: biisto
plétra, prieziiira ir modernizavimu. Kaip pastebéta statistikos ir literatiiros analizéje biisto plétros
problema gana s¢kmingai mazinama, statant naujus daugiabucius namus. TacCiau pastaty prieziiira ir
modernizavimas vis dar opios problemos. Dideliy problemy kelia dar sovietmeciu pastatyti
daugiabuciai namai, kurie laikui bégant nusidéve¢jo ir dél blogo administravimo bei priezitiros prarado
ne tik iSvaizda, bet ir energetinj naudinguma. Siekiant spresti daugiabuciy namy priezitiros problemas
Lietuvos norminiuose dokumentuose reglamentuotos trys daugiabuc¢iy namy valdymo ir priezitiros
formos: kuriama daugiabu¢iy namy bendrija; pasiraSomos jungtinés veiklos sutartys; savivaldybé
skiria administratoriy/ administruojanc¢ig imoné. Daugiabuciy namy patalpy savininkai turi teis¢ patys

nuspresti, kokig administravimo forma jie taikys.
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II. DAUGIABUCIU NAMU MODERNIZAVIMAS (ATNAUJINIMAS)

2.1 Daugiabu¢iy namy modernizavimo (atnaujinimo) samprata.

Pastato atnaujinimo pagrindinis tikslas — pertvarkyti anksCiau statyta pastaty, siekiant
panaikinti jo fizinj, architektiirinj, estetinj, funkcinj, eksploatacinj, socialinj nusidévéjima*, tagiau
pries pradedant giliau nagrinéti pastato atnaujinimo temg svarbu i$skirti pagrindinius skirtumus apie
biisto renovacijos, atnaujinimo ir modernizacijos savokas.

Kaip teigia L. Thuvander ir kt. néra vienintelio apibrézimo, galin¢io apibiuidinti visus pastato
poky¢ius, todél moksliniuose Saltiniuose galima rasti jvairiy, i$ dalies sutampanciy terminy kaip
pastato atnaujinimas, rekonstravimas, modernizavimas, pakeitimas*'. Pastebéta, kad §ios savokos
néra atskiriamos ir daznai vartojamos kaip sinonimai, taciau praktikoje, jy vartojimas Siek tiek
skiriasi. Remiantis S. Bishop i$skiriamos daZniausiai su biisto atnaujinimu susijusios sgvokos*?:

e renovacija siejama su Vviso pastato pakeitimu, nuo zemés darby iki papildomy patalpy
sukiirimo;

e atnaujinimas siejamas su kai kuriy pastato daliy pakeitimu (pvz.: nauji langai, durys, pasto
dézutés ir pan.)

e modernizacija siejama su inzineriniy tinkly atnaujinimu, bei energetiniu pastato naudingumu.

Tuo tarpu Lietuvoje Sios sagvokos naudojamos kiek kitaip. Kadangi Lietuvos norminiai teisés
aktai neisskiria pastaty renovacijos savokos, egzistuoja dvi pastaty atnaujinimo riisys*:

e rekonstravimas — esminis pastato pertvarkymas, jrengimas i§ naujo. Daznai rekonstravimo
sgvoka atspindi tai, kas atlieckama renovacijos metu. Renovacija apima statybos ir montavimo
darby kompleksa, kuriuo siekiama pagerinti esamo statinio fizines, mechanines, estetines bei
kitas eksploatacines savybes, siekiant didesnio energinio naudingumo. Atliekant pastaty
renovacijos darbus atnaujinamos pastato konstrukcijos, interjeras, eksterjeras, apSiltinami

atitvarai ir kt.

Oystinovitius L., Ambrasas G., Alchimoviené J., Ignatavicius C., Vilutiene T. 2012. Statiniy eksploatavimas ir
atnaujinimas: mokomoji knyga. Vilnius. P. 48

4 Thuvander L., Femenias P., Mjérnell K., Meiling P. 2012. Unveiling the Process of Sustainable Renovation.
Sustainability No. 4 Sweden. P. 1191

42Bishop S. 2017. What is the difference between a renovation project, refurbishment project and a property in need of
modernisation? Leggett Britany. Internetiné prieiga: http://brittany.frenchestateagents.com/wp-
content/uploads/2017/07/Reno-refurb-mod.pdf Zitréta (2020-12-15)

“Visainfo.lt Pastaty renovacijos, rekonstrukcijos ir atnaujinimo savoky skirtumai. Internetiné prieiga:
https://www.visainfo.lt/pastatu-renovacijos-rekonstrukcijos-ir-atnaujinimo-savoku-skirtumai-92307 (ziaréta: 2020-12-
16)
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e atnaujinimas (modernizavimas) - savoka, kuri apima statybos darbus, kuriais atkuriamos ir
pagerinamos pastato ir jo inZineriniy sistemy fizinés ir energinés savybés.

Taigi, 1§ esmés rekonstravimo, atnaujinimo (modernizavimo) ir renovavimo sgvokos skiriasi
nedaug, tod¢l Siame darbe bus naudojamos pastato renovacijos ir atnaujinimo (modernizavimo)
sgvokos reiskiancios — statybos darbus kuriais atkuriamos ar pagerinamos pastato ir (ar) jo inzineriniy
sistemy fizinés ir energinés savybes.**

Kadangi ankstesniame skyriuje i$siaiskinta, kad viena svarbiausiy busto politikos problemy,
ne tik Lietuvoje, bet ir kitose uzsienio valstybése daugiabu¢iy namy modernizavimas ir renovavimas,
toliau didziausias démesys skiriamas Siems aspektams. Svarbiausias daugiabuciy namy
modernizavimo uzdavinys — sumazinti suvartojamg energijos kiekj. L. Thuvander ir kt. nuomone,
pastaty sektorius sunaudoja daugiausiai energijos Europoje, nes tenka 40 procentai energijos, 0 75
procentai daugiabuciy suvartoja energija neefektyviai, taip pat seny pastaty atnaujinimas siekia vos
1-1,5 procentus per metus®. Siekiant sumazinti energijos naudojima ir anglies dvideginio i¥metima
2002 metais priimta Europos pastaty energinio naudingumo direktyva, kurioje nurodyti minimaliis
pastaty efektyvumo standartai tiek naujiems, tiek esamiems gyvenamiesiems ir komerciniams
pastatams. 2010 metais iSleista sugrieztinta Europos pastaty energinio naudingumo direktyvos
redakcija ir joje nurodyta, kad visi nauji ir atnaujinti pastatai privalo laikytis griezty energinio
naudingumo standarty. 2018 metais Sis teisinis dokumentas papildytas ir Siandien pagrindinis
Europos pastaty energinio naudingumo direktyvos tikslas — paspartinti ekonomiskai efektyvig esamy
pastaty renovacija bei skatinti iSmaniyjy technologijy vartojimg daugiabuciuose®®. I$skiriamos
pagrindinés renovacija létinandios priezastys '

e (Gyventojy suinteresuotumo trilkumas. Privatizuotuose butuose gyvena skirtingo finansinio
lygio asmenys ir jy poziliris ] renovacijg, priklauso nuo generuojamy pajamy;

e Didelis naujos statybos pelningumas. Siandien vis populiaresni naujos statybos daugiabudiai
namai, tod¢l nauji savininkai retai renkasi pirkti butg senos statybos name, jei jis dar néra

renovuotas;

4LR Seimas. 1996. LR statybos jstatymas. Nr. I-1240. Galiojanti redakcija: 2020-05-01. Internetiné prieiga: https://e-
seimas.Irs.It/portal/legal Act/I' TAD/TAIS.26250/asr (zitréta: 2020-12-16)

4 Thuvander L., Femenias P., Mjérnell K., Meiling P. 2012. Unveiling the Process of Sustainable Renovation.
Sustainability No. 4 Sweden. P. 1189

46 Europos Parlamentas ir ES Taryba. 2010. Europos Parlamento ir Tarybos Direktyva 2010/31/ES dél pastaty energinio
naudingumo.  Nauja redakcija nuo  2018-12-24. Internetiné  prieiga:  https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/LT/TXT/?uri=celex%3A32010L0031 (zitréta: 2020-12-16)

47 Stankevicius V. 2012.Teisingiausia priemoné renovacijai — paskata (pastaty modernizavimo galimybiy iSplétimas).
Vilnius. P. 6
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e Didele nekokybiSkos renovacijos rizika. Gyventojai nezino ar renovacija atlieckama
kokybiskai, todé¢l kyla didesné rizika;

e Valstybinés statybos prieziiiros institucijos nesugeba uztikrinti atliekamy darby kokybés, o
samdyti aukStos kvalifikacijos statybos prieziliros specialistus per brangu;

e Pastaty renovacijos propagavimo trikumas, nes gyventojams nesuteikiama informacija apie
daugiabuciy atnaujinimo privalumai ir triikumai;

e Daugiabuciuose neefektyvi bendro turto valdymo schema. I$§tkiai su kuriais susiduria
daugiabuciy namy gyventojai administravimo ir prizitir¢jimo metu.

¢ Daugiabuciy atnaujinimo nauda :

e Gyventojams — sumazéjusios islaidos, pageréjes vidaus mikroklimatas, pailgéjes namy
ilgalaikiSkumas, pagerinta aplinka-gerbiivis.

e Savivaldybei — sumazéjes energetiniy iStekliy poreikis, poreikis pasalpoms, ateityje
atsilaisvinusios 1¢€Sos kitiems miesto poreikiams tenkinti, sumazéjes poreikis aplinkos
tvarkymui;

e Valstybei — sukurtos darbo vietos, sumazéjusi bedarbysté statyby sektoriuje, suaktyvinta
ekonomika, energijos iStekliy poreikio sumaz¢jimas, eksporto-importo balanso pageré¢jimas,
dalis 1éSy energetiniams iStekliams pirkti lieka valstybéje, energetinio savarankiSkumo
padidéjimas, socialinio klimato pageréjimas, valstybés prestizo gyventojy akyse pageréjimas.

Apibendrinant nurodoma, kad daugiabuc¢iy namy atnaujinimas (modernizavimas) reiskia,
kad seny statyby namai i§ naujo pertvarkomi ir pagerinama jy sildymo energingumas. Dazniausiai
kyla problemos dé¢l daugiabuciy gyventojy pasyvumo, nenoro, finansiniy sunkumy, blogos
komunikacijos, prasto bendradarbiavimo bei dél nekokybiskai atlickamy darby. Daugiabuciy
atnaujinimo nauda susijusi su mazesnémis iSlaidomis uz komunalines paslaugas, energetiniy iStekliy

mazesnio suvartojimo bei nedarbo mazinimo.

2.2 Daugiabuc¢iy namy modernizavimo (atnaujinimo) teisinis reglamentavimas.

Lietuvoje pirmieji daugiabuciai namai perdéti atnaujinti 1996 metais, dar prie§ priimant
tarptautinius jsipareigojimus. Energijos taupymo (biisto) demonstracinis projektas (sutrump. ETA),
finansuojamas Lietuvos Respublikos valstybés biudZeto ir pasaulio banko jsteigto apyvartinio fondo
lésomis. Lietuva tapo pirmaja posovietine valstybe, pradéjusia vykdyti §ig iniciatyva. Sio projekto
galimybémis pasinaudojo 550 daugiabuciy savininkai. Projekto metu atlikta daugiabuciy namy

apsiltinimo ir Silumos sistemy modernizavimo darbai. Nors §i iniciatyva buvo sékminga, taciau
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trumpalaiké ir 2004 metais ji baigési. Projekto vykdymo sékmé atskleide, kad daugiabuciy namy
atnaujinimo ir investicijy poreikis labai iSaugo. Siekiant artimo rysio su kitomis valstybémis, Lietuva
émé vykdyti tarptautinius jsipareigojimus, sumazinant Siltnamio efekta sukelian¢iy dujy iSmetimo
kiekj ir taip prisidéjo prie klimato globalinio atiilimo suvaldymo®. Pastebimas daugiabuéiy
susidévejimo ir modernizacijos poreikis tapo viena didziausiy Lietuvos biisto politikos problemy.

Kadangi Lietuva priklauso Europos Sajungai ir turi vykdyti tarptautinius jsipareigojimus, todél
daugiabuciy atnaujinimo klausimai jtraukti j nacionalinius teisés aktus, kuriuose didziausias démesys
yra skiriamas energijos taupymo klausimams. Toliau analizuojamas daugiabuciy namy atnaujinimo
(modernizavimo) reglamentavimas.

Strateginiai dokumentai. Lietuva, sickdama vykdyti prisiimtus tarptautinius jsipareigojimus ir

atsizvelgdama j aukSciau aptartus tarptautinius dokumentus, parengé ir patvirtino nacionaling darnaus
vystymosi strategija, joje iSskiriami konkretiis tikslai ir veiksmai, kuriy turi imtis Lietuva, sickdama
tvaraus visuomenés vystymosi. Nacionaliné darnaus vystymosi strategija, patvirtinta Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2003 m. rugs¢jo 11 d. nutarimu Nr. 1160. 2003 mety strategijoje apie
daugiabuc¢iy namy renovacija kalbama abstrak¢iai, akcentuojant energijos taupymo poreikj, nuoteky
Salinimg ir t.t. TaCiau 2009 metais naujai patvirtintoje Strategijoje didelis démesys skiriamas
daugiabuc¢iams namams ir jy modernizavimo programai. Nurodomi tikslai ir konkretiis buidai, kaip ty
tiksly pasiekti. Keliami du pagrindiniai tikslai “°:

o ilgalaikis tikslas - sukurti Siuolaikiskg busto infrastruktiirg, geras, higieniskas buities salygas,

padidinti busto energinj naudinguma, uZtikrinti Siuolaikiskas, geros kokybés visiems
prieinamas vie§gsias socialines paslaugas, sumazinti neigiama bisto poveikj aplinkai, skatinti
socialing sanglauda.

e trumpalaikis tikslas — toliau jgyvendinti Daugiabuc¢iy namy modernizavimo programa.

Siekiant jgyvendinti Siuos tikslus nacionalin¢je darnaus vystymosi strategijoje numatytos
tam tikros priemonés, kurios i§déstytos 9 lenteléje.

8 Labukiené N. 2010. Biisto urbanistinés plétros agentiiros veiklos administravimas. Bakalauro baigiamasis darbas.
Kaunas. P. 6

LR Vyriausybé. 2003. Nacionaliné darnaus vystymosi strategija. Nauja redakcija 2009-09-16. Vilnius. P.21-22
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9 lentelé. Nacionalingje darnaus vystymosi strategijoje biisto sektoriuje numatomos igyvendinti

priemonés
Tiksly igyvendinimo priemonés Ivykdymo Vykdytojai Igyvendinimas
terminas
Igyvendinti daugiabuciy namy | 2009-2020 | Aplinkos ministerija, | Dar jgyvendinama
modernizavimo  programa —  tobulinti Finansy  ministerija,
priemones programos tikslams pasiekti, Ukio ministerija,

kooperuoti ES strukttiriniy fondy, Ignalinos
programos ir kity programy 1éSas, valstybés
biudZeto asignavimus ir privataus kapitalo
1¢Sas

savivaldybés

Parengti ,,pasyvaus energijos vartojimui 2010 Aplinkos ministerija Igyendinta
pastato“ — maksimaliai taupancio energija
pastato — normatyving baz¢ ir jgyvendinti
demonstracinj projekta
Uztikrinti  daugiabu¢iy namy bendrosios 2009-2020 Savivaldybés, Nejgyvendinta
nuosavybés administravimo ir techninés Aplinkos ministerija
priezitiros kontrole, pagerinti biisty statybos
kokybés kontrole
Analizuoti  socialinio  baisto  poreikj, | 2009-2020 | Aplinkos ministerija Dar jgyvendinama
prognozuoti jo pokycius, tobulinti valstybés
paramos bustui jsigyti ar iSsinuomoti teikimo
salygas ir tvarka, ypa¢ daug démesio skirti
jaunoms Seimoms, auginanc¢ioms vaikus
Suteikti ir administruoti valstybés paramag | 2009-2011 | Aplinkos ministerija, | Igyvendinta
namy modernizavimo projektams parengti ir Finansy  ministerija,
jgyvendinti Socialinés apsaugos ir
darbo ministerija,
Biisto ir urbanistinés
plétros agentiira
Parengti ir jgyvendinti daugiabuc¢iy namy | 2009-2011 | Bisto ir urbanistinés | [gyvendinta
modernizavimo vieSinimo priemones plétros agenttira,
(praneSimai spaudai, radijo ir televizijos Aplinkos  ministerija,
laidos, skrajutés ir kita) Finansy ministerija
Sueikti konsultacijas daugiabuc¢iy namy buty | 2009-2011 | Basto ir urbanistinés | Igyvendinta
savininkams, bisto sektoriaus dalyviams plétros agentiira,
organizuoti mokymo ir Kitus renginius, Aplinkos ministerija
supazindinancius su daugiabuCiy namy
priezitira, modernizavimu, racionaliu

energijos iStekliy naudojimu
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Kasmet parengti ne maZiau kaip 5 tipinius
daugiabu¢iy namy modernizavimo projektus
Lietuvos Respublikos valstybés biudzeto ir ES
struktiirinés paramos 1éSomis

2009-2011

Aplinkos  ministerija,
Biisto ir urbanistinés
plétros agentiira

Igyvendinta

Saltinis: LR Vyriausybé. 2003. Nacionaliné darnaus vystymosi strategija. Nauja redakcija 2009-09-16.
Vilnius. P.21-22

Atkreipiamas démesys, kad Lietuvos Respublikos aplinkos ministerija ir busto ir
urbanistinés plétros agentiira jgyvendina nacionaling darnaus vystymosi strategija. Sios institucijos
susijusios su biisto modernizavimu, pavyzdziui, vieSinti modernizavimo galimybes, rengti paskaitas,
susirinkimus, renginius daugiabuciy namy gyventojams, administruoti valstybés teikiamas paramas
daugiabuciy modernizacijai. Paminétina, kad dalis pateikty priemoniy tur¢jo biti jgyvendintos iki
2011 mety, tai rodo biisto energijos taupymo statistiniai duomenys (BETA) iki 2018 mety gyventojai
patvirtino 3209 investicinius planus. Tai rodo, kad $i strategija jgyvendinama, nes daugiabucio
gyventojai vis dazniau renkasi modernizuoti savo nama, taip pat naudojasi ES ir valstybés suteikiama
parama. 2013-2020 jgyvendinti 2627 daugiabuc¢iy namy atnaujinimo projektai.

Kitas svarbus dokumentas, prisidedantis prie daugiabu¢iy namy modernizacijos procesy —
Lietuvos biisto strategija, tadiau 2017 mety jau negalioja. Si strategija patvirtinta Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2004 metais. Jg siekiama jgyvendinti iki 2020 mety, taciau jau nuo 2017
mety negalioja. Lietuvos biisto strategija rémeési nacionaline darnaus vystymosi strategija.

Svarbiausias tikslas Sioje strategijoje - uztikrinti efektyvy esamo biisto naudojima, prieziiira,
atnaujinima ir modernizavima, racionaly energetikos iStekliy naudojima. Sio ir kity tiksly
jgyvendinimas pavestas atlikti Aplinkos ministerijai.

2004 metais parengta daugiabu¢iy namy modernizavimo programa ir jos jgyvendinimo
teisés aktai. Sioje programoje atsizvelgiama j jau sukaupta patirtj, jgyvendinant ETB projekta, todél
pagrindiné §ios programos paskirtis — skatinti daugiabuciy namy, pastatyty pagal galiojusius iki 1993
mety statybos techninius normatyvus, savininkus atnaujinti (modernizuoti) daugiabuc¢ius namus, kad
padidéty energinis jy naudingumas ir sudaromos tinkamos salygos jos jgyvendinimui °.

Igyvendinant programg remiamasi $iais teisés aktais:

e Lietuvos Respublikos valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti (modernizuoti)
istatymas. Nustato Valstybés paramos daugiabufiams namams atnaujinti (modernizuoti)

teikimo salygas ir tvarka.

LR Vyriausybé. 2004. Daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programa. 2011-12-28 redakcija. P. 3.
Internetiné prieiga: https://www.e-tar.It/portal/It/leqal Act/ TAR.AE67B6739526/asr (Zzitiréta: 2020-12-21)
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e Lietuvos Respublikos piniginés socialinés paramos nepasiturintiems gyventojams jstatymas.
Sio ir jo jgyvendinamujy teisés akty nustatyta tvarka teikiama valstybés parama: dengiami
kreditai ir palikanos (nepasiturintiems gyventojams, kurie pasiémé kredita daugiabuciam
namui atnaujinti (modernizuoti)).

Apibendrinant pabréziama, kad daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programa
pradéta vykdyti nuo 2004 mety ir daug karty buvo parengtos jstatymy, reglamentuojanciy
daugiabuciy atnaujinima, pataisos. Pirminéje programos redakcijoje numatyta, kad valstybés parama
turi siekti 30 procenty finansiniy 1¢Sy daugiabuc¢iy namy atnaujinimui. Programos tikslai orientuoti j

teisines bazés, reglamentuojancios programos jgyvendinima bei finansiniy mechanizmy kiirima.
2.3 Daugiabuc¢iy namy modernizavimas (atnaujinimas) Klaipédos miesto savivaldybéje.

Kaip minima 2020 mety Biisto energijos taupymo agentiiros ataskaitoje, Siuo metu Lietuvoje
renovuoti vos 9 proc. (3246) daugiabuciy namy. > Labiausiai energeti$kai neaktyviis yra didZiyjy
Lietuvos miesty daugiabuciai namai. Biisto energijos taupymo duomenimis Vilniuje renovuota 5,4
proc., Kaune 5,3 proc., o Klaipédoje 11 proc. daugiabuc¢iy namy. Kadangi Siame darbe tyrimas
apsibrézia Klaipédos miesto savivaldybe, 4 paveiksle pateikiama $ios savivaldybés renovuoty namy

dalis.

Bendrijos

Bisty savininky iniciatyva

Adminitratoriai paskirti | iii '

savivaldybés
0 20 40 60 80 100 120

4 pav. Klaipédos miesto savivaldybés modernizuoty namy dalis

Saltinis: sudaryta autorés remiantis Bisto taupymo agentiira. Zemélapis. Interneting prieiga:

https://map.betalt.It/Klaipedos-miesto-20 (ziaréta: 2020-12-03)

51 BETA. 2020. Daugiabud¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo) programos jgyvendinimo ataskaita (projektai, kurie
jgyvendinami pagal savivaldybiy programas ir gyventojy iniciatyva). Internetine prieiga:
http://betalt.It/doclib/gjhgyumvrl4yuynmjy9nnv3jfap6hvrk (Zitiréta: 2021-05-25)
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Klaipédos miesto savivaldybé¢je i§ viso modernizuoti 187 daugiabuciai namai. 4 paveiksle
matyti, kad daugiausia daugiabu¢iy namy modernizavo savivaldybés paskirti administratoriai (60
daugiausia daugiabuciy namy Klaipédos mieste (zitiréti 3 pav.). PanasSiai vienodg skai¢iy daugiabuciy
modernizavo bendrijos ir atskiri namai, nusprend¢ patys tvarkytis su renovacija. Kaip matyti,
modernizacijos procesuose nedalyvavo jungtine veiklos sutartimi administruojami namai.

Taigi galima daryti iSvada, kad Lietuvoje modernizuojama tik maza dalis daugiabuciy namy,
todé¢l biitina iSsiaiskinti, kas lemia tokig situacija.

Apibendrinus galima teigti, kad daugiabuc¢iy namy modernizavimas (atnaujinimas) reiskia,
senos statybos namy pertvarkyma ir namo energetinés klasés pakélima. Vis délto daugiabuciy namy
modernizavimas yra vangus, kaip nurodoma literatiiroje dazniausiai kyla problemos dél daugiabuciy
gyventojy pasyvumo, nenoro, finansiniy sunkumy, blogos komunikacijos, prasto bendradarbiavimo
bei dél nekokybiskai atliekamy darby. Lietuvoje modernizacijos procesai taip pat dar ganétinai ne
senas reiskinys. Daugiabuciy namy atnaujinimo (modernizavimo) programa pradéta vykdyti nuo
2004 mety taciau daug karty buvo parengtos jstatymy, reglamentuojanciy daugiabuciy atnaujinima,
pataisos, kurios orientuotos j teisines bazés, reglamentuojancios programos jgyvendinimg bei

finansiniy mechanizmy kiirima.
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III. KLAIPEDOS MIESTO DAUGIABUCIU NAMU ADMINISTRAVIMO IR
MODERNIZAVIMO TYRIMAS

3.1 Tyrimo metodologija.

Tyrimo tikslui pasiekti, t.y. istirti daugiabu¢iy namy administravimo ir modernizavimo
igyvendinimg Klaipédos mieste, naudojamas kokybinis tyrimo metodas — interviu. Kokybiniai
tyrimai pasizymi indukcine logika, kas reiSkia, jog tyrimo duomenys yra naudojami generuoti
teorijoms, remiantis tuo, kaip socialinj pasaulj interpretuoja tyrimo dalyviai®?. Sis tyrimo metodas yra
tinkamas iSanalizuoti savivaldybés paskirty administratoriy veikla, kadangi atskleidzia subjektyvias
patirtis modernizuojant ir atnaujinant daugiabucius. Siekiant iStirti problemas su kuriomis susiduria
modernizacijg vykdantys daugiabuc¢iy administratoriai pasirinktas tyrimo objektas — daugiabuciy
namy modernizacijos atvejis. Sis atvejis pasirinktas dél to, kad $iandieng daug démesio skiriama ne
tik blisto plétrai, bet ir senesniy namy atnaujinimui, taip sumazinant gamtos tar$a (kadangi po
modernizacijos namas tampa energetiSkai naudingesnis). Kadangi, modernizacija vykdoma visoje
Lietuvoje, apsibrézta tyrimo sritis — Klaipédos miesto savivaldybés atvejis. Remiantis teorija
daugiabuc¢io modernizacijg gali biiti vykdoma trejomis daugiabu¢iy namy valdymo ir priezitiros
formomis, taciau Siame tyrime dalyvavo tik savivaldybés paskirti administratoriai. Taigi naudojamas

tyrimo modelis susidaro i$ dviejy etapy. (zr. 5 pav.)

1 etapas. Taikant kokybinj interviu siekiama istirti, Klaipédos
miesto svivaldybés paskirty administratoriy patirtj
administruojant ir modernizuojant daugiabucius namus

2 etapas. Gauty duomeny analizavimas, naudojant turino
analizés metoda

5 pav. Tyrimo schema

Saltinis: sudaryta autorés

52 Gaizauskaité 1., Valavi¢iené N. 2016. Socialiniy tyrimy metodai: kokybinis interviu. Vadovélis. Vilnius: Registry
centras. P. 14
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Pirmajame etape interviu atliktas su Klaipédos miesto savivaldybés paskirtais daugiabuciy
namy administratoriais. Siy informanty pasirinkima lémé tai, jog apklausti administratoriai
administruoja daugiausia daugiabuc¢iy namy Klaipédos mieste (1340 i§ 1960), taip pat daugiausia jy
yra modernizave (110 1§ 186). Todél teigtina, jog Sie informantai turi pakankamai patirties ir
kompetencijos daugiabuc¢iy modernizacijos srityje. Informantams buvo uzduodami klausimai, kuriais
siekiama iStirti kokia yra savivaldybeés paskirty daugiabuciy namy administratoriy nuomoné apie
daugiabu¢iy namy administravimo ir modernizavimo procesus ir su kokiomis problemomis
susiduriama administruojant ir modernizuojant daugiabucius (zr. 1 priedas). Interviu metu
naudojamas interviu tipas — i$ dalies strukttiruotas interviu, t.y. interviu atlikti naudojant i§ anksto
paruosta klausimyng (zr. 1 priedas), taciau priklausomai nuo susiklosCiusios situacijos buvo
uzduodami papildomi klausimai, kei¢iama klausimy formuluoté ir/ar tvarka. Toks interviu tipas
pasirinktas siekiant, kad visi tyrimo dalyviai iSsakyty savo nuomong ir patirt] tais paciais aspektais,
kad duomenis biity galima palyginti tarpusavyje ir suvokti bei paaiskinti reiskinio visumg. Siekiant
suvokti kiekvieno tyrimo dalyvio subjektyviag nuomone bei gauti i§samesnius atsakymus interviu
atliktas su kiekvieno tyrimo dalyviu individualiai. I$ dalies struktiirizuoto interviu klausimai
susiskirstyti j 4 sritis bei priskiriamos $ios tiriamos kategorijos (zr. 10 lentele).

10 lentelé. Tyrimo instrumento sandara

Tema Tiriamos srities kategorija Kategorijos pagrindimas | 1 priedo
klausimo Nr.
Administratoriaus | Turimy  Ziniy ir  patirties | Klausimas parengtas 1
darbo patirtis pakankamumas savarankiskai.
Palankiausia daugiabu¢iy | Klausimas sudarytas 2,3
administravimo/ valdymo forma | remiantis  1.2.  poskyrio
moksline literatiira.
Pagrindiniai privalumai | Klausimas sudarytas 2,10
gyventojams remiantis  1.2.  poskyrio
moksline literatiira.
Daugiabucio Daugiabucio namo | Klausimas parengtas 4
namo modernizavimo procesas | savarankiskai.
modernizavimas | Klaipédos mieste
Dazniausiai kylanc¢ios | Klausimas sudarytas 5
modernizavimo problemos savarankiskai.
Bendradarbiavimas su rangovais | Klausimas sudarytas 6
savarankiskai
Daugiabuciy Daugiabu¢iy namy gyventojy | Klausimas sudarytas 7
namy gyventojai | reakcija i ju namy | savarankiskai.
modernizavima
Gyventojy jtraukimo i | Klausimas parengtas 8
modernizacijg budai savarankiskai.
Finansiné nauda po namo | Klausims parengtas 2.2. 10
modernizavimo poskyriu moksline literatara.
Valstybés vieta | Valstybés paramos suteikimas Klausimas sudarytas 9
savarankiskai
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Problemos daugiabu¢iy namy | Klausimas parengtas 11
teisiniame reglamente savarankiskai

Pasitilymai dél  daugiabuéio | Klausimas sudarytas 12
namo modernizavimo | savarankiskali

programos

Saltinis: sudaryta autorés

2 tyrimo etapas — gauty duomeny analizavimas. Duomeny nagrinéjimui naudotas turinio
(kontent) analizés metodas, kurio esmé yra tam tikry prasminiy vienety informacijos Saltinyje
i§skyrimas, jy vartojamo daznio skaiCiavimas bei raktiniy Zodziy/teiginiy rySiy su informacijos
apimtimi ar vieno su kitu iStyrimas. Turinio analizé buvo atlikta keturiais Zingsniais:

1) daug karty perskaitytas interviu tekstas;

2) remiantis ,,raktiniais” teiginiais isskirtos kategorijos;

3) atliktas kategorijy suskaidymas j subkategorijas;

4) atliktas kategorijy ir subkategorijy pagrindimas ir interpretavimas®3,

Tyrimo imties dydZio pagristumas: kadangi, ,kokybinio tyrimo rezultaty pagrjstumas ir
prasmingumas yra labiau susijgs su pasirinkty atvejy suteiktos informacijos turtingumu bei
analitiniais tyréjo gebéjimais, nei su imties dydziu*®*, nesiekiama apklausti, kuo daugiau informanty.
Anot 1. Gaizauskaités ir N. Valavicienés, siekiant iSsamiai iSanalizuoti kiekvieno reiskinj,
kokybiniuose tyrimuose daznai parankesnis yra mazesnis dalyviy skai¢ius.’>® Remiantis $iuo teiginiu,
tyrimas nesiorientuoja j imties dydj, sickiama i§samios tyrimo duomeny analizés. Klaipédos miesto
savivaldybéje yra 15 savivaldybés paskirty administratoriy, taiau tyrimo metu iSsiaiskinta, kad jas
sudaro 3 jmoniy grupés (visos vykdziusios modernizacija) ir 7 atskiri administratoriai (4 18 jy vykde
modernizacijg). Taigi interviu siekta apklausti administratorius, turincius modernizacijos patirties,
Klaipédos mieste tokig turi 7 administratoriai. Interviu atliktas su 4 respondentais (siekta apklausti 6
informantus, bet vienas atsisaké dalyvauti tyrime, su kitu informantu nepavyko susisiekti, o i$ dar
vieno nebuvo imtas interviu, nes modernizavo tik vieng daugiabutj). Todé¢l darytina iSvada, jog tokio
skaiciaus pakanka reiSkiniu istirti.

Tyrimo vieta ir laikas: Pirmasis kokybinio tyrimo etapas, kuriame buvo apklausti 4
savivaldybés paskirti administratoriai, vyko 2021 m. geguzés 7 — 10 d. laikotarpiu. D¢l Salyje
paskelbto karantino, COVID-19 pandemijos, interviu vyko naudojant informacines technologijas: 3

interviu atlikti bendraujant telefonu, vienas — elektroniniu pastu.

33 Tidikis R. 2003. Socialiniy moksly tyrimy metodologija. Vilnius: Lietuvos teisés universitetas. P. 498
>4Gaizauskaite 1., Valavi¢iené N. 2016. Socialiniy tyrimy metodai: kokybinis interviu. Vadovélis. Vilnius: Registry
centras. P. 36

5 Ten pat. P. 37
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Tyrimo dalyviai: Tyrime dalyvavo 4 informantai: 2 moterys ir 2 vyrai. Informantai pasirinkti
remiantis patirties kriterijumi, t.y. tyrimo dalyviai pasirinkti pagal patirties turéjimg modernizuojant
daugiabuc¢ius namus. Remiamasi prielaida, jog Sio tyrimo tikslui néra svarbios kitos dalyviy
charakteristikos, remiamasi tik informanty turima patirtimi.

Tyrimo etika: Anot I. Gaizauskaités ir N. Valavi¢ienés dél interviu metu susiformuojanciy
glaudziy santykiy tarp tyréjo ir tyrimo dalyvio, tyrimo etika Siam metodui yra ypatingai svarhi®®.
Todél atlickant kokybinj tyrima buvo laikomasi pagrindiniy etikos principy®’:

e laisvanoriSkumo — visi tyrimo dalyviai tyrime dalyvavo savo noru, informavus apie tyrimo tikslus,
uzdavinius bei gavus sutikima;

e anonimiSkumo — tyrime néra jvardijami tikri informanty vardai, tyrimo dalyviai yra uzkoduoti.
(Zr. 11 lentelé);

11 lentelé. Tyrimo dalyviy koduotés

Savivaldybés paskirti daugiabucdiy
namy prieZziiiros administratoriai

DAO01, DA02, DA03,DA04

Saltinis: sudaryta autorés

e konfidencialumo — be informanto sutikimo, be tyréjo niekas negali naudoti informanto suteiktos
informacijos;

e analizuojant tyrimo duomenis vengiama SaliSkumo — tyrimo duomenys analizuojami teisingai,
neiskraipant, nenuslepiant fakty ar pan.

Taip pat interviu metu tyréjas stengési iSlikti neutralus, nesivelti j diskusijas, nevertinti tyrimo
dalyvio, taciau kartu islikti reaguojanciu bei skatinti interviu.

Tyrimo patikimumas ir ribotumas: Tyrimo patikimumg uztikrinta tai, jog visi telefonu vyke
interviu su informantais buvo jrasin¢jami, todél informanty atsakymai j klausimus perteikiami 100
proc. tikslumu. Su informantais buvo stengiamasi palaikyti draugiSka ry§j, stengiantis gauti, kuo
1Ssamesnius atsakymus, tai leido detaliai apraSyti kiekvieng tiriamg objekta. Duomeny stabilumg rodo
besikartojantys informanty atsakymai, tod¢l darytina prielaida, kad duomenys yra patikimi.

Tyrimas turi ir tam tikry ribotumy. Vienas i§ jy — Kkokybiniuose tyrimuose tyrimo
instrumentas yra pats tyréjas, todél pats tyréjas negali jvertinti instrumento dermés®®. Todél didesniam

tyrimo patikimumui uZztikrinti reikéty tyrimo audito. Nors kokybiniuose tyrimuose imties dydis yra

%Gaizauskaité 1., Valavi¢iené N. 2016. Socialiniy tyrimy metodai: kokybinis interviu. Vadovélis. Vilnius: Registry
centras. P. 39-40

S"Rupsiené¢ L. 2007. Kokybinio tyrimo duomeny rinkimo metodologija: metodiné knyga. Klaipéda: Klaipédos
universiteto leidykla. P. 58

%8 Rupsiené¢ L. 2007. Kokybinio tyrimo duomeny rinkimo metodologija: metodiné knyga. Klaipéda: Klaipédos
universiteto leidykla. P. 53

45



rekomenduojamas nedidelis, taciau reikéty paminéti, jog apklausti 6 i§ 7 administratoriy (2 tyrime
nedalyvavo, nes 1 atsisaké duoti interviu, su kitu nebuvo galimybés susisiekti). Todél negalima teigti,
jog gauti rezultatai tiksliai atitinka visos Klaipédos miesto savivaldybés paskirty administratoriy
problemas modernizuojant daugiabu¢ius namus. Taciau, kadangi apklausti daugiausia namy
modernizave administratoriai galima teigti, jog tyrimas su tam tikra paklaida atspindi realig situacija

Klaipédos mieste. Nors kaip minéta, apklausus daugiau informanty tyrimo rezultatai gali keistis.

3.2 Tyrimo rezultatai.

Siame poskyryje susisteminami ir analizuojami gauti rezultatai i§ daugiabu¢io namo
administratoriy. Pabréztina, kad tyrimo rezultatai apibendrinami pagal tyrimo metodologijoje
nustatytas tyrimo sritis ir kategorijas. Pirmiausiai aptariama daugiabu¢io namo administratoriy
nuomoné apie administratoriy turimy Ziniy ir patirties pakankamuma (zr. 12 lentelg).

12 lentelé. Administratoriy jgytos Zinios ir patirtys, administruojant daugiabutj nama

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities

kategorija

- Savivaldybiy ,Bendrijos ir jungtinés veiklos maziau tikrinamos savivaldybés. <...>*
E tikrinimas ir tvarkos (DAO1).

-§D nustatymas »Savivaldybé paskirta, tikrina, prizitiri, laikomasi teisés akty.” (DAOL).
2 (2 teiginiai)

; Kokybiskesnés ,»<...>kokybiskai vykdyti namy priezitrg. ‘‘(DA02)

% administravimo ,»<...> kokybiskesn¢ daugiabucio administravimo paslaugag, <...>

= paslaugos (DA02)

g . (4 teiginiai) ,»<...> dél didelio namy skai¢iaus nukenéia priezitiros kokybé <...>*
£ & (DA02)

= = Didesné komanda ,,<...> komanda t. y. avariné tarnyba, $ilumos, elektros tikio, statinio
o (3 teiginiai) techning priezitirg vykdantys specialistai, namo atnaujinimo

£ (modernizavimo) procesg kuruojantys specialistai, teisininkai ir kt.“
=4 (DA02)

= ,, <...> turi didesn¢ komanda, jvairiy specialisty, jiems ten nereikia
8 atskirai visiems mokéti <..>*“ (DA03)
)-El ,»<...> administratoriai, tai esame visa komanda kuri turi daug jvairiy

specialisty <...>” (DA04)

Saltinis: sudaryta autorés

Kaip matoma i§ gauty tyrimo rezultaty, daugelis interviu dalyviy nurodo, kad
administratoriai turi didesn¢ komanda, todél gali lengviau ir kokybiskiau administruoti daugiabucius
namus. Kitas administratorius teigia, kad savivaldybés dazniau juos tikrina ir palaiko tvarka, tai gali
turéti teigiamg poveikj daugiabuciy namy administravimui. Kiti administratoriai priduria, kad jie
suteikia kokybiskesnes administravimo paslaugas, o tai palengvina daugiabuciy aptarnavimg ir

priezitirg. Galima daryti iSvada, kad administratoriai turi didesn¢ darbo patirtj, yra profesionalesni bei
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kokybiskiau iSsprendzia daugiabu¢iame name kilusias technines problemas, nei tai padaryty

bendrijos ar pagal jungting veiklos sutartj veikiancios imonés.

Toliau interviu dalyviy teiraujamasi apie pagrindinius privalumus ir trikumus gyventojams

dél savivaldybés paskirto daugiabucio namo administratoriaus (Zr. 13 lentele).

13 lentelé. Pagrindiniai privalumai ir trikumai gyventojams

Tiriamos
srities
kategorija

Subkategorija

Respondenty nuomoné

Privalumai

Geresné daugiabucio

namo prieziiira

(1 teiginys)

,» Turime viskg vykdyti pagal teisés aktus. Daugiabucio namo prieziiira
turi biiti 1§ anksto numatyta, Zurnalai turi biiti pildomi, reaguojama j
avarijas ir apie jas praneSama gyventojams, daromi susirinkimus kiek
priklauso ir visa teisiné bazé <...>“ (DAO1).

Darbuotojy
profesionalumas
(4 teiginiai)

,» <...> dirba specialistai kurie ne viena ir ne du objektus yra padare...
<..>(DA01)

,» <...> dirba specialistai t. y. profesionalai.“ (DA02)
,»<...>reikia ir ty specialisty su patirtim turét, nes juk atsakingi darbai,
0 ir tuos jstatymus turi iSmanyti <...>*“ (DAO03)

,»<...> jvairiais klausimais mes galime pateikti jvairesniy ziniy ir
daugiau apimanciy.‘ (DAQ3)

Geresnis
informavimas
(5 teiginiai)

<...>reaguoti | avarijas ir apie jas pranesti gyventojams, daryti
susirinkimus <...)* (DAO01)

,,Administratoriai turi savitarnos portalus, internetines programéles,
kuriose talpina visa su namo prieziiira susijusig informacijg <...>*
(DA02)
<...> gyventojai néra tinkamai informuojami <...> pakabinant
informacijg skelbimy lentose. Gyventojy nepasiekia <...> informacija
jeigu jie neturi galimybés stebéti informacija administratoriaus
svetaingje. D¢l didelio skambuciy srauto gyventojams bina sudétinga
susisiekti su administratoriumi.” (DAQ2)

,,<...> jie patys jau turi mobiliy aplikacijy, internetinius puslapius <..>*
(DAO03)

»<...>Visos informacijos, visos paslaugos, viskas i$ vieno nereikia per
kelis asmenis ar jmones samdytis papildomy paslaugy.“(DA04).

Trukumai

Prastesné namo

priezitiros kokybe

(2 teiginys)

,»<...>Kartais nesusp¢ji kazko padaryti, pranesti ar tam pac¢iam
susirinkimui pasiruosti konkre¢iame daugiabutyje name.(DAO3).
,»<...> dél didelio namy skai¢iaus nukencia priezitiros kokybé <...>*
(DAO02)

Informavimo
trukumas
(4 teiginiai)

<...> gyventojai néra tinkamai informuojami <...> pakabinant
informacijg skelbimy lentose. Gyventojy nepasiekia <...> informacija

jeigu jie neturi galimybés stebéti informacija administratoriaus
svetaingje. D¢l didelio skambuciy srauto gyventojams bina sudétinga

susisiekti su administratoriumi.” (DA02)
,»<...> nesuspéji kazko ten padaryti, pranesti ar tam paciam
susirinkimui pasiruosti.“ (DNAQ3)
,»Jel tai administratorius, turintis labai daug namy, tai realiai, jis tikrai
nesuteiks tiek démesio kiek norétysi.” (DA0O4).

Saltinis: sudaryta autorés

Visi tyrime dalyvave administratoriai i$skiria geresnio informavimo privaluma, darbuotojy

profesionalumg ir geresn¢ daugiabu¢io namo prieziiirg. Pagrindiniai iSskiriami trukumai tai, kad

47




gyventojai daznai susiduria su administratoriy informacijos apie nama pateikimu. Taip pat paminima,
kad renkantis administratoriy reikia ziGréti, kiek namy jis turi, nes kuo daugiau namy
administruojama, tuo didesné tikimybé, kad paslauga bus suteikta ne kokybiSkai. Galima daryti
1Svada, kad pagrindinis privalumas, kad gyventojai geriau informuojami, o pagrindinis trilkumas —
gyventojams tritksta informacijos apie darby kokybe, daugiabucio namo prieziirg.

Kitu klausimu teiraujamasi apie palankiausig daugiabuciy administravimo/ valdymo forma,
1gyvendinant daugiabu¢iy namy modernizavima (zitiréti 14 lentele).

14 lentelé. Palankiausia daugiabuciy administravimo/ valdymo forma modernizavimo metu

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities
kategorija
Darbo patirtis »<...> 120 jau renovavg esame, tai patirtis objekty daryme <...>“ (DAO1)

(3 teiginiai) Administratoriai, vis tiek ten patirtis <...>(DA03).

Specialistai su Administratoriai modernizavimo procesus gali suvaldyti geriau, nes turi
patirtimi teisininkus ir renovacijy specialistus <...>"(DA02)

(3 teiginiai) .<...> pas mus dirba specialistai kurie ne viena ir ne du objektus yra
padare, <...>“ (DAO01)
»Jgyvendinant namo atnaujinimo (modernizavimo) projektg buitina turéti
ziniy bei kompetencijy <...>(DA02).
»<...> reikia ir ty specialisty su patirtim turét, nes juk atsakingi darbai, o
ir tuos jstatymus turi iSmanyti <...>(DAQ3).

administravimo forma,

Palankiausia daugiabuciy

Finansavimas ,Zmogus turi mokeéi tiek kiek jam priklauso pagal kvadratira, nei
(1 teiginys) daugiau, nei maziau negali buti.“(DAO1L).

igyvendinant modernizavima

Saltinis: sudaryta autorés

Visi informantai nurodo, kad palankumg suteikia darbo patirtis bei specialisty su patirtimi
komandai, nes tai padeda, ruoSiant daugiabuc¢io namo modernizavimo plang, iSsirenkant rangova bei
suteikiant informacijg daugiabu¢iy namy gyventojams. Profesionaliis specialistai padeda atlikti
techninius darbus. DAO1 informantas iSskiria ir tai, kad svarbus finansavimas, nes tai palengvina
gyventojy finansing padétj ir prisideda prie modernizacijos plano jgyvendinimo. Galima teigti, kad
administratoriy darbo patirtis ir profesionali komanda palengvina daugiabuc¢io namo modernizavimo
procesa bei palengvina paruosti modernizavimo plang ir jj jgyvendinti.

Toliau interviu dalyviy prasoma pateikti nuomone apie daugiabuciy namy modernizavimo
procesg Klaipédos mieste (zr. 15 lentelg).

15 lentelé. Daugiabuciy namy modernizavimas Klaipédoje

Tiriamos srities Subkategorija Respondenty nuomoné
kategorija
o E Vangiai »Vangiai“ (DAO01).

(2 teiginiai) | ,,Norétysi, kad ty namy daugiau biity renovuojama, bet yra kaip yra,
kokia turim situacija tokia“(DAQ3).

¢i

0 procesas
Klaipédos
mieste

Daugiabu
modernizavi

Negal¢jo ,»Sunku pasakyti“(DA02).
atsakyti ,,<...> retas kuris administratorius viskg daro pats.“ (DA04).
(2 teiginiai)
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Finansavimas | ,,Zmogus turi mokéi tiek kiek jam priklauso pagal kvadratiira, nei
(1 teiginys) | daugiau, nei maZiau negali bati.“(DAO1).

Saltinis: sudaryta autorés

IS 14 lenteléje pateikty teiginiy matoma, kad du interviu dalyviai nurodo, kad daugiabuciy
namy modernizavimas vyksta vangiai, o kiti negal€jo atsakyti j §] klausimg. Apibendrinant
pabréziama, kad kaip ir visoje Lietuvoje, taip ir Klaipédoje daugiabuc¢iy namy modernizavimas
vyksta vangiai ir létai, kaip matoma 16 lentel¢je, Zmonés nenori atnaujinti savo biisty, neturi
finansiniy galimybiy skirti daugiabucio namo atnaujinimui taip pat nesklandziai vyksta daugiabuciy
namy modernizavimo programa.

Sekanciu klausimu teiraujamasi apie dazniausiai kylancias problemas, d¢l daugiabucio namo
modernizavimo (Zr. 16 lentele).

16 lentelé. DaZniausiai kylan¢ios problemos

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities
kategorija
Gyventojy nenoras ,»<...>dalies gyventojy nenoras dalyvauti renovacijos
(2 teiginiai) programoje.“(DA02).
,»<...>gyventojai yra problema, vieni nori, kiti ne <...>*(DAO03).
Finansavimas <...>visada siiilome arba renovuoti dalimis t.y. reikés mokéti i$ karto,
(2 teiginiai) apmokejimas bus iki pusés mety iSsimokéjimas arba metus, o
modernizacija jau galima gauti iki 20 mety iSsimokéjima <...>“
(DAO01).

,, Modernizacijg nereikia i§ karto daug sumoketi <...>“(DAO1)
,,Zmogus turi mokei tiek kiek jam priklauso pagal kvadratira, nei
daugiau, nei maziau negali buti.“(DAO1).

Dazniausiai kylancios problemos

Komunikacija su »<...> labai daug reikia su paciais gyventojais iSkomunikuoti ir
gyventojais teisingai visg informacija pateikti <...>(DA04).
(1 teiginys)

Saltinis: sudaryta autorés

Daugelis interviu dalyviy sutaria, kad gyventojy nenoras ir finansavimas — dazniausiai
kylancios daugiabuciy modernizacijos problemos. Tik vienas administratorius pastebi komunikacijos
su gyventojais problema. Kaip matoma i§ pateikty teiginiy, daugelis administratoriy turi problemy
del bendravimo ir nebendradarbiavimo su daugiabucio namo gyventojais bei triiksta finansiniy
galimybiy, kad biity kompensuojama bent dalis daugiabuc¢io namo modernizavimo islaidy.

17 lenteléje pateikiami tyrimo rezultatai apie bendradarbiavimg su rangovais.

17 lentelé. Bendradarbiavimas su rangovais

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities
kategorija
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Komunikacijos »<...> kaip kokie rangovai, Siaip kurie dirba ir specializuojasi |
2 problemos modernizacijas jie Zino, kad jie turi su uzsakovu sutarti ... jeigu nori
3 (2 teiginiai) konkursg laiméti, tai jie lankstesni, o kurie ateina vienkartiniai — su jais
=4 sunkiau.” (DAOQ1).
o ,»<...>Vvienos jmongs skelbia vien tik per vie$aja konkursus, kitos
§ daZniausiai jau turi savo issirinktus su kuriais komunikuoja <...>*
© (DA04).
'S Finansinés ,,Namo renovacijos projekto jgyvendinime viskas gerai jeigu parinktas
-_g problemos rangovas turi specialistus ir finansines galimybes“(DAQ2).
g (1 teiginys)
_‘g Renovacijos ,,Stringant finansavimui, daznu atveju, sulétéja arba sustoja renovacijos
S sustojimas procesas... rangovas praso pratgsti sutarties terminus* (DA02).
o (1 teiginys) ,,KOKius tuos rangovus pasirenki tokius ir turi, bet kaip, biina, kad ir tie

darbai pastringa nu ir sprendi tada kaZzkaip“ (DAQ3).

Saltinis: sudaryta autorés

Daugelis interviu dalyviy pastebi komunikacijos problemas, kadangi rangovai ne visada turi

darbo patirties, nekompetentingi bei tritkksta komunikacijos jgiidziy. Kiti i$skiria finansines problemas

ir renovacijos neplanuotg sustabdymga. Galima teigti, kad didziausias kylantis sunkumas dél rangovy

nesugeb¢jimo komunikuoti ir bendradarbiauti su uzsakovais, todél sunkiau dirbti ir 1é¢iau vyksta

daugiabuc¢io namo modernizavimas.

Sekanciu klausimu administratoriy teiraujamasi apie daugiabucio namo gyventojy reakcijas

} daugiabuc¢io namo modernizavimo procesg (Zr. 18 pav.).

18 lentelé. Daugiabucio namo gyventojy reakcija

Tiriamos Subkategorija
srities
kategorija

Respondenty nuomoné

Zmoniy poziiiris
(2 teiginiai)

,»<...>labai sudétinga zmogy jtikinti, kad reikalinga modernizacija,
labai daug finansiniy klausimy kyla <...>“(DAO01).
»<...>Yra zmoniy jsitikinimas, ai§ku po truputj keiCiasi pozitiris jauni
Zzmonés nori, o senesnius sunkiau jtikinti.“ (DAQL).

Teigiama reakcija
(2 teiginiai)

,,Didzioji dalis buty savininky teigiamai zitiri | vykstanti
modernizavimo procesg, sudaro sglygas statybininkams atlikti darbus
butuose <...>“(DA02).

,,<...> vieni dzZiaugiasi <...>“ (DA03).

Neigiama reakcija
(3 teiginiai)

Daugiabucio namo gyventojy
reakcija

,» <...> nepasitenkinima salygoja nekokybiskai atlikti darbai, pradelsti
terminai.“ (DAQ2).
. <...> kiti keikia, bet juk sprendZia dauguma“(DAO03).
,Dazniausiai blina neigiamai, nes biina labai daug prisiklause visokiy
kalby <...>“(DA04).

Saltinis: sudaryta autorés

Kaip matoma i$ pateiktos lentelés daugelis interviu dalyviy nurodo neigiama daugiabuc¢io namo

gyventojy reakcijg | modernizavimo procesa, kadangi pastebi nekokybiskai atliktus darbus, per ilga

trukme. Kita zmoniy reakcija — neigiamas jy pozitris j daugiabu¢io namo modernizavima, nes tik

jaunimas nori savo namg modernizuoti ir atnaujinti aplinka. Vyresni asmenys nepastebi daugiabucio

namo modernizavimo naudos ir prasmés. Kai kurie administratoriai pazymi, kad daugiabu¢io namo
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gyventojy teigiamg reakcijg ir dziaugsma. Apibendrinant atkreipiamas démesys, kad dazniausiai

zmones turi neigiama poziiirj | daugiabucio namo modernizavimg dél prastos kokybes, kity Zzmoniy

neigiamo poziiirio bei blogo finansavimo.

Toliau interviu dalyviy teiraujamasi apie daugiabucio namo gyventojy jtraukimo biidus } namo

modernizavimo procesa (zZr. 19 lentele).

19 lentelé. Daugiabucio namo gyventojy jtraukimo biidai j daugiabu¢io namo modernizavima

Tiriamos
srities
kategorija

Subkategorija

Respondenty nuomoné

Daugiabucio namo
gyventojy jtraukimas

Finansiniai lukeséiai
(2 teiginiai)

,,Modernizuoti namg siiloma senos statybos namy gyventojams arba
kai namui reikalingi didelés apimties ir brangiai kainuojantys darbai
kuriems gyventojai neturi 1ésy (DA02).

Jau tam namui biitina ta renovacija tai ir kalbini ir sakai, kad pigesnis
i8laikymas bus, kad ta buto verté pakils (DA03).

Reklama
(1 teiginys)

»<...>tai ir teiki visg informacijg kokig suzinai, kvietiesi tuos kurie jau
isirenge, susitvarke, kad papasakoty i§ savo pusés<...> ** (DA04).

Nejtraukiami
(1 teiginys)

»Nejtraukiami ”(DAOL).

Saltinis: sudaryta autorés

IS 19 lentelés matoma, kad daugelis pusiau struktirizuoto interviu dalyviy nurodo

finansinius liikesCius, o tik po vieng respondentg pazymi reklamg arba néra jtraukiami. Galima teigti,

kad administratoriai turi iSklausyti daugiabu¢io namo gyventojy finansinius likes¢ius dél

modernizavimo brangumo arba dél pigesnio buto iSlaikymo.

20 lentelé. Valstybés paramos skyrimo sklandumas

,,Sito a§ jums nepasakysiu todél, kad mes realiai labai mazai dirbame
su modernizacijomis, tai kaip ir sakiau, tai yra tam tikros salygos
kurioms namas turi atitikti* (DA04).

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities

kategorija
@ Pakankamai ., Valstybé skiria 30%. Jeigu visi dokumentai pateikti, viskas tvarkinga,
= sklandus institucija ,,Beta“ tikrina ar visi dokumentai tvarkingi ir jie atsakingi uz
E (2 teiginiai) valstybés pinigy skyrima, kompensacijos iSmokéjima <...> (DAO1).
s ,, Valstybés paramos skyrimas pakankamai sklandus ir parama skiriama
g uzbaigus namo atnaujinimo (modernizavimo) darbus, pasiekus namo
s energinio efektyvumo klase bei pridavus nama komisijai .“(DAOQ2).
§ Negaléjo atsakyti | ,,<...> kadangi tos patirties nedaug, tai negaliu nieko blogo ir pasakyti,
% (2 teiginiai) (DAO03).
G
>

Saltinis: sudaryta autorés

IS administratoriy pateikty teiginiy matoma, kad valstybés paramos skyrimas vyksta

sklandziai, kadangi daugiabuciy modernizavimo finansavimo dokumentus tvarko atsakinga

institucija ,,BETA® bei valstyb¢ suteikia gera finansing paramg. Kiti interviu dalyviai negaléjo

atsakyti 1 §j klausima.
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Tolimesnis klausimas skirtas suzinoti interviu dalyviy nuomong apie daugiabuciy namy
gyventojy finansing naudg po namo modernizavimo (zr. 20 lentel¢).

21 lentelé. Daugiabuciy namy gyventojy finansiné nauda po namo modernizavimo

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities
kategorija
Energijos taupymas ,»<...> energijos taupymas <...>“ (DAO01).
(1 teiginys)
3 5“ " Komfortas ,»<...> komfortas, jo uZtikrinimas, higienos normy uztikrinimas <...>"
5 g E (1 teiginys) (DAO1).
Y ;g 'g Mazesni mokes¢iai ,,<...> MaZesni mokeséiai <...>* (DA01).
223 (4 teiginiai) »<...>Modernizavus (atnaujinus) namg sumaz¢ja kastai patalpy
£ 'gn % Sildymui <...>“ (DA02).
~ .8 ,,<....> Mazesnis mokestis uz $ildyma <...>“ (DA03, DA04).

Didesné buto verté ,» <...> padidéja busto verté <...>*“ (DA02).
(2 teiginiai) ., <...> buto verté pakyla, vizualiai graziau atrodo <...>“ (DAQ3).

Saltinis: sudaryta autorés

Visi administratoriai pabrézia, kad po daugiabu¢io namo modernizavimo sumazéja
mokesciai uz komunalines paslaugas. Kiti du interviu dalyviai pastebi, kad padidéja buto verté, o tik
po vieng interviu dalyvj atkreipia démesj, kad daugiabutis name sutaupoma energija bei padidéja
komfortas. IS gauty tyrimo rezultaty matoma, kad sumazéja mokesciai ir didesné buto verteé.

PrieSpaskutiniu klausimu teiraujamasi apie kylancias problemas dé¢l daugiabucio namo
modernizavimo teisiame reglamentavime (Zr. 22 lentelé).

22 lentelé. Kylancios problemos dél daugiabu¢io namo modernizavimo teisiniame reglamentavime

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities
kategorija
° Teisés akty pokyciai ,»<...>kai statyboje ateina kokia nauja valdzia, pradeda keistis teisés
o £ (1 teiginys) aktai, kurie visada sudaro problemy <...> *‘DAO0I.
S o 2.8 Per maZas »<..>nhumatomas per mazas finansavimas<...>“ (DAOQ1).
< N & . ;
s E.= B4 finansavimas
5S-8 8 (1 teiginys) . .
A8 Neatsaké ., Negaliu atsakyti“ (DA03, DA04).
(2 teiginiai)

Saltinis: sudaryta autorés

IS gauty rezultaty matoma, kad du interviu dalyviy j §; klausimg neatsaké, o po vieng
administratoriy nurodo, kad nauja valdzia pakeicia teisés aktus, valstybé skiria per mazg finansavima.
Galima teigti, kad daugelis administratoriai neiSskyré kylanciy pavojy dél daugiabuiy namy
modernizavimo teisinio reglamentavimo, o kiti atkreipia démesj j per greitai kei¢iamus teisés aktus
ir per maza finansing parama i$ valstybes.

Paskutiniu klausimu administratoriy prasoma pateikti pasitlymy dél pacios daugiabuciy

namy modernizavimo programos tobulinimo (Zr. 23 lentelé¢).
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23 lentelé. Administratoriy pateikti pasitlymai

Visuomenés $vietimas | ,,<...>daugiau $viesti visuomen¢ apie modernizacijos naudg, numatyti
(1 teiginiai) didesnj finansavimg ir paramg <...>“ (DA02).

Tiriamos Subkategorija Respondenty nuomoné
srities
kategorija
= Didesnis finansavimas ,»Galéty skirti didesnj finansavimag <...>‘‘(DAOQL).
g ir lengvesné ,,» <...>realiai, kad bty visi tie zingsniai, visi reikalingi dokumentai
g, o dokumenty ruosimo kuo paprasciau isdéstyti.“ (DAO4).
g E tvarka
| = (2 teiginiai)
2 :‘é Kity saliy geroji »<...>galéty taikyti kitus modernizavimo modelius, kuriuos taiko
3 2 patirtis kitos valstybés <...>“ (DAO1).
) £ (2 teiginiai) ,»<...> gerosios patirties i uZsienio semtis <...>* (DAO3).
£
>
2
5
~

Saltinis: sudaryta autorés

IS 23 lentelés matoma, kad administratoriai sitilo padidinti finansing parama bei palengvinti
dokumenty ruoSimo tvarka. Kiti interviu dalyviai sitilo daugiau démesio kreipti j kity Saliy geraja
patirti, pavyzdziui, | Lenkijos ar Vokietijos vykstant] daugiabu¢iy namy modernizavimg. Paskutinis
pasiiilymas, kad labiau biity SvieCiama visuomen¢ apie daugiabuc¢iy namy modernizavima bei skatinti
visuomenes narius dalyvauti daugiabuc¢iy namy modernizavimo programoje. Atkreipiamas démesys,
kad geresnés daugiabuc¢iy namy modernizavimo programos jgyvendinimui reikalinga padidinti

finansing parama, zitiréti j kity Europos valstybiy geraja patirtj.

3.3 Klaipédos miesto daugiabu¢iy namy administratoriy, pozitrio ] pastaty administravima

ir modernizavima, tyrimo duomeny rezultatai

IS dalies struktiirizuoto metu atskleista administratoriy darbo patirtis, modernizuojant
daugiabucius namus. Tai pabréziama ir baigiamojo darbo teoriniame skyriuje.

Teorinéje dalyje iSskiriami tik neigiami savivaldybés paskirto administratoriaus aspektai —
mokesciy sistema/ tarifai nustatomi tik grindziantis metodikomis ir jy skai¢iavimu pagal gyvenamajj
plota, 0 tai gyventojams gali padidinti mokescius uz komunalines paslaugas. Visi darbai atliekami 1§
gyventojy €Sy, tai sukelia patalpy savininkams finansiniy sunkumy. Daugiabuciy gyventojai turi
mokeéti atlyginimg administratoriui. Administruojanti jmon¢ atestuota ir kvalifikuota, todel didele
tikimybe, kad paslaugos bus teikiamos kokybiSkai. Administratoriai vykdo savo veikla pagal sudaryta
ilgalaikj ir trumpalaikj plang, kur] patvirtina namo patalpy savininkai. Pusiau struktiirizuotame
interviu dalyviai administratoriai pazymi Siuos privalumus — geresnis informavimas privaluma;

darbuotojy profesionalumg ir geresné daugiabuc¢io namo priezitira. Pagrindinis trakumas — truksta
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informacijos bei prastesné namo priezitiros kokybé. Galima teigti, kad teoretiky ir interviu dalyviy
nuomon¢ i8siskyre, kadangi teoringje darbo dalyje iSskiriami tik neigiami administratoriaus bruozai,
0 patys administratoriai pastebi daug teigiamy aspekty.

Gyventojams daznai kyla problemy dél daugiabu¢io namo modernizavimo, nes padidéja
nekokybiSkai atlikto darbo rizika; jie negauna iSsamios ir tikslios informacijos apie rangovus ir apie
daugiabu¢iy namo atnaujinimo privalumus ir trikumus. Kokybiniame tyrime dalyvave
administratoriai taip pat atkreipia démesj, kad daugiabuc¢io namo gyventojai nenori modernizavimo,
nes nepasitiki darbo vykdytoju ir rangovais, triksta informacijos apie daugiabuc¢io namo
modernizavimag bei pastebima bloga atlikto darbo kokybe.

Teorinéje dalyje iSskiriama $i daugiabu¢iy modernizavimo nauda gyventojams -
sumazéjusios iSlaidos, pageréjes vidaus mikroklimatas, pailgéjes namy ilgalaikiSkumas, pagerinta
aplinka — gerbavis. Tyrimo dalyviai taip pat atkreipia démesj, kad labai sumazéja mokesciai uz
komunalines paslaugas, pageréja buto mikroklimatas bei padidé¢ja biisto pardavimo kaina, taciau
nepastebimas daugiabucio namo ilgaamziskumas bei pager¢jusi aplinka.

Taigi atlikus tyrimg galima teigti, kad Klaipédos miesto savivaldybés paskirti
administratoriai administruodami ir modernizuodami namus susiduria su tokiomis problemomis, kaip

gyventojy pasiprieSinimas, dazna teisés akty kaita ir didelés darbo apimtys.
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ISVADOS

1. Apzvelgiant daugiabuciy namy administravimo teisinius ir teorinius aspektus atkreipiamas
démesys, kad pagrindinis daugiabuciy valdytojy uzdavinys, atlikti savo veiklg skaidriai ir
kokybiskai bei jgyvendinti Lietuvos Respublikos teisés aktuose nustatytus privalomuosius
reikalavimus, susijusius su daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty priezitra ir
administravimu. ISskiriami trys administravimo tipai — DNSB, jungtinés veiklos sutartys ir
savivaldybés paskirtos administruojancios jmones. Jos skiriasi pagal finansavimo galimybes,
atsakingy asmeny paskyrimg ir atsakomybes bei daugiabucio administravimg. Patalpy
savininky jtraukimas néra liberalus tik savivaldybés paskirtos administruojancios jmoneés
administravimo tipe.

2. ISnagrinéjus daugiabu¢iy namy modernizavimo problematika ir teisinj reglamentavima
Lietuvoje pastebéta, kad daugiabuciy namy modernizavimas (atnaujinimas) reiskia, jog sen0s
statybos namai i§ naujo pertvarkomi ir pagerinama jy Sildymo energingumas. Daugiabuciy
namy modernizavimo (atnaujinimo) programa pradéta vykdyti nuo 2004 mety ir daug karty
buvo parengtos jstatymy, reglamentuojanciy daugiabuciy atnaujinimg, pataisos. Programos
tikslai orientuoti j teisines bazés, reglamentuojancios programos jgyvendinima bei finansiniy
mechanizmy kiirimg. Taip pat teisine baze bandoma panaikinti kitas daznai kylancias
problemas tokias kaip daugiabuciy gyventojy pasyvumas, nenoras renovuoti namo, finansiniai
sunkumai, bloga komunikacija ir nekokybisko darbo patirtys. Su pastarosiomis problemomis
padeda kovoti ir informacija apie daugiabuciy atnaujinimo nauda susijusia su mazesnémis
iSlaidomis uz komunalines paslaugas, taip pat padidéja pastato energetinio naudingumo klase,
modernizuojant prisidedama prie nedarbo mazinimo.

3. Atlikus Klaipédos miesto savivaldybés daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo
analiz¢ galima teigi, jog daugiausia daugiabuciy namy Sioje savivaldybéje administruoja
savivaldybés paskirti administratoriai. Jy nuomone jie pasirenkami todél, nes turi didele darbo
patirt], bendradarbiauja su specialistais, o visas paslaugas daugiabuc¢iy namy gyventojai gauna
1§ ,,vieny ranky“. Tyrimo metu patvirtintos, teorinéje dalyje iSskirtos, modernizavimo
problemos tokios kaip gyventojy pasiprieSinimas, dazna teisés akty kaita ir didelés darbo
apimtys. Tyrimo dalyviai taip pat patvirtino teorinéje dalyje iSkeltas modernizavimo teigiamas
puses tokias kaip sumazéja mokesciai uz komunalines paslaugas, padidéja busto pardavimo
kaina. Vis délto tyrimo metu tyrimo dalyviai pabréze¢, kad Lietuvos administravimo ir
modernizavimo sistema yra atgyvenusi, todél reikéty ja tobulinti semiantis gerosios patirties

1§ uzsienio valstybiy, taip pat skatinama didinti finansavima §iai sri¢iai.
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PASIULYMAI

Klaipédos miesto daugiabu¢iy namy administratoriams:

1. Kokybinio tyrimo metu gauti rezultatai atskleid¢é, kad daugiabu¢iy namy administratoriai
jaucia gyventojy pasiprieSinimg ir nenorg modernizuoti savo namo, kadangi jiems triiksta
informacijos apie planuojamus darbus, néra jtraukiami j} modernizavimo plano ruoSima bei
pastebi anksciau atlikty namy modernizavimo trikumus, todél rekomenduojama daugiabuciy
namy gyventojams daugiau rengti paskaity, parodyti geros kokybés daugiabuciy namy
modernizavimo pavyzdzius.

2. Atlikto kokybinio tyrimo rezultatai rodo, kad wvalstybé skiria maza finansavimg dél
daugiabu¢iy namy modernizavimg ir didel¢ finansing naSta suteikia daugiabuciy namy
gyventojams, todél administratoriams rekomenduojama imtis iniciatyvos ir inicijuoti
dalyvavima Europos Sgjungos organizuojamuose projektuose, bei stengtis gauti didesne

paramag i$ jos, taip padidinat modernizuojamy namy apimtis.
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1 PRIEDAS
INTERVIU KLAUSIMAI SAVIVALDYBES PASKIRTIEMS DAUGIABUCIU NAMU
ADMINISTRATORIAMS

1. Ar jus kaip savivaldybés paskirtas administratorius manote, kad turite daugiau Ziniy ir patirties
administruojant daugiabutj nama nei tai vykty kitomis valdymo formomis - bendrija ar jungtine
sutartimi?

2. Kokie pagrindiniai privalumai gyventojams, kuriy namas administruojamas savivaldybés paskirto
administratoriaus? Kokie triikumai?

3. Kaip jus manote, kuri daugiabuciy administravimo/valdymo forma yra palankiausia (vertinant
administracinius, teisinius, kanceliarinius ir pan. aspektus) jgyvendinant modernizavima? Kodél?

4. Kaip vyksta daugiabu¢iy namy modernizavimo procesas Klaipédos mieste?

5. Kokios dazniausios problemos kyla ruosiantis modernizuoti konkrety daugiabuti nama?

6. Kaip sekasi bendradarbiauti su rangovais?

7. Kaip daugiabuc¢io namo gyventojai reaguoja j jy namo modernizavimo procesa?

8. Kokiais budais jtraukiami daugiabucio namo gyventojai j namo modernizavimo procesg?

9. Ar sklandus valstybés paramos skyrimas ir kokiu btidu ji paskiriama?

10. Kokia finansing naudg gali gauti daugiabuciy namy gyventojai po namo modernizavimo?

11. Kokias problemas pastebite dél daugiabuc¢io namo modernizavimo teisiniame reglamentavime?
12. Kokiy pasitilymy galétuméte pateikti dél pacios daugiabuc¢iy namy modernizavimo programos

tobulinimo?
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