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Milagauskiené, I. Daugiabu¢iy gyvenamyjy namy administravimas: Siauliy miesto atvejis /
VieSojo administravimo programos bakalauro baigiamasis darbas. Vadovas asist. Genadijus
Miksys. - Siauliy Universitetas, VieSojo administravimo katedra, 2011. - 68 p. (p.78).

SANTRAUKA

Bakalauro baigiamajame darbe nagringjama Siauliy miesto daugiabudiy namy
situacija: administravimas, jo biidai ir dazniausiai pasitaikanc¢ios problemos, pagrindinés gyventoju
nepasitikeéjima administratoriais salygojancios priezastys, nepasitenkinimo teikiamy paslaugy
kokybe bei mokesCiy apskaita jtakojantys veiksniai, gyventoju poziiiris { pastaty atnaujinima
(renovacija).

Tyrimo objektas: Daugiabudiy namy administravimas Siauliy mieste —
administruojamy pastaty ir statiniy prieziira. Sio tiriamojo darbo metu buvo apklausiami
gyvenamyjy namy bendrijy pirmininkai, administratoriai, savivaldybés darbuotojos bei daugiabuciy
gyvenamuyjy namy gyventojai.

Tyrimo tikslas: ISanalizuoti, pagal surinkta informacija, daugiabuciy namy
administravima Siauliy mieste.

Dazniausiai pasitaikan¢ios daugiabuciy tkio valdymo problemos: sieny pelésis,
Sildymo kastai ir efektyvumas, pastato atnaujinimas (renovacija), piniginés rinkliavos i§ gyventojuy,
tvarkos daugiabutyje ir jo teritorijoje priezitira. Apklausos rezultatai rodo, kad gyventojai gana
prieStaringai pasisako apie administratoriy ir bendriju pirmininky vykdoma veikla. To prieZastis gali
biiti nepakankamas komunikavimas arba netinkami jo biidai. Gyventojai ivardija pagrindinius
administratoriy / bendriju pirmininky veiklos trikumus: negaunama aiskios informacijos apie
atliktus darbus, 1éSy panaudojima, nepateikiama iSankstiné informacija apie planuojamus darbus ir
Jju biitinuma, skaidrumo stoka perkant remonto paslaugas.

Darba sudaro teorin¢ ir praktiné dalys. Taip pat Sis darbas apima jvada, iSvadas,

literatliros sarasa bei kitas baigiamojo darbo struktiirines dalis.
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Milasauskiené, 1. Residential Apartment Block(s) Management: Siauliai city case / Public
Administration Programm Bachelor’s degree Final Paper. Head Assistant Genadijus Miksys. —
Siauliai University, Department of Public Administration, 2011. - 68 pages. (p. 78).

ABSTRACT

Bachelor’s degree Final Paper is dealt with the situation of apartment block(s) in Siauliai
city: the management, its methods and the most common problems, the main reasons leading
to residents’ distrust of administrators, factors that influence the dissatisfaction of service quality
and charges accounting, attitudes towards renewal (renovation).

The object of the research: the management of apartment block(s) in Siauliai city —
maintenance of  buildings and structures. Chairmen of  residential apartment
blocks, administrators, municipal employees and residents of apartment blocks were interviewed

during this research work.

The purpose of the research: to analyze the management of apartment block(s) in Siauliai

city according to information gathered.

The most frequent problems in the management of apartment block(s): walls’ mould,
heating costs and efficiency, building renewal (renovation), money collection from residents, and
order supervision in an apartment block and its area. The survey shows that residents have quite
controversial opinion on activities executed by administrators and chairmen of communities. The
reason may be lack of communication or inappropriate ways. Residents specified the
main shortcomings in the activity of administrators / chairmen of the communities: there is no clear
information about the activity performed and the use of funds, there is no advance information
provided on the planned activities and their necessity, lack of transparency in the purchase of repair
services.

The Paper consists of theoretical and practical parts. Also, this Paper encompasses the

introduction, the conclusion, references and other structural parts of the Final Paper.
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PAGRINDINES SAVOKOS

-A-

Administravimas (lot. administratio — patarnavimas) — veikla, susijusi su jvairiausiy
institucijy organizacijy funkcionavimo uztikrinimu, instrukcijy, taisykliy, istatymy vykdymas.

Administraciné veikla — tai veikla, kuria atliekantys darbuotojai reaguliuoja kity
darbuotojy (vykdytoju) darba.

Administratorius - kai administracing veikla atlieka pagal LR civilinio kodekso 4.84
straipsni savivaldybés administracijos direktoriaus arba jo jgalioto atstovo sprendimu paskirtas
administratorius. Administratorius savo veikloje vadovaujasi LR civiliniu kodeksu, kitais LR
Istatymais bei teisé€s aktais ir savivaldybés administracijos direktoriaus patvirtintais nuostatais.

-B-

Bendrija - ne pelno organizacija, jgyvendinanti §io namo patalpy savininky bendrasias
teises, pareigas ir interesus. Bendrija yra privatusis ribotos civilinés atsakomybés juridinis asmuo.
Jos veikla nustato daugiabu¢iy namy savininky bendrijos istatymas, kiti teisés aktai ir bendrijos
istatai. Bendrija negali biiti imoniy steigéja ir verstis kita veikla, nesusijusia su daugiabucio namo
valdymu, bendrojo naudojimo objekty ir jam priskirto zemés sklypo naudojimu, priezidra ir
tvarkymu.

Bendro naudojimo objektai - susije su namo bendrojo naudojimo objekty ir istatymy
nustatyta tvarka namui priskirto zemes sklypo valdymu, naudojimu, prieziiira ir tvarkymu.

-C-

Civilinis kodeksas — istatymy rinkinys, kuriame apibréziamos Sios sritys: pardavimas,
pirkimas, prekybos sandoris, prekybos susitarimas, prekybos sutartis, privatiné tarptauting teise,
santuoka, statybos leidimas, Seimos teis¢, teisés kodeksas, teismy kompetencija, Zalos atlyginimas.
Kiti jstatymai ir teisés aktai, galioj¢ Lietuvos Respublikoje iki Civilinio kodekso jsigaliojimo,
galioja tiek, kiek neprieStarauja Civiliniam kodeksui, i8skyrus atvejus, kai Sis kodeksas pirmenybg
suteikia kity istatymy normoms.

-D-

Daugiabutis namas — trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas. Daugiabu¢iame name
gali biiti ir negyvenamuyjy patalpy — prekybos, administracinés, vieSojo maitinimo ir kitos.

Daugiabu¢iy namy administravimas — civiliniai teisiniai santykiai. Jiems apibrézti
taikomas teisinis dokumentas — civilinis kodeksas.

DNSB - daugiabuciy namy savininky bendrija
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-G-

Gyvenamojo namo nuolatiné prieZiiira (eksploatavimas) - namo biklés nuolatinis
stebéjimas, pastato pagrindiniy konstrukcijy (sieny, cokolio, stogo ir kt.) mechaninio patvarumo
palaikymas, smulkiy defekty Salinimas, ju profilaktika, bendro naudojimo patalpy valymas, namui
priskirtos teritorijos tvarkymas.

-S-

SP UAB - specialios paskirties akcinés bendrove.

-J-

Jungtiné sutartis - LR civilinio kodekso, nustatyta tvarka sudaryta buty ir kity patalpy
savininky jungtinés veiklos sutartis daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektams valdyti. Sios
sutarties sudarymo faktas turi biiti jregistruotas vieSajame registre.

Juridinis asmuo — tai organizacija, turinti savo turto, galinti savo vardu igyti turtiniy
arba neturtiniy teisiy ir turéti pareigy, biti ieSkovu arba atsakovu teisme. Juridinis asmuo atlieka
tam tikras Gikines, administracines ir socialines funkcijas. Jo veiksnumas ir teisnumas jtvirtinamas
Istatais (nuostatais) registruojamais i{statymy numatyta tvarka. Juridiné asmens veikla pasibaigia
organizacija likvidavus ar reorganizavus.

-P-

Privalomieji darbai — atskiri ar kompleksas ir statybos darby, kuriuos atlikus
gyvenamyjy namy bukl¢ pripaZistama atitinkanti naudojimo ir prieZiiiros privalomyjy reikalavimy

visuma.

10
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IVADAS

Dauguma Lietuvos zmoniu gyvena daugiabuCiuose pastatuose. Biistai juose
populiariausi miestuose, t.y ten, kur didesnis gyventoju tankis. Daugiabutis — lyg didelis

organizmas, turintis daugybe Seimininky. Tam, kad jie visi sutarty bei daugiabutis namas sé¢kmingai

v —

v —

Lepkova ir T. Vilutieng (Vilnius, 2008, p. 9) pastaty tkio valdymas yra plati veiklos sfera, i kuria
itraukta daugybé organizacijy, imoniy institucijy. Tai daugiabut] nama administruojanti ir
eksploatuojanti imoné, telekomunikaciju bei §ilumos tinklai, vandens tiekéjas ir t. t. Sios
organizacijos tvarko paslaugu apskaita — apskai¢iuoja mokescius pagal nustatytus tarifus ir apie tai
informuoja gyventojus, pateikdamos reikalingus duomenis, apie bendra gyvenamyjy namy
eksploatacija, prieziiira ir remonta, atsako uZ priskai¢iuoty mokeséiy teisinguma ir pagristuma. Siy
imoniy veikla apibrézia Lietuvos Respublikos istatymai ir poistatyminiai aktai (V. Lepkova ir T.
Vilutiené,Vilnius, 2008, p. 133).

Be teikiamy paslaugy kokybés mokamy mokesciy, tvarkos ir dydzio, daugumai biisty
savininky svarbi nekilnojamojo turto verte, jos kitima jtakojantys veiksniai. Viena i§ pagrindiniy
busto vertés kitimo priezasiy — pastato sen¢jimas, kuris yra neiSvengiamas. Taciau anot V.
Lepkovos ir T. Vilutienés (Vilnius, 2008, p. 9) imantis tam tikry veiksmingy prieziiiros priemoniy
galima ji reguliuoti bei sulétinti. Pastaty tkio valdytojai kasdien susiduria su naujais iSSukiais:
Zmoniy poreikiai auga, vis didesni reikalavimai keliami pastaty prieZitirai. Taigi, reikalingos didelés
pastangos tam, kad visa turta tinkamai administruoti, prizitiréti, prireikus remontuoti ir atnaujinti.

Temos naujumas ir aktualumas: Didel¢ dalis Lietuvos gyventoju gyvena
suremontuotuose bendro naudojimo objektuose. D¢l to labai svarbi pastaty dikiy valdytoju veiklos
kokybé (pvz., administruojan¢iy organizacijy, bendrijy pirmininky darbas, ivairias paslaugas
atlieckanc¢iy imoniy atranka ir pan.). Praktikoje daznai pasitaiko, kad daugiabuc¢iy namy gyventojai
nesutaria su pastato ki valdancia struktiira dél teikiamy paslaugy kokybés, mokamy mokescio
dydzio ar tvarkos. Daznai pastato eksploatavimo klausimai sukelia daug diskusijy ne tik tarp jo
gyventojy ir ikio valdytojo, bet ir apskritai visuomenéje (pvz., renovacijos (atnaujinimo)
energetiniy iStekliy apmokéjimo problemos ir pan.). Tadiau praktiSkai nenagrinéjama daugiabuciy
prieziiira ir jos vykdymo dalyviy veikla, néra mokslinio pagrindimo (N. Lepkova, T. Vilutiené, 2008, p
9).

Tyrimo problema: Siauliy miesto daugiabu¢iy namy situacija: administravimas, jo
biidai ir daZniausiai pasitaikan¢ios problemos, pagrindinés gyventoju nepasitikéjima
administratoriais salygojancios priezastys, nepasitenkinimo teikiamuy paslaugy kokybe bei mokes¢iu
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apskaita jtakojantys veiksniai, gyventojuy poziiiris i pastaty atnaujinima (renovacija).

Tyrimo objektas: Daugiabu¢iy namy administravimas Siauliu mieste —
administruojamuy pastaty ir statiniy priezitira. Sio tiriamojo darbo metu buvo apklausiami
gyvenamyjy namy bendrijy pirmininkai, administratoriai, savivaldybés darbuotojos bei daugiabuciu
gyvenamyjy namy gyventojai.

Tyrimo tikslas: I$analizuoti daugiabudiy namy administravima Siauliy mieste, pagal
surinkta informacija.

Kaip administratoriai ir bendrijy pirmininkai pasirenka jmones darbams atlikti? Kokia
informacija pateikiama gyventojams? Kiek miesto savivaldybé itakoja bendriju pirmininky,
administratoriy darba? Kaip tvarkoma daugiabu¢iy namy aplinka ir kaip surenkami mokesciai?
Kode¢l vieni namai tvarkosi savo namo teritorija, o kiti — ne nuo ko tai priklauso? Kaip gyventojai
informuojami ir kaip priima informacija apie biisty modernizavima (atnaujinima)? Kokia gyventoju
nuomoné apie bendrijy pirmininkus ir administratorius? Kaip vertina jy darba?

Tyrimo uzdaviniai:

1. Pateikti administravimo ir pastaty tikio valdymo teoring apZvalga.

2. I8nagrinéti daugiabuciy gyvenamyjy namy teisinj reglamentavima.

3. Istirti kaip vykdomas daugiabudiy gyvenamuyjy namy administravimas Siauliy
mieste.

4. Apibendrinti interviu rezultatus su administratoriais, bendrijy pirmininkais,
savivaldybés darbuotojomis bei gyventojy apklausos rezultatus.

Tyrimo metu naudoti metodai: kokybinis interviy metodas, tiek kiekybinis —
anketin¢ apklausa, duomeny sisteminimas ir apibendrinimas, lyginamoji analizé, pritaikyta interviu
klasifikacija pagal - Asta Valackieng, naudotasi Cohen Manion, K. Kardelio, M. Patton
rekomendacijomis.

Tyrimo laikas: Interviu apklausa su administratoriais vyko laikotarpiu nuo 2011-02-
08 iki 2011-03-16, o su bendrijy pirmininkais - laikotarpiu nuo 2011-02-04 iki 2011-02-10.

Papildoma apklausa su Siauliy miesto savivaldybés atitinkamomis darbuotojomis -
vyko laikotarpiu nuo 2010-02-10 iki 2011-03-16.

Gyventojy apklausa atlikta nuo 2011-02-04 iki 2011-04-11.

Bakalauro darbo struktiira ir apimtis: santrauka, {vadas, terminai ir paaiSkinimai,
teoriné dalis, praktiné dalis (daugiabu¢iy gyvenamujy namy administravimas Siauliuose, tyrimo
metodologija, tyrimo rezultaty dalys), iSvados, rekomendacijos, naudota literatiira (57 $altiniai),.

Anketas platino ir rinko darbo autoré. Siam tyrimui Siauliy miesto gyventojai buvo
pasirenkami atsitiktinai. Viso tyrime sudalyvavo 139 gyventojai. I§dalinty ankety skaicius — 150.

Tyrime pateikta 18 lenteliy, 6 paveiksléliai, 1 diskelis, 6 priedai
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1. ADMINISTRAVIMAS
1.1. Administravimo teorija ir principai
Administravimas (lot. administratio — patarnavimas) — veikla, susijusi su jvairiausiy
institucijy organizaciju funkcionavimo uZztikrinimu, pasizyminti vykdomaja galia, dazniausiai
apibrézta bei jteisinta juridiSkai, gaunamos informacijos apdorojimu bei nurodymy perdavimais

[interaktyvus] [zitréta 2010-10-02]. Prieiga per interneta: <http://It.wikipedia.org/wiki/Administravimas>

Labai daznai praktikoje susiduriame su terminais valdymas, vadovavimas, vadyba,
administravimas. Sie terminai i§ pirmo Zvilgsnio artimi tatiau kiekvienas vartotinas konkregiose
situacijose. [vairios institucijos, istaigos yra administruojamos (A. Sakalas, V. Silingien¢, 2000 ).

Administravimo funkcija yra visiSkai atskirta nuo kity penkiuy esminiy funkcijy. Jos
nereikty painioti su valdymu. Administravimas yra tik viena 1§ $iy funkcijy, kurios sklandy darba
turi uztikrinti valdymas, taciau ji tokia svarbi, kad kartais aukStesnés grandies vadovy vaidmuo
atrodo iSskirtinai vadybinis (H. Fayol, 2005, p. 27).

(Herbert A. Simon, 2003, p. 192) teigia, kad ,,Geras* administravimas yra elgsena,
pritaikyta iSkeltiems veiklos tikslams siekti o ,,geras* verslas yra ekonominé elgsena, tiksliai
apskaiCiuota pelnui gauti, todel administraciniy sprendimy teorija, ver¢iama biitinybés, rlipinosi,
kad buity renkamasi racionaliai.

Administravimo kaip mokslinés disciplinos iStakos siekia Machiaveli laikus (V.
Smalkys, 2002, Nr. 1). Jo iStaky galima ieSkoti ir senovés civilizacijose, kuomet reikéjo stipriy
administraciniy aparaty darbams atlikti, kai baigési kurtis luominés monarchijos Europoje (MRU,
2010, P. 50-85). Administracinio valdymo srityje yra labai svarbios Napoleono reformos. Jos i§
dalies ir pad¢jo pagrindus naujomis ekonominémis salygomis vystytis tradiciniam hierarchiniam
vieSajam administravimui (MRU, 2010, p. 102). Ta¢iau administravimo teorija naujaisiais amziais
vystesi itin létai. Besiformuojanti administravimo moksliné kryptis nebuvo vieninga, jvairiy Saky
doktrinos skirtingai suvoké administravimo dalyka ir Sios krypties tyrimo metodus (V. Smalkys,
2002, Nr. 1).

L. Von Steiné teige, kad administracija apima beveik visa valstybés veikla, i1Sskyrus
istatymy leidyba, o administracijos mokslas apima visas administravimo sritis. Administravimo
mokslas turi ekonomines, politines ir teisines sasajas.

XIX a. pabaigoje ir XX a. pradzioje administravimo, kaip atskiros mokslo Sakos, raida
sustojo. VokieCiu tyrinétojai E. Forsthoff ir H. Peters aiskina tuo, kad XX a. pradzioje buvo
pereinama i§ administracijos mokslinés teorijos i administracing teisg.

XX. a. pradzioje dideli ind¢lj 1 administravimo teorija bei praktika ineS¢ Henri Fayol.

Jis administravimo moksla papildé naujais sociologijos bei Zmogaus paZinimo elementais. Taciau

13


http://lt.wikipedia.org/wiki/Administravimas

I. Milasauskiené Daugiabuéiy gyvenamuyjy namy administravimas: Siauliy miesto atvejis

H. Fayol neatskyré pramonés imoniuy ir vieSyju istaigu administravimo, agitavo uz verslo vadybos
patirties {diegima vieSajame sektoriuje.

Pranctizijos administravimo tyrinétojai M. Crozier ir R. Cotherine (administravimo
autoritetai), administravima siejo su sociologine ir politine problematika. Sis poZifiris rémési tuo,
jog visi administravimo tyrimy metodai bei konsepcijos yra paimti i$ sociologijos, taip pat izvelgé
glaudy administravimo ir politikos rysj, tvirtino, kad kai kuriose srityse administracijos tyriné¢jimai
apima politikos moksly dalis [interaktyvus] [Zitréta 2011-03-14]. Prieiga per interneta:
<http:/It.wikipedia.org/wiki/Vie%C5%A 1asis_administravimas#Vokie.C4.8Di.C5.B3-

austr.C5.B3_administravimo_mokykla>

J. Jastrovo pabréze¢, kad administracijos mokslas gali nagrinéti dvi problemas:

e tai, kaip administruojama - deskriptyviné (apraSomoji) tyrimy perspektyva remiasi
prielaida, kad universaliy administravimo normy néra.

e tai, kaip reikia administruoti (Smalkys, 2002, p. 58) — normatyvistiné¢ tyrimy
perspektyva, remiasi prielaida, kad esama socialiné padétis neturéty lemti administravimo normy
turinio ir daroma prielaida, kad imanoma suformuoti administravimo modeli (MRU, 2010, p. 41-42).

Pasak H. Simon (2003) administravimo teorija su sprendimy procesais turéty biiti
susijusi tiek pat, kiek ir su veikimo (igyvendinimo) procesais (MRU, 2010, p. 184).

H. Faydas (1841-1925) perorientavo F. Tayloro valdymo principus. Tai buvo susij¢s su
1galiojimy priimti sprendimus, perdavimu. H. Fayolis (1916-1923) parengé administracinés veiklos
teorijos pagrindus. Jo teigimu, organizacijos veiklos kokybé pirmiausia priklauso nuo
vadovaujanciojo personalo. Todé¢l daug démesio skirta vadovy rengimo ir kvalifikacijos tobulinimo
sriciai.

H. Faydis suformulavo efektyvaus valdymo taisykles (Bagdonas E., Rapaliené L., 1996,
p. 30; Stoner J. Et al., 1999, p. 37 ir kt.), kurios anks¢iau ir Siuo metu traktuojamos kaip personalo
administravimo principai:

e darbo pasidalijimas ir specializavimasis;

valdZzios ir atsakomybés arba vadovo specialisty autoritetas;

vadovavimo vienybé arba {sakymu vienove;

e asmeniniy ir bendros gerovés tiksly derinimas;

centralizacija;

hierarchiné granding;

nesaliSkumas;

e kadry stabilumo uztikrinimas;

e iniciatyvos galimybés vienybés dvasios palaikymas ir stiprinimas (R. Ginevic¢ius, V.
Stdzius, 2008, p. 76).
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W. Wilsono darbai ryskiai nukreipti { administraciniy institucijuy, igyvendinanciy
politines doktrinas ir sprendimus, valdymo ir vadovavimo praktiniy igtidziy diegima ir tobulinima
(E. Jasaitis, 2001, p. 19). Pasak W. Wilsono, administravimas néra politiky veiklos sritis. Teoriskai
administracinis modelis reikalauja atskirti tuos, kurie isakinéja nuo tu, kurie vykdo (S. Puskorius,
2002, p. 63).

O. Sheldonas knygoje ,,Valdymo filosofija* (1913 m.) apra$¢ imonés pasidalijimo
funkcijas (tarnybas). Kiekvienoje imonéje yra trys asmeny grupés:

¢ administracija, kuri nustato veiklos taisykles;

¢ vadovai, kurie vykdo taisykliy reikalavimus;

e asmenys, kurie organizuoja darbus ir uztikrina masiny veikima.

Tyrinéjant administracija ypa¢ svarbus lojalumas, kuris artimai susijgs su
administravimo organizacijomis ar tokiy organizacijy segmentais (Herbert A. Simon, 2003, p. 29).
Nors dabartiniai administracinés organizacijos apibtidinimai yra gana toli nuo $io standarto, kadangi
daugiausia apsiriboja funkcijuy paskirstymu ir formalia pavaldumo struktiira (Herbert A. Simon, 2003,

p. 64).

1.2. Administracinis valdymas ir veikla

Administravimas — instrukcijy, taisykliy, istatymy vykdymas (MR universitetas, 2010, p.
133). Tai bet kokios institucijos valdymas. Valdyti reikia {vairias tarnybas — technines, finansy,
prekybos, apriipinimo, apskaitos ir administravimo. Valdytojo darbas susideda i$ tipiniy darby —
numatymo, organizavimo, nurodymo, koordinavimo ir kontrolés (E. Bagdonas, L. Bagdonieng¢, 2000,
p. 206).

Siandien administracinis valdymas jgauna ypa¢ svarbia reik§me, nes sparéiai vystantis
naujoms technologijoms vyksta spartiis pokyciai, turintys jtakos ne tik Zmonéms, bet ir darbo
sistemai bei naudojamai technikai. Administravimo valdymo vadybos institutas administracini
valdyma apibrézia kaip valdymo sriti, kuri apima informacijos gavimo, registravimo ir analizavimo
paslaugas, planavima ir komunikacija, padeda imonés vadovybei apsaugoti turta, plésti veikla ir
siekti uzdaviniy (Robert C. Appleby, 2003, p. 427). Visa pramonés, imoniy, paprasty ar sudétingy,
dideliy ar mazy, veikla gali buiti suskirstyta i SeSias grupes:

e techniné veikla — produkcija, gamyba, perdirbimas;

e komerciné veikla — pirkimas, pardavimas, mainai;

e finansiné veikla — kapitalo paieska ir optimalus jo panaudojimas;

e apskaitos veikla — inventorizacija, balansas, savikaina, statistika;

e administravimo veikla — planavimas, organizavimas, koordinavimas, kontrolé (H.

Fayol, 2005, p. 24).
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Specifiniai administracinés veiklos vadovavimo principai nebuvo nagriné¢jami. Visi
vieningai pripaZzysta, kad administracinés veiklos organizavimo teorinius pagrindus suformulavo
pranciizy mokslininkas H. Fayol. Vykdant valdymo veikla tenka reguliuoti tiek ekonominius,
finansinius, tiek socialinius (zmoniy veiklos ir santykiy) procesus. Organizacijos valdymas — tai
informacinis procesas, kuriuo metu vyksta sprendimy parengimas, priémimas ir jy igyvendinimo

organizavimas ( P. Zakareviéius, J. Kvedaraviius, T. Augustauskas, 2004, p. 25-64).

1.3. Administracinio valdymo metodai

Administraciniy valdymo metody esmé yra ta, kad vadovai savo valia tiesiogiai veikia
pavaldinius, kad S$ie besalygiSkai laikytysi istatymu, nutarimuy, vykdytu vadovo isakymus,
potvarkius ir nurodymus. Apima: reglamentavima, normavima, instruktavima (V. Damasiené, 2002,
p. 77).

Reglamentavimas — tai privalomy organizaciniy nuostaty vykdymas. Tokie yra tipiniai

valstybiniy imoniy, akciniy bendroviy, individualiy imoniy, funkciniy padaliniy nuostatai,
pareigybés instrukcijos.

Normavimas. Normavimu pastatomi valdymo aparaty normos ir normatyvai
(darbuotojy skaicius, valdymo ir pareigy kvalifikaciniai zinynai, algy dydziai, valdymo aparaty
struktiiros, dokumenty apyvarty schemos).

Instruktavimas. Instruktuojant supazindinama su darbo salygomis, aiSkinami tikslai ir

uzdaviniai, patariama ir rekomenduojama, kaip atlikti viena ar kita uzduoti. Instruktavimas jgauna
informacinés, metodologinés pagalbos formas (V. Damasien¢, 2002, p. 78).

Pagal A. Maslou konkretiis valdymo metodu poveikiai:

e filosofiniai — darbuotojai, valdymo dalyviai, ilgalaikiai tikslai, korporaciné kulttra;

e psichologiniai — darbo pobudzio pritaikymas, moralinis skatinimas, darbo
vertinimas, pokalbis — itikinimas;

e teisiniai -  jsakymas, instruktavimas, = normavimas,  reglamentavimas,
standartizavimas, pareiginiai nuostatai, daliniy ir padaliniy nuostatai, vadybin¢ organizacijos
struktiira, kolektyviné sutartis, darbo sutartis;

e ckonominiai — lengvatos, privilegijos, apmokamos paslaugos, premijos, darbo
uzmokestis (F. S. Butkus, 2003, p. 170).

TeoriSkai administracinis modelis reikalauja atskirti tuos, kurie isakinéja, nuo ty kurie
vykdo (S. Puskorius, 2002, p. 63). Administraciniai valdymo metodai pasiekia tiksla tik tada, kai:

¢ yra reglamentuoti tikslai;

e aiskios valdymo grandies pareigos;

e teisés ir atsakomybé;
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e visi darbuotojai drausmingi;

e sutvarkyta valdymo sistema (V. Damasien¢, 2002, p. 79).

Sunshine Laws nurodo, kad daugelio zinybuy svarstymai turi biti atviri visuomenei.
Administraciniy procediry istatymu reikalavimai riboja institucijy savivale (Ellen Doree Rosen, p.
35). Organizacijy paskirtis tarnauti zmogui, o ne laukti, kad Zmogus tarnauty organizacijai
(Jucevicieng, p. 7). Organizacija sudarantys elementai — zmongs, struktiira, technologija — ne tik

saveikauja tarpusavyje, bet ir su aplinka. Pasak R. Owen (1191) organizacija sudaro ne grupés, o

v —
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2. PASTQTU UKIO VALDYMO IMONIU VEIKLOS ORGANIZAVIMAS
2.1. Siuolaikinio nekilnojamo turto administravimo sistemos samprata

Siuolaikiné nekilnojamo turto administravimo sistema — tai metodikai sutvarkyta
valstybin¢ duomeny apie nekilnojamaji turta surinkimo, apdorojimo ir registravimo sistema,
apimanti teisé€s aktais apibréztus duomenis ir susidedanti i§ 3 pagrindiniy daliy: kadastro, registro,
vertinimo.

Atkiirus nepriklausomybg Lietuva priémé visus pagrindinius nekilnojamojo turto
administravimo sistemai sukurti reikalingus jstatymus: Konstitucija; Civilinis kodeksas; Zemés
Istatymas; Valstybés registry istatymas; Nekilnojamojo turto istatymas; Nekilnojamojo turto
kadastro istatymas; Geodezijos ir kartografijos istatymas; nuo 1998 m. iteisintas nekilnojamojo
turto Hipotekos registre; Notariato istatymas; Elektroninio paraSo istatymas (A. Masilionis, R.
Kasperavicius, Vilnius, 2006).

Nekilnojamo turto kadastro ir registro sistema uZtikrina turtiniy teisiy apsauga ir
efektyvy turto naudojima bei valdyma. Tai priemoné¢, be kurios neimanoma efektyvi vadyba ar
administravimas. Lietuvoje nekilnojamas turtas yra susietas su nekilnojamojo turto kadastro
sistema, todel toks sinertinis rySys teikia daug pranaSumy ir galimybiy administruoti nekilnojamaji
turta: privaty ir viesaji (S. Deveikis, V. Deveikiené, 2010 1(7), p. 63-72).

1991 m. Lietuvoje buvo priimtas Buty privatizavimo istatymas, pagal kuri pilie¢iams,
gyvenantiems savivaldybei arba valstybei priklausanciuose biistuose, buvo leista juos iSsipirkti.
Privatizacijos procesas vyko labai spar€iai, gyventojai iSsipirkdami butus, gal¢jo:

e mokéti grynaisiais pinigais;

¢ 80 proc. buty kainos padengti investicijy ¢ekiais;

e iSsimokéti dalimis, sumokéje pradini 10 proc. visos kainos inasa (M. Burinskieng,
2003, p. 86).

1999 m. pabaigoje Lietuvos biisto fonda sudaré 1 324 041 biistas arba 358 biistai
vienam tiikstandiui gyventojy, turinéiy vidutini 21,5 m” bendra naudingaji plota. Po privatizacijos
buvo susidurta su Siomis problemomis:

e beveik visi, netgi turéje rimty konstrukciniy ir techniniy problemy bei netinkami
gyventi butai gal¢jo buti privatizuoti,

e mazas pajamas gaunancios Seimos tapo savininkémis, nepajégianciomis buto
prizitréti.

Todél daug neatidélioting uzdaviniy kyla atnaujinant ir prizidirint biistus (M.

Burinskiené, 2003, p. 87-89).
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2.2. Pastaty, ukio valdymas Lietuvoje ir eksploatavimas

Lietuvos turimas buty fondas yra didziulis turtas. Valstybé turi ripintis Sio turto
reikia pasakyti, kad gyvenamuyjy namy biiklé sparciai blogéja dél vidaus inzineriniy tinkly,
stogy, langu defektuy (M. Burinskien¢, 2003, p. 93).

Apie 700 tiukstanc¢iy Lietuvos Seimy gyvena 30 tiikstan¢iy daugiabuciy gyvenamuyjy
namy, pastatyty tarybiniais metais pagal tais laikais galiojusias normas, nustaciusias ypa¢ zemus
reikalavimus pastaty energiniam efektyvumui. Pagal Amerikos ir Vakary Europos Saliy patirti,
galima prognozuoti, kad artimoje ateityje padidés energiniy iStekliy suvartojimas pastatams vésinti
ir komforto aplinkai palaikyti kar§tuoju mety periodu. Tam taip pat svarbios Siluminés statinio
savybés (M. Burinskieng, 2003, p. 93).

Pagal susiklosCiusias tradicijas bei ilgalaike uzsienio Saliy praktika daugiabuti
nama gali administruoti ir priZidiréti:

e savivaldybés reguliavimo sferos imonés, organizacijos;

e privacios kompanijos;

¢ buty savininky bendrijos;

e privatiis vadybininkai.

Eksploatuodamos namus ir administruodamos dauguma paslaugy, savivaldybiy
imonés praktiSkai atstovauja namo gyventoju interesams, teikdamos jiems visas paslaugas,
reikalingas namo funkcionavimui uztikrinti. Visi namo prieZiliros darbai turi baiti atliekami
nuolat, kvalifikuotai, pagal nustatyta reglamenta, neatsizvelgiant | prieStaringas atskiry
asmeny ar institucijy nuomones. Visi Sie darbai, veiklos riiSys normaliomis rinkos salygomis
privalo turéti uzsakova ir vykdytoja (M. Burinskiené, 2003, p. 93).

Literattiros Saltiniuose pastaty prieziiira apibréziama jvairiai:

e (Mills, 1994) teigia, kad tai visuy techniniy ir su jais susijusiy veiksniy kombinacija,
siekiant pastata iSlaikyti arba atstatyti ji iki tokios bikles, kad jis atitikty tam tikrus jam keliamus
reikalavimus;

o (JIucoma, 1999) teigia, kad tai atlickami darbai, siekiant pratesti pastato gyvavimo
laika, atstatyti ir patobulinti pastata ar jo dali, tinklus ir aplinka (ISSN 1392-0758, 2001, Nr. 5 (31)).

Pagal (M. Burinskieng, 2003, p. 96) bisty eksploatacijoje identifikuojamos tokios
pagrindinés problemos:

e per didelis Siluminés energijos suvartojimas;

® mazos gyventojy pajamos;

e daugiabucio namo savininky bendryjy pastaty atnaujinimo rizikos baimé;
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e pasitikéjimo finansy institucijomis stoka;

¢ iSkreipta statybos paslaugy rinka;

e teisinés bazés netobulumas;

e mazas daugiabuciy namy savininky bendriju skaicius;

e netobula pastaty priezitros ir administravimo rinka;

gyventoju  gebéjimuy  stoka  prizitréti  daugiabucius = gyvenamuosius
namus;

e informacijos ir skaidrumo apie vykdomus pastaty atnaujinimo
projektus stoka.

Pastaty tkio valdymas atlieka intelektualaus kliento vaidmeni nustatant reikalavimus,
gerinant aptarnavimo lygi, klienty aptarnavimo ir sutarties vykdymo kontrolg. Jis apima jvairias
verslo sritis vadybos ir technikos Zinias bei igidZius ir pasiruo$gs prisiimti didelius isipareigojimus
aukstesniu valdymo lygiu. Igyvendinat pastaty tikio valdyma svarbu ivertinti pastaty valdymo rinka,
kuri néra vien paprastas informacijos surinkimas. I§ Sios veiklos galima gauti papildomy pajamuy,
naujos paslaugy organizacijos gali geriau perprasti kliento poreikius ir Sitaip nustatyti reikalinga
priezitiros lygi (N. Lepkova, T. Vilutieng, 2008, p. 24).

Savininkai turi ripintis savo turtu. H. Dauderio nuomone, turtu laikytina bet kas, kas
turi vertg ir yra asmens nuosavybé (CT I tomas, 2004, P.39). Taciau tie savininkai kuriy didelis kiekis
valdo viena pastata, dazniausiai nesugeba patys jo prizitiréti. Todél tokiy pastaty eksploatavimo
darbus turi vykdyti specializuotos savivaldybés ipareigotos imonés (N. Lepkova, T. Vilutiené, 2008, p.
107). Svarbiausia, kad visi bendruomenés gyventojai gauty visas numatytas paslaugas. Taciau tam
reikia, kad savivaldybéje bty kas tas paslaugas teikia ir su kuo tartis, kad paslaugos bty teikiamos
laiku ir geros kokybés (R. Lazdynas, 2005, p. 107).

Viena 1§ savivaldybés veiklos sri¢iy — kontroliuoti ir organizuoti pastaty ir teritorijy
prieziiira bei naudojima (N. Lepkova, T. Vilutien¢, 2008, p. 107). Reikia pastebéti, jog vadovaujancios
struktiiros yra skirtingos tiek kiekybine, tiek kokybine prasme, tac¢iau bendras vadovavimo principas
yra tas, kad auks$Ciausias sistemos lygis koordinuoja, planuoja, numato veiklos strategija, o
zemesnés grandys, imonés ir tarnybos realizuoja konkre€ias uzduotis: stato pastatus, juos
eksploatuoja, organizuoja komunalinj Gikj ir kitas miesto tikio sritis (N. Lepkova, T. Vilutiené, 2008, p.
108).

Nepaisant gana struktiirizuoto veiklos vykdymo principy, bisto priezitiros veikla
nuolatos susiduria su tam tikrais sunkumais. Tai lemia iS$skirtiniai Lietuvos biisto sektoriaus bruozai
labai didelé privacios nuosavybés dalis, mazos gyventoju pajamos ir kitoks intelektas. Norint
pagerinti biisto priezilros situacija, reikia naudoti uzsienio $aliy, iveikusiy biisto problemas patirti

(N. Lepkova, T. Vilutiené, 2008, p. 112).
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Lietuvos busto sektoriy reglamentuoja 6 pagrindiniai jstatymai: Lietuvos Respublikos
civilinis kodeksas (Zin., 2000, Nr. 74-2262), Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy savininky
bendrijy istatymas, Lietuvos Respublikos valstybés paramos bistui isigyti ar i§sinuomoti jstatymas,
Lietuvos Respublikos pilieCiy nuosavybés teisiy 1 iSlikusi nekilnojamaji turta atkiirimo istatymas
(Zin., 1997, Nr. 65-1558), Lictuvos Respublikos Zemés jstatymas (Zin., 1994, Nr. 34-620) ir
Lietuvos Respublikos statybos istatymas (Zin., 1996, Nr. 32-788; 2001, Nr. 101-3597). Lietuvos
teisiné sistema numato kreditoriaus teis¢ i skolininko buta, taigi paskoly teikimas uz ikei¢iama buta
Lietuvoje tapo pagrindine biisto kreditavimo forma. lkeitimas ir sandoriai, susij¢ su bendrosios
dalinés nuosavybés teise turimu turtu daugiabuc¢iame name, galimi tik iSskirtiniais atvejais, kai tam
tikras pastato dalis galima iSskirti kaip atskirus objektus [interaktyvus] [zitiréta 2010-10-22]. Prieiga per

interneta: <http://www.am.lt/VI/article.php3?article id=2282>

2.3. Pastaty prieziiiros efektyvumas

Norint uztikrinti efektyvy pastaty priezitiros procesa, biitina ivertinti ne tik pastaty
naudotoju poreikius, aplinka, veikianc¢ia priezitiros proceso efektyvuma. Pastaty prieziiiros proceso
dalyviy santykius tiesiogiai reguliuoja {statymai, nusakantys proceso dalyviy veiklos ribas, siejamas
su prieziliros organizacijos veiklos efektyviu subalansavimu, teikiamy paslaugy kokybe, kainomis
bei strateginiu planavimu.

Pasak D. Amaratunga ir D. Baldry, (2002, p. 206-223) tyrimai parodé, kad
organizacijos jau pradeda taikyti veiklos efektyvumo matavimo procediras, kuriy rezultatus taiko
veiklai tobulinti ir naudingumui didinti. Efektyvumo matavimo biidai:

e veiklos kasty apskai¢iavimas ir palyginimas su standartais;

e pastato naudojimo vertinimas;

e veiklos efektyvumo indikatoriy nustatymas;

e resursy sunaudojimo lyginimas su produkcijos kiekiu ir pajamomis ir kt.

R. Kaplan, (1996) pasiiile efektyvumo vertinimo sistema, kurioje sujungti vartotoju
poreikiy patenkinimo matai, veiklos finansiniai rodikliai, produkto ar paslaugos inovatyvumo
rodikliai.

F. Szigeti, (2001, p. 19.1-19.36) organizacijos veiklos efektyvumui vertinti pasitilé
pastaty naudotoju apklausy rezultatus lyginti su pastaty priezitiros kokybés standartais.

M. Loosemore, (2002, p. 232-241) priezitiros veiklos efektyvumui didinti ir naudotoju
poreikiy tenkinimui uztikrinti pasitilé taikyti rizikos valdymo sistema, pritaikyta pastaty prieziiiros
specifikai.

S. Y. Lee, (2002, p. 224-231) nagrinéjo pastaty naudotoju poziurj i paslaugy kokybe,

priezitiros kokybeés ir kainos santyki, kokybés valdymo priemoniy poveiki prieziiiros efektyvumui.
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Pasak T. Vilutienés, P. Malinausko (2005), daugiabuciy gyvenamyjuy namy priezitros ir
administravimo paslaugas teikian¢iy imoniy veiklos efektyvuma veikianciy veiksniy tyrimo
analizés rezultatus, buvo nustatytas organizacijos bendrasis mokumas, atsizvelgiant i:

e gyventojy isiskolinimy sugrazinimo trukmg, jeigu gyventojai isiskolinimus sugrazins
per trumpesni laikotarpi;

e prieziliros organizacijos turto panaudojimo efektyvuma, susijusi su mikro ir makro
rodikliais;

e aptarnaujamy namy skaiciy;

e prieziiiros paslaugy kainy svyravima;

e su bustu susijusiy paslaugu kainy pokyti (ISSN 1392-8619, T. Vilutieneé, P.
Malinauskas, 2005, Vol XI, No 1, 50-58).
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3. DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU TEISINIS
REGLAMENTAVIMAS
3.1. Vietos savivaldos vaidmuo Siame procese

Vietos savivalda suprantama kaip teis¢ ir veiki galimybé vietos valdZios organams
savo atsakomybe ir vietos gyventojy interesais tvarkyti ir valdyti Zymia viesujy reikaly dali. Sia
teise igyvendina tarybos arba susirinkimai, kuriuos sudaro slaptu, lygiu, tiesioginiu ir visuotiniu
balsavimu laisvai iSrinkti nariai ir kurie gali turéti jiems pavaldzius vykdomuosius organus
(Europos vietos savivaldos chartija, 3 str.) [interaktyvus] [ziTiréta 2010-11-04]. Prieiga per interneta:
<http://1t.wikipedia.org/wiki/Savivaldyb%C4%97>

Vietos savivaldos jistatymas jpareigoja savivaldos organus jstatymu nustatyta
tvarka organizuoti gyvenamuyjuy patalpy statyba ir eksploatacija. D¢l to miesty savivaldybés
savo specialios paskirties akciniy bendroviy toliau (SP UAB) jégomis administruoja ir
eksploatuoja gyvenamuosius namus.

Pagal M. Burinskieng (2003, p. 94-95) pagrindinés specialios paskirties UAB biisto
eksploatacijos veiklos sritys yra tokios:

e cksploatuoti kambariy tipo bendrabucius, vidaus inzinerinius tinklus ir
irenginius;

e koordinuoti centralizuota Silumos tiekima gyvenamiesiems namams ir kitiems
pastatams Sildyti, eksploatuoti miesto grupines boilerines ir Silumos bei kar$to vandens
tinklus;

e koordinuoti bei likviduoti lauko pastaty ir gyvenamuyjuy namy vidaus inZineriniy
tinkly avarijas;

e tiekti geriamaji vandeni, surinkti nuotekas ir valyti nutekamaji vandeni valymo
irenginiuose;

e perduoti ir paskirstyti elektros energija, suteikti elektros tiekimo paslaugas
gyventojams;

e dujofikuoti gyvenamuosius rajonus;

e surinkti, rasiuoti ir utilizuoti buitines atliekas.

Vietos savivaldos istatymas nustato savivaldybiy institucijy sudarymo ir veiklos tvarka
igyvendinant Lietuvos Respublikos Konstitucijos ir Europos vietos savivaldos chartijos nuostatas,
apibrézia vietos savivaldos principus, savivaldybiy institucijas, juy igaliojimus ir funkcijas,
savivaldybés tarybos nario statusa, savivaldybiy iikinés ir finansinés veiklos pagrindus. Sio jstatymo
nuostatos suderintos su Europos Sajungos teisés aktais. Vietos savivaldos jstatyme nurodyta, kad

savivaldybés taryba:
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e tvirtina savivaldybés tarybos veiklos reglamenta. Jame, be kity klausimy, turi biiti
numatytos pagrindinés bendravimo su gyventojais formos ir budai, kurie garantuoty vietos
savivaldos principy ir teisiy igyvendinima bendruomenés interesais;

e priima sprendimus dé¢l socialinio biisto fondo formavimo (statybos, pirkimo ir t. t.)
tvarkos, biisto suteikimo tvarkos bei dél savivaldybés gyvenamyjuy patalpy nuomos mokescio
dydzio;

e nustato kainas ir tarifus uz savivaldybés imoniy, specialios paskirties bendroviy,
savivaldybés biudZetiniy ir vieSyju istaigy teikiamas atlygintinas paslaugas, taip pat jstatymy
nustatyta tvarka nustato centralizuotai tiekiamos Silumos, Salto ir kar$to vandens kainas, nustato
vietines rinkliavas bei kitas jmokas;

e gali priimti sprendima atlikti savivaldybés istaigy ar savivaldybés kontroliuojamy
imoniy tam tikros veiklos nepriklausoma audita [interaktyvus] [ziGréta 2010-11-04 ]. Prieiga per

interneta: <http://www3.lrs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?p _id=205338>

3.2. Teisinis reglamentavimas

Valstybés institucijos vienaip ar kitaip dalyvauja tikio veikloje. I$ praktikos akivaizdu,
kad jos neretai kiSasi | paslaugy ir administravimo veikla, taikydamos {vairius reguliavimo metodus
(R. Mazeikaite, 2002, p. 62), pvz., civiline teise.

Normy taikymas vieSosios teisés reglamentuojamiems turtiniams santykiams gali biiti
dvejopas:

e subsidiarings, t. y. papildomas ([ tiek kiek Siy santykiy nereglamentuoja atitinkami
istatymai);

e tiesioginis ([ Sio kodekso jsakmiai nurodytais atvejais ] (zr.: CK 1.1 str.2d.).

Subsidiarinés civilinés teisés normy taikymo pavyzdziai gali buti sutartys tarp
mokesciy administratoriaus ir mokeétojo dél nesumokeéty mokesciy atidéjimo salygy bei terminy (CT
I tomas, 2004, p. 42).

Nekilnojamojo daikto valdymas atsiranda nuo valdymo jregistravimo vieSame registre
momento (zr.:. CK 4.27 str. 2 skirsnis) ir baigiasi nuo valdymo iSregistravimo i§ vieSojo registro
momento (zr.: CK 4.33 str. 3 skirsnis) [interaktyvus] [zitiréta 2010-11-01]. Prieiga per interneta:
<http://www3.lrs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=299402>

Lietuvoje kasmet kyla daug nesutarimy ir gin¢y tarp mokes¢iy administratoriaus ir
mokes¢iy mokétojy. Lietuvoje mokestiniy — teisiniy santykiy srityje iSrySkéjo daug spragy ir
nesklandumy tarp mokescius mokanciy fiziniy bei juridiniy asmeny ir mokes¢iy administratoriaus.
Mokes¢iy administravimo istatymas mokes¢iy administravima apibrézia kaip ,,mokesc¢io

administratoriaus teisiy ir pareigy bei mokes¢io mokétojo teisiy ir pareigy igyvendinima, mokescio
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apskai¢iavima, sumokéjima ir iSieSkojima, mokes¢io paskirstyma, informacijos mokesciu
mokeétojams teikima (ISSN 1392-6195, E. Smalakiené, 2003, t. 39(31). p. 60-62).

B. Sudavi¢iaus nuomone, mokes¢iy administravimas plaiagja prasme — tai ,.jvairiy
valstybés (savivaldybiu) institucijy ir juy taikomy priemoniy siekiant nustatyti ir surinkti mokescius
sistema® (ISSN 1392-6195, A. Bertulis, 2002, t. 27(19); p. 44-48).

Daugiabu¢iy namy administravimas — civiliniai teisiniai santykiai. Todél jiems
apibrézti taikomas teisinis dokumentas — civilinis kodeksas. Jame itvirtinti saZiningumo, teisingumo
ir protingumo principai taikomi sprendZiant gin€us teismine tvarka, nepaisant to, kada yra atsirade
civiliniai santykiai, i§ kuriy yra kilgs gincas (zr.: CK 4 str.) [interaktyvus] [zitréta 2010-11-01] Prieiga

per interneta: <http://www3.Irs.1t/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?p_id=299402>

Pagrindinis istatymas, reguliuojantis mokestinius teisinius santykius, yra Mokes¢iy
administravimo statymas, nustatantis mokes¢iy samprata, apskaiiavima ir moké&jima bei
reglamentuojantis mokesc¢iy administratoriaus ir mokesc¢iu mokétojo bendras teises ir pareigas
(ISSN 1392-6195, E. Smalakien¢, 2003 t. 38(30) p. 112).

Placigja prasme mokes¢iy administravimas apima mokesciy istatymy igyvendinimg ir
vykdyma, todél sitiloma ji suprasti kaip kompetentingy valstybés (savivaldybiy) institucijy prakting
veikla, atlickama jgyvendinant ir vykdant mokes€iy jistatymus. Siaurgja prasme mokesciy
administravima reikéty traktuoti taip, kaip tai nustatyta mokes¢iy administravimo istatyme, taciau
su viena iSimtimi. Mokes¢iy administratoriaus ir mokes¢iy administravimo sampraty kontekste ji
galéty biti suprasta dvejopai [1, 2 st.]:

e kaip mokes¢iy mokétojo vykdomas mokes¢iy administravimas, pasireiSkiantis
Istatymo nustatyty teisiy ir pareigy igyvendinimu.

e kaip mokesCiy administratoriaus pareiga ijgyvendinti mokes¢iy mokétojo teises ir
pareigas, nes mokesc¢iy administratorius uz administravima atskaitinga institucija (ISSN 1392-6195,
A. Bertulis, 2002, t. 27(19).

Isigaliojgs 2001 m. liepos 1 d. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas reglamentuoja
turtinius santykius ir numato bendrosios dalinés nuosavybeés valdymo formas, metodus:

e daugiabucio namo savininky bendrija;

¢ valdymas jungtinés veiklos sutarties pagrindu;

¢ daugiabucio namo administratoriaus skyrimas.

Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iu namy savininky bendriju istatymas nenumato
privalomosios narystés bendrijoje. Tai sunkina daugiabuc¢iy namy bendrosios nuosavybés valdyma.
Siekiant geriau priziliréti esama biista ir uztikrinti jo ilgaamziSkuma, biitina tobulinti esamus teisés

aktus - sudarant palankesnes biisto plétros, modernizavimo (atnaujinimo) ir prieziliros salygas,
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skatinti privaty sektoriy, taip pat ivairias finansines institucijas, plac¢iau dalyvauti Sioje veikloje

[interaktyvus] [ZiGiréta 2010-10-22]. Prieiga per interneta: <http:/www.am.lt/VI/article.php3?article id=2282>

Bendrosios nuosavybés teisé yra dviejy ar keliy savininky teisé valdyti, naudoti jiems
priklausantj nuosavybés teisés objekta bei juo disponuoti. Bendraturciu gali biiti kiekvienas asmuo,
galintis biiti nuosavybes teisiniy santykiy subjektu (zr.: CK 4.72 str. 4 skirsnis).

Civiliniame kodekse (CK 73 str., 4 skirsnis) nurodytos bendrosios nuosavybés teisés
rasys:

e bendroji daliné nuosavybés teisé - kai bendrosios nuosavybeés teis¢je nustatytos
kiekvieno savininko nuosavybes teisés dalys;

¢ bendroji jungtiné nuosavybés teisé — kai nuosavybeés teisés dalys néra nustatytos.

Bendrosios nuosavybés teis¢ laikoma daline, jeigu istatymai nenustato ko kita. Jeigu
bendrosios dalinés nuosavybeés teisés konkretus kiekvieno bendraturcio daliy dydis nenustatytas, tai
reziumuojama, kad ju dalys yra lygios (zr.: CK 4.73 str. 4 skirsnis).

Bendrosios nuosavybés teis¢ yra dviejy ar keliy savininky teisé valdyti, naudoti jiems
priklausantj nuosavybés teisés objekta bei juo disponuoti. Bendraturciu gali biiti kiekvienas asmuo,
galintis biiti nuosavybes teisiniy santykiy subjektu (zr.: CK 4.72 str. 4 skirsnis).

Bendrosios nuosavybés teisés objektu gali biiti kiekvienas daiktas ir kitas turtas, jeigu
Istatymai nenustato ko kita (zr.: CK 4.74 str. 4 skirsnis) ir jeigu nurodytas susitarimas yra notariskai
patvirtintas ir jregistruotas vieSame registre, tai jis yra privalomas ir tam asmeniui, kuris véliau jgyja
dali to namo, buto ar kito nekilnojamojo daikto bendrosios nuosavybés teisémis (Zr.: CK 4.81 str. 4
skirsnis) [interaktyvus] [ziTréta 2010-11-01]. Prieiga per interneta:
<http://www3.lrs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=299402>.

3.2.1. Daugiabucio namo savininky bendrija ir jos statusas

Daugiabucio namo savininky bendrija [DNSB istatymo 3 straipsnis] (toliau - bendrija)
yra ne pelno organizacija, igyvendinanti §io namo patalpy savininky bendrasias teises, pareigas ir
interesus, susijusius su namo bendrojo naudojimo objekty ir jstatymy nustatyta tvarka namui
priskirto Zemés sklypo valdymu, naudojimu, prieZiiira ir tvarkymu.

Bendrija yra privatusis ribotos civilinés atsakomybeés juridinis asmuo. Jos veikla
nustato daugiabu¢iy namy savininky bendrijos istatymas, kiti teisés aktai ir bendrijos istatai.

¢ Bendrija negali biiti imoniy steigéja ir verstis kita veikla, nesusijusia su daugiabucio
namo valdymu, bendrojo naudojimo objekty ir jam priskirto zemés sklypo naudojimu, prieziiira ir
tvarkymu. Bendrija veikia vadovaudamasi jos nariy solidarumo, lygiateisiSkumo ir tarpusavio
pagalbos principais [interaktyvus] [ZiOréta 2010-10-22]. Prieiga per interneta:
<http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=152833>
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Bendro naudojimo objekty valdymo charachteristika:

e jie priklauso namo patalpu savininkams (bendrasavininkiams) bendrosios dalinés
nuosavybés teise, priklausanciy patalpy naudingojo ploto ir gyvenamojo namo naudingojo ploto
santykiui;

e valdomi, jais naudojamasi ir disponuojama daugiabu¢io namo patalpy savininky
(bendrasavininkiy) sutarimu;

e jgaliojusieji daugiabucio namo patalpy savininkai (bendrasavininkiai) turi teis¢
kasmet gauti i§ valdanciyjy ir naudojanciyjy ataskaita. Ataskaita taip pat pateikiama i§ karto po to,
kai jie nustojo valdyti bei naudoti daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekta.

e turi teis¢ tarpusavio susitarimu nustatyti naudojimosi atskiromis izoliuotomis §io
namo patalpomis ar kito nekilnojamojo daikto konkrec¢iomis dalimis tvarka. Jeigu Sis susitarimas
patvirtintas ir jregistruotas Nekilnojamojo turto registre, jis lieka privalomas ir pasikeitus patalpy
savininkams.

e valdymo ir naudojimo priimami daugiabucio namo savininky (bendrasavininkiy)
balsy dauguma, jeigu daugiabucio namo savininky jungtinés veiklos sutartyje nenumatyta kitaip.
Kiekvieno buto ar kity patalpy savininkas turi viena balsa. Jeigu butas ar kitos patalpos nuosavybeés
teise priklauso keliems savininkams, jiems ju susitarimu atstovauja vienas asmuo, kuris turi vieng
balsa.

e sprendimai pritmami susirinkime, prie$ dvi savaites vieSai paskelbus jo darbotvarke.
Susirinkimus Saukia daugiabucio namo savininky bendrijos valdyba (bendrijos pirmininkas).

Bendrasavininky teisés ir pareigos:

e turi teis¢ | bendro naudojimo objekty duodamas pajamas, atsako tretiesiems
asmenims pagal prievoles, susijusias su bendro naudojimo nuosavybe, taip pat privalo dalyvauti
darant iSlaidas jai iSlaikyti ir i§saugoti, taip pat mokes¢iams, rinkliavoms ir kitiems mokéjimams,
susijusiems su daugiabuc¢io namo privaloma prieziiira. Jeigu vienas 1§ daugiabucio namo savininky
(bendrasavininkiy) nevykdo savo pareigos dalyvauti tvarkant ir iSlaikant bendra objekta, tai kiti
daugiabuc¢io namo savininkai (bendrasavininkiai) turi teis¢ i dél to susidariusiy nuostoliy
atlyginima.

e turi teis¢ naudotis daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektais pagal ju funkcing
paskirti, nepazeisdami kity patalpu savininky (naudotoju) teisiy ir teiséty interesy.

e be kity savininky sutikimo imtis biitiny priemoniy, kad biity iSvengta Zalos ar
pasalinta grésmé bendrojo naudojimo objektams, ir reikalauti i§ kity daugiabu¢io namo savininky

atlyginti iSlaidas, proporcingas Siy savininky daliai bendrojoje dalinéje nuosavybéje;

27



I. Milasauskiené Daugiabuéiy gyvenamuyjy namy administravimas: Siauliy miesto atvejis

e privalo valdyti, tinkamai prizitiréti, remontuoti ar kitaip tvarkyti bendro naudojimo
objektus. Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektams valdyti buty ir kity patalpy savininkai
steigia daugiabuciy namy savininky bendrija arba sudaro jungtinés veiklos sutartj.

e privalo leisti tam tikslui paskirtiems asmenims remontuoti ar kitaip tvarkyti jo bute ir
kitose patalpose esancia bendrojo naudojimo mechaning, elektrotechning ir kitokia iranga.

e turi teis¢ 1 bendrojo naudojimo objekty duodamas pajamas proporcingai jo daliai
bendrojoje dalin¢je nuosavybéje [interaktyvus] [zitréta 2010-10-22]. Prieiga per interneta:
<http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=152833>

Bendrijos steigimas:

Bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi kiekvienas daugiabucio namo patalpy
savininkas ar ju grupé, taip pat vietos savivaldos vykdomoji institucija, kita uz namo priezitira
atsakinga jmon¢, istaiga, organizacija .

Daugiabu¢iame name arba keliuose namuose, jei neimanoma Siy namuy atskirai
naudoti, steigiama tik viena bendrija. Atskiru namu laikomas sublokuoto daugiabuc¢io namo
korpusas ar sekcija, jeigu yra galimybé juos atskirai naudoti. Bendrijos steigimo schema (sudaryta

darbo autorés, remiantis daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istatymu zr. 3.3.1 pav.).
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OPERACIONALIZACIJA

BENDRIJOS STEIGIMAS

Bendrijai steigti Partvirtinami Bendrija
Saukiamas bendrijos jstatai registruojama
steigiamasis juridiniy asmeny
susirinkimas registre
BENDRIJOS REORGANIZAVIMAS IR BENDRIJOS IR JOS NARIU
LIKVIDAVIMAS | TEISES IR PAREIGOS
I | =
Bendrijos likvidavimas Likviduoty . .
Civilinio kodekso nustatyta bendrijy Bendrijos teisés
tvarka iSregistravimas
Bendrijos pareigos
BENDRIJOS VALDYMAS
I

Bendrijos valdymo organai Bendrijos nariai

Bendrijos nariy susirinkimas

Susirinkimy Saukimo ir organizavimo
tvarka

Bendrijos nario teisés

Bendrijos nario pareigos

Bendrijos valdyba (bendrijos
pirmininkas)

BENDRIJOS TURTAS IR
LESOS T
Bendrijos valdybos (bendrijos
pirmininko) jgaliojimai ir atsakomybé
Bendrijos Bendrijos 1éSos ir
.. . . . ] turtas pajamy
Bendrijos veiklos tyrimas ir kontrolé paskirstymas

3.3.1 pav. Bendrijos steigimo schema (sudaryta darbo autorés, pagal daugiabuciy namy savininky bendriju
istatyma)
Saltinis: Prieiga per interneta: [interaktyvus] [Zitiréta 2010-10-22]
<http://www3.lrs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=152833>

3.2.2. Valdymas jungtinés sutarties pagrindu

Daugiabucio namo savininky jungtinés veiklos sutartis (toliau - Jungtinés veiklos
sutartis) - Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Zin., 2000, Nr. 74-2262) nustatyta tvarka

sudaryta buty ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartis daugiabu¢io namo bendrojo
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naudojimo objektams valdyti. Sios sutarties sudarymo faktas turi biti jregistruotas vieSajame
registre.

Bendraturéiai turi vienodas teises i bendro daikto (turto) duodamas pajamas, atsako
tretiesiems asmenims pagal prievoles, susijusias su bendru daiktu (turtu), taip pat privalo solidariai
apmokéti iSlaidas jam iSlaikyti ir i§saugoti, mokesCiams, rinkliavoms ir kitoms ymokoms, jeigu jie
néra susitar¢ kitaip ar jstatymai nenustato ko kita. Bendrosios jungtinés nuosavybés teis¢ gali
atsirasti tik istatymy numatytais atvejais (zr.: CK 4.86 str. 4 skirsnis).

Jeigu bendraturtis, laikydamasis istatymy nustatyty taisykliy, padidina bendraji daikta
ar jo verte, tai | padidinta daikta ar jo vert¢ bendrosios jungtinés nuosavybés teises igyja lygiai visi
bendraturciai (zr.. CK 4.87 str. 4 skirsnis) [interaktyvus] [zitréta 2010-11-01]. Prieiga per interneta:

<http://www3.lrs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p _id=299402>

Sutarties dalyviai susitaria bendrai veikti jgyvendinat daugiabucio namo patalpy
savininky bendrasias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo bendrojo naudojimo objekty ir
Istatymy numatyta tvarka namui priskirto zemes sklypo valdymu, naudojimu, prieziiira ir tvarkymu.

Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektai priklauso sutarties dalyviams
bendrosios dalinés nuosavybés teise. Bendrojo naudojimo objektai yra:

¢ bendrosios konstrukcijos ( pamatai, sienos, perdengimai, stogas);

¢ bendroji inzineriné jranga (vandentiekio kanalizacijos, duju, elektros skydings ir kt.).

¢ bendrojo naudojimo patalpos (laiptinés, holai, koridoriai, riisiai ir kt.).

Sutarties dalyviai bendru susitarimu sprendZia Siuos klausimus:

e tvirtina, keiCia pildo jungtinés veiklos sutartj, sprendzia Siuos klausima dél jos
nutraukimo;

e skiria ir atSaukia igaliota asmeni bei nustato jo igaliojimus;

e nustato namo ukinés veiklos organizavimo ir valdymo tvarka;

e tvirtina namo meting pajamuy ir iSlaidy samata, bendrojo naudojimo objekty
atnaujinimo metini bei ilgalaiki plana, 1éSy istatymuose nurodytiems privalomiesiems statiniy
naudojimo ir priezitros reikalavimas jgyvendinti, ju kaupimo tvarka;

e nustato disponavimo bendrojo naudojimo objektais ir 1€Somis tvarka, spresti lesu
skolinimosi bei pajamy paskyrimo klausimus;

e nustato ir patvirtina namo vidaus tvarkos ir Zzemés sklypo priezitros taisykles.

Vadovauti sutarties Saliy jungtinei veiklai ir tvarkyti bendrus sutarties dalyviy reikalus,
susijusius su daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty ir istatymy nustatyta tvarka priskirto
zemes sklypo valdymu, naudojimu, prieziiira ir tvarkymu visy sutarties dalyviy bendru susitarimu

pavedama jgaliotam asmeniui. Jungtinés sutarties igaliotas asmuo:
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e tvarko ir saugo daugiabucio namo ir istatymy tvarka priskirto Zemés sklypo techning
ir juriding dokumentacija, tvarko rastvedyba;

e pagal sutarties dalyviy susitarima naudoja léSas ir tvarko saskaitas bankuose;

e atstovauja sutarties dalyviams pagal savo kompetencija.

¢ laiku moka istatymu nustatytus mokescius, imokas ir rinkliavas (zr. 3.2.2.1 lentelg).
3.2.2.1 lentelé

Jungtinés sutarties dalyviy jsipareigojimai

Sutarties dalyvis turi teise: Sutarties dalyvis privalo:

o teikti sitilymus bendrosios veiklos klausimais; e laikytis sutarties dalyviy bendru susitarimu priimty
e reikalauti, kad bendrosios nuosavybés naudojimas | sprendimuy;
bei priezilira atitikty visy sutarties dalyviy bendrasias | e tinkamai naudoti ir prizitiréti nuosavybés teise jam

teise, ir teisétus interesus; priklausancias patalpas;
e gauti informacija apie veikla ir finansus, turta, | ® savavaliSkai, be jgalioto asmens leidimo
pajamas ir i§laidas bei privalomus mokes¢ius. nereguliuoti, nekeisti, neremontuoti namo bendrosios

inZinerinés jrangos, bendryju konstrukciju ir
bendrojo naudojimo patalpuy;
o atsakyti pagal savo prievoles.

Saltinis: Lentelé sudaryta darbo autorés pagal (Lietuvos Respublikos civilinio kodekso
(Zin., 2000, Nr. 74-2262)) informacija

Sutarties dalyvis neprivalo apmokéti iSlaidy, dél kuriy jis néra daves sutikimo ir kurios
nesusij¢ su istatymuy ir teisés akty nustatytais privalomais statiniy naudojimo ir prieziliros
reikalavimais. Si sutartis jsigalioja nuo jos pasiraiymo dienos, galioja iki jos dalyviy nutarimo ja
nutraukti. Vienos i§ sutarties Saliy pateiktas pasitilymas dé¢l Sios sutarties salygu pakeitimo arba
nutraukimo turi biiti apsvarstytas per viena ménesi nuo tokio pasiiilymo gavimo. Sutarties sudarymo
1Slaidas Salys moka lygiomis dalimis. Sutartis sudaryta keturiais egzemplioriais, 1§ kuriy vienas
saugomas Registry centre, o kiti 3 jteikiami sutarties $alims (LR Civilinis kodekso, (Zin., 2000, Nr. 74-
2262)).

3.2.3. Buty ir kity patalpy savininky administravimas ir statusas

Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniai
nuostatai (toliau vadinama - Nuostatai) taikomi buty ir kity patalpy savininky (toliau vadinama -
patalpy savininkai) bendrosios dalinés nuosavybés administravimui, kai Sia funkcijq atlieka pagal
Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Zin., 2000, Nr. 74-2262) 4.84 straipsni savivaldybeés
administracijos direktoriaus arba jo igalioto atstovo sprendimu paskirtas administratorius.

Administratorius savo veikloje vadovaujasi Lietuvos Respublikos civiliniu kodeksu,
kitais Lietuvos Respublikos istatymais bei teisés aktais ir savivaldybés administracijos direktoriaus
patvirtintais ~ nuostatais  [interaktyvus] [zidréta ~ 2010-10-21].  Prieiga  per interneta:

<http://www.am.lt/VI/article.php3?article 1d=4696>
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Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Zin., 2000, Nr. 74-2262)
4.84 straipsnio dalimi Lietuvos Respublikos Vyriausybé nutareé:

e patvirtinti Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo
pavyzdinius nuostatus;

e buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administratoriais gali biiti
skiriami juridiniai asmenys ir Lietuvos Respublikos [steigti Europos Sajungos valstybése narése ir
kitose Europos ekonominés erdvés valstybinése isisteigusiy juridiniy asmeny ar kity organizaciju
padaliniai, turintys teis¢ teikti turto administravimo paslaugas, atrinkti savivaldybés tarybos
nustatyta tvarka. Savivaldybés taryba, nustatydama administratoriy atrinkimo tvarka, vadovaujasi
lygiateisiSkumo, nediskriminavimo, abipusio pripaZinimo proporcingumo ir skaidrumo principais.

e savivaldybés administratoriaus direktoriaus arba jo igalioto atstovo sprendime skirti
administratoriy. Administravimo faktas registruojamas Nekilnojamo turto registre ir nurodomas
administratorius (Zin., 2010, Nr. 31-1421) redakcija

Jeigu buty ir kity patalpy savininkai neisteigia gyvenamojo namo buty ir kity patalpy
savininky bendrijos arba nesudaro jungtinés veiklos sutarties, taip pat jei bendrija likviduota arba
nutraukta jungtinés veiklos sutartis, skiriamas bendrojo naudojimo objekty administratorius (Zr.: CK

484 str. 4  skirsnis)  [interaktyvus]  [zitréta  2010-11-01].  Prieiga  per  interneta:
<http://www3.Irs.1t/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p_id=299402>

Pagrindinis administratoriaus uzZdavinys — igyvendinti Lietuvos Respublikos
Istatymy ir kity teisés akty nustatytus privalomuosius reikalavimus, susijusius su daugiabuc¢io namo
(toliau vadinama — namo) bendro naudojimo objekty, taip pat Lietuvos Respublikos istatymy
nustatyta tvarka namui priskirto Zemés sklypo naudojimu ir priezitira. [gyvendinant savo pagrindini
uzdavini, administratorius atlieka Sias funkcijas:

e tvarko namo patalpy ir ju savininky (naudotojuy) apskaitos duomenis, namo techning
ir kita dokumentacija;

e sudaro namo bendro naudojimo objekty aprasa (zr. 4 priedas, p. 75) prireikus ji
papildo arba keiia. Aprase turi biiti nurodyta bendro naudojimo objekty rasis, ju paskirtis ir
individualiis pozymiai, technin¢ biikleé, su jais susijusios patalpy savininky teisés ir prievolés.
ApraSa administratorius pateikia savivaldybés administracijos direktoriui arba jo jgaliotam atstovui,
o apraSo kopija — patalpy savininkams ir kitiems administratoriui Zinomiems su administruojamu
turtu susijusiems suinteresuotiems asmenims. Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty

apraso pavyzding forma tvirtina aplinkos ministras.
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Namo administratorius:

e vadovaudamasis teisés aktais, reglamentuojanciais pastaty ir ju inzineriniy sistemy
naudojima ir techning prieziiira, organizuoja namo bendrojo naudojimo objekty nuolating techning
priezitra (eksploatavima), atnaujinima, avarijy lokalizavima.

e vadovaudamasis darby planais, rengia pasitlymus dél 1¢éSy kaupimo namo bendro
naudojimo objektams atnaujinti ir jy naudojimo tvarkos, kaupiamyju imoky namo bendro
naudojimo objektams atnaujinti (toliau vadinama — kaupiamoji imoka) dydzio ir teikia juos tvirtinti
patalpu savininkams susirinkime ar balsuojant raStu. Sukauptos 1éSos namo bendro naudojimo
objektams atnaujinti laikomos atskiroje banko saskaitoje, atskirtoje nuo administratoriaus 1¢Su.
Atlieka kitas teisés akty nustatytas funkcijas.

Vadovaujantis, LR Vyriausybés 2008 m. sausio 16 d. nutarimo Nr. 32 (nuo 2008 m.
sausio 25 d. ), (Zin., 2008, Nr. 10-343) redakcija, uztikrinti patalpy savininkams ir valstybés ar

savivaldybiy gyvenamuyju patalpy nuomininkams galimybe pasirinkti mokéjimo buda uz

administratoriaus teikiamas paslaugas (zr. 3.2.3.1 lentelg)

3.2.3.1 lentelé

Administratoriaus jsipareigojimai

Administratorius turi teise:

Administratorius privalo:

e priimti sprendimus d¢l namo bendro naudojimo
objekty naudojimo ir priezidiros privalomujy
reikalavimy igyvendinimo, teikti namo bendrojo
naudojimo objekty nuolatinés techninés priezitiros
(eksploatavimo) paslaugas pagal savivaldybés
administracijos direktoriaus patvirtinta darby saraSa
ir savivaldybés tarybos patvirtinta tarifa darby sarasa
ir savivaldybés tarybos patvirtinta tarifa arba jo
apskaiciavimo metodika, jei teisés aktai leidzia jam
teikti nurodytas paslaugas.

e pagal kompetencija kontroliuoti, kaip patalpy
savininkai laikosi privalomyju reikalavimy, ir teikti
atitinkamoms institucijoms pasitilymus dél asmeny,
pazeidusiy nustatytus reikalavimus, patraukimo
atsakomybén.

e pareik§ti su namo bendrojo naudojimo objekty
administravimu  susijusius  ieSkinius, taip pat
dalyvauti kity asmeny pradétose bylose, susijusiose
su administruojamu turtu.

e sudaryti sutartis su namo bendrojo naudojimo
objekty techninés priezitiros ir komunaliniy paslaugy
teikéjais, taip pat kitas sutartis, susijusias su namo
bendrojo  naudojimo  objekty administravimu.
Administratorius, sudarydamas sutartis, privalo
nurodyti, kad jis veikia kaip administratorius.

e pasibaigus kalendoriniams metams, ne véliau kaip
per 3 ménesius pateikti patalpy savininkams savo
veiklos, susijusios su administruojamu namu,
praéjusiy mety ataskaita. Gali biiti pateikta ir kita

svarbi informacija, susijusi su administruojamu
namu.
o tvarkyti pajamy ir iSlaidy, susijusiu su

administruojamu namu, apskaita

e atlickant namo bendrojo naudojimo objekty
atnaujinimo darbus, ne véliau kaip pries 3 dienas iki
ju pradzios pranesti patalpy savininkams, valstybés ir
savivaldybiu gyvenamyju patalpy nuomininkams
apie planuojamus atlikti konkrecius darbus, ju
apimti, kainas, atlikimo terminus, darby rangovus.
Informacija  skelbti ~ skelbimy  lentoje  ir
administratoriaus interneto tinklapyje, jeigu jis toki
turi.

e patalpy savininky, valstybés ir savivaldybiy
gyvenamyju  patalpy  nuomininky  raSytiniu
pageidavimu per 30 kalendoriniy dieny nuo prasymo
pateikimo dienos rastu pateikti paaiSkinimus ir
duomenis apie jiems apskaiCiuotus ménesinius
mokescCius, kaupiamasias imokas, atliktus darbus,
suteiktas paslaugas

Saltinis: Lentelé sudaryta darbo autorés pagal (Lietuvos Respublikos Nutarimo 2001 m. geguzés 23 d. Nr.
603, Vilnius) informacija
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Administratoriaus santykiai su patalpy savininkais. Pagal LR Vyriausybés 2010
m. kovo 10 d. nutarima Nr. 235 (nuo 2010 m. kovo 19 d. ), (Zin., 2010, Nr. 31-1421):

e namo laiptiné€se ar kitose patalpu savininkams, valstybés ir savivaldybiy gyvenamuyju
patalpy nuomininkams gerai prieinamose vietose turi buti jrengtos skelbimy lentos, kuriose
teikiama informacija.

e patalpy savininkai susirinkime ar balsuodami rastu gali iSsirinkti jgaliotaji atstova
(atstovus) atstovauti patalpy savininkams turint santykiy su administratoriumi.

e administratorius organizuoja patalpy savininky susirinkima arba balsavima rastu dél

v —

v —

¢ administravimas pasibaigia iregistravus daugiabucio namo savininky bendrija ir jos
Istatus arba sudarius patalpu savininky jungtinés veiklos sutarti, taip pat kitais Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso nustatytais atvejais (zr.: CK 4.84 str. 4 skirsnis).

Pasibaigus administravimui, administratorius perdavimo ir priémimo aktu perduoda
Isteigtai daugiabucio namo savininky bendrijai ar jungtinés veiklos sutarties dalyviams valdyti ir
priziiiréti namo bendrojo naudojimo objektus ir nepanaudotas surinktas 1é€Sas, vadovaudamasis
Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. vasario 2 d. nutarimu Nr. 125 ,,D¢l daugiabucio namo
bendrojo naudojimo objekty, su jais susijusiy dokumenty ir 1éSy perdavimo daugiabucio namo
savininky bendrijai tvarkos® (Zin., 2001, Nr. 12-345).

Administratorius gali atsisakyti savo igaliojimu, ne véliau kaip pries 3 ménesius apie
tai pranesgs savivaldybés administracijos direktoriui ir patalpy savininkams.

Administratorius pakeiiamas savivaldybés administracijos direktoriaus arba jo
lgalioto atstovo sprendimu, jeigu tokj reikalavima raStu pateikia patalpy savininkai, priéme
sprendima pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.85 straipsni. Administratorius gali buti
pakeiciamas, jeigu savivaldybés administracijos direktorius arba jo jgaliotas atstovas pagal Lietuvos
Respublikos vietos savivaldos istatyma (Zin., 1994, Nr. 55-1049; 2008, Nr. 113-4290) vykdydamas
administratoriaus funkcijy prieziira ir kontrol¢ nustato, kad administratorius nevykdo arba
netinkamai vykdo Siy Nuostaty 5 punkte iSvardytas administratoriaus funkcijas.

Administratoriaus funkcijas atliekancios imonés likvidavimo ar bankroto atveju

nustatytaja tvarka skiriamas kitas administratorius (1996-2006 teisinés informacijos centras).
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3. 3. Gyvenamyjy namy naudojimo ir prieZiiiros privalomieji reikalavimai

Statinio prieZiiiros dokumentai. Nuo 2002 m. liepos 1 d. isigaliojus naujai LR
statybos istatymo redakcijai, 1 kuria buvo itrauktas naujas skirsnis ,,Statiniy naudojimas ir
priezitra®, 43 straipsnyje apibrézti privalomi statinio techninés priezitiros dokumentai, kurie yra:

e statinio techninis pasas (ar techninés apskaitos kontrol¢);

e apSildomy pastaty, kuriy naudingasis plotas didesnis kaip 1000 kv. m,. — pastato
techninis energinis pasas;

e statinio techninés prieziiiros aktai Zurnalas;

e statinio periodiniy ir specialiyjy patikrinimy aktai ir kt..

e vyriausybés jgalioty institucijy ar statinio naudotojo nustatyti dokumentai.

ISvardyty dokumenty formas, ju pildymo ir saugojimo tvarka nustato normatyviniai
statybos ir specialieji techniniai dokumentai, kuriuos, atsizvelgdamos i statinio paskirt] ir jo
konstrukcijos sudétinguma, tvirtina Vyriausybés igaliotos institucijos (N. Lepkova, T. Vilutieng,
2008, p. 125).

Statybos techninis reglamentas str 1.12.05:2002 (toliau — Reglamentas) apibrézia
gyvenamyjy namy naudojimo ir priezitiros privalomuosius reikalavimus ir nustato jy ijgyvendinimo
tvarka. Jis privalomas gyvenamuyjy namy savininkams (bendratur¢iams), daugiabuciy gyvenamuyjy
namy savininky bendrijoms, fiziniams asmenims, igaliotiems valdyti ir prizitréti daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo objektus pagal namo patalpy savininky jungtinés veiklos sutarti, imonéms,
igaliotoms administruoti daugiabu¢iy gyvenamyjuy namy bendraja nuosavybg pagal Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsni, imonéms, vykdan¢ioms daugiabuciy gyvenamuyjy
namy prieziiira pagal sutartis su §iy namy savininkais (bendraturciais) ar su daugiabuciy namy
savininky bendrijomis, savivaldybiy institucijoms. Privalomyjy reikalavimy teisinis pagrindas yra:

1) Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas;

2) Lietuvos Respublikos statybos istatymas;

3) Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy istatymas.

Privalomyjy reikalavimy visuma sudaro gyvenamojo namo konstrukcijy ir
inZineriniy sistemy savybés, atitinkancios esminius statinio reikalavimus:

e mechaninio atsparumo ir pastovumo;

® gaisrinés saugos;

e higienos, sveikatos ir aplinkos apsaugos;

¢ saugaus naudojimo;

e apsaugos nuo triukSmo;

e energijos taupymo ir Silumos i$saugojimo;
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Yra nustatyti reikalavimai gyvenamajj namg ir jo aplinkg naudoti, priziaréti ir
tvarkyti taip, kad:

¢ patalpy naudojimas atitikty paskirtj, jregistruota Nekilnojamojo turto kadastre;

e biity iSlaikyta estetiSka namo ir jo aplinkos iSvaizda;

e biity nepazeistos treCiyju asmeny gyvenimo ir veiklos salygos.

Gyvenamojo namo savybés turi atitikti privalomyju reikalavimy visuma per visa
ekonomiskai pagrista statinio naudojimo trukmeg arba iki sprendimo statini nugriauti priémimo
datos.

Gyvenamojo namo buklé ir jos atitikimas privalomyju reikalavimy visumai jvertinami
atliekant:

¢ nuolatinius steb¢jimus — (vykdo gyvenamojo namo prieziiiros vadybininkas, turintis
ne Zemesn] kaip aukstesniji inzinerinj technini i$silavinima);

e kasmetines pastato, apziiiros (atliekamos pasibaigus ziemos sezonui — specialisty
grupé (komisija), kurios vadovas privalo turéti bet kurios statybos techninés veiklos pagrindinés
srities vadovo atestatq);

e neeilinés apZiiiros (atlickamos po stichiniy nelaimiy);

e statybinius tyrinéjimus, jeigu jie reikalingi namo ar atskiry jo elementy buklei
nustatyti (atestuotos inzineriniy paslaugy imonés (laboratorijos), ekspertai, turintys eksperto
kvalifikacijos atestata);

e energetinj gyvenamojo namo auditg (energetikos konsultavimo paslaugas teikiancios
imonés, istaigos ar organizacijos) [interaktyvus] [Zidréta 2010-11-24]. Prieiga per interneta:

<http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_bin?p_id=179370>.

Asmuo, kuriam praneSta apie namo, jo konstrukcijy ar inZinerinés irangos kriting
biiklg, turi nedelsdamas imtis veiksmy, apsaugan¢iy Zzmones, aplinka ir pastata nuo galimy
pasekmiy. PaSalinus grésme, suraSomas atlikty darby aktas. Jis iregistruojamas namo techninés
priezitiros Zurnale.

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

Gyvenamojo namo prieZiiira organizuoja namo savininkas (bendraturciai) ar
naudotojas — fizinis ar juridinis asmuo arba istatyminiu ar sutartiniu pagrindu jo igalioti asmenys —
daugiabuc¢io namo savininky bendrija (bendrijos valdyba arba bendrijos pirmininkas) [ 4.4] buty ir
kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutartimi igaliotas asmuo, istaiga, imoné ar organizacija,
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sutarties pagrindu teikianti pastaty priezitros administravimo paslaugas arba Civilinio kodekso
nustatyta tvarka paskirtas daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybeés
administratorius, toliau — namo priezitiros administratorius.

Gyvenamojo namo techninés prieziiiros Zurnale (zr. 6 priedas, p. 78) registruojami
nuolatiniy stebéjimuy metu pastebéti konstrukcijy bei inzinerinés jrangos defektai ar deformacijos,
jeigu jie (jos) reikalauja statybiniy tyrin¢jimy arba remonto darby, taip pat apziiiros (Zr. 5 priedas, p.
77) nurodant ju atlikimo data, apzitros vadovus ir vykdytojus, apziiiros akto registravimo
duomenis, pastebétus svarbesnius defektus ir rekomendacijas jiems paSalinti (Zurnalo forma
pridedama).

Techninés prieziliros zurnalas saugomas per visa pastato gyvavimo laikotarpi.
Atiduodant techninés prieziiiros Zurnala saugojimui arba kei¢iantis gyvenamojo namo savininkui ar
uZ jo priezilra atsakingam administratoriui, suraSomas S§io Zurnalo perdavimo priémimo aktas
dviejuose egzemplioriuose. Uz Siame Reglamente nustatyty reikalavimy paZeidimus atsako
Reglamento 2 punkte iSvardyti subjektai.

Gyvenamyjy namy naudojimo prieziiira vykdo savivaldybés meras (jo igaliotas
savivaldybés administratorius ar kitas savivaldybés administracijos tarnautojas) [4.3]. Gincai dél Sio
Reglamento taikymo nagrin¢jami jstatymy nustatyta tvarka [interaktyvus] [Ziaréta 2010-11-24]. Prieiga

per interneta: <http://www3.1rs.1t/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_bin?p_id=179370>
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4. DAUGIABUéIU GYVENAMUJ U NAMU ADMINISTRAVIMAS
SIAULIUOSE
4.1. Daugiabu¢iy namy administratoriai

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2001 m. geguzés 25 d. nutarimu
Nr. 603 ,,D¢l daugiabu¢iy namy patalpy savininky (bendrasavininkiy) bendrosios nuosavybés
administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo*, Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84
Str., Siauliy miesto savivaldybés valdyba yra patvirtinusi:

e Siauliy miesto daugiabu¢iy namy savininky (bendrasavininkiy) bendrosios
nuosavybés administravimo nuostatus;

e daugiabuciy namy bendro naudojimo objekty prieziiiros administratoriaus skyrimo
arba pakeitimo kitu tvarka;

¢ daugiabucio namo naudojimo objekty, su jais susijusiy dokumenty ir 1éSy perdavimo
administratoriui tvarka (PATVIRTINTA Siauliy miesto savivaldybés valdybos sprendimas 2001-12-22, Nr.
473)

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnio 2 dalimi,
Daugiabucio namo bendro naudojimo objekty priezitiros administratoriaus skyrimo arba pakeitimo
kitu tvarkos 4.2.2; 6 punktais, Siauliy miesto savivaldybés valdybos yra patvirtinti, buty ir kity
patalpu savininky susirinkimuose pasirinkty daugiabucio namo bendrosios nuosavybés objekty
priezitiros administratoriai: UAB ,,Miisy butas®, UAB ,,Saulés valda* (2010 m. apjungtos 2 imonés
UAB ,,Ukvedys“ ir UAB ,Atidumas*) UAB ,,Siauliq namy valda“, UAB ,Paskirtis, UAB
»Apkaba“, UAB ,,giauliq buty tkis“. UAB ,,.Bendrabutis*“ - priklauso savivaldybei (100 proc.
akcijy turi savivaldyb¢), (PATVIRTINTA Siauliy miesto savivaldybés valdybos, sprendimas 2002-04-02,
Nr. 99). UAB ,,.Bendrabutis® yra akcinio kapitalo pagrindu pagal Lietuvos Respublikos akciniy
bendroviy istatyma veikianti Lietuvos Respublikos imoné ([statai jregistruoti 1995-03-13 Siauliy

miesto savivaldybgje, nauja redakcija iregistruota 2003 m. birzelio 30 d).

4.2. Daugiabucdiy gyvenamyjy namy bendrijy kiirimas

Vadovaujantis Lietuvos Respublikos 1995-02-21 daugiabuciy namuy savininky
bendrijy istatymu Nr. 1-798 ir Siauliy miesto valdybos 1995-11-13 sprendimu Nr. 285, kuriant
bendrija Juridiniu asmeny registre iSduodamas Registravimo pazyméjimas. Siauliy miesto
savivaldybéje turto valdymo skyriuje Siauliy miesto meras pasirado potvarki, kur perregistruojami
daugiabuc¢io namo savininky bendrijos istatai (teisés ir pareigos, turtas ir 1¢Sos, bendrijos valdymo
organai, valdyba, bendrijos veiklos kontrol¢ ir ginfy nagrin¢jimas). [statai patvirtinami namo

bendrijos steigiamajame susirinkime, apie kuri gyventojai informuojami rastu paskelbiant
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darbotvarke. Susirinkimo protokolas, patvirtintas susirinkimo dalyviy parasais, pateikiamas Siauliy

miesto savivaldybés Turto valdymo skyriui (Siauliy miesto savivaldybé Turto valdymo skyrius).

4.3. Daugiabuciy namy administravimo tarifai

Vadovaudamasi Lietuvos Respublikos vietos savivaldos jstatymo (Zin., 1994, Nr. 55-
1049; 2000, Nr. 91-2832) 11 straipsnio 2 dalimi, 17 straipsnio 49 dalimi, Buty ir kity patalpy
savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty, patvirtinty Lietuvos
Respublikos Vyriausybés 2001 m. geguzés 23 d. nutarimu Nr. 603 (Lietuvos Respublikos
Vyriausybés 2004 m. sausio 5 d. nutarimo Nr. 3 redakcija) (Zin., 2004, Nr. 5-94 ), 8.1 punktu,
Siauliy miesto savivaldybés tarybos patvirtinta:

¢ bendrosios nuosavybés administravimo tarify skai¢iavimo metodika;

e nustatytas administravimo tarifas be pridétinés vertés mokescio (daugiabuciams
namams — 0,20 Lt uz 1 kv. m., bendrabucio tipo daugiabuc¢iams namams — 0,35 Lt. uz 1 kv. m),
(PATVIRTINTA Siauliy miesto savivaldybés taryba, sprendimas 2008-01-31, Nr. T-6).

Bendro nuosavybés administravimo tarify metodika reglamentuoja daugiabuc¢iy namy
bendrosios nuosavybés administravimo tarify skaic¢iavimo tvarka (iSskyrus UAB ,,Bendrabutis®),
kai administravimas jgyvendinamas pagal Lietuvos Respublikos civilinio kodekso 4.84 straipsnj. Si
metodika skirta gyvenamyjy namy administravimo tarifams apskaiciuoti ir rekomenduojama taikyti
daugiabuciy namy savininky bendrijoms, taip pat namo prieziliros jungtinés veiklos sutarties
dalyviams sudarant sutartis su jmonémis dél bendrosios nuosavybés aprasa, administravimo darby
saraSa, tarifus, apskaiCiuotus pagal Sia metodika, turi buti skelbiami vieSai. Metodika parengta
vadovaujantis namy bendrosios nuosavybés administravima reglamentuojanciais teisés aktais:

e Lietuvos Respublikos statybos istatymu;

e Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy istatymu;

e LR Vyriausybés 2004 m. sausio 9 d. nutarimu Nr. 3 ,,D¢l Buty ir kity savininky
bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo pakeitimo*;

e Statybos techniniu reglamentu STR 1.12.05:2002 ,,Gyvenamyjy namy naudojimo ir
prieziiiros privalomieji reikalavimai®;

e Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklémis, patvirtintomis LR Ukio ministro 2003 m.
birzelio 30 d. jsakymu Nr. 4-258;

e Pastato Sildymo ir karSto vandens sistemos prieziiiros tvarka, patvirtinta LR tkio
ministro 2003 m. birzelio 30 d. isakymu Nr. 4-259;

e Statybos techniniu reglamentu STR 2.01.01(6): 1999 ,,Esminiai statinio reikalavimai.

Energijos taupymas ir Silumos i§saugojimas*;
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e Valstybes kainy ir energetikos komisijos 2003 m. rugpjucio 7 d. nutarimu Nr. O3-54
patvirtinta daugiabu¢iy namuy Sildymo ir kar§to vandens sistemuy prieziiiros maksimaliy tarify
nustatymo metodika;

e Rekomendacijomis daugiabuciy namy bendrosios nuosavybés administravimo ir
nuolatinés techninés prieziiiros tarifams apskaiciuoti, aprobuotos Lietuvos Respublikos aplinkos
ministerijos sekretoriaus 2003 m. vasario 11 d. ra$tu Nr. 13-6-855 (PATVIRTINTA Siauliy miesto
savivaldybés tarybos, 2008-01-31, Nr. T-6).
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S. DAUGIABUéIU GYVENAMUJU NAMU ADMINISTRAVIMO TYRIMO
METODOLOLOGIJA
5.1. Teorinis interviu ir apklausos metody apibiidinimas

Planuojant tyrima ypa¢ svarbu apgalvoti strategija. Sia strategija ir aptaré J. A.
Maxwellas. Organizuodami tyrima svarbu suderinti su tiriamaisiais klausimais svarbu kaskart
tikrinti ir konkretinti atranka (A. Valackiene, 2005, p. 36). Kokybiniuose tyrimuose taikomuy
individualiyjy interviu tipologija remiasi M. Patton (1990) idéja, gali biiti skirstomi { SeSis interviu
klausimy tipus:

e elgesio (ka informantas yra dargs arba daro);

e nuomonés (ka informantas mano apie tiriama problema);

¢ jausmy (ka jaucia);

e Zinojimo (ka zino apie tiriama problema);

¢ pojiiciy (ka mate, prie ko prisiliete, ka girdéjo, uzuode, ragavo);

e demografinis (koks amzius, iSsilavinimas, lytis, kt.), (B. Bitinas, L. Rupsiené, V.
Zydzianaité, 2008, p. 153).

Darbo metu naudotas tiek kokybinis (interviu metodas) tyrimas, tiek kiekybinis
(apklausos rezultatai paversti skai¢iavimais).

Kokybinis tyrimas — toks empirinis tyrimas, kai duomenys néra pateikiami kiekybine
iSraiSka skaiciais. Kokybinio sociologinio tyrimo atveju tiriama nedidelé aibé (keli atvejai), taciau
analizuojama daug kintamy. Kokybiniai tyrimai naudingi siekiant iSsiaiSkinti esama reiSkinio
(pozitirio, elgsenos) kokybe ir nustatyti ja ne iSoriSkai (kaip atrodo), o tarsi 1§ vidaus — per
asmeninio santykio su tuo reiSkiniu prizmg. Kokybiniai tyrimai pasirenkami:

e kai mazai tirta sritis;

e kai norima suzinoti subjektyvia respondenty nuomong (A. Valackiene, 2005, p. 31-
33).

Kiekybinio tyrimo bruozas — duomenys pateikiami skaiciais, diagramomis. Naudotas
kokybinio tyrimo biidas, interviu, viena i$ apklausos rasiy, kaip atskiras tyrimo metodas. Jo tikslai
gali biiti labai platis. Nors konkretaus interviu stilius, jo strategija gali biti ivairi, ta¢iau bendra yra
tai, kad interviu - tai abipusis sandéris tarp klausianciojo ir atsakanciojo, kur klausimy seka bei ju
formalizavimas visiSkai laisvi. Taigi interviu papildo ir stebéjimo, ir apklausos metodais gautus
duomenis (K. Kardelis, 2002). Pagal K. Kardeli (2002) interviu yra procedira, kurios metu i$
asmens zodinio atsakymo i zodinius klausimus gaunama tam tikra informacija. Interviu metu gali
biti uzduodami tiek atviro, tiek uzdaro tipo klausimai, kitaip dar vadinami tiesioginio tipo

klausimai. Atviri klausimai — neturi galimy atsakymy varianty. Apklaustajam teikia visiska laive.
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Tinka kai norima i§zvalgyti problema. Tinka interviu pradzioje. Tiesioginiai klausimai — rodo jog
klausimas konkretus (K. Kardelis, 2002).

Pagal Cohen, Manion (1989) dél interviu metodo patikimumo yra ivairiy prielaidy,
teorijy, ir visos jos nulemtos tyr¢jo ir respondento tarpusavio santykiy. Interviu gali buti:

e struktiirizuotas — klausimai numatomi i§ anksto, ir interviu eigoje mazai kas
keiciasi;

¢ kryptingas — klausin¢jantysis ypatinga démesi kreipia | atsakymus apie jam Zinoma
situacija, 1§ gauty atsakymuy tyréjas gali spresti, ar pasitvirtino jo iSkelta hipoteze.

7r. 5.1.1 pav. pateikta interviu klasifikacija pagal Valackieng (2005, p. 104).

o Interviu budai —

Pagal apklausos vieta Pagal apklausos forma

—> Tiesiogiai darbo vietoie Formalus (standartinis) Klausimai
ir atsakymai | juos grieztai
reglamentuoti, dazniausiai uzdari,

A

\ 4

Tarnybinése patalpose . . > L
interviuotojo jtaka minimali

Poilsio vietose Neformalus. Interviu dazniausiai

\ 4

A

su atvirais klausimais, visada
uzduodamais i$ eilés

\ 4

Laisvalaikio praleidimo vietose

A\ 4

Bendrabutyje, bute

A

Pagal apklausos tiksla

Pagal apklausiamuyju tipus ~ |¢

\ 4

Pagal atliekima procediira
y

Klasikinio (iSsamus arba neintensyvaus) interviu tikslas, i§siaiskinti respondento motyvus,
nuomong, paziiiras, asmenybés bruozus, issiskiria pavyzdinga programa, eiga priklauso nuo
interviuotojo kvalifikacijos

5.1.1 pav. Interviu klasifikacija

Saltinis: Asta Valackiené “ Sociologinis tyrimas”, Kauno Technologijos universitetas, 2005, p. 104

Veiksniai galintys turéti itakos saveikaujant tarp apklaus¢jo ir respondento, socialiniai
ir fiziniai apklaus¢jo skirtumai gali labai pakeisti duomeny kokybeg. Interviu procesa galima
suskirstyti | tris etapus, kiekviename ju apklauséjas atlicka tam tikras uzduotis ir sprendzia tam

tikras problemas (E. Jasaitis, 2001, zr. 5.1.1 lentelg).
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5.1.1 lentelé
Apklauséjo uzduotys apklausos etapuose

INTERVIU ETAPAS APKLAUSEJO UZDUOTYS

Prisistatymas Pasakyti, kam atstovauja.

Papasakoti apie savo tyrima.

Papasakoti kaip respondentas buvo pasirinktas.

Parodyti laiskus, iSkarpas i§ spaudos apie buvusius tyrimus.
Teigiamai zitiréti | respondenta.

Itikinti respondenta, jog interviu reikalingas ir naudingas.

Jei tarp respondento atsiranda neigiama saveika, mandagiai pasitraukti.
Grjzti pas respondenta dar karta, jei pirma karta jis buvo labai
uzsiémes.

Problemos sprendimas,
respondentui  atsisakius  biti

[ )
[ )
[ )
[ )
[ )
[ )
[ )
apklaustam °

Interviu o Pateikti klausimus taip, kaip jie suformuluoti klausimyne.
o Pateikti klausimus 1§ eilés.
o Nenukreipti respondento démesio, nesufleruoti atsakymu.

Saltinis: E. Jasaitis, 2001, p. 418, 4.6 lentelé

Labai placiai paplitgs kokybinio tyrimo metodas yra apklausa. Interneto prieigoje
pateikta informacija apie tai, kad tai gali rodyti metodo patikimuma, o antra vertus, - jo populiaruma
del tariamo paprastumo, manant, jog néra nieko lengvesnio, kaip atlikti apklausa. Teigiama, kad
tokia paZzitra | §] metoda ir masinis jo taikymas gali sumenkinti jo reikSme moksliniuose tyrimuose.
I apklausa galima ziuréti kaip 1 komunikacijos procesa, kuris nustato Siuos pagrindinius
kintamuosius:

e asmuo, atliekantis apklausa, vadinamas interviu gavéjas arba apklaus¢jas;

e 7mogus arba grupé, kuriuos apklausia, vadinami respondentais;

e apklausos dazniausiai atlickamos standartizuotomis metodikomis;

e apklausa atlieckama jvairiomis salygomis, galinCiomis turéti itakos, jos eigai bei
rezultatams;

e apklausa - vienpus¢é komunikacija, kurig valdo interviu gavéjas.

Literatiiroje pazymima, kad moksliniy apklausy pagrindinis uzdavinys yra gauti kuo
objektyvesng informacija, todel apklausos vedéjui keliami tam tikri reikalavimai bei elgesio
taisyklés bei nurodoma, kad draugai, pazistami, bendradarbiai, vir§ininkai néra rekomenduotini
interviu  gaveéjais [interaktyvus] [ziGréeta  2011-01-09].  Prieiga  per  interneta:

http://ik.ku.lt/lessons/konspekt/moksldarb/apklausa.htm#Apklausa#Apklausa

5.2. Tyrimo proceso eiga ir metodai

Tiriamojo darbo metu tyrimas buvo atlickamas dviem etapais: pirmajame buvo
apklausiami bendrijuy pirmininkai, namy administratoriai bei savivaldybés darbuotojos naudojant

interviu metoda, antragjame pagal i$ anksto sudaryta anketa apklausti daugiabuc¢iy namy gyventojai.
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Interviu apklausos tiksliné grupé — daugiabuciu gyvenamyju namy bendrijuy
pirmininkai, administratoriai bei savivaldybés darbuotojai.

Rengiant interviu klausimus vadovautasi K. Kardelio (2002), A. Valackienés (2005),
M. Patton (1990), Cohen Manion, (1989) nurodymais. Tyrimo metu apklausti Siauliy miesto 5
administratoriai bei 9 bendriju pirmininkai, dirbantys ir suprantantys savo darba. Interviu metu,
informanty atsakymai laisvi, neribojami pasitilyty atsakymy varianty. Naudotas tyrimo metodas ir
instrumentai apraSyti detaliau, parengus tyrimo plana, kurj sudaré pasirengimas interviu, klausimy
sudarymas, kas dalyvaus tyrime, kaip bus susisiekta su respondentais, kokia metodika bus
pritaitkoma. Sudarant interviu klausimus, siekta, kad respondentas suteikty kuo daugiau naudingos
informacijos. Interviu buvo atlieckamas pagal i§ anksto paruosta i§samy klausimyna, kurj sudaré 30
klausimy administratoriams ir 31 klausimas bendriju pirmininkams.

Tyrimo organizavimas ir eiga. Su bendrijy pirmininkais telefonu buvo i§ anksto buvo
susitarta dél susitikimo imti interviu, todél nesklandumuy nekilo. Su administratoriais nebuvo is
anksto susitarta, taip pat jokiy nesklandumy nekilo. Maksimali interviu trukmé buvo 45 min,
minimali trukmé 10 min.

Apklausiant  bendrijy pirmininkus taikytas netikimybinis tiriamyjy grupiy
pasirinkimo biidas t. y. sniego kamuolio atranka, kuomet tyr¢jas parenka nedaug asmenu,
pasiZymin¢iy tam tikromis tiriamosiomis savybémis. Paskui Sie asmenys nurodo kitus, turincius
analogisky savybiy, ir taip toliau pagal (A. Valackieng, 2005, p. 110). Atsirenkant respondentus
pagrindinis reikalavimas buvo, daugiabuciy namy administravimo patirties turéjimas. Bendri
duomenys apie tyrime dalyvavusius respondentus pateikti (5.2.1 lentel¢je).

5.2.1 lentele
Apklausty respondenty skaicius

Nr. Apklausos dalyviai Kiekis
1. Bendrijy pirmininkai 9
2. Jungtinés veiklos dalyviai (gyventojai) 6
4. Administratoriai (jgalioti asmenys) 5
5. Savivaldybés darbuotojai 2
6. Gyventojai 139
7. Viso: 161

Kiekvienai atskirai respondenty grupei apklausti pritaikyto interviu apibidinimas pagal
(A. Valackienés, 2005, p. 104) pateikta metodika. Interviu apklausas vykdé darbo autoré (zr. 5.1.1
pav.):
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Vykdytos apklausos vieta:

e Tiesiogiai darbo vietoje apklausti — administratoriy vadovai ar §iai informacijai teikti

igalioti asmenys pvz. (vyr. buhalteré, juristé, vyr. inZinierius, vadybininké). Administratoriy

interviu apklausa vyko laikotarpiu nuo 2011-02-08 iki 2011-03-16.

e Butuose, bendrabuciuose apklausti — bendrijy pirmininkai. Interviu apklausa vyko

laikotarpiu nuo 2011-02-04 iki 2011-02-10.
Vykdytos apklausos forma:

Vykdytas neformalus interviu buvo su atvirais klausimais. Jie buvo uZduodami S eilés.

Siais struktiirizuotais kryptingais klausimais buvo siekiama gauti konkre¢ia informacija.

Interviu apklausoje dalyvavusiy administratoriy ir bendrijy apibendrinimas pateiktas

(zr. 5.2.2 lentel¢je).

5.2.2 lentelé

Interviu apklausoje dalyvave Siauliy miesto administratoriai ir bendrijos

Eil. Administratoriai ir bendrijos Namy skaicius Pareigos Apklausos data
Nr. (vnt.)
1. UAB ,,Bendrabutis® 20 Juristé 2011-02-08
2. UAB ,,Saulés valda‘“ 250 Vadybininkas 2011-02-08
3. UAB ,,Siauliy namy valda“ 85 Vyr. buhalteré 2011-02-10
4. UAB ,,Apkaba‘“ 96 Vyr. buhalteré 2011-02-10
5. UAB ,,Paskirtis® 68 Vyr. inZinierius 2011-03-16
6. Architekty g. 38 1 Pirmininkas 2011-02-04
7. Dainy g. 39 1 Pirmininkas 2011-02-07
8. Vytauto g. 42 1 Pirmininkas 2011-02-08
9. Dainy g. 50 1 Pirmininkas 2011-02-08
10. | Gardino g. 5 3 Pirmininkas 2011-02-09
11. | Gardino g. 7 1 Buhaltere 2011-02-09
12. | Dainy g. 41 1 Pirmininkas 2011-02-09
13. | Gardino g. 11 1 Pirmininkas 2011-02-09
14. | Lieporiy g. 11 2 Pirmininké 2011-02-10

IS gauty duomeny matyti, kad Siuo metu daugiausiai namy administruoja neseniai

susijungusi (po reorganizavimo) imon¢ UAB ,Saulés valda“. Dauguma pirmininky administruoja
viena daugiabut] nama, t. y. ta kuriame gyvena. Apklausos duomenys parodé, kad du apklausti
pirmininkai dirba keliose bendrijose, atstovauja, gyventojy interesams. IS respondenty atsakymu
galima teigti, kad visos apklaustos imones isiklirusios panaSiu laikotarpiu. Bendrijos isikiirimo
istorija skirtinga: anksciau buvo valdiski ir kooperatiniai butai. Valdiskiems butams buvo paskirti

namo administratoriai. To nenoréje gyventojai iniciavo reikiamy dokumenty su parasais susirinkima
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bendrijos iktirimui. Lengviau buvo toms bendrijoms, kur buvo kooperatiniai namai susitvarké

dokumentus ir isiktiré¢ bendrija.

5.2.1. Interviu rezultatai su Siauliy miesto administratoriais ir bendrijy pirmininkais

Administratoriai neatsisak¢ duoti interviu, mielai priémé organizacijy vadovai,
nukreip¢ pas darbuotojus su kuriais biity galima pasikalbéti apie ju darba bei veikla. Interviu vyko
darbo vietose darbuotojams iprastoje aplinkoje, siekiant sudaryti skatinancias salygas atvirai
pasikalbéti. Kiekvieno respondento iSsakomos mintys interviu metu buvo registruojamos 1§ anksto
pasirengtame protokole 1§ 30 klausimu (zr. 1 prieda, p. 69). Keturiose imonése interviu protokola
pildé darbo autor¢, vienoje administruojancioje imongje pageidavo patys atsakyti raStu. Vykdant
interviu apklausa vienoje imonéje ,,paklause ar nejraSinésime, ar tai ne Ziniasklaidai®.

Bendrijy pirmininkai maloniai priémeé, taciau kai kurie lyg ir bijojo dalyvauti, teko
ikalbinéti, patvirtinant kad tyrimas konfidencialus, reikalingas tik bakalauro darbui parengti. D¢l
interviu buvo susitarta i§ anksto telefonu. Interviu vieta — bendrijy pirmininko gyvenamieji butai.
Taikyta atranka pagal sniego kamuolio metoda. t. y. respondentus rekomenduodavo apklausiamieji.
Respondento i§sakomos mintys interviu metu buvo uZraSomos 1§ anksto parengtame protokole,
sudarytame i§ 31 klausimo (zr. 2 prieda, p. 71). Interviu apklausoje dalyvavusiu bendriju
pirmininky amzius mazdaug 50 ir daugiau mety. Apklausoje i§ viso dalyvavo 9 bendriju
pirmininkai. Gauti duomenys sugrupuoti ir apibendrinti.

Zemiau pateikti interviu metu gauti duomenys, suskirstyti pagal grupes ir apibendrinti.
Apklausoje 1§ viso dalyvavo 5 administruojancios istaigos ir 9 bendrijy pirmininkai. Jiems buvo
uzduodami atviri klausimai, atsakymai pateikti lentel¢je (Zr. 5.2.1.1 lentelg)

5.2.1.1 lentele
Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai

Bendrija

Ar yra informacija skelbimy lentoje? Tuip, yra
informacija skelbimy lentoje. Gyventojai gauna su
mokesciy lapeliais. Kokia? Susirinkimai, telefonai,
lésy panaudojimo ataskaitos.

Ar duomenys apie (gyventoja) apsaugoti ir
neplatinami? Taip, duomenys apie klientq apsaugoti
ir neplatinami.

Kaip daZnai teikiate informacija gyventojams apie
atliktus darbus, jy 1éSy panaudojima? Apie atliktus
darbus, jy kastus ir lésy panaudojimq informacija
pateikiama kai atliekami darbai, pastoviai stende,
iskabiname, ataskaitq kartq metuose, kas ménesj, su
gyventojais bendraujame dél planuojamy darby,
namo atstovams ataskaitq pateikiame kas ménesj,
gyventojams vienq kartq metuose.

Kokia informacija skelbimy lentoje? Skelbimy lentoje
yra telefonai, mokesciai, susirinkimai, nutarimai,
reikalavimai, 2 proc. Mokescius pirmininkas (-é)
iteikia j rankas.

Kokiais budais gyventojas gali susisiekti su Jumis jam
ripimu klausimu? Gyventojas gali uzeiti | namus ir
asmeniskai pasikalbéti, telefonu, Zinute.

Ar duomenys apie klienta (gyventoja) apsaugoti ir
neplatinami? Taip, duomenys apie gyventojq
apsaugoti ir neplatinami.
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Apibendrinimas

IS interviu duomeny matyti, kad viena i§ pagrindiniy bendravimo formy tiek
administratoriy, tiek bendrijy atveju — skelbimy lenta. Gyventoju patogumui joje skelbiami
kontaktiniai telefonai, 1€Sy panaudojimo ataskaitos, informacija apie susirinkimus, atlickamus
remonto darbus (pvz., elektros instaliacijos patikra, vamzdyny remontas, sieny siiiliy remontas),
papildoma informacija. Duomenys apie gyventoja saugomi ir nevieSinami. Siuo  metu
administratoriai gyventoju duomeny apskaitos neveda, bet sudaro sutartis ir suraSo | gyventoju
korteles reikalingus kontaktus. Ataskaita apie namo iSlaidas, sukauptus pinigus administratoriai
pateikia gyventojams kas ménesj, karta metuose, susirinkimo metu. Papildomai teikiamos ir
ménesinés atskaitos apie namo islaidas ir sukauptus pinigus. Jei pageidauja, gyventojai gali ateiti
pas administratorius papildomai pasiklausti, pasidométi kam isleidZiami pinigai.

Paklausus bendrijy pirmininky, kokia informacija skelbimy lentoje dazniausiai atsake,
kad yra telefonai, mokesciai, susirinkimai, vietiné informacija. Ataskaita apie namo islaidas,
sukauptus pinigus bendrijose pateikia gyventojams karta metuose, susirinkimo metu. Nors atéjus {
nama pastebéta, kad skelbimy lentoje informacijos néra. IS apklausoje dalyvavusiy bendrijy tik
dviejuy bendriju skelbimy lentose buvo iSkabinta informacija. Gyventojai su namo pirmininku gali
susisiekti telefonu, gali wuZeiti ir pasikalbéti. [ klausima bendrijy pirmininkai atsaké
vienareikSmiskai, kad duomenys apsaugoti ir neplatinami.

5.2.1.2 lentele
Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai Bendrija

Ar atsizZvelgiate | gyventojy norus ir pageidavimus?
Taip, visada atsizvelgia | gyventojy norus ir
pageidavimus.

Ar suteikiat galimybe pasirinkti gyventojams, kuri
jmoné atliks paslaugos darbus? Tuaip, skelbia
konkursus, didesniems darbams atlikti, patys
gyventojai ateina su pasiilymais, leidZia pasirinkti
(stogus, vamzdynus). Imoné, kur privalo atlieka pati,
nes turi savo servisq.

Ar Jis pasiillote jmone¢ su kuria bendradarbiaujate?
Taip, rekomenduoja, skelbia konkursus, pasiiilo, ir
gyventojai patys sprendzia.

Ar dazZnai skelbiat konkursus pasirenkant jmone

Ar visada atsiZvelgiate | gyventojy norus ir
pageidavimus? Tuaip, atsizvelgia | gyventojy norus
ir pageidavimus. Atsaké |vairiai: § jstatyminius,
biitinai jei jie patenkinami, ieSko kompromiso, tariasi
su zmoneémis, dazniausiai, susirinkime susitinka, del
Silumos kyla problemy.

Ar suteikiate gyventojams pasirinkti, kuri jmoné atliks
darbus? Taip, suteikia galimybe gyventojams
pasirinkti, kuri fmoné atliks darbus. Nutaria
susirinkimo metu, pasitaria, susiplanuoja darbus.
(Pirmininkas) atsirenka, kuri jmoné atliks darbus.
SprendzZia pirmininkas (-é) kur pigiau, konkurso
tvarka, kad jmoné buty Zinoma. Pasirenka kelias

(dury, langy) darbams atlikti? Skelbia konkursus
pasirenkant jmones (langy, dury) pagal poreikj,

imones ir nusprendzia, tariasi, derina su valdybos
nariais.

apklaus.os. bﬁdu,._ kasmet, jmonés pateikia Pagal kokius kriterijus Jiis pasirenkate jmone
komercinius  pasiiilymus.  Skelbiame  konkursus | garbams atlikti? [mones darbams atlikti bendrijy
stogams. pirmininkai pasirenka jvairiai: pagal kainq ir kokybe,

pigiausiq, iS5 5 jmoniy, stogo remonto darbams néra
i ko rinktis, Zinomus, kolegy pasiklausia, pasikalba
su kitais pirmininkais, Ziuri kaing ir kokybe.
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Apibendrinimas

IS lenteléje respondenty pateikty atsakymuy i klausimus (zr. 5.2.1.2 lentelg), matyti, kad
administratoriai daZniausiai atsizvelgia 1 gyventoju norus, pageidavimus, suteikia galimybe jiems
pasirinkti, kuri jmon¢ atliks darbus, skelbiami konkursai didesniems darbams atlikti. Kiekvienais
metais apklausos biidu imonés administratoriams pateikia komercinius pasitlymus (langy, dury)
darbams atlikti. Administratoriai gyventojams rekomenduoja ir pasiiilo imones darbams atlikti.
Privalomus darbus tokius, kaip nuolatiniai steb&jimai ir ju rezultaty registravimas techninés
prieziiros zurnale, elektros irenginiy, vamzdyny, risio patalpy tvarkymas iki skaitiklio
administruojancios imonés atlieka pacios i§ eksploatavimo 1éSy. Tam daZniausiai naudoja turima
savo servisa, o prireikus samdo ir kitas imones.

Bendrijose susirinkimo metu planuoja darbus, tariasi, derina, pasirenka kelias imones,
bet sprendzia pirmininkas (-¢) arba valdybos nariai, kuri imoné atliks darbus. Renkamasi daugiausia
pagal paslaugy kainas ar kainos ir kokybés santyki i§ keliy imoniy, kad uZtikrinti atrankos
patikimuma. Taip pat atsizvelgiama | kokybe, kity namy pirmininky rekomendacijas. Vieno namo
pirmininkas teigia, kad stogo darbams néra i§ ko rinktis Siauliuose. Jei bendrijy pirmininkai
neatsizvelgty 1 gyventojuy norus ir pageidavimus, jie nebiity iSrenkami dirbti kitais metais todel,
ieSko kompromiso, tariasi su zmonémis, vadovaujasi istatymais.

5.2.1.3 lentelé
Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai

Bendrija

Kokig dalj sudaro savivaldybei priklausanéiy buty? 5
proc. - 20 proc. sudaro savivaldybés butai,
nuomininkai yra savivaldybés balanse, moka nuomos

mokestj, gyventojai sudaro nuomos sutarti su
savivaldybe.
Kokiomis priemonémis savivaldybé jtakoja Jusy

darba? Savivaldybé jtakoja misy darbq metodinémis

priemonemis, susirinkimais, pasitarimais,
posédziais, informacinio pobiidzio. Kontroliuoja
statiniy prieziirq statybos skyrius, kontroliuoja

finansus, derina darbus, dél planuojamy darby.
Savivaldybé nejtakoja misy darbo, bendradarbiauja
dél neispirkty buty ir surenka mokescius uz gyviinus.
Tvirtina administravimo nuostatus, tvirtina tarifus,
eksploatavimo darby sqrasus.

Ar savivaldybés buty gyventojai moka mokescius
reguliariai? Dél mokesciy mokéjimo su savivaldybés
buty gyventojais turi daug problemy, gauna
,asocialiy gyventojy“. Didesnés problemos su
savivaldybés buty gyventojais. Dauguma mokasi.
Kaip sprendZiate savivaldybei priklausanciy buty
problemas?  Savivaldybei  priklausanéiy  buty
problemas sprendzia ivairiai: ieSko teismo keliu,
perduoda informacijq savivaldybei, kad iskeldinty,
pati savivaldybé ripinasi, derina su turto valdymo
skyriumi.

Kokia dalj sudaro savivaldybei priklausanciy buty?
Savivaldybei priklausan¢iu butu yra puse buto, 1
butas, 2 butai, nera.

Kokiomis priemonémis savivaldybé jtakoja Jiasy
darba?  Nejtakoja,  nesikisa,  informacinémis
priemonémis, biuna  susirinkimai  savivaldybéje

kvieciasi. Néra skundy. Néra problemy. Savivaldybé
kvieciasi | seminarus, apie renovacijq kalbasi,
uzsiima politine agitacija. Dirba savarankiskai,
paramq skyré vamzdynui 4000 Lt. Davé inkilg
isikelti, lkastuvq, pinigy neskyré, plyteliy dave
Saligatviui  tvarkyti, medzZiams nupjauti leidimq
isduoda. Atsiuncia, kad pasikeicia jstatymai.

Ar savivaldybés buty gyventojai moka mokescius
reguliariai? Savivaldybés buty gyventojai moka
mokescius, neturi skolininky, moka bendrijai uz
apsvietimq.

Kaip sprendZiate savivaldybei priklausanc¢iy buty
problemas? Néra pas mus savivaldybés buty, nicko
nesprendzia, jei yra skolininky neSa pareiskimq §
savivaldybe ir kad savivaldybé spresty.
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52 1.3 laniislds sings

Atlieka darbus pagal bendro naudojimo objekty
nuolatinés techninés prieziuros darby sqrasq. Apie
kitas  problemas bute derina klausimus su
savivaldybés atstovais.

Ar savivaldybei priklausanti jmoné atlieka techning
priezitira? Taip, kur yra savivaldybé 100 proc.
savininké, turime savo servisq. Ne savivaldybei
priklausanti jmoné atlieka technine prieZiiirq, bendro
naudojimo darbus atliekame patys.

Apibendrinimas
(zr. 5.2.1.3 lentelg). Respondentai atsakydami i klausima - Kokiomis priemonémis

savivaldybeé jtakoja Jisy darba? — neabejodami atsaké kad, Siauliy mieste savivaldybé daugiabuéiy
namuy administratoriy darbo nejtakoja, bet skliausteliuose surasyta informacija rodo, kad vis tik
kazkiek itakoje. Su savivaldybe administratoriai bendrauja metodinémis priemonémis
(,,susirinkimais, pasitarimais, posédziais, informacinio pobiidzio, savivaldybé kontroliuoja finansus,
derina darbus, dél planuojamy darby bendradarbiauja dél neispirkty buty, surenka mokescius uz
gyvinus, tvirtina administravimo nuostatus, tvirtina tarifus, eksploatavimo darby sqrasus”).
Savivaldybés buty gyventojai moka mokescius nereguliariai, pasitaiko, kad kol negauna paraginimo
i§ savivaldybeés, tol nemoka. Siy buty problemas sprendzia pati savivaldybé, administratoriai tik
perduoda informacija, derina su turto valdymo skyriumi. DidZiausia problema yra nuomininkai,
kurie yra sudare nuomos sutartj su savivaldybe dél nuomos mokéjimo. Si padétis po truputi keiiasi,
mazeja skolos, nes savivaldybé komunikuoja su gyventojais, po pokalbio dazniausiai susimoka.
Administratoriai informuoja savivaldybe apie stambesnius remonto darbus, jei $iu buty gyventojai
kreipiasi, ir negali iSsprgsti problemos yra nusiunciami | savivaldybg. Apie kitas problemas bute
administratoriai derina klausimus su savivaldybés atstovais.

Siauliy miesto savivaldybé bendrijy pirmininky darbo nejtakoja. Su savivaldybe
bendrauja tik (informacinémis priemonémis, kvieciasi | susirinkimus, seminarus, renovacijos
(atnaujinimo) klausimais, politine agitacija). Savivaldybé | pirmininky darba nesikiSa, jei néra
skundy ir problemy. Jei gyventojai skundZiasi, savivaldybé kvieciasi bendrijos pirmininka
pokalbiui. Bendrijose su savivaldybei priklausanciais butais problemu néra, o jei ir pasitaiko neSa
bendrijos pirmininkas i savivaldybe pareiskimq ir savivaldybé sprendzia. Bendrijose savivaldybei

priklausanciy buty yra (mazai I - 2 butai), dazniausiai (néra).
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5.2.1.4 lentele
Siauliy miesto bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Kas atlieka bendrijos techning priezitira? Bendrijos techning priezitira atlieka, pirmininkas, kai kur samdo, kai
kur patys tvarkosi, metines apziiiras samdo, santechnikq samdo, metines inventorizacijas, turi zmogy, kuris
sutvarko smulkius darbelius.

Ar sunku buvo jkurti bendrija? Ne. Nesunku. Seniai jkurta. Tai laikais nebuvo sunku, kai kirési, niekas
nekainavo. Savaime peréjo, dalj apmoka savivaldybé is fondo, kuriant bendrijq. Labai sunku buvo iseiti is
namy valdybos, iki Siol neatsikaité. Susirinkimo metu gqsdino, praziisite, grisite.

Su kokiomis problemomis susidiiréte steigiant bendrija? Daug vaiksciojimo, parasus susirinkti teko.
Nesusidiire, seniai jkurta, su jokiomis, reorganizavosi. Eini tvarkaisi ir susitvarko. Kliiiciy nebuvo buvo
didelés agitacijos, kad bus blogai, grisit.

Apibendrinimas
(zr. 5.2.1.4 lentelg) Bendrijos namy techning priezitira daZniausiai atlieka pirmininkai,

samdo darbuotojus, Silumini mazga priziiri pirmininkai — turi iSsilaike licenzija. Metinéms
apziuroms samdo kitas organizacijas, atvyksta savivaldybés skirtas Zmogus, kuris jvertina namo

stovi, rekomenduoja ka reikéty padaryti artimiausiu metu. Namo techninei priezitirai bendrijos

pirmininkas samdo darbuotojus, Siluminj mazga prizitiri pirmininkai turi iSsilaikg licenzija.

IS interviu duomenuy paaiSkéjo, kad bendrijos ikiirimas nebuvo labai sudétingas

procesas. Ji apsunkino tik biurokratiniai formalumai — dokumenty tvarkymas, parasy rinkimas.

5.2.1.5 lentelé

Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai Bendrija
Kokiais buidais stengiatés iSsiaiSkinti kliento | Kokiais biuidais stengiatés iSsiaiSkinti  kliento

(gyventojo) poreikius su juo bendraujat? Stengiasi
iSsiaiskinti gyventojo poreikius jvairiais budais:
vyksta pas gyventojus i namus, rastu, susirinkimo
metu, suderina kainas, gyventojai pateikia prasymus,
yra skambuciy centras, kur gyventojai kreipiasi

patys.
Kaip daZnai stengiatés jtikti konkreciy klienty
(gyventojy, namo atstovy) reikalavimams? Su

gyventojais bendrauja: pagal svarbq, vadovaujasi
protingumo principu, svarbus daugumos sprendimas,
bendrauja su namo atstovais. Pagal jstatymgq,
sprendzia  gyventojy problemas. Atsizvelgia |
reikalavimy tikslingumaq, galimybes.

Kaip daZnai gyventojai kreipiasi | Jus raStu, kokios

didZiausios problemos?  Dazniausia  gyventojai
kreipiasi per , pilnatj“, , etatiniai“. Kreipiasi dél
remonty, vamzdyny, stogo, elektros, triukimo,

kaminy valymo,  siiliy, Sildymo. Pagrindas -
rastiskas praSymas. Kreipiasi, dél namo bendro
naudojimo objekty remonto.

Ar daZnai kreipiasi klientai (gyventojai) su praSymu
dél bendrijos steigimo? Dél bendrijos steigimo
gyventojai  paprastai nesikreipia. Jei pasitaiko
susirinkimo metu paaiskina, kad yra galimybé
isteigti bendrijq. Keletq bendrijy isisteigé, Medelyno
5, Tilzés 28, Gumbinés 110, Geguziy 49 a.

(gyventojo) poreikius su juo bendraujant? Gyventoju
poreikiy biina {vairiy: dazZniausia gyventojai patys
praso, jei imanoma visada sprendzia, kiek jmanoma
sprendzia  teisiSkai, pagal istatymq, rastiskai
susirinkimo metu, issiaiskina, bet ne visi patenkinti,
iesko kompromiso, pasikalba, jei matau tritkumus
pats sprendziu. Susitinku gatvéje, uzeinu | butq, jei
nesimato gyventojo uzeinu j namus, jei zZinau, kad
gyvena vieniSas senukas. Dél turékly buvo
nemalonumas, nukrito senuté, buvo paskelbta
laikrastyje.

Kaip daZnai stengiatés jtikti konkreciy Kklienty
(gyventojy, namo atstovy) reikalavimams? Pagrindas
yra istatymas, uzklausimas savivaldybei, jei
gyventojy reikalavimai teiséti. Stengiuosi su namo
gyventojais nekonfliktuoti, vadovautis daugumos
nuomone ir nutarimu. Kol kas neéra dideliy
reikalavimy, néra name konfliktuojanciy asmeny, dél
Silumos, kada terminas ir atsuku, kartais nori, kad
bute sutvarkyty is bendro naudojimo lésy.

Kokios didZiausios problemos yra Jiisy vadovaujamoje
bendrijoje? Didziausios problemos: pinigy rinkimas,
apsildymas, pelésis, yra sienos, Siluminis mazgas
pasenes, néra visos issprendziamos.
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Apibendrinimas

(zr. 5.2.1.5 lentelg) Apie gyventojuy problemas, pageidavimus administratoriai suzino:
susirinkimo metu, per skambuciuy centra. Gyventojai turi galimybe pasiskambinti, iSsikviesti, jei
tvyko avarija arba patys kreipiasi, su rastiSku praSymu. Pagal interviu atsakymus iSsiaiskinta, kad
gyventojai dél bendrijos steigimo i administratorius kreipiasi retai. Administratoriai teigia, kad {
susirinkimus gyventojai renkasi ivairiai, priklauso nuo namo, net kelis kartus tenka pakartoti.

Bendriju pirmininkai bendraujant su gyventojais stengiasi analizuoti ju problemas:
diskutuoja, aptaria trukumy taisyma, ieSko kompromiso, tai daro susirinkimo metu ar raStu pagal
istatymy numatyta tvarka. Dauguma pirmininky atsaké, kad dideliy problemy kaip ir néra. Jeigu
pasitaiko, tai visos i§sprendZiamos, pirmininkai paminéjo, kad dazniausios problemos kyla dél sieny

pelésio, Sildymo (,,vieniems per Silta, kitiems per Salta®), pastato modernizavimo, pinigu rinkimo,

pasenusiy Siluminiy mazgy.

5.2.1.6 lentelé

Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai

Bendrija

Ar Jusy jmoné naudojasi Juristo teisine pagalba,
iSieSkant skolas i§ gyventoju? Taip naudojasi juristo
teisine pagalba isieskant skolas is gyventojy. Patys
informuoja ir paduoda § teismq. Patys susitvarko,
nes yra jmonéje juristas.

Kokia procenting dali daugiabu¢iame name, sudaro
skolininkai?  Daugiabuciame name, skolininkai
sudaro trecdali apie 10 proc. Anksciau buvo daugiau
negu pusé, dabar i 4000 skolininky like 1500.
Kituose administruojanciose imonése néra daug
skolininky, teisininky darbas ir naudojasi Juristo
teisine pagalba, isieskant skolas is gyventojy.

Kaip sprendZziate gyventoju nemokumo problema?
Sprendzia lanksciai, per kiek laiko gali susimokéti,
kalbames, sudarome palankias sqlygas. [vairiais
biidais aiskinamés situacijq, dél kokiy priezasciy
nemoka, teismine tvarka, ispéjimy pagalba, nuvyksta
i namus, raginimais, sudaro sutarti, leidZia mokéti
dalimis. Pasiraso skoly ismokéjimo lapeli nurodant
terming.

Ar Jusy bendrija naudojasi Juristo teisine pagalba
iSieSkant skolas i§ gyventojy? Juristo teisine pagalba

iSieSkant  skolas 1§  gyventojuy,  nesinaudoja,
neprireikia, kol kas ne, dar neteko, naudojasi dél
pagasdinimo.

Kokia procenting dali daugiabuc¢iame name sudaro
skolininkai? Skolininkai sudaro 3proc. 7proc. 10
proc. 1 butas, is 108 buty 6 butai nemoka, nedidele
dalj, siai dienai 1 butas, bet jis po truputi mazina
skolq.

Kaip sprendZiate gyventojuy nemokumo problema?
Gyventoju nemokumo problema sprendzia, kalbasi,
itikinéja, sunkiai, yra ir nemokiy, yra tyciniy 2 butai,
mokasi, neturi skolininky, praso grazZiuoju, eina
kalbasi, del kokiy priezasciy nemoka. Virs 500 Lt.,
0,2 proc. uz kiekvienq pavéluotq dienq.

Apibendrinimas

(Zr. 5.2.1.6 lentelg) Pagal interviu surinkta informacija nustatyta, kad administratoriai

naudojasi Juristo dirban¢io imonése teisine pagalba. Juristai ruoSia dokumentus teismui,
ispéjamuosius rastus, kuo remiantis, bus iSieSkoma skola. Daugiausiai skolininky yra savivaldybei
priklausancioje imong¢je. Pagrindiné to priezastis — iSvyke ar mire, kai kuriy buty gyventojai.
Bendrijose teisine pagalba mazai naudojamasi, nes neprireiké kol kas. Juristo teising
pagalba naudoja tik kaip prevencing priemong — ,,d¢l pagasdinimo® nemokantiems gyventojams.

Bendrijose gyventojai yra sudarg tiesiogines sutartis su paslaugas teikian¢iomis imonémis, bendrija
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neatsako uz gyventoju padarytas skolas. Vienoje bendrijoje jei virSija 500 It. eina | teisma, kitoje

skaiciuoja 0,2 proc. uz kiekviena pavéluota diena, yra ir tokiy bendrijy kur skolininky neturi.

5.2.1.7 lentelé

Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai Bendrija
Kas tvarko daugiabu¢iy namy aplinka? Daugiabuciy | Ar Jasy vadovaujamos bendrijos gyventojai noriai
namy aplinkq patys gyventojai tvarkosi. Kai kuriuos | renkasi | organizuojamas talkas? Gyventojai |

namus gyventojy pageidavimu tvarko jmonés
darbuotojai. Aplinka tvarkyti priklauso savivaldybei
imonés kompetencijq nejeina.

Ar atsizvelgiate j gyventojy pageidavima teritorijos
tvarkymui samdyti valytoja? Atsizvelgia | gyventojy
pageidavimq samdyti valytojq, kol kas kelis namus
bandome.

Kokiu biidu surenkami mokes¢iai uZ teritorijos
valyma? Mokesciy uz teritorijos valymq jmoné
nerenka, kur gyventojai tvarkosi patys tai jy
problemos, kur jmoné tai per komunaliniy mokesciy
lapelius. Tik vienoje imongje, uzZtenka 50+1 parasy,
kitose turi buti 100 proc. gyventojy parasy.

Kaip vertinate gyventojy pastangas tvarkant
teritorija? Gyventojy pastangas tvarkant teritorijq
vertina teigiamai, gyventojai skundziasi, kad ne visi
moka. Kai kurie namai patys susitvarko, o kai kurie
praso jmonés pagalbos. Gerai vertiname suteikia
visapusio grozio. Skelbia akcijas nudazé stovus,
padaré akcijq ,, Miisy kiemas “, egluté vaikams buvo,
skatina Zmones grazinti savo aplinkq, ir visa tai ne is
namo lésy. Patenkinamai.

organizuojamas talkas renkasi jvairiai: talky nedaro,
kai darydavo ateidavo 20 proc. renkasi, ne, abejingi,
ir patys daro talkas, neprivalomos.

Kas tvarko daugiabudio namo aplinka? Daugiabucio
namo  aplinkq tvarko  dazniausiai  valytoja.
Valytoja samdomsi oficialiai.

Ar atsiZvelgiate j gyventojy pageidavima teritorijos
tvarkymui samdyti valytoja? Samdyti valytojq nutaria

susirinkimo  metu.  Atsizvelgia |  gyventojy
pageidavima.
Kokiu budu surenkami mokesiai uZ teritorijos

valyma? Uz teritorijos valymq mokesciai surenkami
oficialiai.

Kokia daugiabu¢io namo gyventojy dalis ateina j
susirinkimus? [ susirinkimus ateina jvairiai is (108
buty) — 20, 25, per kelis kartus, virs 30, nevisada
susirenka is pirmo karto, pageréjo situacija 50 proc.
55 proc., kai reikia visi, pagal istatymaq, is (45 buty) -
17, 18.

Apibendrinimas

(zr. 5.2.1.7 lentelg) Gyventoju pageidavimui samdyti valytoja visi administratoriai

pritaria vienareikSmiskai,

tatiau reikia surinkti

100 proc. gyventoju parasy. Tik viena

administruojanti imoné kol kas bando tvarkyti kelis namus, ir tokiu atveju uZtenka 51 proc.
gyventoju parasy. Administruojan¢iose imonése mokesciai surenkami, per mokes¢iy mokéjimo
lapelius, jei to pageidauja gyventojai. | teritorijos tvarkyma administratoriai nesikiSa, mokesc¢iy
nerenka. [ gyventoju pastangas administratoriai ziliri teigiamai. Daugiabu¢iy namy aplinka
gyventojai tvarkosi patys, 1 administruojamu imoniy kompetencija neieina. Nors priklauso tvarkyti
savivaldybei, bet dél 1éSy stokos savivaldybe netvarko.

Bendrijose pirmininkai daZniausiai talky nedaro ir neorganizuoja, nes praeityje kai
organizuodavo ateidavo maza gyventoju dalis. Bendrijose uz teritorijos valyma mokesciai

surenkami oficialiai, idarbinamas zmogus ir priskai¢iuojama prie mokesc¢iy. Bendrijose daugiabuciy

v —
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5.2.1.8 lentelé

Siauliy miesto administratoriy ir bendrijy pirmininky atsakymai j klausimus

Administratoriai

Bendrija

Kokia daugiabucio namo gyventojy dalis ateina j
susirinkimus? [ susirinkimus daZniausiai ateina,
kurie ritpinasi. [vairiai, kiti nesidomi, net kelis kartus
tenka pakartoti, priklauso nuo namo kokie
gyventojai. 2, Y.

Kiek Jusy administruojamy namy per paskutinius S
metus pareiSké nora modernizuoti (atnaujinti)
daugiabudius  gyvenamuosius namus?  Vienoje
imonéje namo sienas gyventojai tvarkosi savo
jégomis .per paskutinius 5 metus pareiské norq
modernizuoti 3 namai pagal ,,Jesika‘ programq. Ir
dar pageidaujanciy bus. Kituose keturi, nei vienas.
Ar gyventojams susirinkimo metu teikiama
informacija apie modernizavima (atnaujinima)? 7aip,
apie modernizavimq  atnaujinimq  gyventojams
uzsimena. Daug skolininky, gyventojai materialiai
nepajégiis, per daug problemy.

Kaip gyventojai priima informacija apie
modernizavima(atnaujinimg)? Gyventojai  priima
informacija {vairiai teigiamai, nelabai nori kyla
triuk§mas, neigiamai, ne mazi pinigai, buty gerai
???  finansinis klausimas, kad bity valstybés
galimybés didesnés.

Kiek gyventoju pareiSké nora modernizuoti
(atnaujinti) daugiabutj gyvenamaji nama? 75 proc.
(Sis namas modernizuotas). Ivairiai: kol kas ne, is
Sesiy laiptiniy (108 buty) — 30 buty noréty
modernizuoti, labai mazai pagrinde jaunimas nori.
Ne daugiau kaip 10 proc. 1/3 santykinai. Jei pradeéty
pelyti visiems namo gyventojams tai modernizuoty.
Ar gyventojams  susirinkimo metu teikiama
informacija apie modernizavima (atnaujinima)?
Gyventojams  apie  modernizavimq  teikiama
informacija. Teko jkalbinéti 2 m. (Sis namas
modernizuotas). Atsaké jvairiai: néra dar pasiruose,
laukia, kad biaty tikra modernizacija, dar
nesubrendo, didelis proc. pensininky, pateiks vasario
men., jtrauks punktq dél renovacijos, be abejo teikia
informacija, biuna skelbimy lentoje is savivaldybés
atsiusta, neteikia informacijos nes néra susirinkimuy.
Ar gyventojai noriai priima informacija apie
modernizavima  (atnaujinimg)?  Atsaké jvairiai:
nezino, nenoriai, buvo visko (namas renovuotas),
seni gyventojai nelabai novri, langus susidéjo, neturi
is ko, nelabai priima pasikalba tarpusavyje, nes néra
susirinkimy. Buvo visko, bet namq modernizavo.

Apibendrinimas

(zr. 5.2.1.8 lentelg) Gyventojai pasyviis: 1 susirinkimus ateina 45-55 proc. gyventoju,

kai kada susirinkimas nejvyksta, nes susirenka maziau nei pus¢ Zmoniy — tokiu atveju susirinkimas
organizuojamas dar karta. IS interviu duomeny matyti, kad renovacijos (atnaujinimo) klausimu
gyventojai taip pat pasyviis. Administruojamuose imonése per paskutinius 5 metus dél
modernizavimo (atnaujinimo) pageidavimy praktiskai néra. Tik vienoje imonéje yra atnaujinti ,, 3
namai pagal ,,Jesika* programq ir teigia, kad dar bus pageidaujanciy®, kita administruojanti
Imon¢ paming¢jo, kad noréty modernizuoti ,keturi,, daugiabuciai gyvenamieji namai.

Bendrijoje modernizuoti (atnaujinti) daugiabuti gyvenamaji nama pareiSké nora 75
proc. gyventojy ir namq susitvarke, taCiau prie§ tai bendrijos pirmininkui juos teko jkalbinéti 2
metus.

Taigi, tiek administratoriai tiek bendrijy pirmininkai daznai susiduria su gyventoju
neigiamu poziiiriu { namo atnaujinima. Pagrindiné prieZastis — finansinis gyventojy nepajégumas
mokéti uz Siuos atnaujinimus.

Kokias problemas norétuméte paminéti, ko nepaklausiau Sio pokalbio metu?
Administratoriai, tokiy kaip problemu neivardijo, (visos iSsprendziamos arba padeda isspresti
kitiems). Viena administruojanti jmoné teigia, kad (reikalinga elektros rekonstrukcija keliuose

bendrabuciuose). Bendriju pirmininkai pamingjo keleta problemu (dé!/ silumos mazgo senas, kad
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automatizuotas mazgas, Silumos tinklai uZstato ir nieko nepakeisi, nepamazinsi), kaip ir
pazeidziamos gyventojy teisés. Jie taip pat pageidauja, kad (savivaldybé daugiau skirty, démesio,
dél suny - sittlo bausti gyventojus, kurie nesurenka iSmaty). Pirmininkai uzsimena, kad reikalinga
bty finansiné parama i§ Siauliy miesto savivaldybés, didesnés pastangos sprendZiant per mazy

automobilio stovéjimo aiksteliy problema.

5.2.2. Interviu su giauliq miesto savivaldybés darbuotojais

Siekiant gauti informacijos apie statistinius duomenis ir daugiau duomenuy apie
daugiabu¢iy namy administravima, buvo atlickama papildoma apklausa uzduodant klausimus

Siauliy miesto savivaldybés atitinkamiems darbuotojams. Interviu apklausa vyko laikotarpiu nuo

2010-02-10 iki 2011-03-16. Sios apklausos rezultatai pateikiami Zemiau (zr. 5.2.2.1. lentelg).

5.2.2.1 lentelé

Savivaldybés darbuotojos apklausos rezultatai

Klausimai

Gautas atsakymas

Kiek yra namy daugiabuéiy gyvenamyjy namy Siauliy
mieste?

apie 1130 (uzregistruota registry centre).

Kiek yra administratoriy?

8 (Siuo metu 2 imonés apjungtos)

Kiek administratoriai administruoja daugiabucdiy

. > 600
gyvenamyjy namy?
Kiek yra bendrijy Siauliuose? 490
Kiek yra jungtinés sutarties dalyviy? 40

Kiek savivaldybé realiai jtakoja juy darba?

v —

v —

kitaip ty. minétos veiklos yra patikétos privacioms
imonéms. Tik vienos is jy akcininké yra pati
savivaldybé. Esant skundams savivaldybé kvieciasi
pokalbiui bendrijy pirmininkus ar administratorius.

Dométasi, kas administruoja UAB ,,Bendrabutis*“?

Savivaldybé yra akcininkai, nes bendrabutyje gyvena
vargingiausi zmonés. Susirinkimo metu teikiama
informacija dél bendrijos kiirimo, problema, ta kad
néra gyventojy motyvacijos, steigti bendrijq.

Kiek modernizuota (atnaujinta) daugiabuc¢iy namy
Siauliuose?

27

Kiek ruosiasi atnaujinti daugiabuciy namy?

2 namai pritaré modernizacijai (atnaujinimui), 7
namai yra apsisprende ir ruosiami projektai.

Kodél steigiasi bendrijos?

Savivaldybéje yra rémimo fondas tik bendrijoms.
Apmokamos investicinio projekto bei jy steigimo
islaidos, taip skatinamas bendrijy kitrimasis.

Zemiau lenteléje pateikiama gauta apibendrinus Siauliy miesto savivaldybés turto

valdymo skyriaus specialisty pateiktus duomenis. Sia informacija parodyta lenteléje pateike

savivaldybés specialistes i§ turto valdymo skyriaus (zr. 5.2.2.2 lentelg).
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5.2.2.2 lentele
Registry centre jregistruoti daugiabucdiai namai (vnt.)

Pavadinimas Daugiabuciai namai (vnt.)
Bendrijos 490
Administratoriai (valdo) 600
Jungtinés sutarties dalyviai 40
Viso: 1130

Pagal M. Patton kokybinio interviu kaip elgesio id¢ja (ka informantas yra dargs arba
daro), tai pastebéta, papildomo interviu metu susidurta su skirtingu respondenty elgesiu: kad viena
savivaldybés darbuotoja mielai pasidalino savo patirtimi, suteiké informacija, atspausdino keleta
dokumenty, pataré kur dar buty galima rasti papildomy duomeny, kita savivaldybés darbuotoja

nemaloniai priémeé, demonstravo nenora dalyvauti interviu (grubus pakeltas tonas, nemandagus

elgesys).

5.2.3. Gyventojy anketinés apklausos rezultatai

Gyventoju apklausa atlikta laikotarpiu nuo 2011-02-04 iki 2011-04-11. Apklausos
metu anketas platino ir rinko darbo autoré. Siam tyrimui Siauliy miesto gyventojai buvo
pasirenkami atsitiktinai.

Apklausos tikslas — suZinoti gyventojy nuomong ir surinkti informacija apie bendrijy
pirmininky ir administratoriy veikla: Kokia gyventojy nuomoné apie bendriju pirmininkus ir
administratorius? Kaip vertina ju darba? Kaip sutaria? Ar zino apie modernizavimg (atnaujinima)?
Ar gyventojai nori modernizuoti (atnaujinti) daugiabut] gyvenamaji nama? Ar sutikty modernizuoti
(atnaujinti)?

Tyrimo imtis. Anketos iSdalintos 150 gyventoju. Daugiau kaip pus¢ apklausoje
dalyvavusiy gyventoju mielai sutiko uzpildyti anketas, kita dalis - nelabai noriai atsakingjo, teko
tkalbineti. Apklausa vyko sklandziai. Keliems respondentams teko pagelbéti uZpildyti anketa deél
regéjimo sutrikimy. Apklausos anketa sudaryta pagrinde 1§ uzdary klausimy, keli klausimai — atviri.
Gyventojai i atvirus klausimus nelabai noriai atsakinéjo. Anketa sudaryta i§ 18 klausimy (zr. 3
prieda p. 73). Ankety griztamumas 92,7 proc. (t. y. i§ 150 iSdalinty ankety uzpildytos sugrizo 139).
Tai rodo atlikto tyrimo rezultaty patikimuma. Duomenys buvo sukaupti ir apdoroti su SPSS

programa, lentel¢ sudaryta darbo autorés (Zr. 5.2.3.1 lentelg).
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5.2.3.1 lentelé

Apklausoje dalyvave gyventojai

40 Administratoriy valdomy namy gyventojai

88 Bendrijy gyventojai

6 Jungtinés veiklos gyventojai

5 Gyventojai kurie nezino kas valdo ar administruoja

nama
6 Atsisake pildyti anketa gyventojai
5 Ankety negrazing gyventojai
Viso: 150

Toliau darbe pateikiami anketinés apklausos surinkti duomenys, siekiant gauti

apibendrinta charakteristika ir atskleisti apklausos rezultatus. Naudota anketa - anoniminé, kas

skatina didesni respondenty atsakymu nuoSirduma, o tuo paciu leidzia teigti, kad gauti duomenys

yra patikimesni. Surinkti duomenys susisteminti, sugrupuoti, pavaizduoti lentelése ir diagramuose

(zr. 5.2.3.2 lenteléje).

5.2.3.2 lentelé

Demografiniai duomenys i$ apklausoje dalyvavusiy respondenty (N=139), G=%

Atsakymai
Vnt. Proc.
Lytis:
Moteris 107 77%
Vyras 32 23%
AmZius:
18-25 4 3%
26-35 29 21%
36-45 43 31%
46-55 30 22%
Virs 55 33 24%
Seimyniné padétis:
Nevedgs - netekéjusi 17 12%
Vedg - istekéjusios 80 58%
Naslys - naslé 12 9%
ISsiskyres - iSsiskyrusi 27 19%
Kita 3 2%
ISsilavinimas:
Pagrindinis 5 4%
Vidurinis 23 17%
Spec. vidurinis 37 27%
Profesinis 14 10%
Aukstasis 59 42%
5 klasés 1 1%
Veikla §iuo metu:
Mokausi 1 1%
Studijuoju 5 4%
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5232 lanislds @sings

Dirbu 102 73%

Dirbu ir studijuoju 5 4%
Pensininkas 20 14%
Bedarbis 4 3%
Verslininkas 1 1%

Kita 1 1%

Kaip matome (Zr. 5.2.3.2 lentelg) i§ 139 apklausty respondenty, nagrinéjant anketos
(demografing) dali buvo aktyvesnés moterys - (77 proc.). Dauguma apklausoje dalyvavusiy
respondenty - 36-45 m. amziaus (31 proc.). Pagal Seimyning padéti apklausoje dalyvave
respondentai — vede-iStekéjusios (58 proc.). Dauguma apklaustyjy su aukstuoju iSsilavinimu (42

proc.). IS anketas pildziusiyju (73 proc.) — dirbantys asmenys.

"Kaip vertinate administratoriaus, bendrijos pirmininko veikla?"
50% - 45%
40%

40% -

30% -

20% -

9%
10% + 6%
0% | |
Puikiai Gerai VidutiniSkai Blogai

5.2.3.1 pav. Respondenty nuomon¢ apie administratoriaus, bendrijos pirmininko veikla

Pagal apklausos rezultatus matyti, kad gyventojai gana teigiamai vertina
administratoriy, bendriju pirmininky veiklag — beveik pusé (45 proc.) respondenty ivertino gerai.
Kaip matome i§ atsakymy, ne maza dalis respondenty jvertino vidutiniskai (40 proc.) namy tkio

valdyby ir bendrijy pirmininky veikla.

"Ar dazZnai konfliktuojate su bendrijos pirmininku,
adminis tratoriumi'
70% 60%
60%
50%
40% - 35%
30% -
20% -
10% - 2% 2%
0%
Labai daznai Daznai Retai Niekada

5.2.3.2 pav. Respondenty nuomoné dél konflikty su administratoriais ir bendriju pirmininkais
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Atsakinéjant 1 klausima — ,,Ar daznai konfliktuojate su bendrijos pirmininku,

administratoriumi ar jungtinés sutarties jgaliotu asmeniu? - (60 proc.) tiek administratoriy, tiek

bendrijy gyventoju (Zr. 5.2.3.2 pav.) niekada nekonfliktuoja — atsakymy ,,retai” paminéjo (35 proc.)

apklausoje dalyvavusiy respondenty.

atliktus remonto darbus"

90%
80% -
70%
60%
50%
40%
30%
20% 11% 12%

78%

""Ar pasibaigus kalendoriniams metams bendrijos pirmininkas,
administratorius pateikia namo savininkams metine ataskaita, apie

0%

oo ] ]
0%

taip ne neZinau

kita

5.2.3.3 pav. Respondenty zZinios apie meting ataskaita

Kaip matyti diagramoje, tiek administratoriai, tiek bendriju pirmininkai pateikia

gyventojams metines ataskaitas (zr. pav. 5.2.3.3) kuriose informacija susijusi su daugiabucio iikio

valdymu. (78 proc.) respondenty patvirtino, kad karta metuose pateikiama apibendrinta informacija

apie daugiabuti, kuriame jie gyvena. Taip pat rodo gyventojy aktyvuma — jiems idomu kas vyksta ju

gyvenamajame pastate.

Lentel¢je (nr. 5.2.3.3) pateikiami svarbiausi namy ikio valdytoju veiklos trukumai,

kuriuos respondentai pamingjo apklausos metu.

Respondenty jvardinti svarbiausi pirmininky, administratoriy veiklos trikumai

5.2.3.3 lentelé

Teiginiai Atsakymy skaicius
Negaunama aiSki informacija apie atliktus darbus, kaStus ir 1€y 34
panaudojima
Nepateikiama iSankstiné informacija apie planuojamus darbus ir ju 42
pagristuma (biitinuma)
Skaidrumo stoka perkant remonto rangos darbus ar sudarant Siy 37
darby samatas
Zema personalo kvalifikacija ir darbo kultiira 6
Blogai vykdoma techniné priezitira 6
Nepatenkinti administratoriaus darbu 4
Nepatenkinti pirmininko darbu 4
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52,53 lanislds sings

3
Nepatenkinti jungtinés sutarties jgalioto asmens darbu

Kita 42
Viso: 177

Kaip matyti lentel¢je (5.2.3.3) pateikty duomeny pagrindiniai namy tkio valdytoju
veiklos trukumai tokie: neaiSki informacija apie atliktus darbus, iStekliu panaudojima,
neinformavimas apie planuojamus darbus ir ju poreiki, skaidrumo stoka. Atsakydami i §i klausima
gal¢jo rinktis kelis atsakymy variantus, o neradg tinkamo atsakymo galéjo Zyméti varianta , kita* -
(42) respondentai rinkosi pastaraji atsakyma, kai kurie 1§ jy papildomai iSreiSké savo komentarus:
»viskas gerai®, ,néra trikumy®, ,,viskuo patenkinti, ,,viskas vykdoma gan gerai®, ,,nusiskundimy
neturiu®, ,,i§ dalies patenkinti, iSsireikalaujame®, ,,nepilnai atliekami darbai, pagal numatyta plang*,

,»viskas yra pateikiama, pirmininko darbu patenkinti®, ,,nedalyvauju susirinkimuose*.

"Ar sutiktuméte modernizuoti (atnaujinti) daugiabutji nama"

60% -

53%

50%

40% - 37%

30% -

20%
11%

10% -

0%
Taip Ne Kita

5.2.3.4 pav. Respondenty nuomon¢ apie modernizavima (atnaujinima)

Tyrimo metu respondentai buvo klausiami ar sutikty renovuoti daugiabutj, kuriame
gyvena. AnksCiau parodytame paveiksle matyti, kad modernizuoti (atnaujinti) daugiabuti
gyvenamaji nama sutikty apie (37 proc.) apklausoje dalyvavusiy respondenty, nesutikty net (53
proc.). (11 proc.) apklaustyju pazyméjo atsakyma ,kita®, prie kurio paliko komentarus:
»sutik€iau®, ,jeigu buty dengiamas didesnis procentas®, keletas respondenty paminéjo ,,gal®,
»galbut“, ko gero ne“, ,reikty pagalvoti“, ,jeigu buty suteiktos geresnés salygos®, ,,esant
finansinéms galimybéms®, ,,jei apmokéty valstybé®, ,nezino®, ,placiau supazindinty zmones su
daugiabuciy modernizavimo programa®, ,,renovacija — tai eilinis Zmoniy mulkinimas®, ,,renovacija

nereikalinga nes neatsipirks®, ,,sutikty atnaujinti daugiabuti nama, jei valstybé remty 100 proc.*,
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»daugiau 1éSy ir démesio 1§ Lietuvos vyriausybés daugiabuciy gyvenamyjy namy klausimui,
,daugiabutis — tai miesto veido dalis, juo turéty rupintis savivaldybés®.

Pagal atsakymus anketose galima sprgsti, kad gyventojai gana pasyviai ziiiri {
renovacija. Kai kurie kol kas neapsisprend¢. Didzigja dali Zzmoniuy gasdina tai, kad pastato
atnaujinimas (renovacija) brangus procesas, todé¢l apie ji pagalvoty tik tuomet, jei valstybé dengty
didZiaja dalj iSlaidy.

Paskutinis anketinés apklausos klausimas buvo atviro tipo ir skamb¢jo taip: ,,Kokie
Jusy pasiilymai?* [ $i klausima atsaké ne visi apklausos dalyviai. IS 139 tik 15 respondenty pateiké
savo nuomong. Visi kiti neturéjo jokiy pasiilymy, pageidavimy.

Tarp pateikty atsakymy buvo pageidavimas turéti ,,automobiliy stoveéjimo aikStelés*,
komentavo, kad ,,skaidrumo stoka sudarant darby samatas®, ,triiksta aiSkumo®, ,,patys turime
daugiau tvarkytis‘, pageidauty kad, ,,suprasty zmoniy norus®, kai kreipiasi ,,noréty aiSkesniy
atsakymu“, daugiabucio ,,namo gyventojai turéty, atsakingiau elgtis su bendru turtu, daugiau tausoti
savo nuosavybg®, ,,daugiau vieSumo namo reikaluose. Taigi galima daryti iSvada, kad apklaustieji
noréty, kad kiti (pvz., valstybé, pimininkas, administratoriai, kaimynai) tvarkyty ju gyvenamaji

nama. Patys Siuo klausimu nenusiteik¢ rodyti iniciatyvos.
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ISVADOS

Remdamasi bakalauro baigiamojo darbo nagrin€¢jamos problematikos specifika, atlikta
iSsamia analize bei {vadin¢je darbo dalyje iSkeltomis uzduotimis, atsizvelgiant | darbo tiksla, darbo
autore daro $ias iSvadas:

e Sio tiriamojo darbo metu buvo apklausiami gyvenamuyjy namy bendrijy pirmininkai,
administratoriai, savivaldybés darbuotojos bei daugiabuciy gyvenamuyju namy gyventojai.

e Tyrime dalyvavo 9 bendriju pirmininkai, 6 jungtinés veiklos dalyviai, 5
administratoriai, 2 Siauliy savivaldybés darbuotojai. Naudojant anketinés apklausos metoda
dalyvavo 139 gyventojai. Bendras tyrimo dalyviy slai¢ius — 161.

e Siauliy miesto savivaldybés valdybos patvirtinti buty ir kity patalpy savininky
susirinkimuose pasirinkti administratoriai: UAB ,Misuy butas“, UAB ,Ukvedys“, UAB
,Atidumas®, UAB ,,giauliq namy valda®“, UAB ,Paskirtis*, UAB ,,Apkaba®“, UAB ,Siauliq buty
tkis“. UAB ,,Bendrabutis® - pastarojo administratoriaus 100 proc. akcijy valdo Siauliq miesto
savivaldybé. Daugiausia namy Siauliuose UAB ,,Saulés valda“ (2010 m. apjungtos 2 jmonés UAB
,,Ukvedys* ir UAB ,,Atidumas*) — ji valdo 250 daugiabuciy.

e Siauliy mieste yra 1130 daugiabu¢iy namy. 600 i§ jy administruoja 6
administratoriai. Bendrijy skai¢ius Siauliuose — 490, o jungtinés sutarties dalyviy — 40.

e Siauliy miesto savivaldybé $ick tiek jtakoja administratoriy bei bendrijy pirmininky
darba: tvirtina eksplotavimo darby sarasus, administravimo tarifus bei nuostatus, organizuoja
seminarus, pasitarimus, kontroliuoja: finansus, reaguoja — i gyventoju skundus.

e Viena 1§ pagrindiniy komunikavimo su daugiabu¢iy gyventojais priemoniy —
skelbimy lenta (tiek administratoriy, bendrijy atveju). Kita priemon¢ susirinkimai. Dar viena svarbi
bendravimo su gyventojais forma — skambuciy centras.

¢ Bendrijy pirmininkai ataskaiting informacija gyventojams pateikia karta per metus, o
administratoriai — kas ménesj ir karta metuose. Tam organizuojami susirinkimai.

e Gyventojai susirinkimuose dalyvauja pasyviai taip teigia administratoriai ir bendrijy
pirmininkai. Taciau gyventoju apklausa rodo, kad net (78 proc.) respondenty zino apie karta
metuose pateikiamg informacija.

e Dazniausiai pasitaikancios daugiabuc¢iy iikio valdymo problemos: sieny pelésis,
Sildymo kastai ir efektyvumas, pastato renovacija (atnaujinimas), piniginés rinkliavos i§ gyventojuy,
tvarkos daugiabutyje ir jo teritorijoje prieZilra, per mazos automobiliy stovéjimo aikstelés.

e Tiek administratoriai, tiek bendrijy pirmininkai daznai susiduria su gyventoju
neigiamu poziliriu { namo renovacija. Pagrindiné priezastis — finansinis Zmoniy nepajégumas

mokéti uz Siuos atnaujinimus. Neigiama gyventojuy poziiri patvirtino vykdytos apklausos rezultatai:
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net (53 proc.) apklaustyjy atsaké, kad nesutiktu renovuoti namo, (11 proc.) sutikty, jei biity geresnés
finansinés galimybés (pvz., daugiau remty valstybé¢). Daugiabucio renovacijos pageidauty (37 proc.)
respondenty. Apklausa parodé, kad gyventojai nenusiteikg¢ rodyti iniciatyvos namo atnaujinimo
atzvilgiu. Jie noréty, kad tuo riipintysi valstybé, pirmininkai, administratoriai, kaimynai.

e I§ 139 apklausty respondenty, nagrin¢jant anketos (demografing) dali buvo
aktyvesnés moterys - (77 proc.). Dauguma apklausoje dalyvavusiy respondenty - 36-45 m. amziaus
(31 proc.). Pagal Seimyning padéti apklausoje dalyvave respondentai — vedeg-iStekéjusios (58 proc.).
Dauguma apklaustyju su aukstuoju iSsilavinimu (42 proc.). IS anketas pildziusiyju (73 proc.) —
dirbantys asmenys.

e Apklausos rezultatai rodo, kad gyventojai gana prieStaringai pasisako apie
administratoriy ir bendrijy pirmininky vykdoma veikla: (45 proc.) respondenty vertina ja gerai,
taciau net (40 proc.) tik vidutiniSkai. To priezastis gali biiti nepakankamas komunikavimas arba
netinkami jo bidai. Taciau (60 proc.) respondenty niekada nekonfliktuoja su administruojanciais
daugiabuti, (35 proc.) retai patenka { konfliktines situacijas.

e Gyventoju ivardijami pagrindiniai administratoriy / bendriju pirmininky veiklos
trakumai:

e negaunama aiski informacija apie atliktus darbus, 1éSy panaudojima,

e nepateikiama iSankstin¢ informacija apie planuojamus darbus ir jy biitinuma,

e skaidrumo stoka perkant remonto paslaugas,

e kita“ - apklausoje dalyvave gyventojai pazymejo (30 proc.), teigia, kad ,,viskas
gerai®, ,,néra trikumy®, ,,viskuo patenkinti, ,,viskas vykdoma gan gerai®, ,,nusiskundimuy neturiu®,
,»18 dalies patenkinti, iSsireikalaujame®, ,,nepilnai atlieckami darbai, pagal numatyta plana®, ,,viskas

yra pateikiama, pirmininko darbu patenkinti, ,,nedalyvauju susirinkimuose*.
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REKOMENDACIJOS

e Administruojantieji daugiabucCius turéty tobulinti komunikavimo su gyventojais
procesa: iSnaudoti elektronines rySio priemones (pvz., el pasta, socialinius tinklus ar interneting
svetaing, atliekant gyventojy nuomonés apklausas ir ar {rengiant atsiliepimy / pasitlymy dézute
lengvai prieinamoje gyventojams vietoje. Tai padéty namy ikio valdytojams buti “ar¢iau‘
gyventojuy ir suzinoti likesc¢ius tu, kurie paprastai nedalyvauja organizuojamuose susirinkimuose.

e Patys gyventojai turéty buti aktyvesni: rodyti iniciatyva namo procesy valdyme,
ripintis ne tik savo turtu, bet ir bendro naudojimo objektais (kiemu, laiptinémis ir pan.), noriai
dalyvauti organizuojamose talkose.

e Sudaryti namo gyventoju grupg, kuri vykdyty administratoriaus arba bendrijos
pirminko veiklos kontrole (pvz., periodiSkai patikslinty paslaugy pirkimo ir kitus dokumentus.
Atlikti patikimumo rezultatai galéty buti skelbiami vieSai. Tai galéty sumaZinti gyventoju

nepasitikéjima administratoriy ar pirmininko darbu.
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Naudota literatira:

Teisés aktai ir Kkiti norminiai dokumentai:

1.
2.

10.

11.

Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Zin., 2000, Nr. 74-2262).

PATVIRTINTA Lietuvos Respublikos Vyriausybés Nutarimas ,,Dél buty ir kity savininky
bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo, 2001 m. geguzés
23 d. Nr. 603, / Lietuvos Respublikos Vyriausybés 2002 m. geguzés 28 d. nutarimo Nr. 752
(nuo 2002 m. birzelio 1 d.) (Zin., 2002, Nr. 54-2123) redakcija), / nustatyti LR Vyriausybés
2010 m. kovo 10 d. nutarimo Nr. 235 (nuo 2010 m. kovo 19 d.), (Zin., 2010, Nr. 31-1421)
redakcija, / Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Zin., 2000, Nr. 74-2262) 4.84
straipsnio dalimi.

[statai jregistruoti 1995-03-13 Siauliy miesto savivaldybéje, nauja redakcija jregistruota
2003 m. birzelio 30 d.

1996-2006 teisinés informacijos centras

PATVIRTINTA Siauliy miesto savivaldybés valdybos, Sprendimas ,,Dé¢l daugiabudiy namy
patalpy savininky (bendrasavininkiy) bendrosios nuosavybés administravimo nuostaty,
administratoriy skyrimo tvarkos, bendro naudojimo objekty ir 1éSu perdavimo
administratoriaus tvarkos patvirtinimo, 2001-12-22, Nr. 473

PATVIRTINTA Siauliy miesto savivaldybés valdybos, Sprendimas D¢l daugiabudio namo
patalpy savininky bendrosios nuosavybés objekty priezitiros administratoriau patvirtinimo ir
skyrimo, 2002-04-02, Nr. 99

PATVIRTINTA Siauliy miesto savivaldybés taryba, Sprendimas Dél DNBN administravimo
tarify ir ju skaiiavimo metodikos patvirtinimo / DNBN administravimo tarify skai¢iavimo
metodika 2008-01-31, Nr. T-6.

Vilkpedija laisvoji enciklopedija. Administravimas [interaktyvus] [ziliréta 2010-10-02]

Prieiga per interneta: <http://It.wikipedia.org/wiki/Administravimas>

Daugiabuciy namy valdymas ir prieZitira. PATVIRTINTA Lietuvos Respublikos Vyriausybés
2001 m. geguzes 23 d. nutarimu Nr. 603. Lietuvos Respublikos Vyriausybés 20001-05, Nr.
3 nuo 2004-01-10 (Zin., 2004, Nr. 5-94) redakcija. Prieiga per interneta: [interaktyvus]
[zitréta 2010-10-21] <http://www.am.lt/VI/article.php3?article id=4696>

Lietuvos biisto strategija, Patvirtinta Lietuvos Respublikos Vyriausybés Nutarimu 2004-01-
21 Nr.60 [interaktyvus] [ziGréeta  2010-10-22].  Prieiga  per  interneta:
<http://www.am.lt/VI/article.php3?article id=2282>

Lietuvos Respublikos daugiabu¢iy namy savininky bendriju istatymas, 1995-02-21 Nr. I-
798 Straipsnio pakeitimai: Nr. IX-532, 2001-10-09, Zin., 2001, Nr. 91-3187 (2001-10-26)
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<http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?p id=152833>

13. Prieiga per interneta: [interaktyvus] [ziUréta 2010-11-01]
<http://www3.Irs.lt/pls/inter3/dokpaieska.showdoc 1?7p id=299402>

14. Prieiga per interneta: [interaktyvus] [ziGiréta 2010-11-04
<http://It.wikipedia.org/wiki/Savivaldyb%C4%97>

15. Prieiga per interneta: [interaktyvus] [ziUréta 2010-11-04 ]
<http://www3.Irs.1t/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_1?7p_id=205338>

16. Prieiga per interneta: [interaktyvus] [ziGiréta 2010-11-24]
<http://www3.lrs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_bin?p id=179370>
4.7. statybos technini reglamenta STR 1.08.02:2002 ,,Statybos darbai‘ (Zin., 2002, Nr. 54-
2150);
4.2. Lietuvos Respublikos statybos istatyma (Zin., 1996, Nr. 32-788; 2000, Nr. 78-2360;
2001, Nr. 101-3597);
4.3. Lietuvos Respublikos vietos savivaldos istatymas (Zin., 1994, Nr. 55-1049; 2000, Nr.
91-2832; 2001, Nr. 64-2323, Nr. 71-2515, Nr. 85-2969, Nr. 99-3519, Nr. 110-3984; 2002,
Nr. 33-1256, Nr. 43-1604);

4.4. Lietuvos Respublikos daugiabudiy namy savininky bendrijy istatyma (Zin., 1995, Nr.
20-449; 2000, Nr. 56-1639; 2001, Nr. 91-3187);
17. Prieiga per interneta: [interaktyvus] [ziGréta 2011-01-09

<http://ik.ku.lt/lessons/konspekt/moksldarb/apklausa.htm#Apklausa#Apklausa>

18. Prieiga per interneta: [interaktyvus] [ziUréta 2011-03-14]
http://1t.wikipedia.org/wiki/Vie%C5%Alasis_administravimas#Administracinio_reglament

avimo_teis.C4.97s_aktai_yra dvie].C5.B3 r.C5.AB.C5.A1i.C5.B3:

Specialioji (moksliné) literatira:

1. Ellen Doree Rosen ,,VieSojo sektoriaus produktyvumo didinimas* savokos ir praktika, p. 35.

2. Eugenijus Bagdonas, Liudmila Bagdonien¢ ,,Administravimo principai‘“ KTU, 2000, p. 206

3. Algimantas Sakalas, Violeta Silingiené ,Personalo valdymas“ Kaunas Technologijos
universitetas, 2000

4. Knyga Prof,, Edvardas Jasaitis straipsnis ,Ivadas 1 vieS$aji administravimg® Kauno
Technologijos Universitetas, 2001, p.7, ,,VieSasis administravimas* monografija

5. K. Kardelis ,,Moksliniy tyrimy metodologija ir metodai®, 2- pataisytas ir papildytas

leidimas, Kaunas, 2002.

65


http://www3.lrs.lt/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_l?p_id=152833
http://www3.lrs.lt/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_l?p_id=299402
http://lt.wikipedia.org/wiki/Savivaldyb%C4%97
http://www3.lrs.lt/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_l?p_id=205338
http://www3.lrs.lt/pls/inter3/dokpaieska.showdoc_bin?p_id=179370
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=167645&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=167645&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=26250&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=108265&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=154805&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=5884&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=111848&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=145518&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=147431&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=150893&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=154661&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=157052&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=163332&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=165031&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=15230&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=104589&b=
http://www3.lrs.lt/cgi-bin/preps2?a=152648&b=
http://ik.ku.lt/lessons/konspekt/moksldarb/apklausa.htm#Apklausa#Apklausa
http://lt.wikipedia.org/wiki/Vie%C5%A1asis_administravimas#Administracinio_reglamentavimo_teis.C4.97s_aktai_yra_dviej.C5.B3_r.C5.AB.C5.A1i.C5.B3
http://lt.wikipedia.org/wiki/Vie%C5%A1asis_administravimas#Administracinio_reglamentavimo_teis.C4.97s_aktai_yra_dviej.C5.B3_r.C5.AB.C5.A1i.C5.B3

10.
11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.
19.

20.
21.

22,

23.

24.

25.

I. Milasauskiené Daugiabuéiy gyvenamuyjy namy administravimas: Siauliy miesto atvejis

Knyga ,,VieSojo sektoriaus instituciju administravimas®* Vilnius, 2002 m. puls, 63,
monografija Lietuvos teisés universitetas Atsakingas redaktorius Prof. Habil.. dr. Stasys
Puskorius

Knyga ,,Paslaugy marketingo pagrindai* Rita Mazeikaité, Vilnius, 2002, p. 62

Violeta Damagien¢ ,,Valdymo pagrindai® Mokomoji knyga SU 2002, p. 77, 78, 79.

Knyga Herbert A. Simon ,,Administraciné elgsena* Vilnius, 2003, p. 29, 64, 192.

M. Burinskiené. Subalansuota miesty plétra. Vilnius: ,,Technika®, 2003, p. 87 - 96.

Knyga Robert C. Appleby ,,Siuolaikinio verslo administravimas* Vilnius, 2003 p. 427, I§
angly kalbos verté Joana Vanagiené

Knyga Povilas Zakarevicius, Jonas Kvedaravicius, Tadas Augustauskas “Organizaciju
vystymosi paradigma” Kaunas, 2004, p. 25 - 64

Knyga Fabijonas Saulius Butkus ,,Organizacijos veiklos operatyvaus valdymo pagrindai‘
personalo valdymas, Vilnius, 2003, p. 170

Civiline teise, bendroji dalis I tomas. Julija KirSiené, Vytautas Pakalniskis, Ramuté JuSkyte,
Pranciskus Vaitkevicius, Vilnius, 2004, p. 39 - 42.

Knyga Asta Valackieng, ,,Sociologinis Tyrimas®, Kauno technologijos Universitetas, 2005,
p-31-104

praktika* Kaunas, 2005, p. 126

Henri Fayol ,,Administravimas teorija ir praktika® Vilnius Eugrimas, 2005, IS angly kalbos
verté Vladimiras Obrazcovas

Knyga, Rimantas Lazdynas ,,Savivalda: filosofija, teorija, praktika®, Siauliai 2005, p. 258
Knyga ,,Nekilnojamojo turto administravimas®, A. Masilionis, R.Kasperavicius, Vilnius,
2006

Fabijonas Saulius Butkus ,,Vadyba kiekvienam*, Vilnius, 2008, p. 49

Liongina Juozaitien¢, Rigita Tijunaitien¢ ,Studiju darby rengimo* metodinés
rekomendacijos pirmosios pakopos (bakalauro) studijoms, SU, 2008.

Knyga ,,Pastaty tkio valdymas® teorija ir praktika, N. Lepkova, T. Vilutiené, Vilnius
,, Technika* 2008, p. 9 - 135

Knyga ,,Kokybiniy tyrimy metodologija®, Socialiniy moksly kolegija, Bronislavas Bitinas,
Liudmila Rupgiené, Vilma Zydzitnaité Klaipéda, 2008, p.

Romualdas Ginevicius, Vytautas StidZius ,,Organizacijy teorija“ Vilnius Technika, 2008, p.
76 - 98

Steponas Deveikis, Vaiva Deveikiené¢ / Miesty zeldynu formavimas/ 2010 1(7) 63-72,

,»VieSosios erdvés ir zeldynai nekilnojamojo turto kadastro ir registro sistemoje*

66



26.
27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

3S.

36.

37.

38.

39.

I. Milasauskiené Daugiabuéiy gyvenamuyjy namy administravimas: Siauliy miesto atvejis

Knyga Mykolo Romerio Universitetas ,,VieSasis valdymas‘ Vilnius, 2010, p. 41 - 102.

ISSN 1392-0758, Pranas Malinauskas, Tatjana Vilutiené¢, Edmundas Kazimieras Zavadskas,
straipsnis ,,Daugiabuciy namy priezitros problemy analiz¢“. Socialiniai mokslai, 2001, Nr. 5
31).

Szigeti, F.; Davis, G. Supporting the Mission of the Organization: An Approach to Portfolio
Management. In: Facility Desingn and Management Handbook. NY, McGraw-Hill, 2001, P.
19.1 - 19.36.

Amaratunga, D. & Baldry, D. Performance measurement in facilities management
organizatons: transition from measurement to management. In: Proceedings of the CIB
W070 2002 Global Symposium, 2002, p. 206 - 223.

Kaplan, R. S. & Norton, D. P. The Balanced Score Card. Boston: Harvard Business School
Press, 1996.

Loosemore, M.; McGeorge, D.; Reilly, Ch.; McCormik, J. A customer-focused risk and
opportunity mnagement system for facilities management. In: Proceedings of the CIB
WO70 2002 Global Symposium, 2002, p. 232 - 241.

Lee, S. Y. A facility manager‘s role to provide quality service trough reflecting user needs.
In: Proceedings of the CIB W070 2002 Global Symposium, 2002, p. 224 - 231.

Saltinis: ISSN 1648-2603 Viesoji politika ir administravimas, 2002, Nr. 1 ,,Kontinentinés
Europos vieSojo administravimo genez¢* Vainius Smalkys KTU

ISSN 1392-6195, Jurispundencija, 2002, t. 27(19); p. 44 - 48 Dr. Artinas Bertulis ,,Mokes¢iy
administravimo samprata“.

ISSN 1392-6195 Jurispundencija, 2003, t. 38(30); p. 112 Dr. Egidija Smalakien¢ ,,Mokes¢iuy
mokétojo patikrinimas®.

ISSN 1392-6195, Jurispundencija, 2003, t. 39(31); p. 60 - 62 Dr. Egidija Smalakiene
»Mokestiniy gincy proceso ribos ir vieta administraciniame procese*

ISSN 1392-8619, Ukio technologinis ir ekonominis vystymas, Tatjana Vidutiené, Pranas
Malinauskas, Straipsnis ,,ISorés aplinkos poveikio prieZiliros organizacijy veiklos
efektyvumui tyrimas®, 2005, Vol XI, No 1, 50 - 58.

Anketa sudaryta naudojantis Vie$ojo administravimo magistro studiju studentés Linos
Kurmanskienés ,,Anketa daugiabu¢iy namy gyventojams*

Siauliy miesto savivaldybé Turto valdymo skyrius

67



I. Milasauskiené Daugiabuéiy gyvenamuyjy namy administravimas: Siauliy miesto atvejis

PRIEDAI

68



	BAKALAURO BAIGIAMOJO DARBO UŽDUOTIS
	SANTRAUKA
	PAGRINDINĖS SĄVOKOS
	ĮVADAS
	1. ADMINISTRAVIMAS
	1.1. Administravimo teorija ir principai
	1.2. Administracinis valdymas ir veikla
	1.3. Administracinio valdymo metodai

	2. PASTATŲ ŪKIO VALDYMO ĮMONIŲ VEIKLOS ORGANIZAVIMAS
	2.1. Šiuolaikinio nekilnojamo turto administravimo sistemos samprata
	2.2. Pastatų, ūkio valdymas Lietuvoje ir eksploatavimas
	2.3. Pastatų priežiūros efektyvumas

	3. DAUGIABUČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ TEISINIS REGLAMENTAVIMAS
	3.1. Vietos savivaldos vaidmuo šiame procese
	3.2. Teisinis reglamentavimas
	3.2.1. Daugiabučio namo savininkų bendrija ir jos statusas
	3.2.2. Valdymas jungtinės sutarties pagrindu
	3.2.3. Butų ir kitų patalpų savininkų administravimas ir statusas

	3. 3. Gyvenamųjų namų naudojimo ir priežiūros privalomieji reikalavimai

	4. DAUGIABUČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ ADMINISTRAVIMAS ŠIAULIUOSE
	4.1. Daugiabučių namų administratoriai
	4.2. Daugiabučių gyvenamųjų namų bendrijų kūrimas
	4.3. Daugiabučių namų administravimo tarifai

	5. DAUGIABUČIŲ GYVENAMŲJŲ NAMŲ ADMINISTRAVIMO TYRIMO METODOLOLOGIJA
	5.1. Teorinis interviu ir apklausos metodų apibūdinimas
	5.2. Tyrimo proceso eiga ir metodai
	5.2.1. Interviu rezultatai su Šiaulių miesto administratoriais ir bendrijų pirmininkais
	5.2.2. Interviu su Šiaulių miesto savivaldybės darbuotojais
	5.2.3. Gyventojų anketinės apklausos rezultatai


	IŠVADOS
	REKOMENDACIJOS
	Naudota literatūra:
	PRIEDAI

