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IVADAS

Vykstanti globalizacija, technologijy pazanga, sparti urbanizacija lemia jau pastatyty
daugiabuc¢iy namy fizinj bei moralinj nusidévejimg bei daugiabuciy namy naudotojy — buty ir kity
patalpy savininky poreikiy augimg. Dalies buty savininky nenoras prizitiréti ir remontuoti pastato
bendrojo naudojimo objektus, tvarkyti aplinka slopina ir kity to paties namo gyventojy iniciatyva
imtis priemoniy, atkurianciy ir didinanciy pastato verte.

Taciau daugiabucius gyvenamuosius namus bitina tinkamai valdyti bei priziaréti — juo geriau
jie priziirimi — juo ilgiau jie tarnauja ir iSlaiko savo materialing bei esteting vertg. Lietuvos
Respublikos statybos jstatymas, Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas, kiti jstatymai bei
pojstatyminiai aktai nurodo bitinybe ir reikalavimus tinkamai eksploatuoti ir prizitréti
gyvenamuosius ir negyvenamuosius pastatus, juose esancias patalpas, jrenginius ir jranga, siekiant
uztikrinti daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise
tenkanc¢iy namo bendrojo naudojimo objekty iSsaugojimg. Pastato priezilira yra nuolatinis namo
biklés stebéjimas, pagrindiniy konstrukcijy patvarumo palaikymas bei tinkamas inZineriniy sistemy
naudojimas, energetiniy sgnaudy tausojimas, gaisrinés saugos ir estetinés aplinkos palaikymas,
defekty Salinimas bei avarijy likvidavimas.

Nekilnojamasis turtas yra bene pagrindinis ir svarbiausias valstybei ir jos pilieCiams
priklausantis turtas. Lietuvos bisto rinkoje vyrauja tiek senos, tick naujos statybos, daugiabuciai
gyvenamieji namai, kuriy iSsaugojimui biitinas tinkamas administravimas.

Darbo objektas: senos ir naujos statybos daugiabuc¢iy gyvenamyjy namy valdymas Lietuvoje.

Darbo tikslas — isanalizuoti senos ir naujos statybos daugiabu¢iy namy administravimo
ypatumus Lietuvoje.

Darbo uZdaviniai:

1. Atlikti mokslinés literatiiros analiz¢ nekilnojamojo turto administravimo ir prieZiliros
tematika.

2. I8analizuoti daugiabuciy namy valdyma Lietuvoje.

3. ISnagrinéti biisto tipus bei palyginti senos ir naujos statybos daugiabucius namus
Lietuvoje.

4. Atlikti daugiabuciy namy gyventojy anketing apklausag.

5. Atlikti Lietuvoje veikianciy administravimo jmoniy eksperty interviu.

6. Sudaryti daugiabu¢iy namy bendraturiy nepasitenkinimo namg administruojancia

imone priezasciy — pasekmiy diagrama.



Darbo metodai: mokslinés literatiiros analizé, anketiné apklausa, eksperty interviu, priezas¢iy
— pasekmiy diagrama.

Tarpiniai baigiamojo darbo rezultatai buvo pristatyti 2018 m. kovo 30 d. vykusioje 21-oje
Jaunyjy mokslininky konferencijoje ,,Mokslas — Lietuvos ateitis*, prane§imo tema — ,,Senos ir

naujos statybos daugiabuciy administravimo ypatumy analizé Lietuvoje®.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO ADMINISTRAVIMAS IR PRIEZIURA

Nekilnojamojo turto administravimas ir prieZiira arba pastaty tkio valdymas yra vienas
svarbiausiy pastato gyvavimo ciklo etapy, kurio metu jvairiomis priemonémis siekiama prailginti
pastato naudojimo trukme bei atitikimg esminiams statinio reikalavimams.

Pirmame skyriuje nagrinéjama pastaty tikio valdymo sgvokos teoriné samprata, uzsienio Saliy

patirtis. Taip pat, pateikiama statinio techninés priezitiros svarba, reikalavimai bei organizavimas.

1.1 Pastaty iikio valdymo samprata

Pastaty tkio valdymas palyginti néra sena veiklos sritis, atsiradusi apie 1978-uosius metus, kai
viena i§ pirmaujanciy pasaulio baldy gamintojy Herman Miller korporacija surengé konferencija
tema ,,Pastaty tikio valdymo jtaka produktyvumui® (Pitt et al., 2008).

Pastaty {ikio valdymo terminas kiles i§ angly kalbos ZodZiy junginio Facilities Management. Si
sgvoka atsirado Jungtinése Amerikos Valstijose XX a. viduryje. Pirmiausia pastaty tikio valdymas
atsirado Europoje: 1980 m. jsitvirtino Didziojoje Britanijoje, 1986 m. — Nyderlandy karalystéje bei
Skandinavijos Salyse. Didziojoje Britanijoje bei Jungtinése Amerikos Valstijose buvo nustatyti
pagrindiniai pastaty tkio valdymo standartai, specifikacijos bei rodikliai, pagal kuriuos kitos
valstybés vysto pastaty tikio valdymo sritj (Malien¢ et al., 2008).

Pastaty tkio valdymo apibrézimas siejamas su kasdieninémis operacijomis, reikalingomis
valdyti pastata, taCiau svarbu atkreipti démesj, jog nuo jprasto valdymo, pastaty iikio valdymas
skiriasi tuo, jog } veiklg yra jtrauktas ilgalaikis pastato priezitiros ir eksploatavimo planavimas bei
sutelktas démesys ] pastato naudotojus — zmones (Potkany et al., 2015). Pastaty tkio valdymas
uztikrina darbo vietos funkcionalumg integruojant Zmones, vietas, procesus ir, zinoma,
technologijas (Firdauz et al., 2015).

Remiantis mokslininky nuomone, pastaty tikio valdymas apibréziamas, kaip plati sritis, kuri
apima jvairaus tipo paslaugas — darbo vietos funkcionalumo uZtikrinima, jmoniy nekilnojamojo
turto bei infrastruktiiros priezitira, Zmogiskyjy iStekliy valdyma, strateginj valdyma, finansinés
apskaitos paslaugas bei daugelj kity (Adewunmi et al., 2013).

Pastaty tkio valdymas — tai veikla susijusi su pastaty prieziiira, kurios esminis tikslas — mazinti
bendras pastato iSlaikymo i$laidas, prailginti jo naudojimo trukme bei iSsaugoti verte (Lepkova et
al., 2008). Tai plati veiklos sritis apimanti visg pastato gyvavimo ciklg: idéja, projektavima, statyba,
eksploatavima bei nugriovima (Lepkova, 2012).

Pastaty tikio valdymas yra vienas svarbiausiy statinio gyvavimo etapy, kuris nulemia didzigja
dalj i8laidy, susijusiy su pastato i$laikymu. Eksploatacinés iSlaidos yra didesnés tiek uz investicines,
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tiek uz statinio statybai skirtas islaidas - atlikti vertinimai rodo, jog Siame pastato gyvavimo etape
iSlaidos yra nuo septyniy iki penkiy karty didesnés negu investicijy iSlaidos ir tris kartus didesnés
negu statinio statybos islaidos. (Kelly et al., 2013).

Pastaty iikio valdymo paslaugy kokybe galima suskirstyti j 4 lygius: prevencing, pataisos,
geréjancia, auksciausios kokybés. Visi lygiai yra paremti pastaty savininky poreikiais ir lukesciais
(Lepkova et al., 2013). Kiekvieno pastato valdytojo pagrindinis tikslas turi biiti uztikrinti gera
pastaty tikio valdyma, kitaip tariant, kelti pastaty verte, be to savininkai nori, kad pastatai, kuriais
jie naudojasi biity patrauklis, patogiis bei ekonomiskai efektyviis (Hui et al., 2010).

Pastaty tkio valdymo tikslai — tai nekilnojamojo turto planavimas, statyba, priezitra ir
rekonstravimas. Visa tai neatsiejama nuo pastato naudos didinimo ir iSlaikymo i§laidy maZzinimo.
Taip pat svarbu atsizvelgti j tai, jog pastato teikiama nauda — tai Zzmoniy, gyvenanc¢iy tame pastate ar
juo disponuojanciu, sveikatos apsaugos, gerovés, tinkamy darbo salygy uztikrinimas (Lepkova,
2012).

Pasak mokslininko McGregoro, pagrindiniai pastaty tikio valdymo tikslai yra (McGregor et al.,
2001):

= realizuoti konstitucines pilieéiy teises | nekilnojamajj turtg ir atlikti pareigas, susijusias
su jo valdymu;

= visiems rinkos dalyviams nustatyti tam tikrg tvarka ir rinkos salygas;

= apsaugoti dalyvius nuo nesgziningumo;

= nustatyti laisva kainy lygj nekilnojamojo turto objektams;

= kurti palankias investavimo salygas, stimuliuojancias veikla gamybos sferoje;

= kurti palankias salygas sprendziant gyvenamojo biisto problemas Salyje ir regione.

Viena i§ labiausiai paplitusiy koncepcijy pastaty tikio valdyma nagrinéja keturiais poZiiiriais:

erdvés (patalpy), administraciniu, techniniu ir kity paslaugy (zr. 1 pav.) (Zavadskas et al., 2002).
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Administracinis Techninis
valdymas valdymas

Erdvés
valdymas

Kity paslaugy
valdymas

Pastaty ikio

valdymas

1 pav. Sudétinés pastaty tikio valdymo dalys (Zavadskas et al., 2002)

Erdvés valdymas. Tai pastaty iikio valdymo paslaugos susijusios su (Zavadskas et al., 2002):

pastaty erdvés planavimu bei pritaikymu prie besikei¢ian¢iy poreikiy;

jrenginiy, baldy bei kito inventoriaus poreikio analize ir tiekimu,

patalpy ir kito turto apsauga, bud¢jimu laukiamajame;

pastaty ir aplinkos valymu ir prieziira, komunikacijy jrengimu ir priezilira, biuro
paslaugy teikimu;

komandiruociy tvarkymu, vieSojo maitinimo organizavimu;

automobiliy stovéjimo viety organizavimu bei prieziiira;

atlieky iSvezimu,

kitomis paslaugomis.

Administracinis valdymas. Administracinis valdymas apima (Zavadskas et al., 2002):

pastato naudojimo kontrole, kuri uztikrina, kad tinkamai biity tvarkomas biudzetas bei
kiti dokumentai;

apskaita (nuoma, mokesciai);

sandoriy valdyma (sutar¢iy sudarymas);

nuomos ir i§perkamosios nuomos valdyma;

personalo priémimg ] darbg, subrangovy kontroleg.

Techninis valdymas. Tai pastaty tikio valdymo paslaugos, kurios uztikrina (Zavadskas et al.,

2002):

pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavima, inspekcijg bei remontg;

inZineriniy sistemy (dujy, vandentiekio, nuoteky, Sildymo, ventiliacijos), lifty, saugos
nuo zaibo, automatiniy dury ir varty nuolating techning priezitira bei avarijy
likvidavima;
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= energijos valdyma.

Kity paslauguy valdymas. Tai specialios paslaugos, kurios priklauso nuo konkre¢iy uzsakovy
poreikiy. Tai gali buti kompiuteriy tinkly, interneto diegimas ir valdymas, konsultavimas energijos
taupymo klausimais ir kitokios paslaugos (Zavadskas et al., 2002)

Pastaty tikio valdymo jmoniy veikla yra bitina, norint tinkamai priziaréti bei eksploatuoti
jvairios paskirties pastatus. Kadangi, jmoniy kuriasi vis daugiau, iSlaikyti esamus klientus bei
pritraukti naujy — bitina uztikrinti teikiamy paslaugy kokybe. Literatiroje galima rasti pastaty tkio
valdymo paslaugy kokybe apibtidinancius rodiklius (Coenen et al.,2013):

= rodikliai, susije su pastaty tikio valdymo kontaktiniu asmeniu:
= aiSkiai apibrézta atsakomybé;
= pasiekiamumas;
= paudingumas;
= gebéjimas patarti;
= rodikliai, susij¢ su pastaty fikio valdymo darbuotoju:
» draugiSkumas;
* jsipareigojimas reaguoti j uzklausas;
= orientacija ] paslaugas;
» sprendimai paremti klienty reikalavimais;
» rimtas poziuris j klienty problemas;
» tinkama reakcija | nusiskundimus ir uzklausas;
= profesionali ir tinkama i1$vaizda;
= grieztas laikymasis plano.
= rodikliai, susij¢ su pastaty iikio valdymo procesu:
= rezultato atitikimas uzsakymui;

* procesy skaidrumas.

Pastaty tikio valdymas yra pastato ir jame esanciy patalpy bei inZineriniy sistemy prieZiiira ir
teikiamy paslaugy verslo jmonéms, visuma. Siekiant didziausio efektyvumo eksploatuojant pastata,
butina aiSkiai apibréZti su pastaty tikio valdymu susijusig veiklos informacijg (Kim et al., 2018).

Pastaty tkio valdymas yra orientuotas j organizacijy produktyvumo palaikymg ir tobulinima
teikiant pagrindines paslaugas reikalingas verslo tikslams jgyvendinti (Araszkiewicz, 2017).

Daugelyje organizacijy visame pasaulyje poreikis pastaty tikio valdymo paslaugoms nuolatos
auga, kadangi tinkamas pastato, kuriame veikia organizacija, valdymas, didina organizacijos veiklos
naSumg, taip pat, padeda organizacijoms efektyviai reaguoti | dabartinius ir biisimus poreikius
(Adewunmi et al., 2016).
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Tinkamas turto valdymas lemia didesn¢ investicijy graza, o pastaty iikio valdymas yra esminis
jrankis turto ekonominei sékmei pasiekti. Norint sékmingai vykdyti statinio valdyma, statiniy
savininkai turi buti jsipareigoj¢ tinkamai ir aktyviai valyti turta, darbuotojai turi siekti geriausiy
darbo rezultaty (Ling, Wong, 2016).

Pastaty ikio valdymas — tai efektyvi kompleksiné ir daugiafunkciné veikla, uztikrinanti
kokybiska ir racionalig pastaty, jiems priklausancios inzinerinés jrangos bei teritorijos prieziiirg per
visg ekonomiSkai pagrista statiniy naudojimo trukme, pritaikyma prie besikeiianciy poreikiy,
pastaty tikiui skiriamy iSlaidy sumazinimg, pakankamos turto vertés iSsaugojimg bei galimybe
nekilnojamojo turto savininkui koncentruotis ties pagrindine jo vykdoma veikla (Kapociené et al.,
2012).

Apibendrindami galime teigti, jog pastaty tkio valdymas — tai plati sfera, kuri apima visg
pastato gyvavimo laikotarpj, kurio metu sprendziama daugybé su pastato valdymu bei eksploatacija

susijusiy problemy.

1.2 Pastaty tikio valdymo samprata ir rinka pasaulyje

Tarptautiné pastaty tkio valdymo asociacija (angl. International Facility Management
Association (IFMA)) yra didZiausia pastaty tikio valdymo organizacija jungianti 24 000 nariy i$
daugiau nei 1§ 100 pasaulio Saliy.

IFMA pastaty tikio valdyma jvardija kaip veikla, kuri apima keleta discipliny, uZtikrinanciy
sukurtos aplinkos funkcionalumg, komfortg, saugumg ir efektyvuma, integruojant zmones, vieta,
procesus ir technologijas. (What...2018)

EuroFM yra organizacija, jungianti mokslininkus, tyréjus bei praktikus pastaty tikio valdymo
srityje. EuroFM asociacijai priklauso tyrimy institutai, universitetai, pastaty tikio valdymo paslaugy
teikéjai ir Kitos asociacijos i§ daugiau nei 30 skirtingy Saliy. Organizacijos tikslas yra iSkelti ir
iSpopuliarinti pastaty tikio valdymo profesija bei siekti geresnio tarpusavio supratimo mokantis ir
dalijantis pastaty tikio valdymo ziniomis (About...2018).

Didziosios Britanijos pastaty tkio valdymo institutas (angl. British Institute of Facilities
Management (BIFM)) pastaty tikio valdymg apibrézia kaip organizacing funkcija, kuri sujungia
zmones, vietg ir procesus jau pastatytoje aplinkoje, siekiant pagerinti zmoniy gyvenimo kokybe ir
pagrindinio verslo naSumg. Pastaty tkio valdymas apima daugiafunkcing veiklg pastatytoje
aplinkoje ir jy poveikio Zmonéms bei darbo vietai valdyma. Efektyvus objekty valdymas, derinant
iSteklius ir veikla, yra gyvybiskai svarbus bet kurios organizacijos sékmei. Imoniy lygiu ji prisideda

prie strateginiy ir veiklos tiksly jgyvendinimo (Facilities...2018).
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Piety Afrikos pastaty tkio valdymo asociacija (angl. South Africans Facilities Association
(SAFMA)) pastaty tkio valdymg jvardija kaip darny ,,visa gyvenimg trunkantj” verslo valdyma,
kurio tikslas pagerinti darbo aplinkg ir didinti vykdomos veiklos efektyvumg ir produktyvuma
(What is...2018).

Japonijos pastaty tkio valdymo vystymo asociacija (angl. Japan Facility Management
Promotion Association (JFMA)) pastaty tikio valdyma apibrézia kaip visapusis$ka valdymo metoda,
siekiant optimizuoti nekilnojamojo turto (zemés, pastaty, statiniy, jrangos) nuosavybe¢, naudojima,
eksploatacijg ir prieziiirg bei iSlaikyti jas optimaliomis saglygomis (minimalios iSlaidos ir didZiausias
poveikis), kad jie galéty prisidéti prie bendro verslo valdymo.

Japonija pastaty tkio valdyma mato kaip svarbig veiklg verslo sektoriuje. Japonai sparciai
naudoja naujas technologijas pastaty valdymo pramong¢je (Elyna Myeda, Pitt, 2014).

Japonijos pastaty tkio valdymo vystymo asociacija i$skiria pagrindinius efektyvaus pastaty
akio valdymo privalumus (Effects...2018):

» aiSkiai identifikuojamos nereikalingos, nepakankamai valdomos ar netinkamai
panaudotos priemonés;

= Sumazeéja pastaty ir juose esanciy jrenginiy eksploatacinés i$laidos;

= patobulinimai kuria patrauklig aplinkg klientams, darbuotojams ir kitiems pastaty ir
juose esanciy jrenginiy vartotojams.

= optimaliai naudojama energija, o tai savo ruoztu padeda veiksmingai spresti

aplinkosauginius Klausimus.

Australijos pastaty tkio valdymo asociacija (angl. Facility Management Association of
Australia (FMAA)) yra didziausia jstaiga, atsakinga uz Australijoje esanciy objekty tinkama
valdyma. Organizacija atstovauja ir remia pastaty tikio valdymo rinkoje veikiancias jmones ir jose
dirbancius specialistus.

Asociacijos pagrindinis démesys yra skiriamas pastaty tkio valdymo srities specialisty ir
organizacijy poreikiy iSgryninimui bei uZtikrinimui, jog esminiai aspektai biity svarstomi
vyriausybés ir verslo politikos formavimo ir sprendimy priémimo procese (Who...2018).

Global FM — tai didziausiy pastaty tikio valdymo asociacijy sajunga, kuri jungia 8 asociacijas
visame pasaulyje: Piety Amerikoje, Jungtinése Amerikos valstijose, Afrikoje, Europoje, Vidurio
Azijoje, Australijoje (Member...2018).

2016 m. Global FM organizacija atliko tyrima, kurio tikslas buvo nustatyti pastaty tkio
valdymo rinkos dydj ir pasikeitusius rodiklius per 2014 m. — 2015 m. laikotarpi (zr. 1 lentele).

Bendrai visame pasaulyje per 2015 m. pastaty tikio valdymo rinka sugeneravo 1 120 mlird. JAV

doleriy.
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1 lentelé. FM Global 2016 studijos pasirinkty $aliy PUV rinkos rodikliai (Global...2016)

i} ) PUV
_ PUV _ PUYV rinkos
PUYV rinkos ) PUYV rinkos Integruoty ) dirbanciy
rinkos integruoty o
. verté 2015 ] paslaugy paslaugy verté specialisty
Salis dalis ] paslaugy o
m., min. . pokytis 2014 2015 m., min. ) dalis visoje
Salies pokytis 2014
JAV dol. m. - 2015 m. JAV dol. darbo
BVP m. - 2015 m. o
rinkoje
Australija 32 157 2,6 % +4 % 6 180 +4,6 % 1,69 %
Japonija 46 567 1,1% +4,4 % 5070 +3,9 % 0,81 %
Vokietija 65 070 1,9% +6,5 % 4 295 +6,1 % 2,05 %
Lenkija 12 281 25% +4,5 % 688 +3% 1,71 %
Dz. Britanija 53 686 1,9% +3,2 % 7434 +3,3% 1,46 %
JAE 4 358 1,2% +10,2 % 424 +10,4 % 0,92 %
JAV 286 644 1,6 % +6 % 29 166 +6,2 % 1,38 %
Brazilija 13 668 0,7 % +9,3 % 413 +7,2% 0,47 %

Australija. PUV rinka Australijoje 2015 m. lyginant su ankstesniais metais padidéjo 4 % ir
sieké 32 157 mIn. JAV doleriy — tai sudaré 2,6 % Salies BVP. Pagrindiné rinkos plétros priezastis
yra suaktyvéjusi statyby rinka, iSaugusi techninés prieziliros ir pastaty atnaujinimo paslaugy
paklausa. Salyje didesne dalj PUV paslaugy sudaro paslaugos uzsakomos i§ specializuoty jmoniy.
Rinkoje taip pat pastebétas statinio informacinio modeliavimo (BIM), biometriniy sistemy, darbo
viety sprendimy panaudojimo padidéjimas.

Japonija. 2015 m. Japonijos PUV rinkos verté buvo 46 567 min. JAV doleriai. Lyginant su
2014 m. rinka paaugo 4,4 % ir sudar¢ 1,1 % Salies BVP. Atsizvelgiant | tai, jog Japonijos
ekonomika yra viena didziausiy pasaulyje, PUV paslaugy, uzsakomy i$ tiekéjy, dalis yra palyginti
maza. Viena i§ priezasCiy yra ta, jog didelé dalis nekilnojamojo turto yra nuomojama. Taip pat,
Japonai jauciasi itin atsakingi uz nuosavybés teise valdoma turtg ir jvairios jmonés linkusios pastata
valdyti ir prizitréti pacios. Integruoty paslaugy dalis Japonijoje siekia 10 % - pokytis 2015 m. yra
+3,9 %.

Vokietija. PUV rinka 2015 m. augo 6,5 % ir sudaré 65 070 min. JAV dol. — tai sudaré 1,9 %
Vokietijos BVP. Rinkoje vis dar dominuoja dideli nacionaliniai paslaugy tiek¢jai.

Lenkija. 2015 m. PUV rinkos verté Lenkijoje buvo 12 281 min. JAV doleriy. Tai sudaré 2,5 %
Salies BVP. Lyginant su 2014 m. rinka iSaugo 4,5 %.

DidZioji Britanija (DZ. Britanija) turi labiausiai i§vystyta ir konkurencingg PUV rinka visoje

Europoje. 2015 m. rinkos verté buvo 53 686 ml. JAV dol. Lyginant su ankstesniais metais rinka
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padidéjo 3,2 % ir sudaré¢ 1,9 % Salies BVP. Viena 1§ rinkos augimo priezasCiy yra atsigavusi

statyby rinka.

Jungtiniai Araby Emyratai (JAE). PUV rinkos verté¢ Jungtiniuose Araby Emyratuose 2015

m. sieké 4 358 min. JAV dol., kurie sudaré 1,2 % 3alies BVP Tai grei¢iausiai auganti PUV rinka,

kurios augima lemia didelés investicijos j statybas — pokytis siekia +10,2 % per metus.

Jungtinés Amerikos Valstijos (JAV) turi vieng didZiausiy PUV rinky pasaulyje — per 2015 m.

Salyje buvo sugeneruota 286 644 min. JAV doleriy, kas sudaro 1,6 % bendro vidaus produkto.

Lyginant su ankstesniais metais, rinka iSaugo 6 %.

Brazilija. PUV rinka Brazilijoje 2015 m. lyginant su ankstesniais metais padidéjo 9,3 % ir

sieké 13 668 min. JAV doleriy, taciau tai sudar¢ tik 0,7 % Salies BVP

Pasirinkty $aliy kontekste, PUV rinka generuoja vidutiniskai apie 1,69 % bendrojo vidaus

produkto. Tuo tarpu, PUV rinkoje dirba nuo 0,47 % iki 2,05 % Salies darbo rinkoje esanciy

specialisty.

1.3 Statinio techniné prieziira

Siekiant islaikyti statinio ir jo konstrukcijy kokybiska bukle per visg jo naudojimo laikotarpj

butina uztikrinti statinio naudojimo techning priezitira. Galima teigti, kad statiniy techniné priezitira

yra nenutriikstama veiksmy seka, kuri nuo statinio projektavimo ir statybos skiriasi tokiais

pozymiais (Jokiibaitis, Sau¢iuvénas, 2012):
= ilgalaikiSkumu (priezitira vykdoma visg eksploatacijos laikotarpj);

= remontiniy darby periodiSkumu;

= remonto vietos, apimties ir trukmés atsitiktiniu tikimybiniu pobidZiu, daznai

koreguojant remonto eiga;
= socialiniu aspektu (paliecia Zmoniy interesus ir veikia jy nuotaikas);

= palyginti didelémis darbo ir 1éSy sgnaudomis.

Techning prieZiiira sudaro (Jokiibaitis, Sau¢iuvénas, 2012):
= statinio ir jo konstrukcijy buklés nuolatinis stebéjimas;
= statinio konstrukcijy periodinés ir specializuotos apziiiros;
= pastebéty statinio konstrukcijy pazaidy Salinimas;

= paprastasis (profilaktinis) ir kapitalinis remontai.

Statiniy techninés priezitiros privalomuosius reikalavimus nustato Statybos techninis

reglamentas STR 1.03.07:2017 ,,Statiniy techninés ir naudojimo prieziiiros tvarka. Naujy

nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo tvarka®“. Reglamentas nustato, jog pagrindinis
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statinio priezitros tikslas — uztikrinti Statybos jstatymo bei statybos techniniy dokumenty nustatytus
statiniy esminius reikalavimus per visg statinio ekonomiSkai pagrista naudojimo trukme,
maksimaliai sumazinti avarijy tikimybe, grésme¢ zmoniy gyvybei, sveikatai ar aplinkai. Tikslui
pasiekti yra suformuoti pagrindiniai statiniy ir jy konstrukcijy techninés prieziiiros ir teisingo
naudojimo uzdaviniai (STR 1.03.07:2017):
= siekti, kad statiniai ir jy konstrukcijos biity naudojami nepazeidziant projekty, statybos
bei eksploatavimo normy;
= Jaiku pastebéti, teisingai jvertinti ir likviduoti atsiradusius statybiniy konstrukcijy
defektus;
= profilaktinémis priemonémis tausoti (saugoti nuo ankstyvojo susidévéjimo) statinius ir
ju konstrukcijas;
= iSvengti statiniy griti¢iy, o joms jvykus arba jvykus stichinéms nelaiméms, iSvengti
papildomy padariniy ir nuostoliy;

= siekti, kad statiniai nedaryty zalos zmoniy sveikatai ir aplinkai.

Visi statiniai privalo tenkinti esminius reikalavimus, kurie yra nurodyti Europos Parlamento ir
Tarybos reglamento (ES) Nr. 305/2011 1 priede. Esminius statinio reikalavimus sudaro septyni
punktai: mechaninis atsparumas ir pastovumas, gaisriné sauga, higiena, sveikata, aplinkos apsauga,
naudojimo sauga, apsauga nuo triuk§mo, energijos taupymas ir Silumos iSsaugojimas bei tvarus

gamtos istekliy naudojimas (zr. 2 lentelg).

2 lentelé. Esminiai statinio reikalavimai (Europos Parlamento...2011)

1. Mechaninis atsparumas  Statiniai turi buiti projektuojami ir statomi taip, kad apkrovos,
ir pastovumas kurios gali veikti statybos metu ir juos naudojant, nesukelty:

* viso statinio arba jo dalies griiities;

» dideliy deformacijy, virSijanciy leistinas ribas;

= 7zalos kitoms statinio dalims, jrenginiams ar
sumontuotai jrangai dél dideliy apkrovas laikancios
konstrukcijos deformacijy;

= 7alos, atsiradusios per jvykj, kuri blity neproporcinga

ja sukelusiai pirminei priezasciai.

2. Gaisriné sauga Statiniai turi buti projektuojami ir statomi taip, kad kilus gaisrui:
= statiniy laikanciosios konstrukcijos tam tikrg laika

iSlaikyty apkrovas;
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2 lentelés tesinys

3. Higiena, sveikata ir

aplinka

4. Sauga ir galimybé
patekti j statinj

naudojimo metu

buty ribojamas ugnies bei dumy susidarymas ir
plitimas statiniuose;

biity ribojamas gaisro plitimas j gretimus Statinius;

juose esantys asmenys galéty iseiti 1§ statiniy ar biiti

1Sgelbéti naudojant kitas priemones;

bity atsizvelgiama j gelbétojy komandy sauga.

Statiniai turi biiti projektuojami ir statomi taip, kad viso jy biivio

ciklo metu, juos statant, naudojant ir griaunant nekilty jokio

pavojaus darbuotojy, gyventojy ar kaimyny higienai arba

sveikatai ir saugai ir per visa jy biivio ciklg jie neturéty pernelyg

didelio poveikio aplinkos kokybei ar klimatui, ypac¢ dél toliau

1Svardyty priezasciy:

toksisky dujy issiskyrimo;

pavojingy medziagy, lakiyjy organiniy junginiy
(LOJ), Ssiltnamio efekta sukelianciy dujy arba
pavojingy daleliy iSsiskyrimo | org statiniy viduje ar
lauke;

pavojingos spinduliuotés;

pavojingy medZziagy iSleidimo ] gruntinj vandenj, jiiry

vandenis, pavirSinius vandenis arba dirvozem;;

pavojingy medziagy iSleidimo ] geriamajj vanden] ar
medziagy, kurios kitaip neigiamai veikia geriamojo
vandens kokybe, iSleidimo;

netinkamo nuoteky iSleidimo, dimtraukio dujy
1Smetimo arba netinkamo kietyjy arba skystyjy atlieky
pasalinimo;

drégmes statiniy dalyse ar statiniy vidaus pavirsiuose.

Statiniai turi buti projektuojami ir statomi taip, kad jais

naudojantis arba juos eksploatuojant nekilty nepriimtinos

nelaimingy atsitikimy ar Zalos pavojaus, pvz., paslydimo,

kritimo, susidiirimo, nudegimo, zities dél elektros srovés,

suzalojimo dél sprogimo ir jsilauzimy.
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2 lentelés pabaiga
Visy pirma, statiniai turi biiti projektuojami ir statomi
atsizvelgiant | nejgaliy asmeny galimybes patekti | statinj ir juo
naudotis.

5. Apsauga nuo triukSmo Statiniai turi biiti projektuojami ir statomi taip, kad juose
arba Salia jy esaniy asmeny girdimas triukSmas nevirSyty
sveikatai pavojingo lygio ir leisty jiems miegoti, ilsétis ir dirbti
patenkinamomis sglygomis.

6. Energijos taupymas ir Statiniai ir jy $ildymo, vésinimo, apSvietimo bei védinimo

Silumos iSsaugojimas irenginiai turi buti projektuojami bei statomi taip, kad juos
naudojant energijos sgnaudos biity mazos, atsizvelgiant i statiniy
naudotojus ir vietovés klimato salygas. Statiniai taip pat turi
efektyviai vartoti energija, taip, kad juos statant ir griaunant biity

sunaudojama kuo maziau energijos.

7. Tvarus gamtos iStekliy Statiniai turi bati projektuojami, statomi ir griaunami taip,
naudojimas kad buty tvariai naudojami gamtiniai iStekliai ir ypac
uztikrinamas:

» statiniy, jy medziagy ir daliy pakartotinis naudojimas
arba perdirbamumas po nugriovimo;

» statiniy ilgaamZziSkumas;

= statiniams skirty aplinkai nezalingy zaliavy ir antriniy

zaliavy naudojimas.

Techninés prieZiiiros organizavimas. Statiniy techninei priezitirai uztikrinti yra paskiriamas
organizacines ir technines priemones statinio techninei biklei palaikyti, kad buty uztikrinti statinio
esminiai reikalavimai per ekonomiSkai pagrjsta statinio naudojimo trukme. Nuolatiniai statinio
buklés stebéjimai atlieckami ne reciau kaip karta per ménesj, iSskyrus atvejus, kai (STR
1.07.03:2017):

= pastebéti statinio (jo konstrukcijy, inZineriniy sistemy) biiklés defektai ar neleistinos
deformacijos;

= vykdomi statinio dalies rekonstravimo ar kapitalinio remonto darbai;

= statinio sklype ar besiribojan¢iuose sklypuose vykdomi naujo statinio statybos arba

esamo statinio rekonstravimo darbai;
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to pageidauja statiniy naudotojai.

Statiniy techninés priezitros taisykles ir kvalifikacinius reikalavimus statinio techniniam

v —

konstrukcijos sudétinguma. Statinio techning prieziiirg sudaro (Ustinovicius et al., 2012):

nuolatinis statinio buiklés stebéjimas, kurio tikslas — nustatyti vizualiai pastebimus
statinio buiklés poky¢ius statinio naudojimo metu;

statinio periodinés ir specializuotos apziiiros, kuriy tikslas — nustatyti statinio techninés
biiklés pokyc€ius per tam tikrg laika;

pastebéty statinio buklés defekty Salinimas;

remonto (paprastojo arba kapitalinio) organizavimas.

LR aplinkos ministro jsakymu yra patvirtintas daugiabuciy namy techninés priezitiros

pagrindiniy darby sarasas, j kurj jeina dvi apzitros (nuolatinés ir sezoninés), o taip pat ir:

namo technings priezitiros dokumentacijos tvarkymas;

privalomyjy namo bendrojo naudojimo objekty priezitiros ir atnaujinimo darby
planavimas;

nuoteky Salinimo sistemos prieziiira;

geriamojo vandens sistemos prieziiira;

bendrojo naudojimo elektros instaliacijos ir irenginiy, apSvietimo jrenginiy prieziiira;
stogo ir lietaus nuoteky sistemos priezitra;

bendrojo naudojimo patalpy (laiptiniy, holy, koridoriy, riisiy ir kity) prieziira;

reagavimas | inZineriniy sistemy avarijas.

Apibendrinant darytina iSvada, jog statinio tinkama prieziGra uztikrina, kad statinio

konstrukcijos bei inzinerinés sistemos atitikty esminius reikalavimus, o gedimai ir avarijos biity

likviduojami efektyviai bei greitai.
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2. DAUGIABUCIU NAMU ADMINISTRAVIMAS LIETUVOJE

Daugiabutis namas — trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas, kuriame ne maziau kaip pusé
naudingojo ploto yra gyvenamosios paskirties patalpos. DaugiabuCiame name gali bati ir
negyvenamyjy patalpy — prekybos, administraciniy, vie$ojo maitinimo ir kity. (Lietuvos
Respublikos daugiabuciy... 1995).

Kiekvienas daugiabutis namas turi bendro naudojimo objektus, kurie yra:

= Bendrosios namo konstrukcijos (pamatai, laikanciosios sienos, kolonos, iSorinés ir
vidinés sienos, fasado architektiiros detalés ir iSorinés konstrukcijos - balkony, terasy,
lodzijy laikanciosios konstrukcijos, stogeliai, laiptai, stogas);

»  Bendrosios pastato inZinerinés sistemos ($ildymo ir karSto vandens sistemos vamzdynai,
vandentiekio ir nuoteky vamzdynai);

» Bendroji pastato inzineriné jranga (mechaning, elektros, dujy, Silumos jranga, jskaitant
elektros skydine, liftai);

= Pastato bendrojo naudojimo patalpos (laiptinés, holai, koridoriai, palépés, risiai ir kitos
patalpos, bendrojo naudojimo balkonai, terasos, lodZijos, kurios nuosavybes teise
nepriklauso atskiriems savininkams);

= Zemés sklypas.

Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objektai priklauso daugiabuciy gyvenamyjy namy ar
kitos paskirties pastaty savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise. Daugiabucio namo
bendroji daliné nuosavybé yra valdoma bendraturciy susitarimu.

Bendrojo naudojimo objekty valdymo formos. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas
(Lietuvos Respublikos civilinis...2000) nustato, jog kiekvienas asmuo, kuriam priklauso butas ir
kitos patalpos, esancios daugiabu¢iame name ir turi bendrosios dalinés nuosavybés dalj — Visi
savininkai turi pasirinkti vieng i§ dviejy galimy bendrosios dalinés nuosavybés valdymo formuy:

= daugiabucio namo savininky bendrija;

= daugiabucio namo ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos sutart;.

Bendrija. Daugiabu¢iy namy savininky bendrija yra ne pelno siekianti organizacija,
igyvendinanti namo patalpy savininky bendrasias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo
bendrojo naudojimo objekty ir jstatymy nustatyta tvarka namui priskirto zemes sklypo valdymu,
naudojimu, priezitira ir tvarkymu. Jsteigti bendrijg turi teis¢ kiekvienas daugiabucio namo patalpy
savininkas ar jy grupé. Sprendimus dé¢l bendrojo turto valdymo gali priimti bendrijos pirmininkas,

valdyba arba bendrijos susirinkimas balsy dauguma. Tvarka, kaip priimami sprendimai, nustato

22



bendrijos jstatai. Bendrijy kiirimg ir veiklg reglamentuoja Daugiabuéiy gyvenamyjy namy ir Kitos
paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas (Lietuvos Respublikos daugiabuciy... 1995).

Jungtinés veiklos sutartis. Patalpy savininkai gali pasiraSyti jungtinés veiklos sutartj, kuri
leidzia valdyti namo bendraja daling nuosavybe. Jungting veiklg reglamentuoja LR Civilinis
kodeksas (Lietuvos Respublikos civilinis...2000).. Jame numatyta, kad jungtinés veiklos sutartimi
du ar daugiau asmeny (daugiabucio namo patalpy savininkai), kooperuodami savo turta (bendraja
daling nuosavybe), isipareigoja veikti bendrai, siekiant nustatyti daugiabucio namo patalpy
savininky bendrgsias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo bendrojo naudojimo objekty ir
Jstatymy nustatyta tvarka namui priskirto zemés sklypo valdymu, naudojimu ir prieziiira.

Jeigu buty ar kity patalpy savininkai nepasirenka nei vienos i§ valdymo formy, tuomet
savivaldybé skiria daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administratoriy (Daugiabucio...
2018).

Administruojanti jmoné. Administratorius veikia pagal savivaldybés administracijos
direktoriaus patvirtintus nuostatus, o svarbiausia administratoriaus funkcija — jtraukti savininkus j jy
turto valdyma, nuolat informuoti juos apie realig turto bukle, jgyvendinti jsakymy ir kity teisés akty
nustatytus privalomuosius reikalavimus, susijusius su bendrojo naudojimo objekty valdymu,
naudojimu, priezitira ir kitokiu tvarkymu. Administratorius proporcingai bendrosios nuosavybés
daliai apskaiciuoja patalpy savininky ménesinius mokesc¢ius vadovaudamasis nustatytais tarifais, su
paslaugy teikéjais sudarytomis sutartimis arba pagal samating darby vertg, nustatoma perkant juos
konkurso arba kainy apklausos biidu. Administratoriumi gali buti: biudZetinés jstaigos, vieSosios
jstaigos, savivaldybés jmones, akcinés bendrovés, kiti fiziniai ir juridiniai asmenys
Administravimas  pasibaigia  jregistravus  daugiabu¢io namo savininky bendrijg ir
Jos jstatus arba sudarius patalpy savininky jungtinés veiklos sutartj, taip pat kitais Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso nustatytais atvejais. Pasibaigus administravimui, administratorius
pagal perdavimo ir priémimo akta perduoda jsteigtai daugiabufio namo savininky bendrijai,
jungtines veiklos sutarties dalyviams ar naujam savivaldybés paskirtam administratoriui prizitiréti
namo bendrojo naudojimo objektus ir nepanaudotas kaupiamasias 1¢Sas (Daugiabucio...2018).

Toliau nagrinéjami Lietuvoje esanciy daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimg ir

priezilirg reglamentuojantys teisés aktai.

2.1 Daugiabufiy namy administravimg ir prieziiira reglamentuojantys teisés

aktai
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2.1.1 Daugiabu¢iy namy administravimas

Daugiabuc¢iy namy administravimg Lietuvoje reglamentuoja jvairiis teisés aktai - jsakymai,
aprasai, taisyklés (zr. 2 pav.).

LR Civilinis kodeksas nustato buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés
teis¢ ] namo bendro naudojimo patalpas, pagrindines namo konstrukcijas, bendro naudojimo
inzinering ir kitokig jranga, numato savininkams priklausancia bendrosios dalinés nuosavybés dalj,
teises ir pareigas | ja.

Daugiabuciu gyvenamyjy namy ir Kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas

nustato daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrosios dalinés
nuosavybés valdymo buda steigiant bendrijg, reglamentuoja Sios bendrijos steigima, valdyma,
veikla, reorganizavimg ir likvidavimg, bendrijai priklausanéiy buty ir kity patalpy (pastaty)
savininky — bendrijos nariy teises ir pareigas.

Daugiabuciy gyvenamyjuy namy ar Kitos paskirties pastaty savininky bendrijos nariy
balsavimo rastu dél priimamy sprendimu tvarkos aprasas nustato vieno ar keliy daugiabuciy
gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy arba kitos paskirties pastaty bendrosios dalinés nuosavybés
objekty savininky bendrijos nariy balsavimo rastu dél priimamy sprendimy tvarka.

LR aplinkos ministro jsakymas dél pavyzdinés daugiabucio gyvenamojo namo bendrojo
naudojimo objekty valdymo, naudojimo ir prieZiiiros jungtinés veiklos sutarties formos
patvirtinimo. Jungtinés veiklos sutarties tikslas — nesiekiant pelno valdyti, naudoti, prizitreéti,
remontuoti ir Kitaip tvarkyti namo bendrojo naudojimo objektus.

Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatai reglamentuoja
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus (toliau — administratorius), paskirto Lietuvos
Respublikos civilinio kodekso (toliau — Civilinis kodeksas) 4.84 straipsnyje nustatyta tvarka, veikla
administruojant bendrojo naudojimo objektus, nustato informacijos apie savo veikla skelbimo
tvarka ir apimtj.

LR aplinkos ministro jsakymu patvirtinta daugiabudio gyvenamojo namo ar Kitos
paskirties pastato (pastaty) bendrojo naudojimo objektu apraso tipiné (pavyzdiné) forma.

Buty ir Kkity patalpy savininky 1éSy, skiriamy namui (statiniui) atnaujinti pagal
privalomuosius statiniy naudojimo ir prieziuros reikalavimus, kaupimo, dydzZio
apskaiciavimo ir sukaupty léSy apsaugos tvarkos aprasas nustato 1€Sy, kurios bus skiriamos
namui (statiniui) atnaujinti pagal privalomuosius statiniy naudojimo ir priezidiros reikalavimus,
kaupimo, jy dydzio apskai¢iavimo ir sukaupty 1éSy apsaugos tvarka.

Buty ir kity patalpy savininky susirinkimy Saukimo, darbotvarkés ir priimty sprendimy

skelbimo tvarkos aprasas nustato vieno ar keliy daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy
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dalinés nuosavybeés savininky susirinkimo, Saukiamo dél sprendimy priémimo bendrojo naudojimo
objekty valdymo ir naudojimo ar naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo, dél
bendrojo naudojimo objekty administratoriaus pasirinkimo ar pakeitimo, taip pat susirinkimo
darbotvarkés ir susirinkime ar buty ir kity patalpy savininkams balsuojant rastu priimty sprendimy
skelbimo tvarka.

Buty ir kity patalpy savininky balsavimo raStu, priimant sprendimus, tvarkos aprasas
nustato vieno ar keliy daugiabuciy gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy dalinés nuosavybés
savininky balsavimo rastu, priimant sprendimus dél bendrojo naudojimo objekty valdymo ir
naudojimo, taip pat dél naujy bendrojo naudojimo objekty sukiirimo ir disponavimo jais klausimy,
tvarka.

Daugiabuciy namy savininky bendrijy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty ir administruojanciy
imoniy veikla, susijusig su jstatymy ir kity teisés akty jiems paskirty funkcijy vykdymu,
kontroliuoja ir prizitri savivaldybés administracijos direktoriaus sprendimu paskiriamas
savivaldybés padalinys ar padalinio, susijusio su turto valdymu, darbuotojas (Buty ir kity patalpy
savininky...2014).
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LR civilinis kodeksas

Daugiabuciy namy savininky
bendrijos jstatymas

Daugiabuciy gyvenamuyjy
namy ar kitos paskirties
pastaty savininky bendrijos
nariy balsavimo rastu dél
priimamy sprendimy tvarkos
aprasas

LR civilinis kodeksas

LR aplinkos ministro
jsakymas dél pavyzdinés
daugiabucio gyvenamojo

namo bendrojo naudojimo
objekty valdymo, naudojimo
ir priezidros jungtinés veiklos
sutarties formos patvirtinimo

LR aplinkos ministro jsakymas dél
buty ir kity patalpy savininky
bendrijy valdymo organy, jungtinés
veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir
savivaldybés vykdomosios
institucijos paskirty bendrojo
naudojimo objekty administratoriy
veiklos, susijusios su jstatymuyjir kity
teisés akty jiems priskirty funkcijy
vykdymu, priezidros ir kontrolés
pavyzdiniy taisykliy patvirtinimo

LR civilinis kodeksas

Daugiabucio namo bendrojo
naudojimo objekty
administravimo nuostatai

LR aplinkos ministro
jsakymas dél daugiabucio
gyvenamojo namo ar kitos
paskirties pastato (pastaty)

bendrojo naudojimo pbjekty
apraso tipinés (pavyzdinés)
formos patvirtinimo

Buty ir kity patalpy
savininky lésy, skiriamy
namui (statiniui) atnaujinti
pagal privalomuosius
statiniy naudojimo ir
priezitros reikalavimus,
kaupimo, dydzZio
apskaiciavimo ir sukaupty
|éSy apsaugos tvarkos
aprasas

Buty ir kity patalpy savininky
susirinkimy Saukimo,
darbotvarkeés ir priimty
sprendimy skelbimo tvarkos
aprasas

2 pav. Daugiabuciy gyvenamyjy namy administravima reglamentuojantys teisés aktai (sudaryta autorés)
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Toliau pateikiami teisés aktai, reglamentuojantys daugiabuciy gyvenamyjy namy techning

priezilra.
2.1.2 Daugiabuéiy namy techniné priezitura

LR statybos jstatymas. Sis jstatymas nustato visy Lietuvos Respublikos teritorijoje, jos
18skirtinéje ekonominéje zonoje ir kontinentiniame Selfe statomy, rekonstruojamy ir remontuojamy
statiniy esminius architektiiros reikalavimus, treciyjy asmeny interesy apsaugos reikalavimus,
statybos techninio normavimo, statybiniy tyrimy, statiniy projektavimo, statiniy projekty ir statiniy
ekspertizés, statybos, statybos uzbaigimo, statiniy naudojimo ir priezitros, griovimo tvarka,
statybos dalyviy, vieSojo administravimo subjekty, statiniy savininky (ar naudotojy) ir kity juridiniy
ir fiziniy asmeny veiklos Sioje srityje principus ir atsakomybg (Lietuvos Respublikos
statybos...1996).

STR 1.03.07:2017 Statiniy techninés ir naudojimo prieZiiros tvarka. Naujy
nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo tvarka. Reglamentas nustato tvarka dél
daugiabuciy gyvenamyjy namy techninés priezitiros privalomyjy reikalavimy ir jy jgyvendinimo.

Lietuvos Respublikos Silumos iikio jstatymas reglamentuoja Silumos tkio valstybinj
valdyma, Silumos iikio subjekty veikla, jy santykius su Silumos vartotojais, tarpusavio rySius ir
atsakomybe (Lietuvos Respublikos Silumos...2003).

Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés. Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés reglamentuoja
Silumos vartotojy ir kity Silumos tikio subjekty bei karSto vandens vartotojy ir kar§to vandens
tiekéjy tarpusavio santykius, teises, pareigas ir atsakomybeg, susijusius su Silumos ir karSto vandens
gamyba, perdavimu, tiekimu ir vartojimu. Taisyklés privalomos Silumos tiekéjams, karSto vandens
tiekejams, Silumos ir karSto vandens vartotojams bei kitiems Silumos tikio sektoriuje veikiantiems
asmenims (Silumos tiekimo...2010).

Lietuvos Respublikos potencialiai pavojingy jrenginiy prieZiiiros jstatymas. Sis jstatymas
nustato naudojamy potencialiai pavojingy jrenginiy, priezitros ir jos atlikimo kontrolés bendruosius
principus, siekiant uztikrinti saugy jrenginiy darbg ir Zmoniy gyvybeés, sveikatos ir aplinkos apsauga
nuo galimo zalingo $iy jrenginiy poveikio (Lietuvos Respublikos potencialiai...1996).

Gyvenamyjy pastaty gaisrinés saugos taisyklés. Taisyklése nustatyti gyvenamosios
paskirties pastaty, gyvenamosios paskirties patalpy bei sklypo planavimo gaisrinés saugos
reikalavimai. Kiti gyvenamyjy pastaty ir patalpy gaisrinés saugos reikalavimai pateikiami teisés
aktuose, nustatan¢iuose esminius statinio reikalavimus (vieng, kelis ar visus) ir statinio techninius
parametrus pagal statiniy ar statybos produkty charakteristiky lygius ir klases. Naudojant

gyvenamaji pastata, taikomos gaisrinés saugos priemonés turi atitikti savybes, uztikrinancias esminj

27



statinio gaisrinés saugos reikalavimg per ekonomiskai pagrista statinio naudojimo trukme

(Gyvenamyjy...2011).

2.2 Daugiabu¢iai gyvenamieji namai ir ju biuiklés vertinimas Lietuvoje

Biisto tipas. 2015 m. daugiau nei 4 i§ 10 Europos Sajungos gyventojy gyveno butuose, beveik
ketvirtadalis — sudurtiniuose namuose, o trec¢dalis — individualiuose namuose. Lietuvoje situacija
kiek kitokia, kadangi daugiau nei pusé¢ Lietuvos Respublikos gyventojy gyveno butuose (trijy ir
daugiau buty namuose — daugiabuc¢iuose namuose), tre¢dalis — individualiuose namuose (vieno buto

namuose), likusieji — sudurtiniuose (dviejy buty namuose) ar kitokio tipo namuose (zr. 3 pav.).
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3 pav. Bastai pagal tipg Europos Sajungos Salyse 2015 m. (Distributioin...2018)

Remiantis Lietuvos Respublikos 2011 mety gyventojy ir biisty suraS§ymo rezultatais, 2011 m.
Lietuvoje buvo 1 389 059 biistai (2001 m. — 1 293 029). Per deSimt mety bisty skaicius iSaugo 7,4

%. Tradiciniy busty, t. y. buty vieno ar dviejy buty namuose, daugiabuciuose namuose ir
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negyvenamuosiuose pastatuose buvo 1 374 233 arba 98,9 % visy biusty. Bendrabuciuose ir
viesbuciuose — 14 600 arba 1,1 %. Bisty, kurie buvo nepritaikytuose gyventi istisus metu sodo
nameliuose, vagonéliuose ar kitokiuose statiniuose, buvo uzfiksuota 257 arba 0,02 % (Lietuvos
Respublikos 2011 m. suraymo duomenys).

Toliau nagrinéjamas tradicinis bistas ir jo pasiskirstymas Lietuvoje. 2011 m. 60 % tradicinio
busto sudaré butai daugiabuciuose namuose, t. y. 824 540 butai, 36 % - vieno buto namai (494 724

butai), 4 % - butai dviejy buty namuose (54 969 butai) (Zr. 4 pav.).

Tradiciniai biistai pagal tipg Lietuvoje
0%

60%

= vieno buto namas butas dviejy buty name

butas daugiabuciame name = putas negyvenamajame pastate

4 pav. Bistai pagal tipg Lietuvoje 2011 m. (Lietuvos Respublikos 2011 m. sura§ymo duomenys)
SuraS§ymo duomenimis, 13,4 % gyvenamyjy busty buvo pastatyti iki 1945 m. Daugiau nei du

tre¢daliai gyvenamuyjy busty (71,5 %) buvo pastatyti 1946 —1990 metais. Nuo 1991 m. iki 2000 m.
pastatyta 7 % busty. Gyvenamieji bstai, pastatyti nuo 2001 iki 2011 m., sudaré 6,2 % (zZr. 5 pav.).
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Tradiciniai biistai pagal pastato pastatymo laikotarpj
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5 pav. Tradiciniai biistai pagal pastato pastatymo laikotarpj Lietuvoje (Lietuvos Respublikos 2011 m.

suraSymo duomenys)

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2011 m. — 2017 m. buvo pastatyti 36 105 butai
vieno ir dviejy buty namuose, 21 563 butai — daugiabuciuose namuose. Daugiausiai buty buvo

pastatyta 2016 m. (zr. 6 pav.)

Baigty statyti buty skaicius
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B Vieno ir dviejy buty pastatuose = Trijy ar daugiau buty pastatuose

6 pav. Baigty statyti buty skai¢ius Lietuvoje 2011 m. — 2017 m. (Rodikliy...2018)

Vieno ir dviejy buty namy per 2011 m — 2017 m. buvo pastatyta 33 331. Tuo tarpu daugiabuciy
gyvenamyjy namy pastatyta 658 namai (zr. 7 pav.).
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Baigty statyti naujy gyvenamyjy pastaty skaicius
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7 pav. Baigty statyti naujy gyvenamuyjy pastaty skai¢ius Lietuvoje 2011 m. — 2017 m. (Rodikliy...2018)

Isanalizavus 2011 m. suraSymo rezultatus bei Lietuvos statistikos departamento duomenis,
darytina prielaida, jog 2017 m. pabaigoje Lietuvoje buvo apie 26 400 daugiabuciy gyvenamyjy
namy (846 103 butai).

Lietuvoje esanciy daugiabuciy namy biiklé gali biiti vertinama:

= pagal Silumos energijos suvartojima;

= pagal statinio techning buklg bei atitikimg esminiams statinio reikalavimams.
2.2.1 Vertinimas pagal Silumos energijos suvartojima

Lietuvos Silumos tiekéjy asociacijos duomenimis 2017 mety pradZioje Lietuvoje buvo apie 17
800 daugiabuciy gyvenamyjy namy (apie 700 tikst. buty), apripinamy centralizuotai tiekiama
$ilumos energija (Silumos...2018):

» apie 3000 namy (118 takst. buty) buvo labai prastos buklés;

= apie 10 400 namy (409 tukst. buty) buvo seni, sovietinés statybos, neapsiltinti

daugiabuciuose;

= apie 1200 namy (47 tukst. buty) buvo i$ dalies modernizuoti;

= apie 1 800 namy (71 tukst. buty) buvo pilnai atnaujinti;

= apie 1440 namy (57 tukst. buty) buvo naujos statybos daugiabuciai.

Daugiau nei pusé (58 %) Lietuvoje esanciy daugiabuciy namy, kuriems centralizuotai tiekiama
Siluma, yra senos, sovietinés statybos — namai yra neapsiltinti ir suvartoja apie 21 kWh/m? silumos

energijos per meénesj. Pilnai atnaujinti ir naujos statybos daugiabuciai namai (17 %) per ménesj
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suvartoja 9 kWh/m? silumos energijos, labai prastos biiklés - 35 kWh/m? §ilumos energijos (Zr. 8

pav.)

Daugiabuc¢iy namy biiklés vertinimas pagal Silumos energijos suvartojima

58%

m [abai prastos buiklés daugiabuciai gyvenamieji namai = Seni neapsiltinti daugiabuciai namai
I§ dalies modernizuoti daugiabuciai namai Pilnai atnaujinti daugiabuciai gyvenamieji namai

= Naujos statybos daugiabuciai namai

8 pav. Daugiabuciy namy buklé pagal Silumos energijos suvartojima Lietuvoje 2017 m.

(Silumos...2018)

Remiantis duomenimis, Lietuvoje esan¢iy daugiabuciy namy biikle, vertinant pagal Silumos

energijos suvartojima, yra bloga.
2.2.2 Vertinimas pagal statinio technine¢ biikle

Vertinant daugiabuc¢iy namy bukle techniniu aspektu yra tiriama ir vertinama pastato ir jo daliy
konstrukcijy buklé. Pastaty ir jy konstrukcijy buklé priklauso nuo (Ustinovicius et al., 2012):
= Klimatiniy poveikiy (v€jo, saulés radiacijos, lietaus, temperatiiriniy pokyciy).
= Agresyviy gruntiniy poveikiy (pamatai, pagrindai, kitos poZeminés konstrukcijos
gruntinio vandens ir tirpaly).
= Vidaus aplinkos (dujos, garai, temperatiira, skysciai).

=  Mechaniniy poveikiy (smiigiai, vibracija, trintis).
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Neapsaugojus statinio nuo minéty poveikiy bei atsiradus statinio galimos avarinés buklés

pozymiams, statinys gali biiti pripaZintas avariniu. Nustatant galimos avarinés biiklés pozymius yra

vertinamos statinio dalys, konstrukcijy elementai, pertvaros, ramsciai (STR 1.03.01.2016):

pamatai;

laikancios sienos;

karkasas;

perdangos;

santvaros;

pokraninés sijos;

laiptai;

inzineriniai gamtiniy dujy tinklai,

inzineriniai elektros tinklai.

Avarinis statinys — statinys, kurio buklé neatitinka Lietuvos Respublikos statybos jstatyme

nustatyto esminio statinio reikalavimo — mechaninio atsparumo ir pastovumo, todél toliau naudoti jj

nesaugu (STR 1.03.01.2016). Pagal tai, Lietuvoje daugiabuciai gyvenamieji namai gali biti

skirstomi j tinkamus naudoti bei avarinés biiklés pastatus (Zr. 9 pav.).

Daugiabuciai gyvenamieji
namai

Daugiabuciai gyvenamieji Avarinés buklés daugiabuciai
namai tinkami naudoti gyvenamieji namai

9 pav. Statiniy klasifikavimas pagal statinio ir jo daliy konstrukcijy technine bukle

v —

skubiy priemoniy, kad biity iSvengta tolesniy avarijos pasekmiy, paZyméti pavojingg zong, kurioje

kyla ar gali kilti pavojus zmoniy sveikatai, gyvybei ar aplinkai, organizuoti jos laiking aptvérimg ir

pasiriipinti, kad i ja nepatekty paSaliniai asmenys, organizuoti pavojingos biiklés konstrukcijy

laiking sustiprinimg, uztikrinti statinio avarijos vietos apsaugg nuo poveikio, galin¢io trukdyti tirti

avarijos priezastis, pranesti apie avarijg atitinkamoms institucijoms bei aprasyti statinio biikle po

avarijos, statinio pakeitimus ir jy atsiradimo vietas (darant schemas bei eskizus, fotografuojant ar
kitu biidu) (STR 1.03.01.2016).
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2.3 Senos ir naujos statybos daugiabuciai namai Lietuvoje

Senos ir naujos statybos daugiabu¢iy namy skirtumas néra tik pastato pastatymo metai.

Daugiabucius namus galima palyginti bei panasumus ir skirtumus iSgryninti pagal jvairius kriterijus

(zr. 3 lentele).

3 lentelé. Senos ir naujos statybos daugiabuciy namy Lietuvoje palyginimas

Kriterijai

Patalpos

Zemeés sklypas

Daugiabucio
namo teritorija ir

jos prieziiira

Senos statybos daugiabutis namas

Senos statybos daugiabu¢iame name
paprastai btna tik gyvenamosios
paskirties patalpos — butai, riisyje —

rusio patalpos.

Paprastai senos statybos daugiabuciai

gyvenamieji namai neturi

suformuoto Zemes sklypo, o zemés,
ant kurios stovi namas, nuosavybé

priklauso Valstybei arba

savivaldybei.

Senos statybos daugiabuciai namai,

kurie neturi suformuoto atskiro

zemeés sklypo, neturi privacios
teritorijos. Teritorija ir joje esancig

v —

institucijos.

Naujos statybos daugiabutis namas

Daznu atveju naujos  statybos

daugiabuciai namai projektuojami ir

statomi kartu su kitos paskirties

patalpomis, kurios bitina pastato

pirmame aukste. Taip pat po naujos

statybos daugiabuciais namais
irengiamos automobiliy  stovéjimo
aikstelés.

Paprastai daugiabutis namas ar namy

kompleksas statomi suformuotame
zemés sklype. Zemés sklypo daliy
nuosavybés teises statytojas perleidzia
buty ir kity patalpy savininkams kai
yra parduodami name esantys turtiniai
vienetai.

Naujos statybos daugiabuc¢iai namai |,
suformuotuose

statomi atskirai

sklypuose, turi jiems priklausancia

v —

teritorija, kurig
administruojanti jmone¢, kuri valdo
daugiabutj nama. Teritorijoje
paprastai buina daugiau jrangos nei
seno daugiabucio namo kieme: vaiky
zaidimo aikstelés, fontanai, gélynai,
Suny vedziojimo/dresavimo aikstelés,
krepSinio aikStelés, stalo teniso stalai
ir kt.
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3 lentelés pabaiga

Vieta

automobiliui

InZinerinés
sistemos bei

inZineriné jranga

Teikiamos

paslaugos

Techniné

prieZitira

Paprastai néra pakankamai viety prie

namo automobiliams pastatyti.

Senos statybos namuose  jrengtos
sistemos,

bei

nesudétingos  inZineriné

neretai jos buna fiziskai

moraliskai nusidévéjusios.
teikiamos

Paprastai pagrindinés

paslaugos, kurios yra privalomos

pagal teisés aktus.

Techniné prieziuira vykdoma bei
periodinés apzitiros vykdomos teisés

akty nustatytais periodais.

Projektuojant  ir  statant  naujus
daugiabu¢ius namus yra numatytas
minimalus viety skaicius
automobiliams statyti, priklausomai
nuo pastate esanciy patalpy skaiciaus.

Taip pat, yra jrengiamos pozeminés

automobiliy  stovéjimo  aikstelés,
statomi atskirti negyvenamieji
pastatai.

Naujos statybos namuose yra daugiau
inovatyviy inzineriniy sistemy beli
inzinerinés jrangos, kuriy prieziura

reikalauja aukstesnés kvalifikacijos

Teikiamy paslaugy paketa sudaro tiek

privalomosios paslaugos, tiek

papildomos, Kkaip pvz. pastato ir
teritorijos apsaugos.
Eksploatuojant

naujos  statybos

daugiabutj namg svarbu atkreipti
démes] ] garantinj laikotarp; statybos
darbams, kuris yra: 5 metai; 10 mety
pasléptoms pastato konstrukcijoms,
20 mety tycia pasléptiems defektams
(LR 6.698

straipsnis).

statybos  jstatymo

Atsizvelgiant j iSanalizuotus duomenis, tolesnéje darbo dalyje buvo vykdomas senos ir naujos

statybos daugiabuciy namy administravimo Lietuvoje tyrimas.
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3. SENOS IR NAUJOS STATYBOS DAUGIABUCIU NAMU
ADMINISTRAVIMO LIETUVOJE ANALIZE

Senos ir naujos statybos daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo ypatumams iSgryninti,
bitina i$nagrinéti Lietuvos pastaty tikio valdymo rinkos sudedamasias dalis (zr. 10 pav.):
1. Daugiabuc¢iy namy administravimg reglamentuojancius teisés aktus;
2. Daugiabu¢iy namy buty savininky suvokimg bei pozitr] | bendros dalinés nuosavybés
objekty administravima bei priezitira;

3. Daugiabuc¢iy namy bendros dalinés nuosavybés valdytojus — administruojancias jmones.

Daugiabuciy namy
administravima
reglamentuojantys teisés

aktai
Administruojancios
jmonés/daugiabuciy Daugiabuéiy namy
namy savininky buty savininkai

bendrijos

10 pav. Lietuvos pastaty tikio valdymo rinkos sudedamosios dalys

Tyrimo objektas. Senos ir naujos statybos daugiabuciy namy administravimas Lietuvoje.
Tyrimo tikslas — isskirti ir jvertinti Senos ir naujos statybos daugiabu¢iy namy administravimo
ypatumus Lietuvoje.
Tyrimo uZdaviniai:
1. ISanalizuoti senos ir naujos daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy savininky poZiiir] |
namo administravima ir prieziiirg.
2. ISanalizuoti Lietuvoje administravimo paslaugas teikian¢iy jmoniy poZiiirj bei jy patirt]
3. Nustatyti daugiabuciy namy bendraturéiy nepasitenkinimo namg administruojan¢iomis
Jmonémis prieZastis.
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Tyrimo metodai:

* anketiné apklausa;

= cksperty interviu,

= priezas¢iy — pasekmiy diagrama.

Poskyriuose pateikiami atlikto tyrimo rezultatai bei iSvados.

3.1 Buty ir kity patalpy savininky anketiné apklausa

Pirmojo tyrimo etapui buvo parinktas kiekybinis tyrimo metodas — anketiné apklausa, kuri buvo

teikiama Lietuvoje esan¢iy daugiabuciy namy buty savininkams, siekiant suzinoti bei iSanalizuoti jy

poziiirj j daugiabuc¢io namo administravimg bei prieziiira.

Anketa sudaro 6 dalys (zr. 4 lentelg), kiekvienoje dalyje respondentams pateikiami nuo 3 iki 4

klausimy.

Anketos pavyzdys pateiktas A priede.

4 lentelé. Anketos sudarymo principai

Ivadiné dalis

Kliento paZinimas

Klausimai apie
bendrosios dalinés

nuosavybés valdymg

Klausimai apie aktyvumg
ir santykj su bendrosios
dalinés nuosavybés

valdytoju

Klausimai apie
administratoriaus

pasirinkimg

Ivadingje dalyje respondentams yra pristatomas tyrimo autorius,
supazindama su tyrimo pobuidziu bei tikslais. Siekiant sulaukti
aktyvesnio dalyvavimo apklausos anketa yra anoniminé.

Antroje dalyje siekiama pazinti/identifikuoti respondenta, tode¢l yra
uzduodami klausimai apie lytj, amziy bei gyvenamajg vieta
Treciosios dalies klausimais, siekiama nustatyti, kokia bendrosios
dalinés nuosavybeés valdymo forma yra valdomi daugiabuciai namai,
kuriuose gyvena respondentai, ar jiems palanka ziniy kaip tinkamai
valdyti nama.

Ketvirtoji anketos dalis skirta suzinoti ar respondentai yra aktyvis
dalyvaujant daugiabucio namo eksploatacijos procese. 6 — 9
klausimais siekiama suzinoti, ar respondentai pranesa atsakingiems
asmenims apie pastebétus gedimus, ar imasi iniciatyvos siekiant
pagerinti namo bendro naudojimo objektus, aplinka

Penktosios dalies klausimai yra skirti suzinoti ar respondentai yra
susidiire su administratoriaus keitimu/bendrijos steigimu. Taip pat
deél kokiy priezasCiy buvo kei¢iamas administratorius bei pagal ka

pasirenkamas naujas
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4 lentelés pabaiga

Klausimai apie senos ir Siekiant nustatyti skirtumus, paskutinés anketos dalies klausimai yra

naujos statybos skirtingi respondentams gyvenantiems senos ir naujos Statybos
daugiabuciy daugiabuciuose namuose
administravimg

Apklausos rezultatai. Apklausoje dalyvavo 126 respondentai, i§ jy vyry — 27, motery — 99.
Respondenty amziaus vidurkis — 35 metai. Net 92 % apklaustyjy gyvena Vilniuje. Kaime
gyvenanciy respondenty apklausoje nedalyvavo (zr. 11 pav.).

Jlsy gyvenamoji vieta:
0%

3%
1% 7

4%

= Vilnius
= Kaunas
Klaipéda
m Kitas Lietuvos miestas

m Kaimas

11 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal gyvenamaja vieta

Antruoju klausimu (zr. 12 pav.) siekiama iSsiaiskinti, kokia bendrosios dalinés nuosavybés
valdymo forma valdomas daugiabutis namas, kuriame gyvena respondentai. Siuo atveju,
respondentai galéjo pasirinkti i§ keturiy varianty. Apklausos rezultatai parodé, jog daugiau nei pusé,
savininky bendrija, 3 % respondenty yra sudare jungtinés veiklos sutartj, 7 % - negal¢jo atsakyti |

klausima.
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Kokia bendrosios dalinés nuosavybés valdymo forma valdomas daugiabutis
namas, kuriame gyvenate?

B Name jkurta daugiabuc¢io namo
savininky bendrija

® Buty ir kity patalpy savininkai yra
sudare jungtinés veiklos sutartj

® Negaliu atsakyti j §j klausima

12 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal daugiabuc¢io namo valdymo forma

Tre€iuoju klausimu (Zr. 13 pav.) siekiama iSsiaiSkinti, kuri daugiabu¢io namo valdymo forma
yra efektyviausia. Respondentai galéjo pasirinkti i$ trijy varianty. Apklausos rezultatai parodé, jog
daugumos nuomone (82 %), daugiabutis namas efektyviausiai yra valdomas, kai jame yra jkurta

daugiabuc¢io namo savininky bendrija.

Kuri, Jisy nuomone, daugiabuc¢io namo valdymo forma yra efektyviausia?

® Daugiabuc¢io namo savininky bendrija
H Jungtinés veiklos sutartis

= Savivaldybés paskirtas
administratorius

13 pav. Respondenty nuomonés apie efektyviausig daugiabucio namo valdymo forma procentinis

pasiskirstymas

Ketvirtasis anketos klausimas (zr. 14 pav.) leidzia nustatyti ar respondentams pakanka Ziniy ir
informacijos kaip tinkamai valdyti daugiabutj nama. IS visy atsakiusiyjy, net 94 respondentai, t. y.
apie 74 %, pasirinko neigiamg atsakyma. Tai rodo, jog daugumai savininky triiksta ziniy apie

daugiabuciy namy valdyma ir prieziiirg.
39



Ar Jums pakanka ziniy ir informacijos kaip tinkamai valdyti daugiabutj namg?

= Taip

m Ne

14 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal turimg informacija, kaip tinkamai valdyti daugiabutj nama

Penktuoju anketos klausimu (Zr. 15 pav.) sickiama jvertinti, kokia dalis respondenty mano, jog
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkai yra atsakingi uZ bendro naudojimo objekty

tinkamg priezitirg bei eksploatacijag — 78 % respondenty atsaké, jog bendraturciai yra atsakingi.

Ar Jusy nuomone daugiabucio namo buty savininkai yra atsakingi uz bendro
naudojimo objekty (bendry namo konstrukeijy ir inZinerinés jrangos, bendro
naudojimo patalpy) tinkama priezitirg bei eksploatacijg?

= Taip
= Ne

= Negaliu atsakyti j §j klausima

15 pav. Respondenty nuomonés apie atsakomybe uz bendro naudojimo objekty tinkama prieziiirg ir

eksploatacija procentinis pasiskirstymas

Sestuoju klausimu (zr. 16 pav.) norima suZinoti, kaip respondentai reaguoja j pastebétus
gedimus/triikumus bendro naudojimo patalpose: 71 % respondenty pranesa atsakingiems asmenims
ar jgaliotiems namo atstovams, 17 % - pasidalina pastebétais gedimais su kaimynais, 2 % -
pastebétus gedimus pasalina patys. Atkreiptinas démesys, jog vienas i§ deSimties respondenty yra

abejingi pastebétiems gedimams ar trikumams bendro naudojimo patalpose.
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Kaip reaguojate i pastebétus gedimus/trukumus bendro naudojimo patalpose?

2%

B Pranesu atsakingiems asmenims ar
jgaliotiems namo atstovams

H Pastebétais gedimais/trikumais
pasidalinu su bendrasavininkiais
(kaimynais)

i Pastebétus gedimus/trikumus pasalinu
savo jégomis

B Apie pastebétus gedimus/trikumus
niekam nepranesu

16 pav. Respondenty reakcijos j pastebétus gedimus/trikumus bendro naudojimo patalpose analizé

I septintajj anketos klausima (zr. 17 pav.), dél papildomy darby apmokéjimo, pusé respondenty
atsake, jog sutinka mokeéti uz papildomus darbus siekiant pagerinti namo bendro naudojimo
objektus, namo aplinka, 48 % atsaké, jog priklauso nuo darby kainos, 2 % - nelink¢ mokéti uz

papildomas paslaugas.

Ar jis sutinkate mokéti uz papildomus darbus siekiant pagerinti namo bendro
naudojimo objektus, namo aplinkg?

2%

u Taip
® Priklauso nuo papildomy darby kainos

= Ne

17 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal sutikimg mokéti uz papildomus darbus

AStuntuoju anketos klausimu (Zr. 18 pav.) siekiama jvertinti ar respondentai patys imasi
iniciatyvos, ar teikia pasiiilymus, kaip biity galima pagerinti namg, kuriame gyvena bei namo
aplinka. Maziau nei pusé, t. y. 46 % atsake, jog taip, 54 % - jog ne. Tai rodo gana maza buty ir kity

patalpy savininky aktyvuma.
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Ar patys imatés iniciatyvos siekiant pagerinti namo bendro naudojimo objektus,
namo aplinkg?

m Taip

H Ne

18 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal iniciatyvuma Siekiant pagerinti bendro naudojimo objektus,

namo aplinka

Respondentams, atsakiusiems j astuntgjj klausimg teigiamai, buvo pateiktas klausimas Nr. 9,

kariame reikéjo pakomentuoti, kaip respondentai yra prisidéj¢ prie namo, kuriame gyvena, ir jo

aplinkos pagerinimo (Zr. 5 lentele).

5 lentelé. Respondenty patirtis bei padaryti darbai siekiant pagerinti nama ir jo aplinka

Nr.
9.1.

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

9.6.

Atsakymai:

» Pasitliau keisti namo administratoriy;

» pasinaudojau galimybe ir nurodziau sklypa prie namo, kurj Vilniaus savivaldybé
apzeldino;

» jkarinéju namo bendrija, tik gaila, kad ne savo name.

» Aplinkos bei bendry patalpy tvarkymo bei valymo.

» Bendrijos susirinkimuose pasitliau tam tikry sprendimy, susijusiy su bendra namo
btkle, kurie buvo jgyvendinti.

» Laiptiniy remonto darby organizavimas.

» Esu isvaliusi lifta ir ploviau laipting, nes nepatiko, kad valytoja prastai atlieka savo
darba;

» pavasarj keli kaimynai tvarké aplinkg aplink nama.

» I8daze laiptines, sutvarke balkonus.
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5 lentelés pabaiga

9.7.

9.8.

9.9.

9.10.

9.11.

9.12.

9.13.

9.14.

9.15.

9.16.

9.17.

9.18.

>

>

Pranesu apie esamus trakumus.
Informuoju namo administratoriy apie nekokybiskai padarytus darbus.

Kuriu gélyng uz namo;
renku SiuksSles;

pasiriipinau, kad biity pasodinta medeliy, pastatytas suoliukas ir Siuksliy dézé

Valymas;
apzeldinimas;

bendra tvarka.

Keiteme laiptinés langus.

Laiptinés remonto organizavimas.

Kasu sniega, grébiu lapus.

Surenkame siuksles, issluojame laipting.

Aplinkos tvarkymas, laiptinés valymas;

apSvietimo jrengimas.

Tvarkau aplinka;

raSau prasSymus atsakingoms institucijoms.
Susitvarkiau aplinka.

Kartu su kaimynais neatlygintinai iniciavome ir prizitir¢jome daugiabuc¢io namo
renovacija, remontavomes laipting;

rengiame sezonines talkas namo aplinkai prizitréti.

I devintgj; klausimg atsaké 18 respondenty. Remiantis atsakymais, galima daryti iSvada, jog

daugiabuc¢io namo buty ir kity patalpy savininkai, daugiausiai prisideda prie bendro naudojimo

patalpy bei namo aplinkos tvarkymo: laiptinés, lifto iSplovimo, Siuksliy surinkimo, sniego kasimo,

zeldyny kieme formavimo bei priezitiros. Taip pat respondentai atsaké, jog yra organizave laiptinés

remontg, laiptin¢je esanciy langy pakeitima.

Desimtuoju anketos klausimus (zr. 19 pav.) siekiama iSsiaiSkinti ar respondentams uZztenka

ziniy ir informacijos kaip pakeisti administruojancia jmone ar jkurti name bendrija. Daugiau nei

pusei visy respondenty, t. y. 51 % ziniy triiksta, ta¢iau Zino kur tokio pobtuidzio informacijos ieSkoti.
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29 % atsakiusiyjy teigia, jog informacijos triksta ir nezino kur jos gauti. Penktadaliui apklausoje

dalyvavusiyjy informacijos pakanka.

Ar zinote kaip pakeisti administruojancig jmong ar jkurti bendrijg?

H Taip, informacijos pakanka
B Ne, bet zinau kur galima rasti

= Informacijos truksta ir nezinau, kur
jos gauti

19 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal turimg informacija, kaip pakeisti administruojancia jimone ar
ikurti bendrija

Vienuoliktuoju klausimu (zr. 20 pav.) norima suzinoti ar namy, kuriuose gyvena respondentai,
buty ir kity patalpy savininkai buvo bent kartg pakeite administruojancig jmone. Gauti rezultatai
parodo, jog vos 13% respondenty yra susidiire su administruojancios jmonés pakeitimu jy name, 39

% - nebuvo pakeite, o beveik pusé respondenty, t. y. 48 % - neZino.

Ar namo, kuriame gyvenate, buty ir kity patalpy savininkai buvo bent karta
pakeite administruojancia jmong?

u Taip
48% = Ne

“ Nezinau

20 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal patirtj kei¢iant administruojancia jmong
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Ivertinus tai, jog dalis respondenty atsaké, jog bent karta buvo inicijuotas namg
administruojancios jmonés pakeitimas ar savininky bendrijos steigimas, dvyliktuoju klausimu (Zr.
21 pav.) siekiama iSsiaiskinti dél kokiy priezas¢iy tai jvyko. Lygiai pusé respondenty pasirinko
visus i$vardintus variantus, t. y. per dideles teikiamy paslaugy kainas, Zemga teikiamy paslaugy
kokybe, neskaidrig aptarnaujancios jmonés veiklg, per maza jmonés atsakingy darbuotojy rodoma
démesj namo priezitirai ir gyventojams. Antrg vieta (19 % respondenty atsakymy) uzémé Zemas
kokybés lygis — tai viena i$ svarbiausiy priezas¢iy, kodél buty ir kity patalpy savininky nusprendzia
keisti daugiabucio namo valdytojg. Tuo tarpu, neskaidrios aptarnaujancios jmones veiklos, kaip

pagrindinés priezasties, nejvardijo nei vienas respondentas.

Dél kokiy Jums zinomy priezasciy buvo inicijuotas administruojancios jmones
keitimas ar bendrijos steigimas?

m Per didelés teikiamy paslaugy kainos
B Zema teikiamy paslaugy kokybé

= Neskaidri aptarnaujancios jmonés
veikla

0% Per mazas jmongés atsakingy
darbuotojy démesys namo priezitirai ir
gyventojams

m Kita

B Visi i$vardinti variantai

21 pav. Administruojancios jmon¢és pakeitimo ar bendrijos steigimo priezas¢iy analizé

Tryliktuoju anketos klausimu (zr. 22 pav.) siekiama nustatyti, pagal kokius Kriterijus
respondentai rinktysi arba teko rinktis jmone administruoti namg, kuriame patys gyvena. Dauguma
respondenty (39 %) administruojanc¢ig jmone rinktysi pagal draugy atsiliepimus ir rekomendacijas.
Kitas svarbus kriterijus, kurj rinkosi 29 % apklausoje dalyvavusiy Zmoniy, yra ilgameté jmonés
patirtis. 19 % apklaustyjy prioriteta teikia mazoms teikiamy paslaugy kainoms. Variantg ,,Kita®
pasirinke respondentai, kaip kriterijy renkantis administruojancia jmong, jvardijo auksta jmonés
reitingg. Tai rodo, jog buty ir kity patalpy savininkams yra svarbus jmonés vertinimas jvairiais

aspektais.
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Pagal kokius kriterijus rinkotés/rinktumétés jmone¢ administruoti daugiabutj nama
kuriame gyvenate?

4%

H [Igameté jmonés patirtis

B Zinomas jmongés vardas

@ Mazos teikiamy paslaugy kainos

® Draugy atsiliepimai/rekomendacijos

m Kita

22 pav. Administruojancios jmonés pasirinkimo kriterijy analizé

Keturioliktame anketos klausime (Zr. 23 pav.) respondenty klausiama, kokios statybos name jie

gyvena: 74 % atsaké, jog senos statybos name, 26 % - naujos statybos name.

Kokios statybos daugiabutyje gyvenate?

m Senos statybos (namas pastatytas iki
2000 m.)

® Naujos statybos (namas pastatytas 2000
m. ir véliau)

23 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal daugiabucio namo, kuriame gyvena, statybos metus

Tolimesnéje anketos dalyje respondentams klausimai buvo uzduodami pagal tai, kaip jie atsaké
i keturioliktajj anketos klausima. Gyvenantiems senos statybos name, buvo pateikti klausimai nuo
Nr. 15 iki Nr. 18.

Penkioliktame klausime (Zr. 24 pav.) respondenty klausiama, ar namas, kuriame gyvena, yra
renovuotas: 83 % atsaké, kad ne, 15 % respondenty gyvena renovuotame name, 2 % respondenty
namus planuojama renovuoti.
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Ar namas kuriame gyvenate yra atnaujintas (renovuotas)?

2%

u Taip
H Ne

 Planuojama atlikti namo renovacija

24 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal daugiabucio namo, kuriame gyvena, renovacijos biikle

Sesioliktuoju klausimu (zr. 25 pav.) siekiama nustatyti, ar gyventojai yra patenkinti atlikta
daugiabucio namo renovacija. Rezultatai parode¢, jog 79 % patenkinti pasikeitimais, taciau daugiau

nei penktadalis, t. y. 21 % teigia, jog atlikus namo atnaujinimo darbus pageréjimo nepastebéjo.

Ar esate patenkinti namo atnaujinimo rezultatais?

0%
= Taip
m Ne

= Po atliktos renovacijos niekas
nepasikeité

25 pav. Gyventojy pasitenkinimo, namo atnaujinimo rezultatais, analizé

I klausimg apie daugiabucio namo atnaujinimo privalumus, respondenty atsakymai pasiskirsté
tolygiai: 30 % kaip pagrindinj privalumg jvardijo energijos taupyma bei mazesnius mokescius uz
Sildyma, 27 % respondenty didZiausias privalumas yra, tas jog namas tapty estetiSkai patrauklesniu,

22 % - jog iSaugty biisto verté nekilnojamojo turto rinkoje. 20 % apklaustyjy kaip svarbiausia
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privalumg jvardijo namo naudojimo trukmeés padidé¢jima. 1 % atsake, jog ,.privalumy néra* (Zr. 26

pav.).

Kokie, Jiisy nuomone, yra namo atnaujinimo privalumai?

1%

= Biity taupoma energija - sumazéty
mokesciai uz Siluma

® Pailgéty namo naudojimo trukmé
Namas tapty estetiskai patrauklesnis
W [Saugty busto verté nekilnojamojo turto

rinkoje
m Kita

26 pav. Respondenty nuomonés apie namo atnaujinimo privalumus procentinis pasiskirstymas

ASstuonioliktuoju klausimu (zr. 27 pav.) siekiama iSsiaiskinti respondenty nuomon¢ apie senos
statybos namo eksploatacija. 54 % respondenty galvoja, jog svarbiausias aspektas eksploatuojant
naujos statybos namg yra namo konstrukcijy ir inZineriniy sistemy planiniai remonto darbai, 40 %
mano, jog svarbu nuolatos prizitiréti nama bei atlikti smulkius remonto darbus, 6 % - jog graziai

v —

respondentas.
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Koks, Jiisy nuomone, yra svarbiausias aspektas eksploatuojant senos statybos
daugiabutj nama?

0%

6%

® Namo konstrukeijy ir inzineriniy
sistemy planiniai remonto darbai

® Nuolatiné statinio priezitira, smulkus
remontas

aplinka

B Seno namo prizitréti nereikia

27 pav. Respondenty nuomonés apie svarbiausius aspektus eksploatuojant senos statybos daugiabutj

namga procentinis pasiskirstymas

Gyvenantiems naujam name buvo pateikti klausimai Nr. 19 ir Nr. 20.
Devynioliktasis anketos klausimas (zr. 28 pav.) skirtas suzinoti, kiek respondenty yra teke
susidurti su garantiniais defektais savo bute. Rezultatai parodé, jog su garantiniais trikumais

susidiré daugiau nei ketvirtadalis, t. y. 27 % respondenty.

Ar esate susidire su garantiniais statybos defektais savo bute?

= Taip
m Ne

28 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal susidirima su garantiniais statybos defektais

I devynioliktajj klausimg atsakiusiems ,, Taip*, buvo pateiktas dar vienas, dvideSimtas klausimas

(zr. 29 pav.), kuriuo siekiama nustatyti kaip buty ir kity patalpy savininkai elgiasi susidtrus su
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garantiniais defektais. Didzioji dauguma (80 %) kreipési j statytoja, i$ kurio jsigijo nekilnojamajj
daikta, 10 % - j administruojancig imong ar bendrijos pirmininka, likusieji 10 % nesikreipé niekur.

I kg pirmiausia kreipétés dél pastebéty garantiniy defekty savo bute?
| | statytoja, i§ kurio jsigijote turta

H | bendrijos pirmininkg ar
administruojancios jmonés atsakinga
darbuotoja

= ] kitas institucijas

m Nesikreipiau niekur

29 pav. Respondenty pasiskirstymas pagal kreipimosi pobudj dél garantiniy defekty

DvideSimt pirmuoju klausimu (zr. 30 pav.) siekiama iSsiaiskinti respondenty nuomong apie
naujos statybos namo eksploatacija. 82 % respondenty galvoja, jog svarbiausias aspektas
eksploatuojant naujos statybos namg yra nuolatiné statinio prieziiira bei smulkiis remonto darbai, 12
% mano, jog svarbu laiku atlikti planinius, namo konstrukcijy bei inZineriniy sistemy, remonto
darbus, 6 % - jog graziai sutvarkyta ir prizitiréta namo aplinka. Tai, kad naujo namo prizitréti

nereikia neatsaké nei vienas respondentas.

Koks, Jiisy nuomone, yra svarbiausias aspektas eksploatuojant naujos statybos
daugiabutj namg?

0%

6%
® Namo konstrukecijy ir inzineriniy
sistemy planiniai remonto darbai

= Nuolatiné statinio priezitira, smulkus
remontas

= Graziai sutvarkyta ir prizitiréta namo
aplinka

B Naujo namo priziliréti nereikia

30 pav. Respondenty nuomonés apie svarbiausius aspektus eksploatuojant naujos statybos daugiabutj

namg procentinis pasiskirstymas
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Paskutiniame anketos klausime, respondenty klausiama, koks, jy nuomone, namas reikalauja
daugiau prieziliros — senas, naujas ar vienodai. Pusé apklaustyjy mano (50 %), jog daugiau
priezilros reikia skirto senos statybos namui, visgi 7 % teigia, jog labiau priZitréti reikia naujos
statybos namga. 43 % nuomone, tiek naujos statybos, tiek senos statybos namus reikia priZiiréti

vienodai (zr. 31 pav.).

Jusy nuomone, daugiau priezitiros reikalauja senos ar naujos statybos daugiabutis
namas?

43% m Senos statybos
= Naujos statybos

Vienodai

31 pav. Respondenty nuomonés apie daugiabuciy namy prieziiirg procentinis pasiskirstymas

Atliktos apklausos rezultatai parodé, jog daugiau nei pusé, t. y. 58 % apklausoje dalyvavusiy
respondenty gyvena daugiabudiuose namuose, kuriuos prizitri savivaldybiy priskirtos
administruojancios jmonés, tuo tarpu tik 13 % pareiské nuomong, jog tokia namo valdymo forma
yra efektyviausia. Nors ir dauguma respondenty atsaké, jog, ju nuomone daugiabutis namas
efektyviausiai yra valdomas, kai jame yra jkurta daugiabucio namo savininky bendrija, beveik %
apklaustyjy prisipazino, jog jiems triksta ziniy ir informacijos kaip tinkamai valdyti ir prizitiréti
daugiabutj nama.

Atsizvelgiant | apklausos rezultatus, penktadaliui buty ir kity patalpy savininky uztenka ziniy,
kaip pakeisti namg administruojancig jmong¢ ar jkurti savininky bendrija, daugiau nei pusei
respondenty Ziniy triikksta, tafiau yra Zinoma kur informacijos rasti, tuo tarpu tik 13 % ryzosi
pokyc¢iams ir keité namg administruojancia jmong.

Respondenty nuomone, daugiabucio gyvenamojo namo buty ir kity patalpy savininkai yra
atsakingi uz namo bendro naudojimo objekty tinkamg priezitirg — daugiausiai gyventojai prisideda
prie bendro naudojimo patalpy bei namo aplinkos tvarkymo, tuo tarpu 10 % respondenty yra

abejingi pastebétiems trilkumams ir defektams.
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Taip pat, apklausos rezultatai parode, jog tiek senos, tiek naujos statybos daugiabuciai namai

reikalauja tiek pat priezitiros: eksploatuojant senos statybos daugiabutj nama svarbiausia tinkamai ir

laiku atlikti suplanuotus namo konstrukcijy ir inzineriniy sistemy remonto darbus, eksploatuojant

naujos statybos daugiabutj nama — vykdyti nuolatines apziiiras ir Salinti atsiradusius smulkius

defektus.

3.2 Daugiabucius namus administruojanciy jmoniy atstovy interviu

Antroje tyrimo dalyje pasirinktas eksperty interviu metodas. Klausimai buvo pateikti Lietuvoje

veikian¢iy ir veikla vykdanciy administruojanciy jmoniy atstovams (zr. B prieda).

I interviu klausimus atsaké 3 pastaty administravimo jmonés: UAB “Priemiestis”, UAB

,»Pastaty tikio valdymas* ir UAB ,,Servico® (zr. 6 lentelg).

6 lentelé. Eksperty interviu klausimai ir atsakymai

Klausimas

Pareigos

Darbo patirtis

Kokia dalj, Jusy
administruojamy
daugiabucdiy namuy,
sudaro senos
statybos
daugiabucdiai
namai ir kokia dalj

naujos statybos?

Administruojanti
jmoné

UAB “Priemiestis”

UAB ,,Pastaty tkio
valdymas*

UAB ,,Servico*

UAB “Priemiestis”

UAB ,,Pastaty itikio
valdymas*

UAB ,,Servico

UAB “Priemiestis”

UAB ,,Pastaty itikio
valdymas*

UAB ,,Servico

Atsakymas

Vadybininkas

Statiniy techninés priezitiros inzinierius

Pastaty administravimo vyr. vadybininké
3 metai

4 metai

6 metai

30 % - naujos statybos daugiabuciai ir 70 % -
Senos.

Naujos statybos apie 85%.

Senos statybos apie 15%.

90 proc. naujos statybos daugiabuciai, 10 proc.

senos statybos daugiabuciai.
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6 lentelés tesinys

I ka daugiausiai UAB “Priemiestis”
atkreipiate démesio
administruojant UAB ,,Pastaty tkio
senos statybos valdymas*

daugiabutj nama?

UAB ,,Servico

I ka daugiausiai UAB “Priemiestis”
atkreipiate démesio
administruojant

naujos statybos UAB ,,Pastaty tikio

daugiabutj nama? valdymas*

UAB ,.Servico

Ivardinkite UAB “Priemiestis”
esminius, senos ir
naujos statybos UAB ,,Pastaty tkio
namy daugiabuciy valdymas*
namy valdymo,

skirtumus.

Namo buklé, renovacija, elektros ir vandentiekio
sistemos patikimumas, liftas.

I namo pagrindiniy konstrukcijy (stogo, laikanciy
sieny, perdangy bei pamaty) esamg bikle,
nusidévima bei kokius biitinuosius remontus reikia
atlikti.

Daugiausia démesio skiriama konstrukcijy, bendry
inzineriniy sistemy prieziurai, siekiama, kad
pastatas atitikty esminius statinio reikalavimus,
daznu atveju vamzdynai, Silumos punktas yra

nusidévéje, todel jranga atnaujinama siekiant
iSvengti prabégimy, avariniy situacijy.

Statytojo brokas,  ventiliacijos  sistemos,
automobilio stovéjimo vietos, pra¢jimo kontrolés
sistemos.

I pastato statytoja ir gen. rangova, kurie garantiniu
laikotarpiu Salins atsiradusius trikumus — ar turi

garantinj skyriy ar ne. Pastate pastebimus defektus

bei  projektiniy  sprendiniy  iSbaigtumg ir
praktiskuma.
Daugiausia démesio  skiriama  garantiniams

darbams, kadangi statinys esminius reikalavimus
atitinka, kadangi pastatas naujas, savininkams
svarbi iSvaizda, taip pat démesys, laiptiniy Svaros
palaikymui, teritorijos priezitrai.
Naujos statybos namuose pagrindiné béda yra
statytojo brokas, o senuose namo bukleé.

» Gyventojy norai ir poreikiai skiriasi;

» Gyventojy amzius bei  Siuolaikiniy
technologijy jvaldymas (senos statybos
daugiabutyje nesuorganizuosi balsavimo el.

pastu);
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6 lentelés tesinys

UAB ,,Servico*

Su kokiais UAB “Priemiestis”
sunkumais/isStukiais

susiduriate UAB ,,Pastaty tikio
administruodami valdymas®

senos statybos

daugiabutj nama?

>

Naujos statybos name yra Zenkliai daugiau

inovatyviy inzineriniy sistemy (gaisro
aptikimo,  gesinimo, CO2  S$alinimo,
praéjimo kontrolé¢, vaizdo stebé&jimo,

mechaniné¢ védinimo sistema, kolektorinis

Sildymas), kurios padidina tikimybeg

atsirasti gedimams.

Naujos statybos namai turi daugiau inZineriniy

sistemy  (pvz.

prieSgaisriné sistema, praéjimo

kontrol¢), naujos statybos namai turi pozemines

automobiliy stovéjimo aiksteles, priskirtg teritorija,

kurig reikia prizitréti.

Gyventojy pasyvumas, abejingumas naujoveéms,

bendryjy sistemy nusidévéjimas.

>

Gyventojai apatiski ir nieko nenori tvarkyti
ir gerinti name.

Konstrukcijos nusidévejusios ir ne visada
atitinka esminius statinio reikalavimus.
Jauni gyventojai (ka tik jsigij¢) gyvendami
sename name nori tokio pat komforto kaip
naujame.

Remonto metu gyventojai keiCia ar net
inZinerines sistemas

Salina sengsias

sistemos stovus, radiatorius,

(Sildymo
gyvatukus) po to sistema nefunkcionuoja
tinkamai.

SenamiesCio zonoje sudétingéja remontai

dél kultiiros paveldo.

Seny namy konstrukcijos ne tokios
ilgaamziskos bei sudétingiau
remontuojamaos.
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6 lentelés tesinys

UAB ,,Servico*

Su kokiais UAB “Priemiestis”
sunkumais/isSiikiais UAB ,,Pastaty iikio
susiduriate valdymas“

administruodami
naujos statybos

daugiabuti namg?

UAB ,,Servico*

Stovai jrengti butuose, todél sudétinga organizuoti
remonto darbus, reikia derinti tinkama laikg su
gyventojais, ne visi nori jsileisti | buta, keli namai
gali turéti Silumos ir atskirus

vieng mazgag

Statytojo broko Salinimas.

» Gyventojy nesupratimas kaip tinkami turi
funkcionuoti  inovatyvios  inzinierinés
sistemos.

» Gyventojy nesupranta atsakomybés riby
kas jiems priklauso prizitréti o kas namo
administratoriui.

» Aukstesni

visiems darbams.

reikalavimai 1§  gyventojy

» Naujos statybos name yra Zenkliai daugiau

inovatyviy inZineriniy sistemy (gaisro
aptikimo,  gesinimo, CO, S$alinimo,
praéjimo kontrol¢, vaizdo stebéjimo,

mechaniné védinimo sistema, kolektorinis

Sildymas)  kurios  padidina  galimybe
atsirasti gedimams.

» Prizitrint nauja namg darbuotojai turi biti
aukstesnés

kompetencijos kad galéty

i§spresti susidariusias problemas.

Sunkiausia  visiSkai naujg pastata pradéti
eksploatuoti, kol butai jrenginéjami sudétinga
name jvesti tvarka, daznai suveikia prieSgaisrinés
sistemos, netinkamai utilizuojamos statybinés
atliekos, nesilaikoma paprasty tvarkos taisykliy.
Taip pat, rangovai arba statytojas vengia tvarkyti
defektus, kuriems galioja garantija, o gyventojai
jsitiking, kad gyvendami naujos statybos name,
neturés papildomy islaidy remontams.
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6 lentelés pabaiga

Ar, Jiisy nuomone,
daugiabuciy namy
buty ir kity
patalpu
savininkams
uZtenka Ziniy kaip
tinkamai valdyti ir
prizitiréti nama?

Kodel?

Kokiy priemoniy
imatés, siekdami
efektyvaus
daugiabucio namo

valdymo?

UAB “Priemiestis”

UAB ,,Pastaty tkio
valdymas*

UAB ,,Servico

UAB “Priemiestis”

UAB ,,Pastaty iikio

valdymas*

UAB ,.Servico

Naujos statybos namuose, kol inZineriniai tinklai

nepriduoti  tiek¢jams yra daug painiavos,
pridavimo procesai uztrunka.

Neuztenka, nes gyventojai per mazai domisi savo
namo reikalais. Nori, kad viskas visada veikty, bet
kai reikia papildomai mokéti, buna labai
nepatenkinti.

Manau, kad nepakanka, nes namo priezilira
reikalauja didelés kompetencijos ir suvokimo.
Namas turi daug dedamyjy (konstrukcijos,
inzinerinés sistemos, teritorija bei daug skirtingai
mastanCiy patalpy savininky), kurias reikia
suprasti, iSmanyti bei sugebéti suderinti visy
interesus.

Ne, kadangi dauguma savininky yra orientuoti |
personalinj turto valdyma ir jiems yra sudétinga
prisiimti atsakomybe ir uz bendryjy patalpy
priezilira. Zmonéms triksta specifiniy pastaty
valdymo ziniy, informacijos. Taip pat yra nemazai
likusiy sovietinio mastymo apraisky, kai viskas

budavo nemokamai.

Bendravimas su  gyventojais,  susirinkimai,
apklausos.

Kiekvienas daugiabutis namas turi skirtingus
poreikius, todel taikomi skirtingi metodai

efektyviam namo valdymui.

Visi daugiabuciai namai turi priskirta vadybininka,
vykdomos  periodinés  apziiiros,  gyventojy
susirinkimai, nuolat bendraujama su gyventojais,
kuriamos papildomos priemonés lengvinancios
gyventojy bendravimg su administratoriumi, nes
bendravimas yra savininky jtraukimo ] pastato

valdyma pagrindas.
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Atlikto eksperty interviu rezultatai parodeé, jog eksploatuojant senos statybos daugiabut] namg
daugiausia démesio kreipiama i namo konstrukcijy (stogo, laikanciyjy sieny, pamaty) biikle,
planuojami butinieji remonto darbai. Daug démesio skiriama bendry inzineriniy sistemy prieZzitirai,
vamzdyny, Silumos punkto bei jame esancios jrangos atnaujinimui. Tuo tarpu eksploatuojant naujos
statybos daugiabutj namg daugiausia démesio skiriama garantiniy defekty Salinimo darby
organizavimui. Daug laiko tenka skirti bendravimui su daugiabu¢io namo statytoju, darbus
atlikusiais rangovais bei kitomis institucijomis. Naujos statybos daugiabuc¢io namo buty ir kity
patalpy savininkams svarbi namo iSvaizda, todél didelis démesys skiriamas laiptiniy S$varos
palaikymui, teritorijos prieziiirai.

Eksperty nuomone, eksploatuojant senos ir naujos statybos daugiabucius namus pagrindinis
skirtumas yra tas, jog naujos statybos daugiabutis namas turi zenkliai daugiau inovatyviy
inZineriniy sistemy, tokiy kaip praé¢jimo kontrolé, gaisro aptikimo bei gesinimo sistemos, CO,
Salinimo sistema, vaizdo steb&jimo, jraSymo bei perdavimo sistemos.

I8analizavus duomenis, buvo nustatyti sunkumai ir i$stikiai, su kuriais susiduria administravimo

jmonés prizitirédamos Senos ir naujos statybos daugiabucius namus (Zr. 7 lentelg)

7 lentelé. Sunkumai ir i$siikiai, su kuriais susiduriama administruojant senos ir naujos statybos daugiabucius

Senos statybos daugiabutis namas

Naujos statybos daugiabutis namas

Nusidévéjusios konstrukcijos, sudétingas
konstrukcijy atnaujinimas.

Netinkamai  funkcionuojanti  pastato
Sildymo sistema, po to kai gyventojai
savavaliSkai paSalina Sildymo sistemos
stovus, radiatorius, gyvatukus savo
butuose.

Sudétingas remonto darby
organizavimas.

Savininkai gyvendami sename name nori
jausti tokj patj komforta, kaip gyvendami

naujos statybos name.

Daugiau inovatyviy inzineriniy sistemy
bei inzinerinés jrangos, tod¢l darbuotojai
turi buti aukStesnés kvalifikacijos, kad
galéty greitai likviduoti gedimus.

Naujos  statybos namuose, kol
inZineriniai tinklai nepriduoti tiekéjams,
yra daug painiavos, pridavimo procesai
uztrunka.

AukStesni  reikalavimai 1§ gyventojy
visiems darbams.

Gyventojy nesupratimas, kaip
funkcionuoja inovatyvios inZinerinés
sistemos.

Gyventojy  nesuvokimas, kur yra
administruojancios jmonés atsakomybes

ribos.
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7 lentelés pabaiga

6. Sudétinga eksploatacijos pradzia, kol
butuose ir kitose patalpose vykdomi
jrengimo darbai.

7. Netinkamai utilizuojamos  statybinés
atliekos, gyventojai nesilaiko tvarkos
taisykliy.

8. Daug bendravimo su statytoju bei
rangovais.

9. Gyventojy nepasitenkinimas, kai reikia
mokéti uz papildomus darbus, kol dar

néra pasibaiges garantinis laikotarpis.

Apibendrinant 7 lentelés duomenis, darytina iSvada, jog naujos statybos daugiabutj namg
administruoti bei prizitréti yra sudétingiau.

Svarbu paminéti, jog eksperty nuomone daugiabuciy namy gyventojams truksta esminiy ziniy
apie tinkamg bei efektyvy namo valdyma bei jo prieziiirg. Taip pat, truksta specifiniy pastaty
valdymo Ziniy, informacijos .

Siekdamos efektyvaus daugiabu¢iy namy valdymo, administruojanéios jmonés vykdo
periodines namy apziiiras, gyventojy susirinkimus, nuolat bendraujama su gyventojais, kuriamos
papildomos priemongés lengvinancios gyventojy bendravima su administratoriumi, nes bendravimas

yra savininky jtraukimo j pastato valdyma pagrindas.
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3.3 Daugiabu¢iy namy bendratur¢iy nepasitenkinimo nama administruojancia

jimone priezas¢iy — pasekmiy diagrama

Daugiabuciy namy administravimas ir jy priezitira yra plati veiklos sritis, kurios efektyvumui
uztikrinti reikalinga nuolatiné veiklos ir jos rezultaty analizé bei konkretus veiksmy planas
atsiradusioms problemoms spresti. Daugiabucio namo buty kity patalpy savininkai (toliau -
gyventojai) yra atsakingi uz namo bendro naudojimo objekty (bendry namo konstrukcijy ir
inZzinerinés jrangos, bendro naudojimo patalpy) tinkama prieziiira bei eksploatacija. Siam tikslui
igyvendinti name steigiama daugiabuciy namy savininky bendrija arba pasiraSoma jungtinés veiklos
sutartis. Bendratur¢iam nesutarus dél namo valdymo formos yra skiriamas bendros dalinés
nuosavybés administratorius — administruojanti jmoné. Viena i§ vyraujanciy problemy yra
daugiabu¢iy gyvenamyjy namy buty ir kity patalpy savininky nepasitenkinimas nama
administruojanéia jmone. Sios problemos atsiradimo prieZastims nustatyti buvo taikoma prieZaséiy-
pasekmiy diagrama.

Priezastims i§gryninti pasirenkami veiksniai, kurie turi jtakos daugiabuciy namy buty ir kity
patalpy savininky nepasitenkinimui namg administruojancia jmone (zr. 32 pav.):

= bendro naudojimo objektai (jy biklé);
= teikiamos paslaugos;

= teisiné bazé;

= gyventojai;

= jmoné¢s darbuotojai.

Nagrinéjama problema sukelianc¢iy prieZas¢iy analizé pateikiama 32 paveiksle.
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BENDRO NAUDOJIMO OBJEKTAI TEIKIAMOS PASLAUGOS

Buty ir kity
patalpy savininky
nepasitenkinimas
namg

Besikeiciantys teisés aktai administruojancia

imone

Ma k-
j P |
° kacija
Nepagristi reikalavimai ;\
\

Atsakomybes stoka
AN
PR

<«

TEISINE BAZE GYVENTOJAI IMONES DARBUOTOJAI

32 pav. Daugiabuciy namy bendratur¢iy nepasitenkinimo namg administruojancia jmone priezas¢iy — pasekmiy diagrama
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Vienas 1§ veiksniy, darantis jtakg nagrin€¢jamai problemai yra administruojan¢ios jmongs
teikiamos paslaugos. Priezastys sukelian¢ios nepasitenkinima:
= per didelé teikiamy paslaugy kaina;
= neaiSkios ir nesuprantamos sgskaitos. DaZznai gyventojams triikksta informacijos uz
kokias paslaugas reikia mokéti namg administruojanéiai  jmonei. Didziausia
nepasitenkinimg sukelia mokes¢iai uz papildomus darbus, kurie néra akivaizdziai
matomi, pvz. inzineriniy sistemy ir jrangos remonto darbai;
= bloga ar nepakankama teikiamy paslaugy kokybé. Kokybé paprastai supranta kaip tam
sniegas, nesurinktos Siukslés, nesugrébti lapai), neisSvalytos laiptinés (purvinos plytelés,
neiSvalyti langai), neveikianti pra¢jimo kontrolé, neveikiantis apSvietimas. Pastarieji du
veiksniai kelia ne tik bendraturéiy nepasitenkinimg administruojan¢ios jmonés

neveiksnumu, bet taip pat ir nesaugumo jausma.

Antras veiksnys yra daugiabuc¢io namo bendro naudojimo objektai bei jy buklé. Didziausig
gyventojy nepasitenkinimg sukelia bendryjy namo konstrukcijy, inZineriniy sistemos ir jrangos
defektai bei gedimai, kuriy priezastys gali buti, projektavimo klaidos, statybos darby brokas,
netinkama eksploatacija. Pastaruoju atveju, eksploatacijos rezultatai priklauso ne tik nuo namo
valdytojo, bet ir nuo bendraturciy veiksmy. Dar viena priezastis sukelianti buty ir kity patalpy
savininky nepasitenkinima — jvykusios avarijos (arba avarinés biiklés bendro naudojimo objektai).
Tokia buklé pasiekiama, kai néra laiku atlickami butinieji remonto darbai bei neatliekamos
periodinés apzitiros — darbuotojy trikumas gali buti viena i prieZasciy.

Svarbus veiksnys yra administruojancios jmonés darbuotojai. Pagrindinés priezastys lemiancios
buty ir kity patalpy savininky nepasitenkinimg namg administruojanéia jmone yra darbuotojy kaita,
nepakankama darbuotojy kvalifikacija bei jmonés darbuotojy prasta komunikacija su gyventojais.
Pastaroji priezastis atsiranda tais atvejais, kai buty ir kity patalpy savininkai nebiina informuojami
apie papildomus darbus bei jy jkainius, neatsakoma j gyventojy uzklausas ir nevykdomi gyventojy
susirinkimai. Labai svarbu, kad imonés darbuotojai kuo daugiau démesio skirty savo klientams bei
kuo greiciau reaguoty j uzklausas. Jei problemos specifika negarantuoja greito sprendimo, svarbu,
kad administratoriaus ir kliento bendravimas nenutrukty — klientams svarbu jausti, kad jy niekas
nepamirSo. Taip pat, svarbu suteikti kuo iSsamesn¢ informacijg klientams, sugebéti kompetentingai
atsakyti i visus klienty klausimus.

Ketvirtas veiksnys yra daugiabuciy namy gyventojai. Nepasitenkinimas administruojancia
imone gali kilti dél Ziniy trikumo kaip tinkamai valdyti ir prizitiréti daugiabut] namg, atsakomybeés

stokos. Taip pat yra susiduriama su gyventojy keliamais nepagrjstais reikalavimais, t. y. gyventojai
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yra nepatenkinti dél nevykdomy darby, kuriy i§ tikryjy administratorius neturi vykdyti — neretai yra
pamirStama, jog administruojanti jmon¢ vykdo tik bendros dalinés nuosavybes objekty prieziiirg.
Tinkamai prizitréti daugiabutj nama biina sudétinga, kai néra bendro sutarimo tarp bendraturéiy dél
papildomy darby, kuriems reikia 50 % + 1 savininky sutiko (skirtingos nuomonés, gyventojy
abejingumas/pasyvumas).

Paskutinis nagrin¢jamas veiksnys yra Lietuvoje vyraujanti teisiné bazé. Neretai besikeiciantys
teisés aktai apsunkina daugiabuCiy namy administravimg bei techning priezitirg. Taip pat
nepakankamas administratoriy veiklos ir darby reglamentavimas. Tokig situacijg lemia nestabili
politiné aplinka Lietuvoje bei Kiti veiksniai.

Atsizvelgiant | analizés rezultatus, darytina iSvada, jog priezastys sukeliancios buty ir kity
patalpy savininky nepasitenkinimg namg administruojancia jmone, SUSIjusios Su jvairiais veiksniais.
Vienos priezastys gali biiti eliminuojamos paprastomis priemonémis, kitoms paSalinti reikalingi
sudétingi modeliai ir visos visuomenegs jsitraukimas sprendziant iSkilusius klausimus.

Atlikus Lietuvos pastaty tikio valdymo rinkos sudedamyjy daliy tyrima bei iSanalizavus gautus
rezultatus darytina iSvada, jog senos ir naujos statybos daugiabuciy gyvenamyjy namy
administravimas Lietuvoje yra sudétingas procesas, kuriam uztikrinti reikalingas tinkamas
daugiabu¢iy namy priezitiros ir administruojan¢iy jmoniy veiklos teisinis reglamentavimas bei

visuomenés Svietimas daugiabuciy namy valdymo ir prieziiiros klausimais.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

1. Atlikus mokslinés literatiros analiz¢ darytina iSvada, jog nekilnojamojo turto

administravimas ir priezitira yra plati ir daug veiksniy apimanti veiklos sritis, uztikrinanti
kokybiska ir racionalig daugiabuiy gyvenamyjy namy, jiems priklausancios inZinerinés
jrangos bei teritorijos priezilirg per visa ekonomiskai pagrista statiniy naudojimo trukme,
prisitaikymg prie besikei¢ian¢iy poreikiy, pastaty tkiui skiriamy i$laidy sumazinima,
pakankamos turto vertés iSsaugojima.

Lietuvoje esanciy daugiabuciy gyvenamyjy namy tinkamam valdymui ir prieziiirai uztikrinti
LR civilinis kodeksas numato bendrojo naudojimo objekty valdymo formas: daugiabuciy
namy savininky bendrijas ir daugiabu¢io namo ir kity patalpy savininky jungtinés veiklos
sutartis. Nepasirinkus nei vienos i§ valdymo formy, savivaldybé¢ skiria namo administratoriy
— tokia daugiabu¢io namo valdymo forma Lietuvoje yra populiariausia. Tai rodo, jog
daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininkai néra pakankamai suinteresuoti bendru
sutarimu priimti  sprendimus, susijusius su bendros dalinés nuosavybés objekty
administravimu. Svarbu skatinti biisty savininkus steigti bendrijas bei kiek jmanoma
daugiau prisidéti sprendziant namo valdymo klausimus.

Remiantis Lietuvos Respublikos 2011 mety gyventojy ir biisty suraSymo rezultatais beli
Lietuvos statistikos departamento duomenimis, Lietuvoje 2017 m. pabaigoje buvo apie 26
400 daugiabuciy gyvenamyjy namy. kuriy bukle, vertinant pagal statybos metus, techning
biikle bei Silumos energijos suvartojima, yra prasta. Siekiant geriau prizitiréti esamg bistg ir
uztikrinti jo ilgaamziSkuma, norint sumazinti neigiamg problemy poveikj biitina patobulinti
teisés aktus, kurie reglamentuoja daugiabuciy gyvenamyjy namy bendrojo naudojimo
objekty administravimg ir nuolating techning priezilirg. Bitinas nuolatinis gyventojy
Svietimas bei informavimas apie daugiabuciy namy atnaujinimo galimybes ir, svarbiausia,
namo atnaujinimo privalumus, rengiant atviras paskaitas, kuriose buty pristatoma
aktualiausia informacija, o buty ir kity patalpy savininkai galéty uzduoti jiems riipimus
klausimus namo atnaujinimo tema. Taip pat, sitiloma iSleisti informacines atmintines, kurios
biity dalinamos daugiabu¢iy namy savininkams.

Atliktos gyventojy apklausos rezultatai parodé, jog daugiau nei pusé, t. y. 58 % apklausoje
priskirtos administruojancios imongs, tuo tarpu tik 13 % pareiSké nuomong, jog tokia namo
valdymo forma yra efektyviausia. Nors dauguma respondenty atsaké, jog, jy nuomone
daugiabutis namas efektyviausiai yra valdomas, kai jame yra jkurta daugiabucio namo

savininky bendrija, beveik ¥ apklaustyjy prisipazino, jog jiems triiksta Ziniy ir informacijos
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kaip tinkamai valdyti ir prizitréti daugiabutj nama. Atsizvelgiant j tai, svarbu ugdyti biisto
savininky savimong, gebé¢jima tinkamai valdyti ir prizidiréti turimg nekilnojamajj turta,
Gyventojy informuotumui didinti reikéty nuolat, bent kelis kartus per metus, rengti
mokymus ar kursus, kuriuose buity aptariamos naujausios tendencijos, poky¢iai jstatymuose.
Atlikto eksperty interviu rezultatai parodé, jog eksploatuojant senos statybos daugiabutj
namg daugiausia démesio kreipiama j namo konstrukcijy (stogo, laikanciyjy sieny, pamaty)
bikle, planuojami biitinieji remonto darbai. Daug démesio skiriama bendry inzineriniy
sistemy priezitrai, vamzdyny, Silumos punkto bei jame esancios jrangos atnaujinimui. Tuo
tarpu eksploatuojant naujos statybos daugiabutj namg daugiausia démesio skiriama
garantiniy defekty Salinimo darby organizavimui. Daug laiko tenka skirti bendravimui su
daugiabuc¢io namo statytoju, darbus atlikusiais rangovais bei kitomis institucijomis. Naujos
statybos daugiabu¢io namo buty ir kity patalpy savininkams svarbi namo i$vaizda, todél
didelis démesys skiriamas laiptiniy §varos palaikymui, teritorijos prieziiirai.

Atsizvelgiant | tyrimo rezultatus, galima teigti, jog gana daznas daugiabu¢io namo
bendraturtis savo atsakomybe sieja tik su savo butu ir nejaucia atsakomybés uz bendro
naudojimo objekty priezitrg. Tiek valstybés, tiek savivaldybiy institucijos turi imtis
iniciatyvos, jog daugiabu¢iy namy bendraturciai, kiek jmanoma daugiau dalyvauty
administravimo procese. Tai galima padaryti teisinémis, visuomenés informavimo ir
Svietimo priemonémis. Svarbu, jog buty sukurta bendra Svietimo ir mokymo sistema bei
metodai bisto priezitirai suplanuoti ir atlikti — Siems tikslams jgyvendinti, viena i$
priemoniy bty jkurti biisto prieziliros asociacijg Lietuvoje.

Viena i§ vyraujanc¢iy problemy yra kvalifikuoty darbuotojy trukumas, savivaldybe turi per
mazai teisiniy priemoniy priversti administratorius dirbti  kokybiSkai ir skaidriai,
administratoriai neatsiskaito gyventojams, todél svarbu nustatyti bei reglamentuoti
administruojan¢iy jmoniy bei pastaty administravimo vadybininky darby normas bei
apimtis. Skaidresnei ir efektyvesnei kontrolei biitina nustatyti planinius administratoriaus
veiklos patikrinimus, kuriy tikslas — surinkti ir jvertinti informacijg apie valdytojo veikla,
teikiant bendrojo naudojimo objekty administravimo paslaugas bei suteikti jiems metoding

pagalba.
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A priedas. Tyrimo anketos pavyzdys

Senos ir naujos daugiabuciy namy administravimo ypatumy Lietuvoje

tyrimas

Gerb. respondente,

esu Vilniaus Gedimino technikos universiteto Statybos fakulteto Nekilnojamojo turto valdymo
specialybés II kurso studenté ir atlieku tyrima, kurio tikslas — jvertinti senos ir naujos statybos
daugiabuc¢iy namy Lietuvoje administravimo ypatumus. Anketa yra anoniming ir jos rezultatai bus
panaudoti tik Sio tyrimo analizei atlikti.

Jusy atsakymai j kiekvieng anketos klausimg yra labai svarbiis. IS anksto dékoju uz Jisy skirtg

laika.

PraSome jvesti informacija apie save:
= Lytis [ ¥]
* Amzius [ V]

1. Jusy gyvenamoji vieta:

O

Vilnius;
Kaunas;
Klaipeda;

Kitas Lietuvos miestas;

O 0 00O

Kaimas.

2. Kokia bendrosios dalinés nuosavybés valdymo forma valdomas daugiabutis namas, kuriame
gyvenate?

[0 Name jkurta daugiabu¢io namo savininky bendrija;

O Buty ir kity patalpy savininkai yra sudar¢ jungtinés veiklos sutartj;

3. Kuri, Jiisy nuomone, daugiabucio namo valdymo forma yra efektyviausia?

[0 Daugiabu¢io namo savininky bendrija;

O Jungtinés veiklos sutartis;

4. Ar Jums pakanka ziniy ir informacijos kaip tinkamai valdyti daugiabuti nama?



O Taip;
0 Ne.

5. Ar Juisy nuomone daugiabucio namo buty savininkai yra atsakingi uzZ bendro naudojimo
objekty (bendry namo konstrukcijy ir inZinerinés jrangos, bendro naudojimo patalpy)
tinkamg prieziiira bei eksploatacija?

0 Taip;

O Ne;

[0 Negaliu atsakyti j §j klausima.

6. Kaip reaguojate i pastebétus gedimus/trikumus bendro naudojimo patalpose?

[0 Pranesu atsakingiems asmenims ar jgaliotiems namo atstovams;
O Pastebétais gedimais/trikumais pasidalinu su bendraturc¢iais (kaimynais);
[ Pastebétus gedimus/trikumus pasalinu savo jégomis;

LI Apie pastebétus gedimus/trikumus niekam nepranesu.

7. Ar jus sutinkate mokéti uz papildomus darbus siekiant pagerinti namo bendro naudojimo
objektus, namo aplinka?

O Taip;
[ Priklauso nuo papildomy darby kainos;

8. Ar patys imatés iniciatyvos siekiant pagerinti namo bendro naudojimo objektus, namo
aplinka?

O Taip;
LI Ne.

10. Ar Zinote kaip pakeisti administruojancia imone ar jkurti bendrija?

0 Taip, informacijos pakanka;
O Ne, bet zinau kur galima rasti;

0 Informacijos triksta ir nezinau, kur jos gauti.

11. Ar namas, kuriame gyvenate, buvo bent karta pakeites administruojancia imone?

] Taip;
] Ne;
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[0 Nezinau.

12. Dél kokiy Jums Zinomy priezas¢iy buvo inicijuotas administruojancios jmonés keitimas ar
bendrijos steigimas?
[0 Per didelés teikiamy paslaugy kainos;
Zema teikiamy paslaugy kokybeé;
Neskaidri aptarnaujancios jmonés veikla,
Per mazas jmonés atsakingy darbuotojy démesys namo priezilirai ir gyventojams;

Kita;

O 00oo0oad

Visi i$vardinti variantai.

13. Pagal kokius kriterijus rinkotés/rinktumétés jmon¢ administruoti daugiabutji nama
kuriame gyvenate?

O Ilgameté jmonés patirtis;
O Zinomas jmongs vardas;
[0 Mazos teikiamy paslaugy kainos;

O Draugy atsiliepimai/rekomendacijos;

14. Kokios statybos daugiabutyje gyvenate?

[ Senos statybos (namas pastatytas iki 2000 m.);

[ Naujos statybos (namas pastatytas 2000 m. ir véliau).

15. Ar namas kuriame gyvenate yra atnaujintas (renovuotas)?

O Taip;
] Ne;

[ Planuojama atlikti namo renovacija.

16. Ar esate patenkinti namo atnaujinimo rezultatais?

O Taip;
O Ne;

O Po atliktos renovacijos niekas nepasikeité.

17. Kokie, Jiisy nuomone, yra namo atnaujinimo privalumai?
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[0 Bty taupoma energija - sumazéty mokesciai uz Siluma
O Pailgéty namo naudojimo trukmé;

[0 Namas tapty estetiskai patrauklesnis;

[0 ISaugty busto verté nekilnojamojo turto rinkoje;

O Kita.

18. Koks, Jusy nuomone, yra svarbiausias aspektas eksploatuojant senos statybos daugiabutj
nama?

[0 Namo konstrukcijy ir inzineriniy sistemy planiniai remonto darbai;

[0 Nuolatiné statinio priezitira, smulkus remontas;

v —

[0 Graziai sutvarkyta ir prizitiréta namo aplinka;

19. Ar esate susidiire su garantiniais statybos defektais savo bute?

O Taip;
I Ne.

20. I ka pirmiausia kreipétés dél pastebéty garantiniy defekty savo bute?

L1 [ statytoja, i$ kurio jsigijote turta;
LI ] bendrijos pirmininkg ar administruojancios jmonés atsakingg darbuotoja;
O ] kitas institucijas;

O Nesikreipiau niekur.

21. Koks, Jusy nuomone, yra svarbiausias aspektas eksploatuojant naujos statybos daugiabutj
nama?

0 Namo konstrukcijy ir inzineriniy sistemy planiniai remonto darbai;

[ Nuolatiné statinio priezitira, smulkus remontas;

O Naujo namo prizitiréti nereikia.
22. Jisy nuomone, daugiau prieZiiiros reikalauja senos ar naujos statybos daugiabutis namas?
[ Senos statybos;

[0 Naujos statybos;
O Vienodai.
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B priedas. Eksperty interviu klausimai

1. Imonés, kurioje dirbate, pavadinimas.

2. Jisy pareigos.

3. Darbo patirtis.

4. Kokig dalj, Jusy administruojamy daugiabuciy namy, sudaro senos statybos daugiabuciai
namai ir kokig dalj naujos statybos?

5. [ka daugiausiai atkreipiate démesio administruojant senos statybos daugiabutj nama?

6. | ka daugiausiai atkreipiate démesio administruojant naujos statybos daugiabutj nama?

7. Ivardinkite esminius, senos ir naujos statybos namy daugiabuciy namy valdymo, skirtumus.

8. Su kokiais sunkumais/is$iikiais susiduriate administruodami senos statybos daugiabutj

namg?

9. Su kokiais sunkumais/isSukiais susiduriate administruodami naujos statybos daugiabutj
nama?

10. Ar, Jusy nuomone, daugiabuc¢iy namy buty ir kity patalpy savininkams uztenka ziniy kaip
tinkamai valdyti ir prizitiréti nama? Kodel?

11. Kokiy priemoniy imatés, siekdami efektyvaus daugiabucio namo valdymo?
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