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DAUGIABUCIU NAMU ADMINISTRAVIMAS
KLAIPEDOS MIESTO SAVIVALDYBEJE
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Klaipédos universitetas (Lietuva)

ANOTACIJA

Daugiabuciy gyvenamyjy namy valdymas ir administravimas yra sudétiné valstybés biisto politikos dalis, siekiant gerinti gyventojy
gyvenamajg aplinka. Straipsnyje, taikant mokslinés literatiiros lyginamosios analizés, sisteminimo ir apibendrinimo metodus, nagriné-
jamos daugiabuciy namy administravimo teisinio reglamentavimo nuostatos ir daugiabuc¢iy namy valdymo formos, identifikuojamos
pagrindinés su administravimu susijusios problemos. Daugiabu¢iy namy administravimo situacija Klaipédos miesto savivaldyb¢je ana-
lizuojama, remiantis vieSai prieinamuose $altiniuose pateikta informacija, siekiant atskleisti savivaldybés, kaip institucijos, vaidmeni,
vykdant daugiabuciy gyvenamyjy namy valdytojy priezitirg ir kontrolg. Atliekant kokybinj tyrima gauty rezultaty pagrindu, taikant i§
dalies struktiiruoto interviu metoda, apklausus Klaipédos miesto daugiabuciy namy valdytojus, t. y. savivaldybés paskirtus daugiabuciy
namy administratorius, nustatytos pagrindinés daugiabu¢iy namy administravimo problemos, taikomi gyventojy jtraukimo j daugiabu-
¢io namo valdymg (administravimg) btidai ir priemongés bei daugiabué¢iy namy administravimo tobulinimo kryptys®.

PAGRINDINIAI ZODZIAL daugiabuciy namy administravimas, daugiabuciy namy administravimo formos, daugiabuciy namy
valdytojai.
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Ivadas

Lietuvai atkiirus nepriklausomybe, Salies vystymosi bei ekonomikos pokyc¢iai 1émé ir pokycCius biisto
srityje: restruktiirizuotas busto sektorius, atsisakyta tiesioginio biisto rinkos reguliavimo, biistas tapo gyven-
tojy nuosavybe. Galimybé privatizuoti butus daugiabuciuose gyvenamuosiuose namuose 1émé nuosavybés
teisés jgyvendinima, kartu atsirado pareiga riipintis jgytu bustu, t. y. daugiabuc¢io namo administravimu, jo
prieziiira ir mokes¢iy uz suteiktas paslaugas mokejimu.

Remiantis Lietuvos Respublikos Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky
bendrijy jstatymu (1995 m. aktuali redakcija, toliau — Bendrijy jstatymas), daugiabuc¢iu namu laikomas tri-
ju ir daugiau buty gyvenamasis namas, kuriame gali biiti ir negyvenamosios paskirties patalpy (prekybos,
administravimo ir kt.). Daugiabuciy gyvenamyjy namy savininky pareiga ripintis savo asmeniniu bilstu, kar-
tu ir bendrosios dalinés nuosavybés objektais, kurie apima bendrojo naudojimo patalpas, pagrindines pastato
konstrukcijas, bendrojo naudojimo mechaning, elektros, sanitaring techning ir kitg jranga, taip pat kita turta,
priklausantj savininkams bendrosios dalinés nuosavybés teise.
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Pragjus daugiau kaip trims deSimtmeciams nuo nepriklausomybés atkiirimo ir nuosavybés teisés j bu-
tus daugiabuciuose gyvenamuosiuose namuose jgyvendinimo, tikslinga apzvelgti daugiabuciy gyvenamyjy
namy administravimo situacijg. Daugiabu¢iy namy administravimo problematikos giluminé analiz¢ straips-
nyje apsiriboja Klaipédos miesto savivaldybés atveju ir dazniausia taikoma daugiabu¢iy namy valdymo
forma — savivaldybés paskirtas administratorius.

Klaipédos miesto savivaldybe yra viena didziausiy Lietuvoje, neretai jvardijama kaip viena pirmaujan-
¢iy savivaldybiy modernizuojant daugiabucius namus. Siame kontekste aktualu analizuoti, kaip Klaipedos
miesto savivaldybéje jgyvendinamas daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimas, kokios daugiabuciy
valdymo formos vyrauja, kaip vykdoma daugiabuciy namy valdytojy prieziiira ir kontrolé. Kadangi daugu-
ma daugiabuciy gyvenamyjy namy Klaipédos miesto savivaldybéje prizitirimi savivaldybés paskirto admi-
nistratoriaus, empiriniame kokybiniame tyrime siekta iSsiaiskinti administruojanciy jmoniy atstovy poziiirj
1 daugiabuc¢iy namy administravimg, esmines problemas, santykius su daugiabuciy namy gyventojais bei
galima $iy namy administravimo tobulinima.

Tyrimo objektas — daugiabu¢iy namy administravimas.

Tyrimo tikslas: jvertinti daugiabuciy namy administravima Klaipédos miesto savivaldybéje.

Tyrimo uzdaviniai ir metodai: 1) mokslinés literattiros, teisés Saltiniy analizés ir sintezés metodais
apibendrinamos esminés daugiabuciy administravimo teisinio reglamentavimo nuostatos; 2) apraSomuoju,
sintezes ir lyginamosios analizés metodais palyginamos daugiabuc¢iy namy valdymo formos, nustatomi pri-
valumai ir trikumai; 3) remiantis vieSai prieinamuose Saltiniuose, t. y. oficialiose institucijy interneto sve-
tainése, pateikiamais duomenimis, taikant duomeny sisteminimo ir interpretavimo metodus, analizuojama
daugiabuciy namy administravimo patirtis Klaipédos miesto savivaldybéje, nustatant bendrosios nuosavy-
bés valdymo formas ir savivaldybés vykdomos daugiabuciy namy valdytojy priezitiros bei kontrolés jgyven-
dinimo aspektus; 4) atlikus kokybinj empirinj tyrimg gauty rezultaty pagrindu, taikant i$ dalies struktiiruo-
to interviu metoda, apklausus Klaipédos miesto daugiabu¢iy namy valdytojus, t. y. savivaldybés paskirtus
daugiabuciy namy administratorius, nustatomos pagrindinés daugiabu¢iy namy administravimo problemos,
taikomi gyventojy jtraukimo j daugiabucio namo valdyma (administravima) biidai ir priemonés bei daugia-
buciy namy administravimo tobulinimo kryptys.

1. Daugiabuciy administravimo teisinis reglamentavimas Lietuvoje

Daugiabuciy namy administravima ir jy prieziiiros politika reglamentuojancios teisinés bazés pradzia sieja-
ma su 1991 m., kai atkiirus nepriklausomybe gyventojams sudarytos salygos privatizuoti gyvenamuosius butus.
Biisto politikos ir teisinés bazés raidg Lietuvoje galima suskirstyti i du etapus: 1) iki 1990 m., kai nuosavybés
teise bistas nepriklauso jame gyvenanc¢iam asmeniui; 2) po 1990 m., kai biistas tampa privacia nuosavybe.

Pirmasis biisto politikos ir teisinés bazés etapas siejamas su tarpukario bei sovietiniu laikotarpiu. Po An-
trojo pasaulinio karo biisto politika sovietinése Salyse jgyvendinta centralizuotai, siekiant mazinti miestisky-
jy ir kaimiskyjy regiony skirtumus (Tosics 2005: 51). Siuo laikotarpiu daugiabuéiai namai statyti, jy infras-
trukttra plétota taikant socialistinio planavimo metoda, siekiant patenkinti biisty stygiaus poreikj miestuose
(Leonavicius, Genys 2014: 100). Kaip teigia V. Gerdvilis (2007), biistai gyventojams nemokamai skirstyti
darbovieiy nuozitira. Kadangi tuometinés biisty apriipinimo programos tikslas buvo kiekvienai Seimai su-
teikti biista, iki 1970 m. pastatyty daugiabuciy namy kokybé buvo prasta, o butai labai nedideli. Masiné
daugiabuciy namy statyba lémé ilgalaikes problemas. Klaipédoje, panasiai kaip ir kituose miestuose, pla-
nuojant naujus gyvenamuosius mikrorajonus (pvz., ,,Baltijos*, ,,Pempininky*, , Zardininky*, , Alksnynés®,
,Zvejybos uosto™) nemazai démesio skirta ir infrastruktiiros formavimui: ugdymo ir gydymo jstaigoms,
parduotuvéms, vaiky zaidimo aiksteléms, poilsio zonoms ir pan.

Antrasis biisto politikos bei teisinés bazés kiirimo etapas Lietuvoje prasidéjo 1991 metais, po nepriklau-
somybés atkiirimo, kai prasidéjo sparti ir masiné privatizacija. Siuo laikotarpiu intensyviai kurti teisés aktai,
kurie iki $iol sudaro daugiabuciy namy administravimo ir prieziiiros pagrinding teising baze¢. Visa daugia-
buciy gyvenamyjy namy administravimo reglamentavimo teising baze¢ tikslinga suskirstyti j dvi grupes:
daugiabuciy namy administravimo ir daugiabuc¢iy namy priezitiros (zr. 1 lentelg).

68



ISSN 2029-9370. REGIONAL FORMATION AND DEVELOPMENT STUDIES, No. 3 (38)

1 lentelé. Daugiabuc¢iy namy administravimo ir prieziiiros teisinis reglamentavimas

Reglamentuojama sritis Norminis aktas

* Lietuvos Respublikos Buty privatizavimo jstatymas (1991)

* Lietuvos Respublikos Valstybés paramos daugiabu¢iams namams atnaujinti
(modernizuoti) jstatymas (iki 2009 m. — Gyventojy apsirtipinimo gyvena-
mosiomis patalpomis jstatymas) (1992; 2009)

+ Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (2001; 2005)

* Lietuvos Respublikos Daugiabuéiy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties

Daugiabué¢iy namy administra- pastaty savininky bendrijos jstatymas (1995, 2012)

vimas + Liectuvos Bisto strategija (2004)

* Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatai
(2001)

* Buty ir kity patalpy savininky balsavimo rastu, priimant sprendimus, tvar-
kos aprasas (2011)

* Daugiabué¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo projek-
tas (2019)

» Lietuvos Respublikos Statybos jstatymas (1996)

+ Statybos teisinis reglamentas 1.03.07:2017. Statiniy techninés ir naudojimo
priezitiros tvarka. Naujy nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo
tvarka (2017)

+ Lietuvos Respublikos Silumos tikio jstatymas (2003)

+ Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés (2010)

Daugiabuciy namy priezitira

Sudaryta autoriy.

Vienas svarbiausiy — 1991 m. priimtas Lietuvos Respublikos Buty privatizavimo jstatymas siejamas su
bisto politikos decentralizacijos pradzia. [statymas jtvirtino gyventojy teise jsigyti vieng gyvenamaja patal-
pa lengvatine tvarka (LR Buty privatizavimo jstatymas 1991, Nr. I-1374). 6 straipsnis numaté gyvenamyjy
namy bendrijy steigimo galimybe. [statymas priimtas 10-iai mety, tad 2001 m. nustojo galioti.

1992 m. priimtas Gyventojy apsirlipinimo gyvenamosiomis patalpomis jstatymas (nuo 2009 m. — Vals-
tybés paramos bustui jsigyti ar i§sinuomoti ir daugiabuc¢iams namams atnaujinti (modernizuoti) jstatymas)
svarbus tuo, kad nurodé budus, kaip gyventojai galéjo isigyti gyvenamasias patalpas. Istatymas keistas
20 karty. Svarbus pakeitimas jgyvendintas 2005 m., jstatymg papildzius skirsniu ,,Valstybés parama daugia-
buciams modernizuoti (2005-03-24 jstatymas Nr. X-143), kuriame numatytos paramos daugiabuc¢iams mo-
dernizuoti teikimo saglygos, biidai ir finansavimas. [vedus naujg skirsnj dél daugiabuéiy atnaujinimo, 2009 m.
pakeistas jstatymo pavadinimas.

Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas (2001 m. aktuali redakcija) reglamentuoja bendraja nuosavy-
bés teise: daugiabuciy namy buty savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdyma, prieziiirg ir islaikyma
(4.82—4.85 normos). 4.84 norma numato administratoriaus bendrojo naudojimo objektams skyrima. Kodek-
sas jtvirtino tris bendrosios dalinés nuosavybés valdymo formas: kurti daugiabu¢iy namy bendrija, sudaryti
jungtinés veiklos sutart] ar naudotis savivaldybés paskirto administratoriaus teikiamomis paslaugomis. Taip
daugiabuciy gyvenamyjy namy savininkams suteikta galimybé apsispresti dél nuosavybés valdymo formos
pasirinkimo. 4.83 ir 4.84 straipsniai jpareigoja savivaldybes vykdyti daugiabu¢iy namy buty ir kity patalpy
savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny ir savivaldybés paskirty
administratoriy priezitira bei kontrolg.

Savininky bendrijy steigima, jy valdyma, veikla, reorganizavimg ir likvidavima, bendrijos nariy teises
bei pareigas reglamentuoja Lietuvos Respublikos Daugiabuéiy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty
savininky bendrijy jstatymas (1995 m. aktuali redakcija). J. Aidukaites ir kt. (2014: 44) teigimu, jstatymas
svarbus tuo, kad taikomas ne vien daugiabuciy namy, bet ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijoms
(pvz., rekreacinés, kiirybos ar Gkinés paskirties pastatai, kurie priklauso trims ir daugiau savininky arba
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vienbuciai ir dviejy buty gyvenamieji namai, kurie susieti bendro naudojimo zemes sklypu ir (ar) vietiniais
inzineriniais tinklais), kadangi jy veikla jstatymiskai nereglamentuojama.

2019 m. parengtas Daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty valdymo jstatymo projektas, kuria-
me jtvirtinta savivaldybés skiriamy administratoriy grieztesné kontrolé ir atsakomybé. Kadangi projektas
sulauké daug neigiamy reakcijy i§ DNSB pirmininky ir administratoriy, iki 2022 m. pradzios jis nebuvo
patvirtintas.

Daugiabuciy namy administravimo strateginio planavimo aspektu minétina 2004 m. patvirtinta Lietuvos
biisto strategija, kurioje numatytos strateginés kryptys ir tikslai turéjo buti jgyvendinti iki 2020 mety. Deja,
2017 metais Bisto strategijos jgyvendinimas atSauktas, dél ko tuometiné Vyriausybé¢ kritikuota daugiabuciy
namy savininky bendrijy asociacijy ir daugiabuciy gyventojy teisiy gynimo organizacijy. Lietuvos biisto
strategijos jgyvendinimas biity jpareigoj¢s iSgryninti valstybés vizija ir jos laikytis, kas ir kaip turéty riipintis
daugiabuciy namy iikiu Lietuvoje, numatant atsakomybe bei kontrolg.

Daugiabuciy namy priezitiros kontekste svarbiausi yra: 1) Lietuvos Respublikos Statybos jstatymas ir
Reglamentas STR 1.03.07:2017 — leidzia ne tik jgyvendinti daugiabuciy priezitirg, bet ir nacionalinius jsi-
pareigojimus ES, kuriais siekiama mazinti neigiamg poveikj aplinkai, daugiabuc¢iy namy Sildymui sunaudo-
jama §ilumos ir energijos kiekj; 2) Lietuvos Respublikos Silumos tikio jstatymas numato neigiamo $ilumos
energetikos poveikio aplinkai mazinimg, Silumai gaminti naudoti maziau tarSias zaliavas, t. y. biokura, vie-
tinj kura bei atsinaujinanc¢iuosius energijos isteklius (Sie dokumentai sudaro daugiabuc¢iy modernizavimo
pagrinda); 3) Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés ne tik uztikrina daugiabuéiy savininky teise gauti teikia-
mas paslaugas — karstg vandenj ir baisto S$ildyma, bet ir numato $iy paslaugy teikéjy pareiga uztikrinti karsto
vandens ir bisto Sildymo sistemy priezitira.

2. Daugiabuc¢iy namy administravimo formos

Daugiabuciy namy buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés valdyma, prieziiira,
iSlaikyma reglamentuoja Civilinio kodekso 4.82—4.85 straipsniai. Kiekvienas savininkas, kuris turi nuosa-
vybés teis¢ j buta ir kuriam priklauso dalis bendrosios dalinés nuosavybés (pvz., risys, dalis stogo, $ildymo,
vandentiekio ar kt. namo jranga ir konstrukcija) daugiabuc¢io namo bendrajai nuosavybei valdyti, gali rink-
tis vieng i$ trijy formy: steigti daugiabuc¢iy namy savininky bendrijg (DNSB), sudaryti daugiabucio namo
ir kity pastaty savininky jungtinés veiklos sutartj arba naudotis savivaldybés paskirto daugiabuc¢iy namy
randa naujas subjektas — bendrojo naudojimo objekty valdytojas, kuriam daugiabuciy gyventojai perduoda
bendrosios dalinés nuosavybés administravimo teises. Kaip nurodo LR aplinkos ministerija, buty savininkai
daugiabucio bendrijai, savivaldybés administratoriui ar pagal jungtinés veiklos sutartj veikian¢iam jgaliotam
asmeniui perduoda administruoti tik bendrojo naudojimo objektus. Valdytojui suteikiama teisé atstovauti
savininky interesams ir jgyvendinti savininky sprendimus, kurie susij¢ tik su bendrgja nuosavybe.

DNSB veikia pagal Daugiabuciy gyvenamyjy namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy istatyma,
bendrijos jstatus; kai sudaryta jungtinés veiklos sutartis, namo bendrojo naudojimo objektai valdomi vadovau-
jantis Sia sutartimi, kuri rengiama pagal aplinkos ministro jsakymu patvirtintg pavyzding forma; administrato-
rius veikia vadovaudamasis Daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objekty administravimo nuostatais.

Teisiskai jtvirtintos daugiabuciy namy administravimo formos jgalino gyventojus dalyvauti namo valdyme
ir bendradarbiauti su namo valdytojais bendraisiais namo valdymo klausimais. Kadangi daugiabuciy gyvena-
muyjy namy bendrosios dalinés nuosavybés valdymas vykdomas bendratur¢iy susitarimu, patys savininkai turi
nuspresti ir pasirinkti jiems priimtiniausig biidg. Pasirinkus vieng i§ nurodyty galimy bendrosios dalinés nuo-
savybés valdymo formy, buty savininkai jgalinami valdyti, prizidiréti, remontuoti bendra turtg (Lepkova 2012).

Daugiabuc¢iy namy savininky bendrija — tai ,ribotos civilinés atsakomybés pelno nesiekiantis
juridinis asmuo, jsteigtas naudoti, valdyti, priziiiréti bendrosios dalinés nuosavybeés teisés objektus arba juos
sukurti bendrijos nariy poreikiams, arba tenkinti kitus bendruosius poreikius* (LR Daugiabuciy gyvenamyjy
namy ir kitos paskirties pastaty savininky bendrijy jstatymas, 1995 aktuali redakcija).
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Pirmosios daugiabuciy namy savininky bendrijos Lietuvoje pradéjo kurtis 1990 m. ir sparciausiai kiirési
iki 2002 m. Aktyvy DNSB kiirimasi léme teisinés bazés kiirimas ir jos tobulinimas, LR Civiliniame kodekse
jtvirtintos daugiabuciy administravimo formos, daugiabuciy namy renovacijos poreikis, ypa¢ gyvenantiems
senos statybos daugiabuciuose (Aidukaité ir kt. 2014: 92). Taciau DNSB kiirimasis Lietuvoje vis dar vyksta
nepakankamai intensyviai. Pagrindinés to priezastys susijusios su namo gyventojy nuomoniy derinimu ir
menku savininky aktyvumu dalyvaujant daugiabucio namo valdyme, DNSB pirmininky, kaip lyderiy, stoka,
DNSB administravimo ir namo priezitiros kastais.

Jungtinés veiklos sutartis. Si daugiabu¢io namo administravimo forma tinkamiausia nedideliems
3—10 buty daugiabuciams dél teisinio reglamentavimo specifikos ir ribotos galimybés veikti visy savininky
vardu. Remiantis LR Civiliniu kodeksu, jungtinés veiklos sutartj pasiraSiusiy bendrasavininky tikslas — ne
pelno siekimas, tad tokia sutartis dar gali buti vadinama asociacijos sutartimi. Jungtinés veiklos, arba partne-
rystés, sutartis turi biiti raSytiné ir tam tikrais jstatymo numatytais atvejais patvirtinta notaro. Daugiabuciuose
namuose butai parduodami, keiciasi savininkai ir nuomininkai, todél pasikeitus net ir vienam savininkui, su-
tartis tampa negaliojancia. Praktikoje problema sprendziama bendrasavininkiams nusprendus jgalioti viena
asmen] atstovauti visiems arba pasiraSoma sutartis dél namui biitiny paslaugy su administruojan¢ia jmone
teikimo. Lietuvoje daugiabuciy gyvenamyjy namy jungtiniy veiklos sutarciy pasirasyta nedaug, tod¢l esa-
mos praktikos, norint apibendrinti, nepakanka.

Daugiabuc¢iy namy administratorius arba savivaldybés paskirta jmoné. Jei daugiabucio
namo patalpy savininkai nesudaro jungtinés veiklos sutarties, ja nutraukia, nejsteigia DNSB ar ji yra li-
kviduota, savivaldybé paskiria administratoriy ar administruojan¢ig jmone (Civilinis kodeksas, 4.84 str.),
kuri veikia pagal savivaldybés administracijos direktoriaus patvirtintus nuostatus. Nuostatuose numatoma
administratoriaus darbo tvarka ir atsakomybe¢, patvirtintas privalomy atlikti darby saraSas, nustatyta jiems
padaryti biitina administravimo kaina. Administratoriaus vykdomy funkcijy sarasas platus, taciau, kaip teigia
N. Lepkova (2012), viena svarbiausiy funkcijy — i turto valdyma jtraukti savininkus ir nuolat informuoti apie
administruojamo turto buikle. Kaip pazymi J. Aidukaité ir kt. (2014: 101), administratoriai neretai trukdo
steigti bendrijg (eina per butus ir agituoja), jie nesuinteresuoti atsisakyti valdymo. Verta akcentuoti, kad
savivaldybés skiriamas administratorius yra krastutiné priemoné, kuria siekiama garantuoti tinkama namo
priezilirg ir tgstinuma, kol savininkai nesiémé iniciatyvos tai daryti patys. Visgi Siuo atveju savivaldybeés
sprendimu paskirtas administratorius gali varzyti nuosavybés savininky teises spresti tam tikrus klausimus.

Taikant Sig administravimo forma, daugiabucio gyventojai administratoriy gali rinktis i§ miesto savival-
dybés sudaryto ir viesai paskelbto administruojanciy jmoniy saraso. Savininky balsy dauguma visuotiniame
susirinkime arba surengus apklausg priimtas sprendimas bus pagrindas savivaldybei priimant sprendimus
dél administravimo skyrimo. Savininkams nepasirinkus administratoriaus, tokj sprendimg priima savival-
dybés vykdomoji institucija. Bendrojo naudojimo objekty administratorius skiriamas penkeriems metams.
Savininky dauguma turi teis¢ pakeisti bendrojo naudojimo objekty administratoriy ir nesu¢jus penkeriy mety
terminui, esant pagrjsty nusiskundimy dél administratoriaus veiklos. Administratoriumi gali biiti tiek juridi-
nis, tiek fizinis asmuo, atliekantis bendrojo naudojimo objekty priezitirg. Visi bitini klausimai sprendziami
visuotiniame bendrasavininkiy susirinkime. Administratoriaus jgaliojimai pasibaigia, daugiabuciy namy sa-
vininkams jkiirus DNSB arba sudarius jungtinés veiklos sutart;.

Nepaisant esamy trikumy, daugiabuc¢iy namy administratorius yra labiausiai Lietuvoje paplitusi daugia-
buciy valdymo forma (zr. 2 lentele). Tokig situacijg daugiausia lemia daugiabuciy namy gyventojy nenoras
spresti klausimus, kurie susije su bendraja namo nuosavybe. Sig prielaida pagrindzia anks¢iau atlikti tyrimai
(Aidukaité ir kt. 2014; Lepkova 2012) bei kokybinio tyrimo, atlikto Klaipédos miesto savivaldybéje, rezul-
tatai, pristatomi ketvirtame straipsnio skyriuje.
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2 lentelé. Savivaldybeés paskirto daugiabu¢iy namy administratoriaus privalumai ir trikumai

Privalumai Trukumai

+ tiksliai jstatymiSkai apibréztas adminis- | ¢ triksta aiSkumo dél administratoriaus parinkimo;
tratoriaus statusas, galimybé buty savinin- | ¢« nepavaldus namo gyventojams;

kams kontroliuoti jo veikla; * administratorius, dirbdamas pagal savivaldybés parengtas nuos-
 privaloma atestacija, patvirtinanti adminis- tatas, bei laikydamasis CK normy ir kt. jstatymy, varzo savininky
tratoriaus kvalifikacijg ir patikimuma; savarankiskumo teises sprendziant jvairias problemas;
* buty savininkams sudaryta galimybé pasi- | * didesné finansiné nasta: visi darbai vykdomi gyventojy léSomis;
rinkti administruojancig jmong i$ viesai priei- administratoriams mokamas atlygis, mokestiné sistema grindzia-
namo miesto savivaldybés sudaryto saraso ma metodikomis (pvz., pagal gyvenamojo ploto dydj);

* nesudarytos salygos savarankiskai spresti renovacijos klausimy

Sudaryta autoriy.

3. Daugiabuc¢iy namy administravimo patirtis Klaipédos miesto savivaldybéje

Statistikos departamento duomenimis, 2020 m. Klaipédos miesto savivaldybgje buvo 1960 daugiabuciy
namy, kurie nuosavybeés teise priklausé gyventojams. Pagal bendrosios nuosavybés valdymo formas Klaipé-
dos miesto savivaldybéje, daugiabuciai namai valdomi visomis Civiliniame kodekse jtvirtintomis valdymo
formomis (zr. 1 pav.).
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1292

97
|
Jungtinés veiklos DNSB Savivaldybés paskirtas
sutarties pagrindu administratorius

1 pav. Daugiabuciy namy bendrosios nuosavybés valdymo formos Klaipédos miesto savivaldybéje (vnt.),

2021-06-01 dienos duomenimis

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Klaipédos miesto statistikos departamento duomenimis ir Klaipédos miesto

savivaldybés duomenimis, 2021.

Pagal daugiabu¢iy namy bendrosios nuosavybés valdymo formas Klaipédos miesto savivaldybéje,
2021 m. gruodzio 1 d. duomenimis, daugiausia daugiabuciy administruoja savivaldybés paskirti adminis-
tratoriai — 1292 (66 proc.). Maziausiai daugiabuciy administruojama pagal jungtinés veiklos sutartj — 97
(5 proc.). 571 (29 proc.) daugiabutj administruoja daugiabuciy namy jsteigtos bendrijos. Vertinant tokj pasis-
kirstyma pagal administravimo formas galima daryti prielaida, kad daugiabuciy savininkams triiksta infor-
macijos apie kitas daugiabuciy administravimo formas, daugiabuciy namy bendruomen¢ yra pasyvi, savinin-
kai nesuinteresuoti dalyvauti daugiabu¢iy namy valdymo procese, todél renkasi lengviausig administravimo
btidg — namo valdymo funkcijas perduoda savivaldybés priskirtam administratoriui, kuris riipinasi jy namo
administravimu ir yra atsakingas uz daugiabucio prieZzitirg.

72



ISSN 2029-9370. REGIONAL FORMATION AND DEVELOPMENT STUDIES, No. 3 (38)

2021 m. gruodzio 14 d. patvirtintas Klaipédos miesto savivaldybés administracijos paskirty bendrojo
naudojimo objekty administratoriy — daugiabuciy namy valdytojy — sgraSas numato, kad Klaipédoje daugia-
bucius gyvenamuosius namus administruoja 12 savivaldybés paskirty administratoriy. Remiantis Daugia-
buciy namy valdytojy sarasu, daugiausia daugiabuc¢iy administruoja UAB ,,Mano biistas Baltija* — 31 proc.
(399 namai) ir UAB ,,Paslaugos bustui — 27 proc. (346 namai); 15 proc. (196 namai) visy daugiabuc¢iy admi-
nistruoja UAB ,,Civinity namai Klaipéda*“ (buvusios ,,Vités valdos®), 14 proc. (182 namai) — UAB ,,Mano
bustas Klaipéda“. Maziausiai namy administruoja UAB ,,Namy administravimo centras® — 3 namai, VS|
»Klaipédos butai“ — 3 namai bei UAB ,,Green Admin* — 4 namai. Mazdaug po 4 proc. daugiabuciy adminis-
truoja UAB ,,Laukininky valda“ (54 namai) bei UAB ,,Debreceno valda“ (50 namy).

3.1. Daugiabuc¢iy namy valdytojy priezitra ir kontrolé

Savivaldybés paskirty bendrosios nuosavybés administratoriy veiklos prieziiira ir kontrolé — viena i§ sa-
vivaldos kompetencijai priskirty funkcijy, kuria reglamentuoja Vietos savivaldos 6 straipsnio 42 punktas. Sig
funkcijg jgyvendina Klaipédos miesto savivaldybés administracijos padalinys — Priezitiros ir kontrolés vykdy-
tojas, kuris, remiantis Registry centro duomenimis, parengia savivaldybés priskirty daugiabuciy namy admi-
nistravimo sgrasa. 2020 m. balandzio 29 d. patvirtintos naujos Klaipédos miesto daugiabuciy gyvenamuyjy
namy buty ir kity patalpy savininky bendrijy valdymo organy, jungtinés veiklos sutartimi jgalioty asmeny bei
savivaldybés vykdomosios institucijos paskirty bendrojo naudojimo objekty administratoriy veiklos, susijusios
su jstatymy ir kity teisés akty jiems priskirty funkcijy vykdymu, prieziiiros ir kontrolés taisyklés.

Siekiant uzkirsti kelig administratoriy netinkamam teisés akty vykdymui, galimi planiniai ir neplaniniai
administratoriy veiklos tikrinimai. | planinj patikrinimg atrankos biidu patenka Klaipedos miesto savival-
dybés administracijos direktoriaus jsakymu paskirti daugiabuciy namy valdytojai. Neplaninis patikrinimas
atlieckamas savivaldybés administracijai gavus daugiabuciy gyventojy skundy dél administratoriaus neveiks-
numo ar veiklos, kuri gali priestarauti (priestarauja) teisés aktams, taip pat siekiant patikrinti, ar buvo pasa-
linti ankstesnio valdytojo veiklos patikrinimo metu nustatyti trikumai.

Remiantis Klaipédos miesto savivaldybés internetinéje svetainéje pateikta informacija, 2014-2021 m.
laikotarpiu kasmet buvo atlickami 18—19 savivaldybés paskirty daugiabuciy namy administratoriy veiklos
tikrinimai. Gaunant vis daugiau gyventojy skundy, 2021 m. patikrinimy skaicius iSaugo iki 25. Dazniausia
vykdyti planiniai patikrinimai: 2014-2021 m. kasmet po 11-15 planiniy patikrinimy. Atkreiptinas démesys,
kad per 2021 m. neplaniniy patikrinimy skaicius iSaugo nuo 1,5 iki 2,5 karto: 2019 ir 2020 metais atlikta tik
po 4 neplaninius patikrinimus, tuo tarpu 2021 m. — 10 (Zr. 3 lentele).

3 lenteleé. Savivaldybés paskirty daugiabuciy namy administratoriy veiklos patikrinimai 2014-2021 m.

Patikrinimo tipas 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021
Planinis - 13 — 11 - 15 15 15
Neplaninis - 6 - 7 - 4 4 10
IS viso: 19 19 - 18 - 19 19 25

Sudaryta autoriy.

Pastaba: 2014 m. patikrinimy pobudis nedetalizuotas, 2016 m. ataskaity duomenys nepateikti, 2018 m. in-
ternetiné nuoroda neaktyvi.

2021 m. gruodzio 1 ir 3 dienos Klaipédos miesto savivaldybés administracijos direktoriaus jsakymuose
Nr. AD1-1391 ir AD1-1399 numatyta, kad per 2022 metus bus atlikti Sie planiniai daugiabu¢iy namy tikrinimai:
15-a namy, kuriuos administruoja Klaipédos miesto savivaldybés paskirti daugiabuciy namy administratoriai,
11-a daugiabuciy namy, administruojamy DNSB, trys pagal jungtinés veiklos sutart] administruojami namai.
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Daugiausia namy planuojama patikrinti UAB ,,Civinity namai Klaipéda“ ir UAB ,,Mano biistas Klaipéda“ — po
tris daugiabucius. UAB ,,Mano bistas Baltija“ bus patikrinti du namai. Po vieng planinj patikrinimg numatyta:
UAB ,,Bonus Admin“, UAB ,,Daugiabuciy administravimo centras, UAB ,,Laukininky valda“, UAB ,,Debre-
ceno valda®“, UAB ,,Paslaugos biistui®, UAB ,,Green Admin“ bei UAB ,,Civinity namai Vakarai®.

Daugiabuciy namy administratoriy valdymo organy prieziiiros ir kontrolés ataskaity duomenimis, 2014—
2021 metais nustatyti pazeidimai daugiausia susij¢ su administratoriaus funkcijy netinkamu vykdymu: pazei-
dimai rengiant ir skelbiant veiklos, tikinj bei finansinj planus; nepatvirtinti ilgalaikiai darby planai; netinkamai
organizuojama ir vykdoma namo techniné priezitra; veiklos ir finansiniai planai nederinami su gyventojais.
Nemazai pazeidimy nustatyta finansiniais klausimais ir dé¢l gyventojy informavimo (zr. 4 lentele).

4 lentelé. DaugiabuCiy namy administratoriy veiklos tikrinimo pazeidimai 2014-2021 m.

Pazeidimy pobiudis Pazeidimy pagristumas

Netinkamas administratoriaus Netinkamas veiklos plano rengimas ir jo informacijos pateikimas
funkcijy atlikimas Netinkamas finansinio plano rengimas

Netinkamai organizuojama ir vykdoma namo techniné priezitira
Teisés akty reikalavimy neatitinkantis rangos darby pirkimas
Informacijos gyventojams netinkamas pateikimas

Nepakankamas informacijos Néra namo vadybininko, spec. tarnyby ir kity paslaugy teikéjy kontaktinés infor-
teikimas gyventojams macijos (tel. nr., el. pasto adreso)

Netinkamai teikiama (ar i$ viso neteikiama) informacija namo skelbimy lentose
Nepateikiama su namo finansiniu, tikiniu ir veiklos planu susijusi informacija
buty savininkams

Informacija gyventojams teikiama pavéluotai

Truksta iSaiSkinimo dél kaupiamyjy 1éSy panaudojimo

Finansiniai klausimai Nepateikiama informacija apie sukauptas 1ésas ir jy panaudojima

Mokéjimy ir jmoky skaiciavi- Kaupiamosios 1éSos tvarkomos ir naudojamos nesilaikant teisés akty reikalavimy

mas Gyventojams neteisingai pateikiami atlikty darby tarifai

Dokumenty neatitikimas teisés | Netinkamai rengiami veiklos, finansinis ir @ikinis planai

aktams Juridiniy asmeny registre nepateikiama / neatnaujinama administratoriaus infor-
macija

Veiklos, ikiniame ir finansiniame planuose fiksuojami netikslumai

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés Metinés valdytojy priezitiros ir veiklos kontrolés
2014-2021 m. ataskaitomis Prieiga internete: https://www.klaipeda.lt/lt/bustas/daugiabuciu-savininkams/ataskaitos/9341

Daugiabuciy namy valdytojy veiklos priezitiros ir kontrolés taisyklése numatyta, kad ,,Kontrolierius, nu-
statgs galimg administracinj nusizengima, uz kurj Lietuvos Respublikos administraciniy nusizengimy kodek-
sas (2015) numato administracing atsakomybe, teikia Savivaldybés administracijos VieSosios tvarkos skyriui
valdytojy veiklos patikrinimo medziagg ir (ar) akta, kad skyrius pradéty administracinio nusizengimo teiseng‘
(4 skyrius, 29 punktas). Administraciniy nusizengimy kodekso 349 straipsnis numato jpareigojima bausti uz
nustatyty funkcijy ir pareigy nevykdyma ar netinkamg vykdyma, skiriant baudas arba nuobaudas (jspéjimus).
Siame straipsnyje jtvirtinty administraciniy nusizengimy teiseng pradeda, administraciniy nusizengimy tyrima
atlieka ir administraciniy nusizengimy protokolus suraso savivaldybés administracijos pareigtinai. Veiklos pa-
tikrinimy metu nustatytiems pazeidimams ir triikumams $alinti dazniausia namy administratoriams pateikiami
reikalavimai ir / arba rekomendacijos. Daugiausia nuobaudy (penkios) daugiabuciy namy administratoriams
paskirta 2020 metais, daugiausia baudy (keturios) — 2021 metais. Nepaisant administracinés atsakomybés tai-
kymo galimybeés, tikslinga pazyméti, kad valdytojui nenumatyta jokia kita atsakomybé uz netinkamai atliktg
darba, todél po gyventojy inicijuoto patikrinimo namo valdytojas gali testi savo veikla be ribojimy, tik per
nustatytg laikotarpj jpareigojamas pasalinti valdytojo patikrinimo akte nustatytus trikumus.
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3.2. Gyventojy skundai

Jei gyventojams nepavyksta iSspresti konfliktiniy situacijy su daugiabucio namo valdytoju, sudaryta ga-
limybé kreiptis | savivaldybe. Atlikus 2014-2021 metais atlikty daugiabuciy namy valdytojy planiniy ir
neplaniniy tikrinimy metiniy veiklos ataskaity analize, nustatyta, kad gaunamy skundy skaicius tiesiogiai su-
sijes su administruojamy namy skaic¢iumi: daugiausia skundy Klaipédos miesto savivaldybés administracija
sulaukia dél ty savivaldybés paskirty administratoriy veiklos, kurie administruoja daugiausia namy. Atkreip-
tinas démesys, kad savivaldybés teikiamose metinés veiklos ataskaitose pateikiami netikslis ir neiSsamiis
(arba visai nepateikiami) duomenys apie gyventojy skundus dél administratoriy veiklos: 2014 ir 2015 mety
ataskaitose informacijos apie gyventojy skundus néra; 2018 mety ataskaitos nuoroda neaktyvi; 2020 mety
ataskaitoje informacija apie gyventojy skundus pateikiama procentine israiska, todél nelygintina su kitais
metais. Atsizvelgiant j §j apribojima, tikslinga palyginti 2017, 2019 ir 2021 metais gauty gyventojy skundy
skaiCiy, nes informacija pateikta skaitine iSraiska (zZr. 2 pav.). Gaunamy gyventojy skundy del savivaldybés
paskirty administratoriy analizé atskleidzia, kad skundy skaicius auga, daugiausia jy sulaukta 2021 m.: i$na-
grinéti 288 skundai, tai beveik 20 proc. daugiau nei 2019 m.

2017 m. 2019 m. 2021 m.

2 pav. Savivaldybés gauti gyventojy skundai dél netinkamos administratoriy veiklos 2017-2021 m.

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés administratoriy (valdytojy) priezitiros ir kontrolés
ataskaitomis (2017-2021 m.).

Pastaba: 2018 m. nuoroda neaktyvi, 2020 m. informacija pateikta procentine israiska.

Susisteminus i§ gyventojy gauty skundy duomenis problemos pobiidzio aspektu nustatyta, kad dazniau-
sia savivaldybés paskirto administratoriaus prizitirimy daugiabu¢iy namy gyventojai skundziasi dél netin-
kamai atliekamy funkcijy ir netinkamai skai¢iuojamy mokesciy. Nemazai skundy teikiama dél netinkamo
gyventojy informavimo ir informacijos dél administratoriaus vykdomos veiklos triikumo. MaZziausiai gyven-
tojy skundy sulaukta dél netinkamos bendrojo naudojimo objekty bukles, priezitiros ir atlikty darby. Galimai
gyventojy nusiskundimy yra daugiau, nes dalis gyventojy nesikreipia j savivaldybés administracijg ofici-
aliu skundu, bet pirmiausia bando problemines situacijas spresti tiesiogiai su savivaldybés paskirtu namo
administratoriumi. Gyventojy skundy apimtis ir ilga laikag mazai kintantis skundy pobidis patvirtina tam
tikrg komunikacijos ir daugiabu¢iy namy administratoriy vykdomos daugiabuciy namy priezitiros problemy
sistemi§kuma bei tendencijas. Siuo atzvilgiu Klaipedos miesto administracijos vykdoma daugiabuéiy namy
valdytojy priezitra ir kontrolé neefektyvi, reikia atsakingiau spresti daugeliui miesto gyventojy aktualias
problemas (Zr. 5 lentele).
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5 lentelée. Gyventojy skundai d¢l administratoriaus veiklos 2014-2021 m.

Problemos pobudis Gyventoju skundy pagristumas

Dél netinkamai apskaic¢iuojamy mo- | Nepagrjstos saskaitos uz atliktus remonto darbus; nedetalizuojamos mokeéji-
kesciy mo saskaitos; neteikiama informacija apie kaupiamasias léSas

Dél netinkamai vykdomos valdytojo | Netinkamai naudojamos kaupiamosios 1éSos; triiksta detalios informacijos
veiklos apie atliktus darbus; netinkamai organizuojami pirkimai rangos darbams at-
likti; nesilaikoma atsakymy pateikimo ir darby atlikimo terminy; sprendimai
dél remonto darby priimami gyventojams nebalsavus; metinéje ataskaitoje
pateikiama neteisinga informacija

Dél netinkamos bendrojo naudojimo | Netvarkomi bendrojo naudojimo objektai; netinkamas gyventojy informa-
objekty biiklés, priezitros ir atlicka- | vimas apie bendro naudojimo objekty remontg; netinkamas vaiky zaidimy
my darby aiksteliy tvarkymas, jrengimas

Saltinis: sudaryta autoriy, remiantis Klaipédos miesto savivaldybés Metinés valdytojy priezitiros ir veiklos kontrolés
ataskaitomis (2014-2021 m.). Prieiga internete: https://www.klaipeda.lt/It/bustas/daugiabuciu-savininkams/ataskaitos/9341

4. Empirinio tyrimo rezultatai ir jy analizé

Kokybinis tyrimas, duomenis renkant i$ dalies struktiruotu interviu metodu, atliktas 2022 mety balan-
dzio ménesj. Tyrimo im¢iai taikytas tikslinés atrankos metodas: pasirinkta viena informanty grupé — Klaipé-
dos miesto savivaldybés paskirti daugiabuciy namy administratoriai, kurie administruoja daugiausia daugia-
buciy namy ir turi modernizacijos patirties. IS 12-0s tuo metu buvusiy savivaldybés paskirty administratoriy,
aStuoni turéjo daugiabuciy renovavimo patirties. Tyrime sutiko dalyvauti keturi jmoniy grupei priklausantys
administratoriai, tad laikytina, kad tyrimo imtis pakankama. D¢l sudétingo komunikacinio proceso su in-
formantais, nuspresta interviu atlikti nuotoliniu budu, telefonu, jrasant pokalbj i diktofona, dalis informanty
pageidavo gauti nuoroda j klausimyng elektroniniu pastu. Mokslininky (Seidman 2013; Bampton ir kt. 2013)
teigimu, nuotoliniai interviu gali biiti net efektyvesni, palyginti su tiesioginiais. Anot J. Salmons (2010),
nuotolinis interviu sudaro galimybe tyrime dalyvauti asmenims, kurie paprastai atsisako dalyvauti (dél uz-
imtumo, atskirties ir kt. priezas¢iy), leidzia lengviau apklausti butinus dalyvius. Tyrimas atliktas laikantis
$iy tyrimo etikos principy: geranoriSkumo, teisingumo, pagarbos informantui. Tyrimo dalyviai supazindinti
su tyrimo problema, uztikrintas konfidencialumas ir anonimiskumas, informuota dé¢l atsakymy kodavimo.

Atliekant kokybinj tyrimg gauty interviu atsakymy turinio analizé leido atskleisti daugiabuciy gyvenamy-
ju namy administravimo jgyvendinimo problematika Klaipédos miesto savivaldybé¢je. Apklausus Klaipédos
miesto savivaldybes paskirty daugiabuciy namy administratorius, nustatyta, kad savivaldybés administrato-
riai, jmonés daugiabuc¢ius namus administruojantys nuo 12 iki 30 mety, turi sukaupg nemazai daugiabuciy
namy administravimo patirties. Nustatyta, kad administruojamy daugiabuciy skaicius keitési. Eksperty tei-
gimu, administruojamy daugiabuciy skai¢ius didéja: ,,nors nezenkliai, bet auga“ (I12). Vertinant augantj savi-
valdybés administruojanciy jmoniy daugiabuc¢iy namy skai¢iy galima teigti, kad tam jtakos turéjo sumazéjes
savivaldybés administruojanciy jmoniy skai¢ius Klaipédos miesto savivaldybg¢je: nuo 2020 mety panaikinus
tris savivaldybeés skiriamus administratorius, jy administruojami namai priskirti likusiems administratoriams.

Remiantis atlikto tyrimo rezultatais, iSskirtos dvi svarbiausios daugiabu¢iy namy administravimo proble-
mos, su kuriomis susiduria namo administratoriai: gyventojy pasyvumas ir komunikacijos stoka. Gyventojy
pasyvuma ir abejinguma, nedalyvavima savo daugiabucio valdyme ekspertai jvardija kaip vieng ,,didZiausiy
ir aktualiausiy problemy* (I3), su kuria jie susiduria administruodami jiems priskirtus daugiabucius. Be gy-
ventojy pasyvumo, administratoriai minéjo ir komunikacijos stoka, gyventojy nenorg bendrauti, bendradar-
biauti tiek su administratoriais, tiek ir su kaimynais: ,,paciy gyventojy komunikacijos nebuvimas* (I1), ,,ne-
noras bendrauti ir bendradarbiauti* (12). Gyventojy pasyvumas, abipusio bendravimo ir bendradarbiavimo
(tarp gyventojy ir administratoriaus) nebuvimas neleidzia jgyvendinti gyventojams jstatymiskai suteikiamy

76



ISSN 2029-9370. REGIONAL FORMATION AND DEVELOPMENT STUDIES, No. 3 (38)

visy teisiy bendros dalinés nuosavybés valdymo klausimais: ,,prasidéjus karantinui, iSvis susidiiréme su gy-
ventojy aktyvumo mazéjimu® (I3), ,,gyventojy pasyvumas‘ (14). I$skirtos problemos apsunkina administra-
toriaus darba, siekiant gyventojams teikti kokybiSkas namo administravimo paslaugas.

Savivaldybés paskirti administratoriai pagrindiniu jy, kaip administruojancios jmonés, privalumu, lygi-
nant su kitomis daugiabuéiy valdymo formomis, laiko visy paslaugy gyventojams teikimg vienoje vietoje,
t. y. ,,i8 vieny ranky“ (I1); ,,tiek remonto, tiek prieziiiros, tiek valymo* (I3), ir ,,bendry problemy, susijusiy
su namu‘ (I4) sprendima, pasitelkus specialistus. Remiantis eksperty atsakymais, galima teigti, kad savi-
valdybés administratoriaus privalumas, palyginti su kitomis daugiabu¢iy namy valdymo formomis (DNSB
ir jungtinés veiklos sutartimi), yra paslaugy, susijusiy su daugiabuciy technine prieziiira ir modernizavimu,
teikimas. Panasiis ir R. Razminienés 2021 m. Klaipédoje atlikto tyrimo rezultatai.

Siekdami aktyvesnio gyventojy jsitraukimo j namo valdyma, administratoriai turi palaikyti rySius su
gyventojais ir skatinti juos dalyvauti savo namo valdyme. Komunikacija su namo gyventojais laikoma vienu
i§ s€kmingos renovacijos jgyvendinimo elementy (Lietuvos ilgalaiké pastaty renovacijos strategija, 2020).
Ivertinus pagrindinius biidus, kaip namo administratoriai jtraukia gyventojus j namo valdymo procesa, ir
komunikacijos priemones, kuriomis administratoriai palaiko rySius su daugiabuciy namy gyventojais, ski-
riamos dvi grupés: informacinés priemonés; susirinkimas arba balsavimas.

Empirinio tyrimo rezultatai atskleidé, kad savivaldybés paskirti administratoriai pasitelkia jstatymo nu-
matytas gyventojy jtraukimo priemones ir biidus: ,,per facebook, per viber (...), telefonu, zinutés, skambuciai*
(I1); ,.kiekvieno namo laiptin¢je pakabinome informacija apie priskirta vadybininka*; ,,galima skambinti,
klausti, dométis (I3); ,,bendraujame telefonu® (I12); ,,bendravimas telefonu, el. pastu* (I14). Sprendimai, su-
sije su namo valdymu, priimami teisiskai jtvirtintu bidu — balsavimu, tac¢iau pabréziama, kad ,,ne visi namai
aktyviai balsuoja“ (I3). Klausimams aptarti, problemoms spresti organizuojami namo savininky susirinki-
mai. Komunikavimas, pasitelkus visas Siuolaikines informacines technologijos priemones, leidzia greiiau
ir operatyviau teikti visg biiting informacija. Vertinant administratoriy rysSiy palaikyma su daugiabuciy namy
gyventojais, galima teigti, kad jis sudétingas, ypa¢ didziosiose jmonése. Sig prielaida i§ dalies pagrindé ir
atlikto mokslinio tyrimo problemos: sudétinga bendrauti, kai sunku pasiekti kompetentingg srities atstova,
galintj dalyvauti apklausoje, ypac i apklausg kvie¢iant jmones, kurios priklauso imoniy grupéms. Darytina
prielaida, kad komunikacinis procesas tarp gyventojy ir savivaldybés paskirty administratoriy taip pat sudé-
tingas, tai galimai lemia, kad gyventojai nesuinteresuoti dalyvauti savo namo valdyme. Norint $ig prielaida
pagristi, reikia atlikti iSsamesnius gyventojy nuomongs tyrimus.

Savivaldybes paskirty administratoriy rodomy iniciatyvy, skatinant aktyvesnj gyventojy dalyvavima,
nepakanka. Atliekant tyrimg nustatyta, kad pagrindinés administratoriy taikomos priemonés yra telefoni-
niai skambuciai, tiesioginis susitikimas su gyventojais ir informaciniai praneSimai. Savivaldybés paskirty
administratoriy taikomos gyventojy jtraukimo priemongs ir iniciatyvos, kurios turéty skatinti bendravima bei
bendradarbiavima, svarbiausia — efektyvy ir greitg griztamojo rySio i§ administratoriaus uztikrinima, trak-
tuotinos kaip rysio su namo atstovais palaikymo priemongs, bet ne aktyvesnio gyventojy jtraukimo j namo
administravimo procesg biuidai.

Siekiant gerinti daugiabuc¢iy namy administravimg ir sparciau plétoti daugiabuc¢iy modernizavimo pro-
cesg, bitini poky¢iai. Atlikto kokybinio tyrimo rezultaty pagrindu identifikuotos keturios daugiabuc¢iy namy
administravimo ir modernizavimo pokyc¢iy subkategorijos: valstybés reguliavimas, gyventojy aktyvumas,
finansiniai iStekliai, poky¢iy jmonéje klausimai (zr. 6 lentele).
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6 lentelé. Daugiabuc¢iy namy administravimo ir modernizavimo poky¢iai

Kategorija Subkategorija Teiginys
Daugiabuciy Valstybés reguliavimas | ,,Galbiit turéty bati privaloma avariniy namy renovacija“ (13); ,,papras-
namy admi- Ciau viska i8aiskinti (...) maziau to popierizmo (...) supaprastinti visg
nistravimo ir procesa* (I1)
modevrpi‘zavimo Finansiniai iStekliai ,»Turéty biti sprendZiami finansiniai klausimai valstybés, o gal net savivaldy-
pokyciai beje* (13);, ,,gerai yra privalomos gyventojy kaupiamosios 1éSos* (13)

Gyventojy aktyvumas | ,,Vienintelis veiksnys — tai didesnis gyventojy aktyvumas* (I12; ,.triksta
gyventojy aktyvumo* (I3)

Poky¢iai jmonéje »~Mums triiksta darbuotojy, kurie aktyviai uzsiimty su gyventojais* (12);
.komandinio darbo gyventojy su administratoriumi‘ (I4); ,,turéty buti
didesnis skatinimas ir aktyvumas namo jgalioty atstovy* (14)

Sudaryta autoriy, remiantis empirinio tyrimo interviu transkripcijomis.

Tyrimo rezultatai atskleidé, kad daugiabuc¢iy namy administravimg pagerinty ir gyventojus aktyviau mo-
dernizacijos procese paskatinty dalyvauti aiSkesnés ir paprastesnés daugiabuciy modernizavimo procediros.
Kai kurie ekspertai pasisaké uz ,,galbuit privaloma avariniy namy renovacijg (I3). Rezultatas reikSmingas,
nes Lietuvos ilgalaikéje pastaty renovacijos strategijoje (2020: 49) teigiama, kad turéty biti skiriamas ,,ypa-
tingas démesys kritinés bukles daugiabuciy pastaty modernizavimui® ne tik siekiant iSvengti nelaimingy
atsitikimy, bet ir pailginti namy gyvavimo trukme. Eksperty teigimu, valstybé turéty perzitréti daugiabuciy
modernizavimo finansavimg gyventojams, suteikdama galimybe finansavimo paramg teikti ir savivaldybés
lygmeniu, skiriant finansavima savo nuozitira. Biitini valstybés reguliavimo poky¢iai, akcentuojami Lietu-
vos ilgalaikéje pastaty renovacijos strategijoje (2020: 104), kurioje teigiama, kad modernizacijos procesa
silpnina nepatraukli jy atsiperkamumo trukmé, todél siekiant mazinti gyventojams tenkancia finansing nasta
turi biti taikomos kompleksinés priemonés. Netinkamas finansavimo mechanizmas — pagrindiné renovacijos
jgyvendinimo klifitis. Ne maziau svarbiis ir pokyc¢iai pa¢iose administruojanéiose jmonése, kur triiksta su
gyventojais dirbanc¢iy darbuotojy. Vienas svarbiausiy uzdaviniy turéty biiti — biidy, kaip motyvuoti ir jtrauk-
ti gyventojus aktyviau dalyvauti daugiabuciy namy administravimo ir modernizavimo procese, paieska.
R. Razminienés 2021 metais atliktame tyrime ekspertai iSskyré panasias daugiabuciy namy administravimo
gerinimo ir modernizacijos spartinimo priemones, kartu siiil¢ didinti visuomenés informuotuma moderniza-
cijos klausimais ir jgyvendinti kity Saliy geraja patirtj.

Apibendrinant atlikto tyrimo rezultatus pazymétina, kad pagrindinés daugiabuc¢iy namy administravimo
problemos Klaipédos miesto savivaldybe¢je — tai gyventojy pasyvumas, motyvacijos stoka, nenoras bendrauti
ir bendradarbiauti tiek tarpusavyje, tiek ir su savivaldybés paskirtais administratoriais. Sudétingas komuni-
kacijos procesas, administratoriy taikomos iniciatyvos, kad gyventojai buty skatinami aktyviau dalyvauti
savo namo valdyme, bei nepakankamos rysio su gyventojais palaikymo priemonés. Siekiant gerinti daugia-
buciy namy administravima ir j §j procesa pritraukti daugiau gyventojy, buitina spresti valstybés reguliavimo
bei finansiniy paskaty gyventojams teikimo klausimus, ieskoti gyventojy aktyvumo skatinimo priemoniy,
vykdyti pokycius paciose jmonése. Gyventojy skundy analizé (3 skyriuje) atskleidzia, kad savivaldybes
paskirty administratoriy veikloje triksta atvirumo, skaidrumo, atsakomybés: administratoriai su gyventojais
nepakankamai bendrauja ir bendradarbiauja, nesuteikia jiems visos reikiamos informacijos, neskatina jy
dalyvauti namo valdymo procese.

ISvados
Lietuvos biisto politikos ir teisinés bazés, reglamentuojancios daugiabuc¢iy namy administravimg bei

prieziiirg, kiirimo raida skirstoma j du pagrindinius etapus: iki 1991 ir po 1991 mety, kai atkiirus nepriklau-
somybe prasid¢jo sparti masiné privatizacija ir priimti visi svarbiausi teisés aktai, reglamentuojantys ilga-
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laikius tikslus, daugiabu¢iy namy valdyma, prieziiira, turto savininky ir paslaugy teikéjy teises bei pareigas,
padéje daugiabuciy namy modernizavimo pagrindus.

Daugiabucio namo bendrajai nuosavybei valdyti turto savininkai gali rinktis viena i§ trijy administravimo
formy: daugiabucio namo savininky bendrija, jungtinés veiklos sutartj arba naudotis savivaldybeés paskirto
administratoriaus paslaugomis. Daugiabucio namo savininky bendrijos ir jungtinés veiklos sutarties atve-
jais daugiabucio namo turto savininkams suteikiama daugiausia galimybiy tiesiogiai dalyvauti daugiabucio
namo administravimo procesuose. Tuo tarpu savivaldybés paskirto administratoriaus paslaugos uztikrina
daugiabuc¢io namo prieziiiros biitinybe ir testinuma, nesant daugiabu¢io namo savininky isreiksto noro tai
daryti patiems. Visy daugiabuc¢iy namy valdytojy funkcijos yra panasios: vadovaujantis nustatytais teisés
aktais atstovauti daugiabu¢io namo buty savininky interesams ir teikti su bendraja nuosavybe susijusia infor-
macijg. Didzigja dalimi daugiabu¢iy namy turto savininky pasyvumas, menkas doméjimasis namo valdymo
klausimais lemia, kad nepaisant esamy apribojimy ir trikumy, savivaldybés paskirto administratoriaus pas-
laugomis naudojasi dauguma Lietuvos daugiabuciy gyventojy.

Klaipédos miesto savivaldybéje daugiabuciai namai administruojami taikant visas tris galimas formas,
taciau didzioji jy dauguma (net 66 proc.) administruojami dvylikos savivaldybés paskirty administratoriy,
kurie ripinasi administravimu ir yra atsakingi uz daugiabucio prieziiirg bei modernizacija. Daugiabuciy gy-
venamyjy namy bendros dalinés nuosavybés prieziiiros ir administravimo paslauga dazniausia priskiriama
komunalinio tikio ir aplinkos tvarkymo paslaugy grupei bei siejama su valstybés biisto politikos jgyvendi-
nimo uzdaviniais. Savivaldybiy kompetencijai priskirta daugiabuc¢iy namy valdytojy prieziiiros ir kontrolés
funkcija jgyvendinama, atliekant planinius bei neplaninius administratoriy veiklos patikrinimus. Klaipédos
miesto savivaldybéje pastebima neplaniniy tikrinimy augimo tendencija. Daugiausia gyventojy skundy Klai-
pedos miesto savivaldybés administracija sulaukia dél ty savivaldybés paskirty administratoriy veiklos, ku-
rie administruoja daugiausia namy. Gyventojy skundy apimtis kasmet nemazéja (net pastebimas augimas),
nesikeicia ir jy pobtdis, todél savivaldybés administracijos démesys vykdomai daugiabuciy namy valdytojy
priezitrai ir kontrolei turéty biiti didesnis.

Empirinio kokybinio tyrimo rezultatai atskleidé, kad, Klaipédos miesto savivaldybés paskirty adminis-
tratoriy nuomone, pagrindinés daugiabu¢iy namy administravimo problemos siejamos su gyventojy pasyvu-
mu ir jy komunikacijos su administratoriumi stoka. Gyventojai j namo valdyma ir modernizavimo procesus
jtraukiami pasitelkiant informacines priemones ir balsuojant susirinkimuose. Savivaldybés paskirty adminis-
tratoriy naudojamos bendravimo su gyventojais priemonés nelaikytinos skatinan¢iomis aktyvesnj gyventojy
jtraukimg j daugiabu¢io namo administravima, nes i§ esmés apsiribojama formaliais jstatymy numatytais
reikalavimais. Rekomenduojama palengvinti gyventojy susisiekimo su namo administratoriumi procesg, uz-
tikrinant administratoriaus pasiekiamuma visomis ry$io priemonémis, pasiripinti pakankamais zmoniy iSte-
kliais administruojancioje jmonése tiesioginiam darbui su gyventojais. Siekiant tobulinti daugiabu¢iy namy
administravimg ir modernizavima, biitini valstybés reguliavimo, gyventojy aktyvumo, finansiniy istekliy ir
administruojanciy jmoniy vidaus veiklos poky¢iai.
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Summary

In the development of Lithuanian housing policy and the legal framework which regulates the adminis-
tration and maintenance of apartment buildings, two essential stages can be distinguished, before 1991 and
after 1991, when rapid and mass privatisation began after the restoration of independence, and all the most
important legal acts regulating the long-term goals of apartment buildings were adopted.

Property owners can choose one of three forms of administration to manage the shared ownership of an
apartment building: to create an association of apartment building owners, to register a joint activity agree-
ment, or to use the services of an administrator appointed by the municipality. In the cases of an association
of apartment building owners and a joint activity agreement, the property owners in an apartment building
are given the most opportunities to participate directly in the administrative processes of the apartment buil-
ding. The functions of all apartment building managers are similar: to represent the interests of apartment
owners in an apartment building, and to provide information relating to the common property in accordance
with the established legal acts. For the most part, the passivity of multi-apartment block residents and the
little interest in house management issues lead to the fact that, despite the existing limitations and shortco-
mings, the services of an administrator appointed by the municipality are used by the majority of residents
living in Lithuanian apartment buildings.

In the municipality of Klaipéda, multi-apartment buildings are administered in all three possible forms,
but the vast majority, as much as 66% of apartment buildings, are administered by 12 administrators, appoin-
ted by the municipality, who take care of the administration and are responsible for the maintenance and mo-
dernisation of apartment buildings. The supervision and control function of managers of apartment buildings
is assigned to the competence of municipalities, which is implemented during scheduled and unscheduled
inspections of administrators’ activities. In Klaipéda city municipality, there is a growing trend for unsche-
duled inspections. Klaipéda city municipality administration receives the most complaints from residents
about the activities of administrators appointed by the municipality who mainly administer the houses. The
volume and the nature of residents’ complaints do not decrease every year (even a growth is noticeable), so
greater attention should be paid to the supervision and control of apartment building managers by the muni-
cipal administration.

The results of the empirical qualitative research reveal that, according to the administrators appointed by
Klaipéda city municipality, the main problems in the administration of apartment buildings are associated
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with the residents’ passivity and the lack of communication between the residents and the administrator. The
residents are involved in house management and modernisation processes through informational tools and
voting during meetings. The means of communication with residents used by the administrators appointed
by the municipality cannot be considered as encouraging more active involvement by residents in the admi-
nistration of the apartment building, as they are basically limited to the formal requirements stipulated by
law. It is recommended to facilitate the communication process of the residents with the house administrator,
improving the accessibility of the administrator by all means of communication, and ensuring sufficient
human resources in the administering company for direct work with the residents. Improvements in the
administration and the modernisation of apartment buildings require changes in the areas of state regulation,
population activity, financial resources, and the internal activities of managing companies.

KEY WORDS: apartment building administration, forms of apartment building administration, apar-
tment building managers.
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