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SANTRUMPOS

AFM (angl. Association of Facility Managers) — Pastaty tkio valdy-
tojuy asociacija

ANSI (angl. American National Standard Institute) — Amerikos na-
cionalinis standarty institutas

BIFM (angl. British Institute of Facilities Management) — Didziosios
Britanijos pastaty tkio valdymo institutas

BOMA (angl. National Association of Building Owners and Mana-
gers) — Nacionaliné pastaty savininky ir valdytojy asociacija

CB (angl. Condominium Bluebook) — kondominiumy (arba bendrijy)
vadovai

CEN/TC (angl. Furopean Technical Commettee) — Europos techninis
komitetas

CFO (angl. Communities of Flat Owners) — buty savininky bendrijos
DNSB — daugiabuciy namy savininky bendrija

FMAA (angl. Facility Management Association of Australia) — Aust-
ralijos pastaty tikio valdymo asociacija

FOA (angl. Flat Owners Associations) — buty savininky asociacija

GEFMA (vok. Die Gebdudemanagement) — Vokietijos pastaty iikio
valdymo asociacija

HOA (angl. Home Owners Association) — buty savininky asociacija
IFMA (angl. International Facility Management Association) —
Tarptautiné pastaty tikio valdymo asociacija

JFMA (angl. Japan Facility Management Promotion Association) —
Japonijos pastaty tikio valdymo vystymo asociacija

PUV (angl. FM-Facilities management) — pastaty tikio valdymas
SAFMA (angl. South Africans Facilities Management Associan)—
Piety Afrikos pastaty tkio valdymo asociacija.



[VADAS

Vykstant techninei ir socialinei pazangai pasaulyje, augant Zzmo-
niy poreikiams, keliami didesni pastaty priezitros reikalavimai.

Siuo metu Lietuvoje yra daug naudojamy pastaty, statiniy ir jren-
gimy, kuriuos reikia prizitiréti, remontuoti, atnaujinti arba moderni-
zuoti. Tai turi atlikti aukstos kvalifikacijos specialistai.

Pastaty savininkai, siekdami iSlaikyti arba padidinti ju verte,
stengiasi sustabdyti ju fizinio ir funkcinio nusidévéjimo procesa.

Nekilnojamojo turto objekty konstrukeiniai sprendimai, inzineri-
nés sistemos ir jranga tokie sudétingi, jog reikalauja profesionalios
priezitros ir investicijy. Tai paskatino pastaty tkio valdymo kaip
atskiros veiklos, uztikrinanéios suinteresuoty asmeny poreikiy tenki-
nima Sioje srityje, atsiradima.

Valdymo objektai — zemé, infrastruktiira, jvairios paskirties pas-
tatai (gyvenamieji, negyvenamieji, gamybiniai ir t. t.) su juose esan-
Ciais jrenginiais, jranga, baldais ir pan.

Pastaty oikio valdymas — tai plati veiklos sfera, apimanti visg pas-
tato gyvavimo cikla: pastato kiirimo idéja, projektavima, statyba,
eksploatavimg ir nugriovima ir visy, su nekilnojamuoju turtu susiju-
siy operacijy — investavimo, nuomos, tarpininkavimo perkant ir par-
duodant, uzstatymo ir t. t. — vykdyma.

Visi pastatai susij¢ su daugeliu imoniy ir institucijy: nama admi-
nistruojancia ir eksploatuojanéia jmone, Silumos tinklais, karsto ir
Salto vandens tiekimo imone, telekomunikacijy tinklais, laidinio ry-
§io imone, buitiniy Siuksliy iSvezimo imone, Zeldinius prizitrinéia
imone, kiemy ir vaziuojamosios dalies dangas prizitrin¢ia jmone,
sanitarinio valymo imone ir kt. jmonémis. Todél kilo realus speciali-
zuoty jmoniy ar organizacijuy, profesionaliai atliekanciy ijvairialype
pastaty priezitira, poreikis.

Uzsienio $aliy mokslininkai daugiausia démesio skiria pastato
eksploatacijai, kuri apima 75 proc. visy pastatui tenkanciy islaidy, ir
jo valdymo biitinybe suvokia biitent Sioje srityje.
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Valdymo subjektais pripazistami visi nekilnojamojo turto santy-
kiy dalyviai: savininkai, vartotojai, nuomotojai, investuotojai, profe-
sionalts tarpininkai, valstybés jgaliotos institucijos ir kt.

Pastaty ukio valdymas, kaip ir bet kuri kita veiklos sfera, negali
apsieiti be aiskiai suformuluoty tiksly, kurie yra bet kuriy valdymo
veiksmy iSeities taskas.

Lietuvoje pastaty tkio valdymo sistema dar tik kuriama, o kai
kuriose iSsivysciusiose Salyse jau seniai susiformaves ir pamazu vis
tobulinamas tokios veiklos modelis. Sios 3alys ie$ko tinkamiausiy
pastaty tkio valdymo sistemos plétotés keliy ir kuria palankia nekil-
nojamojo turto valdymo infrastruktiira, atitinkancig Salies ekonomi-
nius ir socialinius poreikius.



1. PASTATU UKIO VALDYMO TEORIJOS
KILME IR SUPRATIMAS [VAIRIOSE
PASAULIO SALYSE IR LIETUVOIJE

Siame skyriuje nagrin¢jama pastaty iikio valdymo samprata ir
apibrézimy jvairové. Pateikiami pastaty tikio valdymo tikslai ir uz-
daviniai, apraSoma strateginio pastaty tikio planavimo proceso kon-
cepcija, nagrinéjamas pastaty tikio procesas ir jo dalys.

Pastaty ukio valdymo samprata

Pastaty tkio valdymas (PUV) yra nauja sritis, todél ypatinga dé-
mesj reikia skirti PUV apibrézimui ir svarbai. Savoka Facilities Ma-
nagement (PUV) — tiesioginio atitikmens tiek lietuviy, tiek vokiegiy
kalbose neturi. Taciau laikui bégant Vokietijos mokslininkai ir eks-
pertai, atlike iSsamius tyrimus, §i terming tapatina su Die
Gebdudemanagement.

Rusijos Federacija Facilities Management supranta kaip
Ynpasnenue neosuocumocmoro (nekilnojamojo turto valdymas), tuo
pagrisdama platesnio valdymo objekty spektro galimybe. Taip pat
galima savoka Yupasnenue sicunuyno-komMmyHabHbIM X038UCMBOM.

Savoka Facilities Management atsirado JAV XX a. viduryje. Zo-
dis Facilities ivardija Zemés sklypus, pastatus, irenginius, prietaisus,
technines pagalbines priemones ir infrastruktiira (CEN/TC standar-
tas, 2004)

Vystantis Salies ekonomikai ir tikiui, didéjo suinteresuoty asmeny
poreikiai jvairiausiose srityse. Biitent biury jrangos modernizavimo ir
nuolatinés priezitiros biitinybé davé pagrinda atsirasti valdymo idéjai.
1980 m. Micigane buvo jkurta Tarptautiné nacionaliné pastaty tkio
valdymo asociacija. Greiti plétros tempai 1982 m. paskatino jkurti
Tarptauting  pastaty  okio  valdymo  asociacija  (IFMA)
(http://www.ifma.org/). Siandien IFMA visame pasaulyje turi per
14 000 imoniy nariy. Tai viena zinomiausiy pasaulio organizacijy.



Didziosios Britanijos pastaty tkio valdymo universiteto (angl.
British Institute of Facilities Management (BIFM) sitilomas pastaty
tkio valdymo apibrézimas: pastaty iikio valdymas — tai daugiafunk-
cis pastato valdymas, apimantis jvairias veiklas, susijusias su pasta-
tu, poveikiu zmonéms ir ju darbo vietai. Sio valdymo tikslas — su-
jungti paslaugas, susijusias su pastatu ir zmogumi, siekiant pagerinti
teikiamas paslaugas, ekonominius rodiklius ir vartotojy poreikiy ten-
kinimg (British Institute of Facilities Management, 2011).

Piety Afrikos pastaty tikio valdymo asociacija (angl. South Afri-
cans Facilities Management Associan (SAFMA) pastaty ukio val-
dyma jvardija kaip darny, ,,visa gyvenima trunkantj* verslo valdyma,
kurio tikslas — pagerinti darbo aplinka ir padidinti vykdomos veiklos
efektyvuma, produktyvuma (South Africans Facilities Management
Associan, 2011).

Australijos pastaty tkio asociacija (angl. Australian Facilities
Management Associan (AFM) apibrézia pastaty tkio valdymo savo-
ka kaip pastato aplinkos valdyma, kurio pirminé funkcija yra tinka-
mai vykdyti pastato eksploatacija (Australian Facilities Management
Associan, 2011).

Olandijos mokslininkai pateikia toki apibrézima: pastaty tkio
valdymas — tai gyvybiskai svarbaus, t. y. organizacijos, turto valdy-
mas. Valdytojo tikslas — nustatyti reikiamy paslaugy kompleksa,
kokybe, apimtj ir visa tai teikti sutartu laiku uz sutartg kaina.

Didziosios Britanijos standartizacijos institutas (angl. British Ins-
titute of Standarts) pastaty tkio valdyma apibrézia kaip dalj organi-
zacijoje vykstanéiy procesy, susijusiy su pastato aplinkos valdymu,
kurio tikslas — iSlaikyti ir pagerinti sékminga organizacijos veikla
(British Institute of Standarts, 2011).

Tarptautinés pastaty aikio valdymo asociacijos (angl. Internatio-
nal Facility Management Association (IFMA) apibrézime aiskiai
nustatyta pastaty iikio valdymo veikly priklausomybé nuo aprupini-
mo ir nekilnojamojo turto valdymo ir su juo susijusiy paslaugy tei-
kimo produktyviai darbo aplinkai uZztikrinti (International Facility
Management Association, 2011).



Vokietijos pastaty tikio valdymo asociacijos (angl. German Faci-
lity Management Association) pateikiamame pastaty tikio valdymo
apibrézime teigiama, kad tai valdymas, kuris uztikrina Zmogaus po-
reikiy tenkinima, plany vykdyma, organizacijoje vykstanciy procesy
efektyvuma, padeda padidinti ekonoming organizacijoje vykdomos
veiklos nauda (German Facility Management Association, 2011).

Didziosios Britanijos mokslininkai McGregoras ir Thenas (2001)
pastaty tikio valdyma apibrézia kaip infrastrukttira, kuri palaiko or-
ganizacijos darbuotojy pastangas igyvendinti verslo keliamus tikslus.
Tai priemonés, kurias gali naudoti Zmonés, norintys atlikti tam tikras
uzduotis (McGregor ir Then, 2001).

Salfordo universiteto (Didzioji Britanija) profesorius Keithas
Alexanderis (1997, 2004) pastaty tkio valdymo savoka apibudina
kaip eksploatavima ir techning priezitira. Tai sistemos apripinimas,
baldy, irangos ir kity daikty iSdéstymas pastate (Alexander, 1997,
2004).

JAV vartojamas apibrézimas: pastaty tikio valdymas — praktinis
fizinés darbo vietos derinimas su Zmonémis ir jy veikla organizacijo-
je. Si veikla apima tokiy moksly kaip veiklos administravimas, archi-
tektiira, statybos inzinerija principus (International Facility Manage-
ment Association, 2011).

P. Roelofsenas (2002), analizuodamas ir apibrézdamas pastaty
tkio valdyma, isskiria, kad pastaty okio valdymas yra orientuotas |
darbo aplinkos gerinima. Jo nuomone, tinkamas pastaty tkio valdy-
mas daro poveiki pastate vykdomos veiklos rezultatams, t. y. koky-
biskas darbo aplinkos sukiirimas gerokai mazina darbuotojy nusi-
skundimus dél supancios aplinkos ir padidina darbo produktyvuma,
pagerina darbo rezultatus (Roelofsen, 2002).

Lietuvos mokslininkai (Zavadskas, Kaklauskas, ir kt., 2001,
2002) pasitlé pastaty iikio valdyma nagrinéti kaip keturias sudétines
dalis: erdvés (patalpy), administracinj, techninj ir kity paslaugy val-
dyma.

Erdveés valdymas suprantamas kaip paslaugy teikimas, siekiant
sudaryti efektyvias organizacijos darbo salygas. Erdvés valdymas
apima (Zavadskas, Kaklauskas, ir kt., 2001, 2002):
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erdvés planavima ir taikyma kintantiems poreikiams;
irenginiy (valymo, krovimo, sandéliy), irangos (stakliy, progra-
minés), baldy, inventoriaus poreikio analize ir tiekima;
paslaugy teikima (pastato, patalpy, turto apsauga, budéjimas lau-
kiamajame, telefoninio ryS$io, pasto, centrinio archyvo, kurjeriy,
dauginimo (kopijavimo aparatai, skeneriai) paslaugos, grindy,
langy, stogo valymas, sniego valymas, aplinkos prieziiira, augaly
priezilira pastate, aplinkos apsauga, komandiruociy tvarkymas,
automobiliy stovéjimo vietos organizavimas ir priezilira, vie$ojo
maitinimo organizavimas, $iuksliy iSvezimas ir kitos paslaugos).
Administracinis valdymas apima (Zavadskas, Kaklauskas, ir kt.,
1,2002):
pastato naudojimo kontrole (biudZeto tvarkyma ir optimizavima,
teikiamy paslaugy koordinavima, kontraktiniy jsipareigojimy
monitoringa, pastato perdavima ir priémima, pastato ir automobi-
liy stovéjimo vietos valdyma, dokumenty tvarkyma, pranesimy
rengima, jvaizdzio gerinima);
apskaita (nuoma, papildomos pajamos, mokesciai ir pan.);
sandoriy valdyma (sandoriy sudarymas, draudimo sutaréiy suda-
rymas);
personalo priémima i darba, subrangovy kontrole,
nuomos ir iSperkamosios nuomos valdyma (koncepcijos rengi-
mas ir jos praktinis jgyvendinimas).
Techninis valdymas apima (Zavadskas, Kaklauskas, ir kt., 2001,
2):
sistemy ir jrengimy eksploatavima, inspekcija, remonta, avaring
priezitira: dujy, vandentiekio, kanalizacijos, Sildymo, vandens
Sildymo, ventiliacijos, elektros, apsaugos nuo zaibo, lifty, trans-
porteriy ir sandéliy, automatiniy dury ir varty, pastato ir patalpy
apsaugos, matavimo ir kontrolés, komunikacijy, kabelinés ir
tinklinés, skalbimo ir sausojo valymo, medicinos ir laboratorijy
jrenginiy, kity jrenginiy ir sistemuy;
pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavima, inspekcija, re-
monta;
energijos valdyma.
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Kity paslaugy valdymas apima specialias paslaugas pagal uZsa-
kovy pageidavimus: kompiuteriy ir juy tinkly, rysio su internetu, in-
formacinés technologijos diegima ir valdyma, pastato modeliavima,
konsultavima energijos taupymo klausimais ir t. t. (Zavadskas, Kak-
lauskas, ir kt., 2001, 2002).

Nagringjant uzsienio $aliy autoriy (Smith ir kt., 2000) ir instituci-
ju pateiktus pastaty tikio valdymo (PUV) apibrézimus, galima i$skirti
Siuos bendruosius pozymius (Zr. 1 pav.):

organizaciné struktiira — vientisumas, sistemiskumas, koordina-
vimas, integracija;

procesas — dinamiskumas, prisitaikymas prie kintan¢iy poreikiy,
lankstumas, ilgalaikis pranasumas, tvirtumas, nenutriikstamas Kkiti-
mas;

tikslai — pelno ir i§laidy planavimas, skaidrumas, vertés saugoji-
mas, reikSmingy procesy apskaita, sékmingas valdymas, potencialus
naudojimas, istekliy apsauga;

valdytojy aktyvumas — strateginis, taktinis, normatyvinis, lanks-
tus, orientuotas i konkrety klienta.

Pastaty tikio valdymo
bruozai

Organizaciné Procesas Tikslai Valdytojy aktyvumas
struktiira

1 pav. Pastaty tikio valdymo bruozai
(sudaryta autorés pagal Smith ir kt., 2000)

Visi Sie kartu sujunti poZymiai (visy pozymiy visuma) gali uztik-
rinti maksimalia pastaty tikio valdymo teikiama nauda (Smith ir kt.,

2000; Lepkova, Vilutiené, 2008).
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Vienas pagrindiniy pastaty tikio valdymo imoniy uzdaviniy yra
prisitaikyti ir vystyti savo veikla prie Salyje vyraujanéiy makro- ir
mikroaplinkos salyguy. Yra siekiama, kad imonés struktiiriniai me-
chanizmai, tikslai, teikiamy paslaugy kokybé ir produktyvumas biity
maksimaliai jgyvendinti, vykdant veikla konkrecioje verslo aplinko-
je. Netinkamy sprendimy priémimas, imong¢ supancios aplinkos
(mikro- ir makro-) netinkamas jvertinimas gali sukelti neigiamy pa-
sekmiy. Dél Sios priezasties biitina atlikti iSsamia analiz¢ ir teisingai
ivertinti makro- ir mikroekonoming aplinka ir veiksnius, darancius
itaka jmonés veiklai.

Makroaplinkos elementai sudaro auks¢iausia lygmeni, o Sis daro
itaka PUV veiklos produktyvumui. I¥skiriami $ie makroaplinkos
segmentai:

— Salies ekonomika,

— teisinis reguliavimas,

— paklausa ir pasiila,

— rinka,

- socialiné-kultiiriné aplinka,

— nedarbo lygis,

— Salies politika,

- vyriausybeés vykdoma politika,
- aplinkos apsaugos politika,

- darbo uzmokescio lygis,

- infliacijos lygis,

— klimato salygos ir kt. (Lepkova, Kaklauskas, Zavadskas, 2008)

Kitas lygmuo, veikiantis pastaty aikio valdyma yra mikrolygmuo.
Galima teigti, kad mikrolygmuo yra tiesiogiai priklausomas nuo
makrolygmens. I$skiriami Sie mikroaplinkos elementai:

— planavimo, konsultacijos, jgyvendinimo, steb¢jimo ir analizavi-
mo stadijos,

— infrastruktira,

— darbuotojy kvalifikacija,

- inovacijos,

— imonés finansavimo Saltiniai,
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— POV asociacijos,
— mokymai ir kvalifikacijos kélimas,
— iranga ir kt. (Lepkova, Kaklauskas, Zavadskas, 2008).

Pastaty tkio valdymo imoné, siekdama auks¢iausiy tiksly, turi is-
samiai (detaliai) iSanalizuoti makro- ir mikroaplinkas ir priimti stra-
teginius sprendimus, kad galéty maksimaliai vystyti savo veiklg or-
ganizacija supancioje aplinkoje.

Mancesterio universiteto (Didzioji Britanija) mokslininko
M. Sarsharo (Sarshar, 2006) nuomone, vystant pastaty tikio valdyma,
ypatingas démesys turi buiti skiriamas pastaty tikio valdymo perspek-
tyvy analizei, kurios kriterijai yra:

— klientas — ko tikisi dabar esantis ir biisimas klientas i$ pastaty
tkio valdymo?

— Vidiniai procesai — kokius projektus (vidinius procesus) reikia
igyvendinti, kad bty pasiekta finansiné nauda, tenkinant klienty
poreikius?

— Augimas — ar galimas tolesnis paslaugy kokybés tobulinimas ir
bendrasis augimas, vystymasis?

— Finansai — kaip galima padidinti ekonomine vertg? (Sarshar,
2006)

Remiantis DidZiosios Britanijos mokslininkais B. Atkinsu ir
A. Brooksu (Atkin, Brooks, 2009), pastaty tikio valdymo paslaugos
yra uzsakomojo pobiidzio, t. y. pastato savininkas savo pastato uki
dazniausiai patiki specializuotai imonei, kuri dirba $ioje srityje. Spe-
cializuotos pastaty tikio imonés privalumai — patirtis ir kompetencija
uztikrinant kokybiska pastato valdyma, todél pastato savininkas gali
susitelkti ir vystyti savo tiesiogine veikla.

Siuolaikiniame pasaulyje pastaty @ikio valdymas yra glaudziai su-
sijes su ekologija. Efektyviai valdant pastata siekiama sumazinti
energijos istekliy naudojima ne tik dél ekonominés naudos, bet ir
siekiant sumazinti anglies dvideginio (CO?) i$metimo | atmosfera
kieki. Remiantis moksliniais tyrimais, nustatyta, kad pastate naudo-
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jamos energijos taupymas gali 30—40 proc. sumazinti i atmosfera
i¥metamy CO? dujy kieki.

Analizuojant informacinius $altinius, daznai vartojamos i§ pirmo
zvilgsnio tapacios savokos ,,pastaty iikio valdymas® ir ,turto valdy-
mas“. Sie terminai panasis, tatiau jy reik§meés skirtingos. Turto val-
dymas apima tokias sritis kaip pardavimy vadyba, su turtu susijusiy
finansiniy operacijy valdymas, bendravimas su pastato naudotojais, o
pastaty tkio valdymas tiesiogiai atsakingas uz pastato naudotojy
poreikiy, susijusiy su pastate esanciomis sistemomis, tenkinima.

Nagrinéjant mokslinéje literatiiroje pateikiamus pastaty tkio val-
dymo apibrézimus, galima sudaryti viena, apibendrinantj visus siii-
lomus: pastaty tkio valdymas — tai daugialypé veikla, sujungianti
tiek organizacinius procesus, tiek jvairias priezitros vykdymo sritis,
kurie skirti sisteminiam pastato ir jo inZineriniy sistemy efektyvumui
palaikyti, gerinti ir tobulinti, pastato ir jo elementy funkcionalumui
uztikrinti, kuriant komforta ir optimaly Zmogaus, vietos, technologiju
ir pastate vykstanciy procesy sietinumg (Lepkova, Vilutiené, 2008).
Apibendrinant, galima teigti, kad nepriklausomai nuo informaciniuo-
se Saltiniuose pateikiamo pastaty tikio valdymo skirstymo ir aiskini-
mo, iSlieka bendras esminis pastaty tikio valdymo tikslas mazinti
bendras pastato naudojimo (islaikymo) islaidas didinant jo naudoji-
mo trukmeg ir iSsaugoti verte.

Pastaty akio valdymo tikslai ir uzdaviniai

Zymus mastytojas ir filosofas Aristotelis yra pasakes: ,,Aiskus
tikslas — tai kelias | sékme.«

Pastaty tikio valdymo tikslai — tai nekilnojamojo turto planavi-
mas, statyba, priezitra ir rekonstravimas. Visa tai neatsiejama nuo
pastato naudos didinimo ir islaikymo i$laidy mazinimo.

Pastato teikiama nauda — Zzmoniy, gyvenanciy tame pastate, svei-
katos apsaugos, gerovés, tinkamy darbo salygy uztikrinimas.

Dél pastato valdymo atsirandancios iSlaidos — laikui (planuoti,
statyti, apsaugoti, restauruoti), darbo jégai ir gamtiniams istekliams
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(zemés sklypui, statybinéms medziagoms, energijai) skiriamos islai-
dos.

Pagrindiniai pastaty tkio valdymo tikslai (McGregor ir Then,
2001; Balabanov, 2000):

— realizuoti konstitucines pilieCiy teises i nekilnojamaji turta ir
atlikti pareigas, susijusias su jo valdymu;

— visiems rinkos dalyviams nustatyti tam tikra tvarka ir darbo saly-
gas;

— dalyviy apsauga nuo nesaziningumo, nusikalstamos organizacijy
ir asmeny veikos;

— nustatyti laisva kainy lygi nekilnojamojo turto objektams, atsi-
zvelgiant | paklausa ir pasiila;

—  kurti palankias investavimo salygas, stimuliuojancias veikla ga-
mybos sferoje;

— ekologinés aplinkos priezitra, skatinti ekonominj augima, ma-
zinti nedarba, spresti gyvenamojo biisto problemas ir kt.;

— teisingai apmokestinti nekilnojamaji turta ir jo rinkos dalyvius;

—  kurti palankias salygas sprendziant gyvenamojo biisto problemas

Salyje ir regione.

Valdymo sékme¢ gali lemti iSsami nekilnojamojo turto rinkos ir
klienty poreikiy analizé. Pastaty tikio valdymo tikslai turi buti aiskas
ir atviri kiekvienam suinteresuotam fiziniam arba juridiniam asme-
niui (McGregor ir Then, 2001).

Mokslininkai Balchas, Thenas ir Varcoe pasitilé klasifikuoti uz-
davinius pagal jy jtaka pastaty tikio valdymui (Zr. 1 lentelé) (McGre-
gor ir Then, 2001). Stulpeliuose pateikta informacija apie placiau
naudojama strategijq sprendziant uzdavinius skirtingais valdy-
mo lygiais, eilutése nurodyti jimonés valdymo lygiai. Kiekvie-
name matricos langelyje iSvardytos sprendimy riiSys, kuriuos turéty
priimti jvairiy lygiy vadovai. Nuo 1990 m. svarbiausiais aspektais,
labiausiai veikianciais plétra, laikomi turto valdymas ir priezitra ir
erdvés planavimas bei valdymas (McGregor ir Then, 2001).
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1 lentelé. Pastaty tikio valdymo uzdaviniy matrica (McGregor ir Then,

2001)

Vykdomieji
isipareigojimai

Uzdaviniai

Valdymo funkcijos

Projektiniai uzdaviniai

Misijos konstatavimas
Verslo planas

Strateginiai

Investicijy ivertinimas
Nekilnojamojo turto sprendimai
Patalpy strategija

Pagrindinis pastaty tikio planas
Darbo vietos ir IT strategijos

Strateginiai mokymai
Turto naudojimas
Imongés standartai
PUV veiklos struktiira

Imonés kulttara

Laiko veiksnys
Kainos politika

Pastaty ukio i§tekliAi

Imones struktiira Pakeitimy planavimas Vadovavimo dokumentai
Tiekimo politika I$tekliy valdymas Projektiné programa
k= Finansy valdymas PUV darbo aprasas
g Duomeny baziy kontrolé Panasis biudzetai
= Duomeny bazés struktiira
Paslaugy tickimas Padalytos erdvés valdymas Priezidros vykdymas
‘5| Kokybés kontrolé Statybiniai veiksmai Atnaujinimai arba tickimas
g Ukio inventorizacija [rankiai
£ Auditas Naudojimo auditas
OG' Baldy tiekimas ir surinkimas
Strateginis
pastaty ukio
Strateginiai planavim o Strateginio
pastaty akio procesas: pastaty ikio
lano . planavim o
uomenys: Sudedam osios rezultatai:
duomeny bazés :
Imonés tikslai ir misijy dalys:

Verslo duomenys
Personalo duomenys
Pastaty tkio duomenys
Naudojimo kastai
Rinkos vystymosi
duomenys

Kasmetiné perziiira

Pastaty tkio tikslai
Pastaty ukio planas
Pastaty ukio

| modelis

2 pav. Strateginio pastaty tikio planavimo proceso koncepcija
(McGregor ir Then, 2001)

Pastaty tikio valdymo sistemos turi biti sujungtos su procesais ir
turi remtis institucijos ar jmonés strateginiais tikslais. [monés strate-
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ginio planavimo ir pastaty tikio valdymo strateginio planavimo rysys
parodytas Kimmelo (1993) ir Brandto (1993) bei adaptuotame ir
knygos autoriy (McGregor ir Then, 2001) patobulintame modelyje
(2 pav.).

Strateginio pastaty tkio valdymo rezultatai gali buti skirstomi |
tris dalis: pastaty tkio tikslai, pastaty tikio planai ir pastaty iikio mo-
delis (McGregor ir Then, 2001).

Pastaty iikio valdymo tikslai rodo, kaip pastaty tkio valdymas
gali padéti jgyvendinti pagrindinio strateginio verslo plano tikslus.
Pastaty tkio valdymo tikslai sieja nekilnojamaji turta ir organizacijos
veikla, iskaitant tiekima ir paslaugy valdyma. Pastaty tikio valdymo
tiksly pavyzdziai:

— organizacijos jvaizdzio kélimas.
— Darbo aplinkos didesnio produktyvumo vystymas.
— Didesnés kvalifikacijos darbuotojy pritraukimas.

Galimybiy iSplétimas keiciant, pritaikant esamiems poreikiams
darbo aplinka.

Pastaty ukio valdymo planai parodo norima pastaty tkio valdyto-
jo plany jgyvendinimo lygj per ateinancius kelerius metus. Pastaty
tkio valdymo planai jvertina ir valdo dabartines pastaty tikio salygas
ir numato poreikius ateities norimoms salygoms uztikrinti. Norint
iSspresti §i uzdavinj, pastaty oikio valdymo plane turi biiti numatyti
tokie trys pagrindiniai elementai — pastaty tikio valdymo strategija,
pastaty tkio valdymo politika ir naujausios pastaty tkio valdymo
duomeny bazés.

Pastaty tikio valdymo strategija — valdymo sprendimy rinkinys,
skirtas valdyti imonés materialinius isteklius, ju isigijima, naudojima
ir darbo erdvés perdavimg naudoti. Suderinta strategija numato, kaip
pastaty tkio valdymas gali uztikrinti tiksly igyvendinima, suderinti
projekto vykdyma su pakeitimais ir patenkinti esamus poreikius ne-
brangiai ir efektyviai (McGregor ir Then, 2001).

Pastaty tkio valdymo strategijos priemonés jtrauktos i pastaty
tkio valdymo politika ir projektus. Politikos problematika sudaro Sie
aspektai: pirkimas arba nuoma, statyti nauja arba pritaikyti esama,
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suvienyti veikla arba ja decentralizuoti, vietinis arba iSorinis apripi-
nimas, erdvés standarty pritaikymas arba naujy nustatymas. Dél pas-
taty tikio valdymo politikos atsiradusiy projekty pavyzdziai gali bati:
erdvés standarty perziiiréjimas, erdvés naudojimo gerinimas, derybos
dél nuomos termino pakeitimo (McGregor ir Then, 2001).

Pastaty tkio valdymo duomeny bazés kiirimas, priezitira ir in-
formaciniy technologijy naudojimas yra esminiai pastaty tkio val-
dymo strateginio planavimo procese. Sios priemonés sudaro galimy-
bes efektyviai valdyti informacija, naudojantis sprendimy paramos
sistemomis. DaZniausiai kyla poreikis derinti reikiamy iStekliy porei-
ki su imonés finansais, vertinti alternatyvius pastaty tkio valdymo
variantus. Né vienas rengiamas planas negali biiti nekintamas dina-
minéje verslo aplinkoje, visuomet biitina atnaujinti duomeny baze
(McGregor ir Then, 2001).

Pastaty itkio valdymo modelis — tai nauja pastaty tikio planavimo
sudedamoji dalis, atsiradusi keiciant erdve. Modelj kurti tapo jma-
noma dél informaciniy technologiju vystymosi. Pastaty tkio valdy-
mo informacinés sistemos suteiké galimybe iSnagrinéti dauguma
scenarijy, pagristy galimomis situacijomis, kurios savo ruoztu suda-
rytos i$ galimy skirtingy personalo, biudZeto, istekliy, subrangovy,
darby vykdymo varianty ir t. t. (McGregor ir Then, 2001).

Pastaty ukio valdymo procesas

Pastaty tikio valdymo proceso sudétis parodyta 3 pav.

Pastaty tikio valdymas — tai erdvés valdymas: jrangos, baldy, vi-
sy komunikacijy iSdéstymas ir kt. kapitaliniy idéjimy valdymas, t. y.
pastate esanciy vienety — darbo viety, jrengimy ir t. t. — optimizavi-
mas (Elastman, 1993). Erdvés valdymas labai aktualus didelése or-
ganizacijose, tokiose kaip universitetai, ligoninés ir kt. Veikla pastate
reikia organizuoti taip, kad ji buty produktyvi, buty maziau trukdziy
ir kt. Tam reikia Sios informacijos:
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— pastaty planai planuoti ir valdyti;

— elektros ir telekomunikacijy diagramos pakeitimams numatyti;

— lentelémis pateikiami duomenys, parodantys, kaip iSdéstyta jran-
ga.

Planavimas ir nuolatiné prieziiira turi buti atliekama, jei norima,
kad pastatas ir jame esanti jranga atitikty gyventojy ir standarty ke-
liamus reikalavimus.

Statinio prieziiira — kompleksas priemoniy, kuriomis siekiama,
kad statinys ir jo dalys per ekonomiskai ar kitaip pagrista naudojimo

laikotarpij atitikty numatyta paskirtj ir bukle (STR 1.01.02:1997).

Pastaty tikio valdymo
procesas

Pastaty tkio
valdymo priemo-

Techniné priezitra

Pastaty eksploatacija
ir atnaujinimas

— erdves paskirs-
tymas;

— baldy ir kt. daik-
ty iSdéstymas;

— telekomunikacijy
ir kt. naudingy
komunikacijy
iSdéstymas;

— vidaus pakeitimai
ir paslaugos (opti-
malus erdvés pa-
skirstymas)

— personalas;

— apsaugos siste-
mos;

— privaziavimo prie
pastato  organiza-
vimas

— planavimas ir nuola-
tinés priezitros vykdy-
mas;

— dokumentai apie
eksploatacija i$ iSores,
kiti turimi duomenys
apie pastata;

— jrangos taisymo (re-
monto) dokumentai;

— uzra8y apie tam tikrus
pastato daliy atnaujini-
mus Zurnalai;

— lenteliy duomenys
apie fizing medziagy
buisena, erdvg ir jranga;

— jrangos specifikacijos

— remonto darbai;

— atnaujinimas ir mo-
dernizavimas;

— darbo operacijos
instrukcijos;

— rekomenduojamos
eksploatacijos grafikai
(katalogas);

— finansai (eksploata-
cinés islaidos, Sildymo
iSlaidos ir kt.)

3 pav. Pastaty tikio valdymo proceso sudétinés dalys (Smith ir kt., 2000)
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Priezitiros tikslas yra garantuoti (STR 1.01.02:1997):
statinio ir jo elementy naudojima pagal paskirtj;
statinio konstrukcijy mechaninj atsparuma ir stabiluma;
statinio gaisring sauga;

saugias naudojimo salygas;

aplinkos apsauga;

apsaugg nuo triukSmo, vibraciju;

taupy energijos vartojima ir Silumos iSsaugojima;
estetiSka interjera, eksterjera ir aplinka;

RNAN WD =

Priezitiros darbai:

1. patalpy ir teritorijos tvarkymas;

2. statinio ir jo elementy stebéjimas;

3. statinio ir jo elementy priezitros bei naudojimo Zurnalo pil-
dymas;

4. numatyta laika naudoty jrenginiy, prietaisy detaliy, elementy
ir pan. priezitira;

5. inzineriniy sistemy profilaktika, jrenginiy derinimas, pasi-
rengimas Sildymo sezonui ir kt. (STR 1.01.02:1997).

Didelg jtaka eksploatavimo procesui turi pastato nusidévéjimas.
Pastato nusidévéjimas — tai pastato, jo konstrukcijy ir inZinerinés
irangos projektiniy savybiy pablogéjimas (STR 1.01.02:1997).

Reikia turéti 1éSy pastato elementy trikumams Salinti. Todél ba-
tina turéti dokumentus, apzitiros zurnalus, bitina ir informacija. In-
formacijos, susietos su PUV procesu ir funkcijomis, i$saugojimas yra
kompleksinis, ir budas, kaip ta informacija struktirizuojama, renka-
ma, apdorojama ir pateikiama, nustatomas pagal tai, kiek duomenys
yra informatyviis (kiek teikia naudingos informacijos) ir tinkami
jvairiems sprendimams priimti. Savo ruoztu informacija yra priemo-
né, kuri gali biiti valdoma, ir jrankis, kuriuo gali biti taikomas PUV.
Kitaip sakant, teisingai naudojant informacija, priimti sprendimai
uztikrina kokybiska PUV valdyma (Alexander, 1997).
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Pastaty aikio valdymo supratimas uzsienio Salyse
Bisto fondo valdymas Estijoje

2011 m. duomenimis, Estijoje egzistuoja 2 pagrindinés bisto
valdymo formos:

1. buty savininky asociacija (angl. flat owners associations
(FOA) — tai vyraujanti forma;

2. buty savininky bendrijos (angl. communities of flat owners
(CFO) — si forma buvo perkelta | nacionalinj lygj, kaip pa-
pildoma priemoné daugiabué¢iams namams, kuriuose gyven-
tojai negali isteigti savininky asociacijos.

Abi minétos busto valdymo formos taikomos daugiabuciams
namams. Sioms formoms charakteringa tai, kad iSorines paslaugas
teikia privacios pastaty valdymo ir prieziiiros organizacijos. Estijoje
jau neegzistuoja savivaldybei pavaldziy pastaty iikio valdymo ir
priezitros padaliniai. Visos jmonés rinkoje konkuruoja tarpusavyje ir
vartotojai gali patys pasirinkti paslaugy teikimo jmong. Tai svarbus
zingsnis nuo 1990 m., kai daugiabu¢iy namy savininkai gali patys
kontroliuoti ir pasirinkti paslaugy teikéjus. Vis dazniau siilomos ne
tik priezitiros ir remonto paslaugos, bet visas iSoriniy paslaugy pake-
tas, o tai reiskia, kad pasirinkta priezitiros organizacija atlieka visus
darbus, kurie yra numatyti ir aptarti su buty savininky asociacija. Be
to, dar egzistuoja nedidelé dalis buty, kur prieziiira ir remontg atlieka
patys savininkai, taciau tam tikras specifines paslaugas vis délto at-
lieka specialistai.

Bendra tendencija Estijoje yra tokia, kad biisto valdymas ir eksp-
loatacija tampa vis profesionalesné ir pastebimas glaudesnis rysys
tarp vartotojy ir paslauguy teikéjy.

Anksciau paslaugas teikdavo savivaldybéms priklausancios jmo-
nés, taciau véliau jos buvo privatizuotos. Privatizavima paskatino
buty savininky asociacijy atsiradimas. Norint sukurti buty savininky
asociacija, tam turi pritarti ne maziau kaip 51 proc. gyventoju.
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Siuo metu Estijoje dirba daugiau kaip 100 aukstos kokybés val-
dymo ir eksploatavimo paslaugas sitilan¢iy organizacijy, kurios rin-
koje dirba esant aukStoms konkurencijos salygoms (Liias, 2004,
2005).

Pastaty ukio valdymas Latvijoje

Daugiabuciy gyvenamuyjy namy administravimas Latvijoje

Latvijoje, kaip ir Lietuvoje, daugiabuciams pastatams, kuriy pa-
talpy savininkai nesiémé patys prizitiréti nuosavo turto, yra skiriami
namy administratoriai, kurie veikia pagal Latvijos vyriausybés pat-
virtintus nuostatus, kuriuose numatoma administratoriaus darbo tvar-
ka ir atsakomybé. Administravimas — tai daugiabu¢iy namy buty ir
kity patalpuy savininky bendrosios nuosavybés objekty paprastasis
administravimas, kai administratorius atlieka visus veiksmus, butinus
bendrojo naudojimo objektams iSsaugoti ir jy naudojimui pagal tiks-
ling paskirtj uztikrinti (Buty ir kity patalpy savininky bendrosios
nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai, 2011).

Latvijoje, skirtingai nei Lietuvoje, administruojami tik tie dau-
giabuciai namai, kuriuose yra jrengti 7 ir daugiau buty, arba namo
plotas yra ne mazesnis kaip 500 m’. Paskirtas administratorius yra
kraStutiné priemoné, ja siekiama garantuoti tinkama daugiabucio
namo prieziiirg tol, kol savininkai nesiims jos organizuoti patys.

Svarbiausia administratoriaus funkcija yra jtraukti savininkus i ju
turto valdyma, nuolat informuoti juos apie realia turto bukle, jgyven-
dinti jsakymuy ir kity teisés akty nustatytus privalomuosius reikalavi-
mus, susijusius su bendrojo naudojimo objekty, taip pat istatymy
nustatyta tvarka daugiabuc¢iam namui priskirto zemés sklypo valdy-
mu, naudojimu, priezitra ir kitokiu tvarkymu.

Islaidas, susijusias su administravimu, turi apmokéti buty ir kity
patalpy savininkai pagal proporcinga ju dali bendrojoje dalingje nuo-
savybéje.
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Administratorius privalo uztikrinti normaly daugiabu¢io namo
funkcionavima, t. y. parengti pastata ziemai, atlikti visus reikiamus
neatidéliotinus remonto darbus, pasiriipinti, kad nebiity prakiures
stogas, laiku biity iSveztos Siukslés. Apie i$ buisto savininky surinkty
pinigy panaudojima (atliktus darbus) administratorius privalo ma-
ziausiai vieng karta per metus atsiskaityti gyventojams. Taip pat jis
turi sudaryti trumpalaikius ir ilgalaikius pastato atnaujinimo planus,
su jais supazindinti biisto savininkus (Buty ir kity patalpy savininky
bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai, 2011).
Apibendrinant, Latvijos daugiabuiy gyvenamyjy namy administra-
vimo funkcijos ir pareigos mazai kuo skiriasi nuo Lietuvoje egzistuo-
jan¢iy administravimo teisés akty. Nezymus skirtumas yra tas, kad
Latvijos daugiabu¢iy namy gyventojai privalo kaupti léSas namo
bendrosioms reikméms. Yra nustatytas nedidelis minimalus mokes-
tis, kuris skai¢iuojamas nuo buty ir kity patalpy savininky ploto ben-
drojoje dalinéje nuosavybéje. Daugumos gyventojy prasymu, kau-
piamyjuy 1éSy mokestis gali bati padidintas. Kaupiamyjy [éSy
rinkimas yra sukurtas kaip mechanizmas, norint apsaugoti gyvento-
jus nuo dideliy, netikéty remonto darby, tokiy kaip namo stogo re-
monto, lifto remonto ar atnaujinimo ir pan.

Administruojancios imonés Latvijoje ir jy funkcijos

Lietuvoje administratoriai, nusipirk¢ administravimo versla, tapo
uzdarosiomis akcinémis bendrovémis (UAB), t. y. imonémis, sie-
kianc¢iomis pelno. O Latvijoje, norint iSlaikyti konkurencija tarp na-
mus administruojanéiy imoniy ir siekiant uzkirsti kelia monopolijai,
komunaliniy tkiy pirkimas ir privatizavimas yra negalimas. Taciau
jau rengiamos kelios jstatymo pataisos, kurios ateityje turéty leisti
didesnéms imonéms pléstis ir supirkinéti smulkesnes daugiabucius
namus administruojanc¢ias ijmones.

Siuo metu pagrindinés ir didZiausios administruojan¢ios jmonés
Latvijoje yra Sios:

1. SIA ,Namu apsaimniekosana“ (http://'www.namuaps. v/Iv/home)
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. »YIT Technika® (http://www.yit.lv/)
. SIA ,,Riga City Service™ (http://www.cityservice.lv/)
. SIA ,,Clean house* (http.//www.cleanhouse.lv/)

=~ W

Pagrindines administruojanéiy bendroviy pajamas sudaro:
- gyventojy mokami mokesc¢iai uz komunalines paslaugas;
— administravimo i$laidos;
- gyvenamyjy namy eksploatacija ir profilaktinio remonto darbai;
—  Silumos tinkly eksploatacija;
- Siuksliy iSvezimas — pagal faktiskai iSvezta kieki.

Kaip ir Lietuvoje, Latvijoje savininkai ir nuomininkai savo pa-
talpy ir jose esancios inZinerinés jrangos, iSskyrus bendraja inZine-
ring iranga, prieziiirg ir remonta organizuoja patys savo léSomis.

Pastaty ukio valdymas Vokietijoje

Kadangi Vokietijoje pastaty tikio valdymas kaip veiklos Saka at-
sirado 1980 m., Sios Sakos administravimas ir prieZilira yra iSplétoti,
ikurta asociacija, bendrijos ir t. t. Pagrindiné Vokietijos pastaty tikio
valdymo asociacija GEFMA ikurta 1989 m. Tai pagrindiné organiza-
cija, apimanti pastaty tkio valdymo klausimy administravima, stra-
tegijy formavima, analizes ir daugybe kity aktualiy dalyky. Toliau
iSsamiau pateikiamas asociacijos aprasas.

Vokietijos pastaty tkio valdymo asociacija (angl. German Facili-
ty Management Association (GEFMA)

GEFMA pastaty okio valdyma apibrézia kaip sritj, kuri iSpildo
pagrindinius Zmoniy darbo reikalavimus, palengvina esminius kom-
panijos procesus ir padidina kapitalo graza, naudojant tam tikrus
metodus, planuojamus, jgyvendinamus ir kontroliuojamus pagal
PUV principus.

Profesionalus PUV apima nuolating analiz¢ ir tyrinéjimus kainy
apskaiciavimo procesuose, nes jie tiesiogiai susij¢ su verslo sekto-
riaus statyby kainomis, patogumais ir aptarnavimu. Kadangi valdyti
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turta tampa vis sunkiau ir sunkiau, i$Sukiai PUV nuolat auga tiek
kalbant apie paslaugy asortimenta, tiek apie paslaugy atlikimo buidus.

Pastaty tikio valdymo sektorius Vokietijoje atsirado apie 1980-
uosius. Pirmosios paslaugos apémé valyma, apsauga, viesaji maiti-
nimg ir informacines technologijas. 1989 m. jkiirus GEFMA, $i veik-
la tapo oficialia. Asociacija jungia PUV sektoriaus jmones, $iuo metu
turi daugiau kaip 600 nariy. Siandien Vokietijos PUV rinkos apimtys
siekia 55 milijardy eury, i§ kuriy 20 milijardy sudaro Salies vidaus, o
35 milijardus — uZsienio kompanijy teikiamos paslaugos. Rinka auga
ir pleciasi dél uzsienio imoniy veiklos, o daugiausia uzdirba integ-
ruotas paslaugas teikiancios imonés. Papildomo teigiamo impulso
tikimasi i$ vieSojo ir privataus sektoriy bendradarbiavimo (GEFMA
Association, 2011).

GEFMA prioritetai skiriami pilniems paslaugy paketams: komer-
ciniam, techniniam ir infrastruktiiros aptarnavimui, nekilnojamojo
turto valdymui, konsultacijoms, finansinéms ir telekomunikacinéms
paslaugoms. O paslaugy vartotojai, kaip klientai, investuotojai, nuo-
savybés valdytojai ir vieSojo sektoriaus atstovai, taip pat sudaro dali
asociacijos, kuri siekia kompromiso tarp paslaugy teikéjy ir jy varto-
tojuy interesy. Kadangi GEFMA yra ne pelno siekianti organizacija, ji
finansuojama i§ nariy metinio mokes¢io (GEFMA Association,
2011).

Pagrindiniai GEFMA tikslai (GEFMA Association, 2011):

- remti veiklas, kurios skatinty PUV paslaugy poreikj ir padidinty
rinkos aktyvuma.

Spaudoje pasirodo vis daugiau publikacijy apie PUV. GEFMA
siekia verslo skaidrumo ir dalyvauja konferencijose, seminaruose,
ivairiuose pasitarimuose, kad supazindinty su profesionalaus PUV
idéja.

- Sukurti tinkla informacijos ir patirties keitimuisi.

Vokietijos regiony administratoriai organizuoja reguliarius susi-

rinkimus Salies mastu, o tai suteikia galimybe GEFMA nariams apsi-

25



keisti asmenine patirtimi ir pasitilyti prisijungti naujiems nariams. Be

to, vyresnieji kolegos padeda jaunesniesiems pastaty tkio valdyto-

jams ju karjeros pradzioje.

— Remti su pastaty tkio valdymu susijusius tyrinéjimus ir apmo-
kymus.

Pagal GEFMA gaires ruoSiamos PUV programos ir mokymo
kursai, sertifikaty reikalavimai yra pla¢iai pripazjstami kaip aukstos
kokybés ir daznai taikomi. Vis daugiau universitety ir privac¢iy moks-
lo jstaigy tampa GEFMA nariais, taip prisidédami prie mokslinés
dalyko pusés ir siiilo i praktika orientuotas mokymo programas.
Kasmet GEFMA apdovanoja studentus ir praktikantus uz jy ypatin-
gus pasiekimus pastaty tkio valdymo srityje (angl. GEFMA FM
Degree Thesis Awards).

—  Skelbti gaires (kokybés standartus), norint supaprastinti PUV
versla ir uztikrinti kokybe.

Nuo 1996 m. GEFMA leidzia esamiems PUV specialistams ir
potencialiems nariams pagelbéti skirtas gaires, kuriose apibiidinami
visy asociacijos veiklos sri¢iy veiklos standartai. Be to, asociacija
nuolat stiprina lyderés pozicija standartizuodama PUV sektoriaus
darba ir Sviesdama visuomene.

— Bendradarbiauti su PUV organizacijomis nacionaliniu ir tarptau-
tiniu lygmeniu, palaikyti rysj tarp valdzios ir visuomenés.
GEFMA bendradarbiauja su pirmaujanciais lobistais, kurie do-

misi PUV. Asociacija priklauso organizacijai ,,EuroFM* ir atlicka

svarby vaidmenj Europoje kei¢iantis nuomonémis.

GEFMA perspektyvos. Vokietijos rinkoje konkuruojan¢ios PUV
imonés daugiausia koncentruojasi | kaing. Taciau klientai ir paslaugy
pirkéjai reikalauja vis daugiau skaidrumo ir patikimumo. Todél
GEFMA atkreipia démesi, kad reikia skatinti keisti paslaugos teiké-
jo—gavéjo rysi | partneryste, paremta inovacijomis ir bendradarbia-
vimu. Taigi asociacija pabréZia naujoviy svarba, nes jos atspindi tiks-
linga imoniy veikla ir profesionaluma. Be to, tokios inovacijos kaip
kokybés vadyba ar bendradarbiavimas su inovacijy agentiiromis dél
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sertifikavimo garantuoja paslaugy teikimo skaidruma ir patikimuma.
Taciau svarbu nepamirsti ir imonés (organizacijos) vertybiy kultiiros
kirimo (GEFMA Association, 2011).

4 pav. iliustruoja bendra Vokietijos pastaty tikio valdymo proce-
so modelj. Abiejose veiklos pusése dominuoja paslaugos gavéjai
(suinteresuotos Salys), nes jie kelia reikalavimus paslaugoms ir jas
vertina, gaudami tam tikra nauda ir pasitenkinima. Pats veiklos bran-
duolys susideda i$ 2 skiléiy — paslaugy ir aptarnavimo. O jj reguliuo-
ja istekliy vadyba, kartu su matavimo, analizés ir pagerinimo prie-
monémis. Visos jos garantuoja administravimo patikimuma, kad
klientus pasiekiantis produktas atitikty laukiama kokybe. Sistemos
pagrinding asj sudaro klientai, jungiamoji dalis — paslaugy teikimo
administravimas.

POV jmoniy
s
OV i i suinteresuotos $a
PUV jmoniy, vaklyma
klientai .
(suinteresuotos Salys) steKii { Matavimai, 2naizes | g . . oo o A= = bl Reikalavim
L : qualdymasj | irpagerinimai J‘ " patenkinimz;ls
A
i tarnavimas
Reikala- Ap -
imai PUV Nauda
vimal ‘
POV procesai
POV sistema /

4 pav. Pastaty tikio valdymo proceso bendrasis modelis
(GEFMA Association, 2011)

Pastaty tikio valdymo sistema Jungtinéje Karalystéje

BIFM (angl. British Institute of Facilities Management) formaliai
pateiké pastaty tikio valdymo (angl. facilities management) apibré-
zima, kuri patvirtino CEN Europos standartizacijos komitetas ir rati-
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fikavo atitinkamai pagal BSI (angl. British Standards Institution)
standartus: ,,Pastaty iikio valdymas — tai procesy integracija organi-
zacijos viduje, o ju tikslas — palaikyti ir sékmingai vystyti visas pa-
slaugas, kurios nuolat gerinty esminius veiksmus.*

Pastaty oikio valdymas — tai plati veiklos sfera, apimanti visa pas-
tato gyvavimo cikla ir visy su nekilnojamuoju turtu susijusiy operaci-
ju vykdyma.

Efektyvus pastaty tikio valdymas, derinant tinkamus isteklius ir
veiksmus, yra gyvybiskai bitinas, norint sékmingai vykdyti jmonés
veikla. Dideléje korporacijoje tai jeity i strateginiy ir organizaciniy
tiksly formavimo sudétj. Kasdieniame gyvenime efektyvus pastaty
tkio valdymas sukuria saugias darbo salygas, kurios yra bitinos bet
kokiame versle, norint pasiekti reikiamus rezultatus (British Institute
of FM, 2011).

BIFM (angl. British Institute of Facilities Management) isteigtas
1993 m. ir yra ,tikrieji pastaty tikio valdymo namai* Jungtin¢je Ka-
ralystéje. Institutas teikia visg informacija, mokymus ir visas paslau-
gas daugiau kaip 12 000 nariy (jvairioms organizacijoms ir priva-
tiems vartotojams).

Po keliy vertinimo mety BIFM Zengé svarby zZingsnj ir ne tik su-
gebéjo itikinti, kad pastaty tkio priezitira yra biitina, bet ir kad yra
didelis kvalifikuoty darbuotojy poreikis. BIFM pripazino, kad $vie-
timo sistema turi trokumuy, todél pradéjo glaudziai bendradarbiauti su
pavieniais nariais, darbdaviais ir kitomis suinteresuotomis grupémis,
sickdama sukurti nauja pastaty tkio valdymo kvalifikacijos lygi.
2008 m. gruodzio mén. BIFM taryba oficialiai patvirtino nauja pro-
grama, kuri buvo akredituota 2008 m. pabaigoje.

Pagrindinis akreditacijos tikslas — suteikti daugiau lankstumo ir
didesnj pripazinima uz atskirus pasiekimus. Tokiu biidu skatinamas
informacijos isisavinimas ir profesionalumo ugdymas pastaty tkio
valdymo sektoriuje (BIFM Awards, 2010).
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Kiekvienais metais BIMF organizuoja pastaty tkio prieziiiros
sektoriaus apdovanojimus. Siuose apdovanojimuose pripaZistamas ne
tik darbas, bet ir apdovanojami geriausi darbuotojai, naujos idéjos.

Apdovanojama trylika nominacijy:

— Mety pastaty tikio priezitros vadybininkas;

—  Mety studentas;

- VieSojo sektoriaus mety pastaty priezitiros komanda;

- Komercinio sektoriaus mety pastaty prieziiiros komanda;
- Klienty aptarnavimo inovacijos;

— Didziausias poveikis pastaty prieziiirai,

— Inovacijos kuriant produktus;

— Darnus vystymasis ir poveikis aplinkai;

—  Technologijuy inovacijos;

— Nekilnojamojo turto investicijy mety komanda;

— Poveikis organizacijai ir darbo vietai;

— Pastaty priezitiros kompanijos meistriSkumo jrodymas;
— Komunikacija ir rinkodara.

Sie apdovanojimai suteikia puikia galimybe darbo grupéms ir
asmenims parodyti save ir pristatyti savo nuveiktus darbus. Kiekvie-
na jmoné, norinti sekmingai vykdyti savo veikla, privalo biiti susipa-
zinusi su naujausia medziaga, kuri sitiloma pastaty priezitiros srityje.
Sie apdovanojimai suteikia galimybe jmonéms ne tik konkuruoti
tarpusavyje, bet ir skatina bendradarbiavima, rySiy tarpusavyje palai-
kyma ir informacijos kaupima (British Institute of FM, 2011).

Jungtinéje Karalystéje yra jkurta Pastaty iikio valdymo asociacija
(angl. The Facilities Management Association).

Pastaty tikio valdymo asociacija (PUVA) atstovauja visoms pas-
taty priezidiros sektoriuje esan¢ioms kompanijoms, teikia nepagrindi-
nes paslaugas jvairioms valstybinéms ir privatioms organizacijoms.
Asociacijos tikslas — palaikyti savo narius, jgyvendinancius jvairius
naujus paslaugy standartus ir padéti jiems tobulinti savo pardavimo,
lyderiavimo jgtidzius.
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Imonés prisijungia prie PUVA, nes jaudiasi jsipareigojusios savo
pramonés Sakai, nori ja vystyti ir matyti, kaip ji auga, kyla jos poten-
cialas. Siandien PUVA isklauso savo narius, dirba su jais tam, kad
skatinty pramonés vystymasi Salyje, kompanijy ir visy imonéje dir-
banciy darbuotojy tobuléjima. Asociacijos tikslas — teikti organizuo-
tas paslaugas vieSajam ir privac¢iam sektoriams.

Pastaty prieziiiros asociacija yra unikali. Jokia kita organizacija
neatstovauja, nesugeba pasitilyti darbdaviams tokiy i§samiy ir strate-
giskai suplanuoty ziniy ir sugeb¢jimy komplekso. Organizacija nuo-
lat palaiko rySius su daugybe kity Jungtinéje Karalystéje ir kitose
Salyse esanéiy asociacijy, taigi gaunama naujausia informacija.

Pastaty priezitiros asociacija siekia nuolat vykdyti jvairius mo-
kymus savo nariams ir itikinti, jog atliekant priezitros darbus koky-
biska paslauga yra svarbiausia (The Facilities Management Associa-
tion, 2011).

Pastaty ukio valdymas Japonijoje

Pastaty iikio valdymas (PUV) Japonijoje émé vystytis XX a. as-

tuntajame deSimtmetyje ir XXI a. jo svarba vis labiau suvokiama.

Pastaty oikio valdymo teorija ir praktika Sioje valstyb¢je yra grin-

dziama giliomis Salies tradicijomis ir auks¢iausio lygio paslaugy
kokybés kontrole. Si paslauga labiausiai i§plétota komerciniy pastaty
sektoriuje.

Galima i$skirti priezastis, dél kuriy pastaty tikio valdymo paslau-

ga tapo biitina ir labai paklausi Japonijoje:

1. bloga komerciniy pastaty buiklé. Didzioji dalis komerciniy
centry sukoncentruota Tokijuje, kur Zemés kainy lygis yra
ypac aukstas. Neprofesionali $iy pastaty nuolatiné prieziiira
(eksploatacija) padidina jy islaikymo sanaudas (i$laidas).

2. Didelé zmogiskyjy istekliy imonése kaita. Vienas Japonijos
bendroviy i$skirtiniy bruozy — nuolatiniai pokyciai jmonés
organizacinéje struktiiroje. Dél Sios priezasties iSauga dar-
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buotojy darbo aplinkai kurti ir darbo vietai pertvarkyti ski-
riamos iSlaidos. Efektyvus pastaty tkio valdymas suteikia
galimybiy priimti optimalius sprendimus, kurie uZztikrinty
minimalias $iy poky¢iy sanaudas.

cve—

tatas padidina turto verte, todél pastaty tikio valdymas yra
labai svarbus veiksnys verslui siekiant gauti maksimalia pas-
tato ir visos jo infrastruktiiros nauda.
Galima isskirti Siuos pastaty tikio valdymo paslaugas teikiancius

teikéjus:

— statybos bendrovés,

- specializuotos pastaty tikio valdymo konsultavimo jmonés,

— inzinerings jrangos, baldy gamintojai.

Japonijos pastaty tikio valdymo vystymo asociacija (angl. Japan
Facility Management Promotion Association (JFMA) pateikia §i
pastaty tkio valdymo apibrézima: pastaty tikio valdymas — tai strate-
ginis valdymas, kurj sudaro planavimas, valdymas ir auks¢iausios
kokybés paslaugy, skirty darbo aplinkai gerinti, teikimas (Hidaka,
2001).

Strateginis lygmuo

4

Operacinis lygmuo

¢

Paslaugy teikimo
lygmuo

5 pav. Japonijos PUV lygmenys (Hidaka, 2001)
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Pastaty tikio valdymo sudétinés dalys:

— nekilnojamasis turtas (pastatai, Zemé),

—  pastaty techniné priezitra,

— pastato naudotojy poreikiy tenkinimas (pvz., darbo aplinkos ki-
rimas),

- internetiniy technologiniy sistemy prieziira.

- ISskiriami Sie pastaty tkio valdymo lygmenys (5 pav.):

— strateginis lygmuo,

- operacinis lygmuo,

- paslaugy teikimo lygmuo (Hidaka, 2001).

Pastaty tikio valdymo koncepcija Japonijoje yra jvardijama kaip
,visiS§kos kokybés kontrolés koncepcija“ (angl. fotal quality control
concept (TQC), kuriag sudaro kompleksinis planavimo, vykdymo,
kontrolés ir griztamojo rysio ciklas (6 pav.) (Hidaka, 2001).

Planavimas
Vykdymas

Kontrolé

6 pav. Japonijos PUV koncepcija (Hidaka, 2001)

Be sio pagrindinio (planavimo, vykdymo, kontrolés ir griztamojo
rys$io) pastaty tikio valdymo ciklo yra isskiriami ir Sie trys papildomi,
apimantys siauresnes pastaty okio valdymo (PUV) veiklos sferas,
ciklai:
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— POV kontrolés ciklas,
-~ PUV finansy valdymo ciklas,
— POV pasitlos—paklausos ciklas.

Siuo metu vystant pastaty dkio valdyma Japonijoje ypatingas
démesys yra skiriamas Sioms sritims:

1. informacinéms technologijoms tobulinti ir juy panaudojimo
pastaty tikio valdymo galimybéms gerinti.

2. PUV strategijoms, kurios padéty spresti aplinkos apsaugos ar
ekologines problemas, kurti.

3. PUV perduoti profesionalioms §ios srities jmonéms, kurios
galéty kvalifikuotai teikti paslaugas ir taip mazinti valdymo
sanaudas.

Apzvelgus Japonijos pastaty aikio valdymo bruozus, galima dary-
ti iSvada, kad tai kompleksinis visos, su pastatais, zmonémis, techno-
logijomis, aplinka susijusios, infrastruktiros valdymas (Hidaka,
2001).

Biisto valdymo formos Rusijoje

Daugiabuciy namy valdymas — sudétingas verslas, kuris reikalau-
ja aukstos kvalifikacijos ir profesiniy ziniy. Batent dél didelés socia-
linés atsakomybés, gulinCios ant valdan¢iosios organizacijos, valsty-
bé skiria ypatinga démesj reguliavimo ir priezitiros veiklai.

Rusijoje biisto jsigijimas ir valdymas reglamentuojamas ,,Rusijos
Federacijos buisto kodeksu®“ (,Kvnumneiii komekc PCOCP)
(CKunvnerit koneke, 2001). Kodekse apibréziami gyvenamojo bis-
to tipai ir valstybinis gyvenamasis fondas. Apibréziama gyvenamyjy
namy ir patalpy paskirtis, numatomos gyventojy teisés ir pareigos i
biista, numatomas biisto santykiy reguliavimas, be to, 2 kodekso sky-
rius skirtas gyvenamojo fondo valdymui. 3 kodekso skyrius skirtas
gyventojy apripinimui buistu. Kodekso 2 skyriuje ,,Gyvenamojo fon-
do valdymas® apibrézti dalyviai, kurie vykdo valstybinio, visuome-
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ninio gyvenamojo fondo ir gyvenamosios statybos kooperatyvy val-

dyma. Valdyma vykdo tokie dalyviai OKunumnsrit kogeke, 2001):

— vietinés Liaudies deputaty tarybos gyvenamojo fondo valdymas
vykdomas jtraukiant vykdomuosius komitetus ir jy kuriamus ki-
tus valdymo organus.

—  Zinybinio gyvenamojo biisto fondo valdymas vykdomas jtrau-
kiant ministerijas, valstybinius komitetus, Zinybas ir Sioms pa-
valdZias jmones, organizacijas.

— Visuomeninio gyvenamojo fondo valdymas vykdomas jtraukiant
kolikiy valdymo organus ir kitas kooperatyvines organizacijas,
ju sajungas, profsajungas ir kitas visuomenines organizacijas pa-
gal ju nuostatus.

— GQGyvenamosios statybos kooperatyvus valdo kooperatyvy valdy-
mo organai pagal savo nuostatus.

Be to, valstybinio ir visuomeninio gyvenamojo busto fondo val-
dyme dalyvauja profesinés sajungos ir kitos visuomeninés organiza-
cijos, darbo kolektyvai ir pilieciai.

Namy komitetai ir kiti visuomeninés saviveiklos organai daly-
vauja gyvenamojo fondo valdyme (jeigu tai yra numatyta nuostatuo-
se), teikia pagalba biisto eksploatavimo organizacijoms atliekant
savo darba dél gyvenamojo fondo saugumo uztikrinimo ir tinkamo
eksploatavimo, taip pat vykdo visuomening kontrole, kaip gyventojai
laikosi gyvenamojo biisto naudojimo taisykliy.

Dél valstybinio ir visuomeninio gyvenamojo fondo eksploatavi-
mo kuriamos biisto eksploatavimo organizacijos, kuriy veikla vyk-
doma pagal tkiskaita (rus. xozsticmeennwiii pacuem).

Biisto eksploatavimo organizacijos uztikrina biisto fondo saugu-
ma ir tinkama jo naudojima, auksta gyventojy aptarnavimo lygi, taip
pat kontroliuoja gyventojy naudojimosi gyvenamosiomis patalpomis
taisykliy paisyma, gyvenamojo namo ir namui priklausancios terito-
rijos i$laikyma.
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Vienas gyvenamasis namas gali biiti eksploatuojamas tik vienos
biisto eksploatavimo organizacijos. Jeigu Zinybinio arba visuomeni-
nio gyvenamojo fondo eksploatavimui negali biiti sukurta biisto
eksploatavimo organizacija, tuomet namy eksploatacija vykdoma
jitraukiant atitinkamas jmones ir organizacijas (JKunuinsiii konexc,
2001).

Rusijos Federacijoje nuosavybés savininkai, norintys uZztikrinti
daugiabu¢io namo, bendro namo turto naudojima, gali pasirinkti ne-
kilnojamojo turto valdymo biida: kondominiuma, savininky nuosa-
vybés draugija (rus. Tosapuwyecmeo Coocmeennuros Kunvs (TCIK)
arba kooperatyva (rus. JKunuwymno-cmpoumenvHuvlii KOOREpAMus
(PKCK) (Cumuonos ir kt., 2004).

Pasirinkti kondominiumo valdymo buida galima susaukus namo
buty savininky susirinkima. Sprendimas dél kondominiumo valdymo
biido pasirinkimo priimamas per susirinkima surinkus dauguma bis-
to savininky balsy ir {forminamas protokolu. Kondominiumo valdy-
mo budas tiksliau nustato nuosavybés teisiy pasiskirstyma daugiabu-
¢iame name. Kondominiumas apibréziamas kaip vieningas
nekilnojamojo turto kompleksas, i kurj jeina Zemés sklypas ir jame
iSdéstytas gyvenamasis namas, taip pat kiti nekilnojamojo turto ob-
jektai, kurie skirti gyvenimo ir kitiems tikslams ir yra privatiné, vals-
tybiné, municipaliné ar kita nuosavybé, o bendros nekilnojamojo
turto dalys yra bendroji daliné nuosavybé. Pasirinkus kondominiuma,
patalpy, kurios yra privati, municipaliné, valstybiné ar kitokia nuosa-
vybé, iSlaikymas ir remontas atliekami nekilnojamojo turto savininky
saskaita atitinkamai pagal galiojancius jstatymus. Bsto savininkai
Siuo atveju moka nekilnojamojo turto mokesti, o jei savo patalpas
naudoja komerciniais tikslais, atitinkamai moka kitus nustatytus mo-
kescius. Biisto savininkai taip pat apmoka remonto ir kitas bendrojo
naudojimo objekty iSlaikymo islaidas, moka uz vandens, Silumos,
duju, elektros tiekima, kanalizacija ir kitas komunalines paslaugas.
Biisto savininkai atsakingi, kad uz minétas paslaugas ir bendrojo
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naudojimo objekty remonto ir i§laikymo mokeséiai biity sumokéti
laiku atitinkamai pagal nustatytas normas. Mokes¢io dydis yra pro-
porcingas turimai bendrojo turto daliai.

Jeigu isteigta savininky nuosavybés draugija, uz visas prievoles
atsakoma visu esamu turtu. Draugija yra juridinis asmuo nuo jos
valstybinio registravimo momento. Draugija turi antspauda, banko
saskaitas ir kitus rekvizitus. Draugijos nariai yra biisto savininkai.
Draugijos — tai nekomercinés organizacijos.

Kooperatyvas (rus. JKunuwyno-cmpoumenvuvlii  Koonepamus
(OKCK) turi tiksla aprupinti savo narius gyvenamuoju buistu, statant
daugiaauks¢ius gyvenamuosius namus, kooperatyvo nariy léSomis ir
valstybés kreditu, taip pat tuos daugiaaukséius gyvenamuosius na-
mus eksploatuoti, prizitiréti ir valdyti. Kooperatyvas yra nekomerci-
né organizacija, sukurta tiesiogiai savininky, todél $i valdymo forma
skiriasi pozitiriu { namy prieziiirg (CumuoHoB ir kt., 2004).

Nuosavybés formos JAV

Statomi gyvenamieji namai parduodami gyventojams arba inves-
tuotojams. Egzistuoja trys pagrindinés nuosavybés formos (Schmitz
ir kt., 2004):

1. absoliutiné nuosavybés teisé (angl. fee-simple),
2. kondominiumas (angl. condominium),
3. kooperatyvas (angl. cooperative).
Ketvirtas nuosavybés tipas ,,nuosavybé tam tikru metu“ (angl. in-

terval ownership) apibtudina daugybe nuosavybés pasirinkimy, lei-
dzian¢iy savininkui retkaréiais naudotis nekilnojamuoju turtu.
Absoliutiné nuosavybeés teisé. Dauguma parduodamy biisty Ame-
rikoje tampa absoliutine nuosavybe. Tai reiskia, kad savininkas in-
vestuoja | turtg su teise juo disponuoti, kaip jis pageidauja. Savinin-
kas gali naudoti turta tol, kol nesusiduria ir nepazeidzia kity asmeny
teisiy — tai kontroliuojama tam tikros teritorijos municipaliteto nuta-
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rimu. Turto jsigijimas gali buiti visiSkai finansuojamas arba jkeiciant
turta (hipoteka).

Absoliutinés nuosavybés teisé taikoma atskiriems pavieniy Seimy
projektams; kai turto savininko nuosavybé — visas namas, zemé, ant
kurios pastatytas namas, ir bendras turtas, esantis aplink namo pa-
krasti—kiemus, esancius pries$ ir uzZ namo.

Zemes sklypo ir namo projektavimo kaina dazniausiai jskaitoma
i pardavimo kaing ir vykdytojas tikisi atsiimti tai atlikus rinkos tyri-
mus. Kaip jprasta, kuo didesnis Zemés sklypas, tuo namas yra bran-
gesnis, nors prabangils namai mazuose zemés sklypuose arba priesta-
tai prie namy dominuoja, nes laisvy Zemés ploty nepakanka. Senstant
gyventojams ir atsizvelgiant i Siuolaikinj gyvenimo biida, turto savi-
ninkai, norédami sumazinti eksploatavimo darbus ir islaidas, vis la-
biau teikia pirmenybe¢ mazesniems sklypams (Schmitz ir kt., 2004).

Kondominiumas. Kondominiumas tai yra nuosavybés valdymo
forma, o ne biisto tipas. Tai nekilnojamojo turto kompleksas, kuri
sudaro zemés sklypas, jame esantys pastatai, komunikacijos ir kiti
bendrojo naudojimo objektai, nuosavybés teise priklausantys vienam
ar keliems juridiniams ar fiziniams asmenims bendrosios dalinés
nuosavybés teise. Kondominiumus efektyviausiai valdo stambios
nekilnojamojo turto jmonés, kurios teikia visa su nekilnojamojo turto
valdymu susijusiy paslaugy kompleksa, ir perduoda pastatus ir patal-
pas naudoti pagal sutartj uz tam tikra mokestj. Nekilnojamajam turtui
valdyti taip pat kuriamos riboty galimybiy ne tikinés veiklos savinin-
ky bendrijos, kurios kondominiumui prizitréti samdo atskirus pa-
slaugy teikéjus. Taciau galimas ir kitas variantas, kai pasiraSoma
bendraturéiy jungtinés veiklos sutartis, pagal kuria savininkai veikia
kaip juridinis asmuo ir gali sudaryti sutartis su organizacijomis, tei-
kian¢iomis turto priezitros ir valdymo paslaugas. Vakary Europos
Salyse ir Siaurés Amerikoje jstatymu yra numatyta, kaip kondomi-
niumas bus jkurtas ir funkcionuos.

37



Kondominiumas kaip nuosavybés forma pirma karta iteisintas
Amerikoje 1951 m., kaip dalis Puerto Riko istatymo. Véliau tai buvo
itvirtinta dar viename Puerto Riko istatyme 1958 m., kur nuosavybés
valdymas buvo priskirstytas kategorijai ,,Kondominiumas®“. 1968 m.
50 Amerikos valstijy dél kondominiumy priémé savo nuosavus jsta-
tymus.

Kondominiumas turi bati struktiiriskai apibréztas kaip oro erdvés
vienetas arba dalis nekilnojamojo turto, tokio kaip sienos ir zemé.
Visos kondominiumo dalys néra konkreciai pasisavinamos pavieniy
asmeny (kaip apibrézta dokumentuose), bet yra bendra nuosavybé
visy, | kondominiumo plétra itraukty savininky. Bendroji daliné nuo-
savybé paprastai apibréziama kaip procentas, proporcingas kiekvieno
vieneto 1 m”>. Komdominiumy savininkai turi teis¢ pasirinkti nuosa-
vybés elementus ir finansavimo S$altinius bei turto jkeitimo galimy-
bes. Paprastai kondominiumas finansuojamas dviem etapais: vykdy-
tojas finansuoja visa projekta jkeisdamas turta, o savininkai
finansuoja individualias dalis individualiai jkeisdami turta arba pasi-
naudodami vyriausybés garantuotomis paskolomis. Savininkas gali
parduoti, palikti testamentu arba atiduoti turta. Kiekvienas veiksmas
yra uzraSomas atskirai, ir mokesciai renkami individualiai. Tokie
nuosavybés privalumai daug kam padeda, ypac tiems, kuriems nepri-
imtina absoliutiné Zemés nuosavybés teisé ir tiems, kurie nenori pri-
siimti atsakomybés uz eksploatacija, susieta su standartine namo
nuosavybe.

Kadangi kondominiumo nuosavybés valdymo forma yra nesusie-
jama su konkreéiu projektavimu, gali atsirasti vidutinio aukstingumo
ir austy pastaty, sodo tipo vienety, prijungty namy ir net atskiroms
Seimoms skirty atskiry namy. Gali biiti minéty pastaty tipy komplek-
sas. Kondominiumo nuosavybés valdymo forma yra tokia lanksti,
kad ji taikoma komerciniams ir pramoniniams pastatams taip pat,
kaip gyvenamiesiems namams. Kondominiumy valdyma kontroliuo-
ja kondominiumo asociacija. Vykdytojas, kuris sukiiré vienetus ir
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ikaré kondominiumo asociacija, paprastai prisiima atsakomybe val-
dyti Sia asociacija. Atsakomybés, paprastai dalijamos asociacijos,
apima: pastato prieziiira ir remonta, gamtovaizdzio planavima, priva-
¢ias gatves ir stovéjimo aiksteliy plotus, poilsio infrastruktiira, tokia
kaip baseinus ir teniso kortus, ir kitus bendrus vidinius elementus,
tokius kaip koridoriai, liftai, Sildymo ir oro kondicionavimo siste-
mos. Asociacija yra atsakinga uz jigytos draudimo sumos paskirstyma
pastatams; atskiry daliy savininkai inesa atskiras draudimo sumas.
Savininko turtas apmokestinamas kas ménesj ir jis moka mokescius
uz eksploatavima, draudima, atsargy apskaita atitinkamai pagal savo
turimy daliy vertg. Paprastai mokesciai skai¢iuojami pagal plota
(m?), todél didesnés turto dalies savininkai atitinkamai dalijasi dides-
ne mokesciy nasta (Schmitz ir kt., 2004).

Kooperatyvas. Kai pasirinkta kooperatyvo nuosavybés forma, at-
skiras turtas dalijamas { dalis, arba naudojimo dalis, jeigu kiekvienas
naudotojas arba pirkéjas isigyja korporacijos, perkancios pastatus,
akcijy. Kooperatyvo pirkéjai gauna teis¢ | nuoma su teise jsigyti savo
uzimamga plota. IS anksto nustatyta nuomos kaina kiekvienai daliai
numatoma apskai¢iuojant proporcingai eksploatavimo kainas tarp
visy nuomininky. Nuomos sutartis reikalauja i§ kooperatyvo nuosa-
vybés turétojo kas ménesi mokéti eksploatavimo mokescius korpora-
cijai, kad biity padengtos eksploatavimo iSlaidos, hipotekos palika-
nos ir nekilnojamojo turto mokesciai. Korporacijai biitina mokéti
paliikanas ir nekilnojamojo turto mokescius, o lengvatos taikomos tik
skaiciuojant apmokestinamas pajamas.

80 proc. visy korporacijos bruto pajamy susidaro i§ nuomininky
akcininky, o 20 proc. korporacijos pajamy susidaro i§ nuomininky,
bet ne individualiy asmeny (pajamos i§ komercinio turto, biury, ga-
razy, restorany ir kt.).

Kooperatyvo nuosavybés forma jau egzistuoja kurj laika, ypac
pagrindiniuose miestuose, tokiuose kaip Niujorkas. Si nuosavybeés
forma néra populiariausia. Jos trikumas yra tai, kad pastato eksploa-
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tavimo islaidos apskai¢iuojamos proporcingai tarp savininky. Ir atsa-
komybé uz hipotekos mokéjimus taip pat padalijama tarp savininky
atitinkamai pagal jy nuosavybés dali. Tik dalis hipotekos palukany
gali buiti atitinkamai sumazinta, priklausomai nuo konkretaus savi-
ninko pajamy mokeséiy. Pagrindiné priezastis, kodél kooperatyvai,
kaip nuosavybés forma, néra populiariis — ta, kad nuosavybés teisé
lieka korporacijai, o ne pavieniams asmenims. Savininkai negali per-
leisti savo akcijy. Jos gali bti parduotos tik korporacijai. Koopera-
tyvas gali turéti atsakomybe, o akcininkai gali jsipareigoti ir uz kity
akcininky prievoles (Schmitz ir kt., 2004).

., Nuosavybé tam tikru metu . Daugiausia zinoma forma — ,,nuo-
savybé tam tikrais tarpais® — tai atostogy metu naudojimasis bendra
nuosavybe pakaitomis. Dauguma bendros nuosavybés yra populia-
riausiose poilsio vietose; nuosavybés savininkai yra garantuoti, kad
turés poilsio vieta kiekvienais metais (paprastai vieng savaite). Dalis
tokios nuosavybés atostogy metu, kai ja dalijamasi, yra absoliutiné
nuosavybé. Ir su kiekvienu savininku pasiraSomas dokumentas. Sa-
vininkai gali isigyti ,teis¢ naudoti“ ta nuosavybés dalj tam tikram
periodui (paprastai 30 mety) be dokumenty pasiraS§ymo. Atostogy
metu naudojimasis bendra nuosavybe pakaitomis daugiausia organi-
zuojamas kaip kondominiumai, kai visi savininkai priklauso kondo-
miniumo asociacijai ir moka mokescius.

Kita ,,nuosavybés tam tikru metu” forma yra ,,neZymi nuosavy-
bé“ (angl. fractional ownership). Kitaip nei isigyjant nuosavybg vie-
nai savaitei, savininkai jsigyja 13 savaiciy, arba ketvir¢io mety. Ne-
zymi (mazyté) nuosavybé jgyjama pasirasant dokumentus, o tai
suteikia savininkams teis¢ naudoti ta nuosavybés dalj ilga laika, bet
turi buti i§ anksto rezervuojama (Schmitz ir kt., 2004).
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Pastaty ukio valdymas Australijoje

Australijos darnios statyby aplinkos komisijos tinklalapyje nuro-
doma, kad pastaty tkio valdymo asociacija Australijoje — tai sajunga,
atstovaujanti pastaty priezitiros administratoriams ir su tokia veikla
susijusiems profesionalams, kurie vykdo savo veikla viesojo ir priva-
taus sektoriy pastaty iikio valdymo srityje (Australijos darnios staty-
by aplinkos komisija).

Pagrindinis pastaty Gkio valdymo asociacijos Australijoje tinkla-
lapis, kuriame aprasoma visa jos veikla — http://www.fma.com.au.

Pastaty tikio valdymas, kaip atskira verslo Saka, Australijoje atsi-
rado septintajame deSimtmetyje. Tai 1émé iSauges darbo viety, susi-
jusiy su valdymo ir priezitiros paslaugy uzsakymu, skaicius verslo
sektoriuje.

Pastaty tikio valdymas yra vienas greiCiausiai auganciy ir besi-
vystanéiy sektoriy Australijoje (Australijos pastaty tkio valdymo
asociacijos politika).

Pastaty oikis Australijoje apibréziamas kaip pastatai, nuosavybé ir
bendra infrastruktiira, taip pat jam priskiriama statybos metu sukurta
(pastatyta) aplinka.

Pagrindiné pastaty tikio valdymo funkcija yra valdyti ir organi-
zuoti efektyvy sukurtos aplinkos funkcionavima (Australijos pastaty
tkio valdymo asociacijos politika).

Si veikla taip pat atsakinga uz:

— uztikrinima, kad paslaugos teikiamos tokiu biuidu, kad prisidéty
prie paslaugos naudotojuy produktyvumo ir pelningumo;

— poveikio, kurj sukelia pastatai ir jy infrastruktiira, aplinkai mazi-
nima;

— eksploatacinio laikotarpio islaidy minimizavima pastatuose;

— remontg ir prieZiilira, apsaugg ir valyma;

— technines paslaugas, kurios uztikrina efektyvy irenginiy veikima

(Australijos pastaty tikio valdymo asociacijos politika).
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Pastaty itkio valdytojai. Pastaty tkio valdytojai gali biiti atsakin-
gi uz visus su pastaty tikiu susijusius aspektus.

Jie gali veikti:

— strateginiame lygyje, priimti labai auks$to lygio sprendimus ir
prisidéti prie strateginio planavimo;

— operatyviniame valdymo lygyje, sprendziant daugiau techniniy
klausimy, pavyzdziui, remontas, priezitira, apsauga ir valymas.
Pastaty tikio valdymas tampa svarbiu veiksniu, padedanciu efek-

tyviai veikti privataus ir vieSojo sektoriy organizacijoms. Dalyvau-
dami daugelyje veiklos sri¢iy, pastaty tikio valdytojai vaidina svarby
vaidmenj palaikant rysj tarp verslo objekty ir kasdieniy pastaty tikio
valdymo operacijy bei pastaty tkio valdytojy paslaugomis besinau-
dojanciy organizacijy (Australijos pastaty tkio valdymo asociacijos
politika).

Kadangi pastatai tampa sudétingesni, ju priklausomybé nuo te-
chnologiju didina poreikj gerai iSmanyti pastatuose esancius jrengi-
nius. Tai yra esminé veiksmingo, saugaus ir darnaus jrenginiy val-
dymo salyga. Pastaty tikio valdymas apima tokius aspektus: oro
kondicionavimo ir védinimo, prieSgaisrinés apsaugos ir svarbiausiy
paslaugy sistemas, elektros energijos tiekimo ir ap$vietimo, vanden-
tiekio ir atlieky, apsaugos sistemas ir liftus (Paslaugos pastatams
Australijoje).

Asociacija, vykdydama savo veikla, siekia ne tik suburti Sios sri-
ties specialistus | grupe, bet ir gilinti jy Zinias, supazindinti su nau-
jausiomis galimybémis. Todél buvo jkurta speciali pastaty priezitiros
interesanty grupé (SIG), kurios veikla apima tokias sritis:

1. Svietimas ir informavimas: supazindinti su pastaty priezitra ir
pastaty iikio valdymo veiklos reikalingumu.

2. Propagavimas: jrodyti, kad pastaty tikio valdymo jmoniy aso-
ciacija reikalinga, nes reguliuoja ir sprendzia problemas, susijusias su
pastaty priezitira pastaty tikio valdymo sektoriuje.
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3. Gairés ir standartai: parengti gaires ir standartus, susijusius su
pastaty priezitiros jrenginiy veikimu, valdymu, priezitira ir tvarumu,
kurie buty butini pastaty tikio valdymo sektoriui.

4. Tyrimai: dalyvauti, inicijuoti ir palengvinti tiesiogiai susijusius
su pastaty priezilira ir pastaty tikio valdymu tyrimus ir panasia veik-
la (Paslaugos pastatams Australijoje).

SIG veikloje gali dalyvauti bet kas, susijes su pastaty oikio val-
dymo sektoriumi. Si grupé sudaryta i§ vidutiniskai panasaus skai-
¢iaus zmoniy i8 PUV profesijos ir pastaty priezidros profesionaly.
Tai yra konsultantai, dizaineriai, statybininkai, paslaugy teikéjai ir
irenginiy tiekéjai (Paslaugos pastatams Australijoje).

Australijos pastaty iikio valdymo asociacijos (angl. FMA Austra-
lia) pastaty ikio valdytojy akreditacijos sistema.

Australijos pastaty tikio valdymo asociacija turi suktirusi PUV
valdytojy akreditacijos sistema, kuri siekia, kad:

— specialistai buty pripazjstami Siame sektoriuje;

— visuomen¢ ir verslas labiau pasitikéty Sia profesija;

— bty sukurta struktiira nenutriikstamam tobuléjimui (PUV narys-
tés brosiura).

Akredituoti PUV valdytojai gauna naudos, nes:

— sukuriama aiski karjeros siekimo sistema;

—  ju profesionalumas yra pripazjstamas;

— didéja pasitikéjimas jy teikiamomis paslaugomis;

— akreditacija jrodo, kad narys yra kompetentingas, turi praktinés
patirties ir sugeba konceptualiai mastyti (PUV narystés brosiiira).
Akredituotis gali ne tik asociacijos nariai, bet ir jai nepriklausan-

tys asmenys, dirbantys pastaty iikio valdymo sektoriuje.

Kontroliniai klausimai:

1. Kaip suprantate savoka ,,pastaty iikio valdymas*?

2. Kokius pastaty tikio valdymo pozymius (tik skirtingais Zo-
dziais) apibrézia kiekvienas pastaty tikio valdymo apibrézi-
mas?
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3. Kokios sudedamosios dalys sudaro pastaty tkio veikla ir pa-
slaugas?

4. I8 kokiy pagrindiniy daliy susideda strateginio pastaty tkio
planavimo proceso koncepcija?

5. 1 kokias pagrindines tris sudétines dalis galima suskirstyti
pastaty tikio valdymo procesa?

6. Ka galima priskirti prie pastaty tikio valdymo proceso dalies
»pastaty tikio valdymo priemonés®?

7. Ka galima priskirti prie pastaty tikio valdymo proceso dalies
»techniné priezitira®?

8. Ka galima priskirti prie pastaty tikio valdymo proceso dalies
»pastaty eksploatacija ir atnaujinimas*?

9. Koks yra prieziiiros tikslas?

10.Kokios yra sudétinés pastaty tikio valdymo dalys?

11.Kaip galétuméte apibudinti ,,erdvés valdyma“?

12.Kaip galétuméte apibudinti ,,administracinj valdyma“?

13.Kaip galétuméte apibiidinti ,,techninj valdyma*“?

14.Kaip galétuméte apibudinti ,,kity paslaugy valdyma*?
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2. PASTATU UKIO VALDYMO TEISINIS
REGULIAVIMAS

Norint aprasyti teisinius dokumentus, reglamentuojancius pastaty
tkio valdyma, buvo isskirta tokia pagrindiné tema ir aprasyti susije
dokumentai: Bendrojo naudojimo objekty valdymo formos Lietuvoje:
bendrijos steigimo tvarka, administratoriaus skyrimas, jungtinés
veiklos sutarties pasiraSymo tvarka.

Bendrojo naudojimo objekty valdymo formos Lietuvoje. bendri-
jos steigimo tvarka, jungtinés veiklos sutarties pasirasymo tvarka,
administratoriaus skyrimas.

Kiekvienas asmuo, kuriam priklauso butas arba kitos patalpos
daugiabuciame name, taip pat turi ir bendrosios dalinés nuosavybés
dalj, t. y. dali stogo, laiptinés, riisio, Sildymo, vandentiekio arba kito-
kios namo konstrukcijos ar jrangos. Tokiam bendram turtui valdyti
pagal LR civilinj kodeksa (LR civilinis kodeksas, 2005) savininkai
turéty pasirinkti viena i§ dviejy galimy bendrosios dalinés nuosavy-
bés valdymo formu, kurios yra:

1. daugiabucio namo savininky bendrija;
2. daugiabucio namo buty ir kity patalpy savininky jungtinés
veiklos sutartis.
Jei buty ar kity patalpy savininkai nejsteigia daugiabu¢io namo

savininky bendrijos ar nesudaro jungtinés veiklos sutarties arba jei
bendrija likviduota ar nutraukta jungtinés veiklos sutartis, savivaldy-
bé skiria daugiabuéio namo bendrojo naudojimo objekty administra-
toriy (arba administruojancia imong).

Daugiabucio namo bendroji daliné nuosavybé yra valdoma ben-
draturéiy susitarimu. Jie patys turi nuspresti, koks valdymo biidas yra
priimtiniausias.

Bendrija. Bendrijos steigimo iniciatyvos teis¢ turi kiekvienas
daugiabucio namo patalpy savininkas ar juy grupé arba vietos savival-
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dos vykdomoji institucija, kita uzZ namo priezilirg atsakinga jmoné,
istaiga, organizacija.

Sprendimus dél bendrojo turto valdymo gali priimti bendrijos
pirmininkas, valdyba ir bendrijos susirinkimas balsy dauguma. Tvar-
ka, kaip priimami sprendimai, nustato bendrijos jstatai.
Bendrija neatsako uZ bendrijos nariy prievoles, o bendrijos narys
atsako tik pagal savo prievoles.

Daugiabu¢iy namy savininky bendrijy kiirima ir veikla reglamen-
tuoja Daugiabu¢iy namy savininky bendrijy istatymas (Daugiabuciy
namy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai,
2000).

Jungtineés veiklos sutartis. Patalpy savininkai gali pasirasyti jung-
tinés veiklos sutartj namo bendrajai dalinei nuosavybei valdyti.

Jungtinés veiklos sutartyje galima nustatyti, ar bendrus reikalus
tvarko vienas i$ savininky, ar visi savininkai kartu. Taciau butina,
kad visi bendraturciai pasirasyty sutartj. Daugiabu¢iame name butai
parduodami, keiciasi savininkai ir nuomininkai, todél net ir vienam
savininkui pasikeitus, sutartis tampa negaliojanti. Tokia forma dau-
giausia taikytina tik nedideliems namams, kuriy bendraturéiai jgalio-
ja ka nors vieng atstovauti visiems ar pasirasyti sutartj dél namui
reikiamy paslaugy teikimo su kokia nors administruojanc¢ia jmone.

Jungting veikla (kitaip — partneryste) reglamentuoja LR civilinis
kodeksas (LR civilinis kodeksas, 2005). Jame numatyta, kad jungti-
nés veiklos (partnerystés) sutartimi du ar daugiau asmeny (partneriy)
(8iuo atveju — daugiabucio namo patalpy savininkai), kooperuodami
savo turta (bendraja daling nuosavybe, kadangi visi daugiabucio na-
mo patalpy savininkai yra bendrojo naudojimo objekty bendratur-
¢iai), jsipareigoja veikti bendrai tam tikram, nepriestaraujanc¢iam
istatymui tikslui arba tam tikrai veiklai. Siuo atveju jungtinés veiklos
(partnerystés) sutartimi siekiama nustatyti daugiabu¢io namo patalpy
savininky bendrasias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo
bendrojo naudojimo objekty ir jstatymy nustatyta tvarka namui pri-
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skirto zemés sklypo valdymu, naudojimu ir prieziiira. Taigi tokios
jungtinés veiklos sutarties tikslas — néra pelno siekimas, todél ji pa-
gal Civilinj kodeksa dar kitaip vadinama asociacijos sutartimi (LR
civilinis kodeksas, 2005).

CK nustatyta, kad jungtinés veiklos sutartis turi biti rasytinés
formos, o jstatymo nustatytais atvejais — ir patvirtinta notariskai.
Bendras turtas, t. y. bendroji daliné nuosavybé naudojama, valdoma
ir ja disponuojama visy partneriy bendru sutarimu. Tai labai apsun-
kina jungtinés veiklos sutarties dalyviy (partneriy) veikla santykiuose
su kitais asmenimis (treciaisiais) (iSoriniais santykiais). Todél esant
nemazam dalyviy (partneriy) skaiCiui, daug paprasCiau jungtinés
veiklos sutartimi jgalioti viena arba kelis asmenis veikti visy partne-
riy vardu. Tokiu atveju tas asmuo (asmenys) veikty pagal visy ben-
draturéiy igaliojima. O jgaliojimas, kurj fizinis asmuo suteikia nekil-
nojamajam turtui valdyti, juo naudotis ar disponuoti, pagal LR CK
turi biiti notariskai patvirtintas. (LR civilinis kodeksas, 2005).

Jungtinés veiklos sutar¢iy bendrojo naudojimo objektams valdyti
sudarymo ypatumai.

Jungtinés veiklos sutartj daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo
objektams valdyti sudaro buty ir kity patalpy savininkai. LR civilinis
kodeksas nereglamentuoja, koks buty ir kity patalpy savininky skai-
Cius turi sudaryti Sig sutartj. Taciau LR civilinio kodekso 4.75
straipsnis numato, jog bendrosios dalinés nuosavybés teisés objektas
valdomas, juo naudojamasi ir disponuojama bendraturéiy sutarimu, o
4.85 straipsnyje numatyta, jog sprendimai dél bendrojo naudojimo
objekty valdymo ir naudojimo priimami buty ir kity patalpy savinin-
ky balsy dauguma (LR civilinis kodeksas, 2005).

Jungtinés veiklos sutartyje reikéty jvardyti sutarties tiksla ir api-
brézti jgalioto asmens (asmeny) jgaliojimus, apraSyti kity sutarties
dalyviy jsipareigojimus.

LR civilinis kodeksas (LR civilinis kodeksas, 2005) nenustato
jungtinés veiklos sutarties galiojimo termino. Taciau tuo atveju, kai
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Sia sutartimi jgaliojami vienas ar keli asmenys veikti visy dalyviy
(partneriy) vardu, turéty biiti nustatytas sutarties galiojimo terminas.
Nenurodzius sutarties galiojimo termino, jungtinés veiklos sutartis,
kuria suteikiamas jgaliojimas, galios tik vienerius metus nuo jos su-
darymo dienos.

Jungtinés veiklos sutartj, kuria jgaliojami vienas ar keli asmenys
veikti visy dalyviy (partneriy) vardu, vadovaudamiesi LR civiliniu
kodeksu, rekomenduojama tvirtinti notariskai. Be to, pagal §ia sutartj
vieSajame registre turéty biiti registruojamas daugiabucio namo ben-
drojo naudojimo objekty valdymo, naudojimo, prieziuros ar kito
tvarkymo juridinis faktas (LR civilinis kodeksas, 2005).

Savivaldybés paskirta administruojanti jmoné. Administratorius
veikia pagal savivaldybés administracijos direktoriaus patvirtintus
nuostatus. Svarbiausia administratoriaus funkcija yra itraukti savi-
ninkus | ju turto valdyma, nuolat informuoti juos apie realig turto
bikle. Visus biitinus klausimus administratorius turi spresti visuoti-
niuose bendratur¢iy susirinkimuose.

Administratorius proporcingai bendrosios nuosavybés daliai (pa-
talpy naudingajam plotui) apskai¢iuoja patalpy savininky ménesinius
mokescius vadovaudamasis nustatytais tarifais, su paslaugy teikéjais
sudarytomis sutartimis arba pagal darby samating verte, nustatoma
perkant juos konkurso arba kainy apklausos biidu.

Iregistravus bendrija ir jos jstatus arba sudarius patalpy savininky
jungtinés veiklos sutarti, savivaldybés skirto administratoriaus veikla
baigiasi.

Buty ir kity patalpy savininky bendrosios dalinés nuosavybés
administratoriaus instituta numato LR civilinis kodeksas (LR civili-
nis kodeksas, 2005), LR daugiabu¢iy namy savininky bendrijy ista-
tymas (Daugiabuéiy namy savininky bendrosios nuosavybés admi-
nistravimo nuostatai, 2000), o jo skyrimas ir veikla detalizuota 2001-
05-23 dieng priimtame Vyriausybés nutarime Nr. 603 (2002-05-28
dienos Vyriausybés nutarimo Nr. 752 redakcija) ,,Dél buty ir kity
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patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy
nuostaty patvirtinimo®.

LR civilinio kodekso 4.84 straipsnyje numatyta, kad .,... Jeigu
buty ir kity patalpy savininkai nejsteigia gyvenamojo namo buty ir
kity patalpy savininky bendrijos ar nesudaro jungtinés veiklos sutar-
ties arba jei bendrija likviduota ar nutraukta jungtinés veiklos sutar-
tis, skiriamas bendrojo naudojimo objekty administratorius...“ (LR
civilinis kodeksas, 2005).

Taigi Civiliniame kodekse (LR civilinis kodeksas, 2005) itvirtin-
ta, kad administratorius yra pati paskutiné (likutiné) bendrosios nuo-
savybés administravimo forma. Teisés aktai pagristai prioriteta teikia
savininky valios iSreiskimo formoms — bendrijai ir jungtinei veiklai,
o administratoriy palieka tik tiems namams, kur gyventojy suintere-
suotumas juy bendraja daline nuosavybe yra zemas arba dél tam tikry
subjektyviy priezaséiy nesukuriama daugiabucio namo savininky
bendrija ir dél subjektyviy arba objektyviy prieZaséiy gyventojai
nesudaro jungtinés veiklos sutarties.

Kiekvienas, pasyviai dalyvaujantis daugiabu¢io namo savininky
bendrijos ar jungtinés veiklos sutarties pasiraSymo veikloje ir tie,
kurie save laiko administratoriaus $alininkais, turéty buti susipazine
su visomis teisés aktuose jtvirtintomis administratoriaus veiklos nuo-
statomis, kadangi tai tiesiogiai susij¢ su kiekvieno jy interesais ne tik
tiesiogine — mokesciy prasme, bet ir netiesiogiai, jgyvendinant visas
teisés akty numatytas savininko ir bendraturcio teises ir pareigas (LR
civilinis kodeksas, 2005).

Administratoriaus skyrimas. LR civilinio kodekso 4.84 straipsny-
je numatyta (LR civilinis kodeksas, 2005), kad ,,... Administratoriy
skiria savivaldybés meras (valdyba) arba jo(-os) igaliotas atstovas...”,
»--- Administratorius veikia pagal savivaldybés mero (valdybos) pat-
virtintus nuostatus...*

Pagal pavyzdinius administravimo nuostatus (DNS Administra-
vimo nuostatai, 2005) administratoriumi gali buti:
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— biudZetinés jstaigos

- vieSosios istaigos

— savivaldybés imonés

— akcinés bendrovés

- kiti fiziniai ir juridiniai asmenys.

Bet kuris i$ minéty subjekty turéty teise teikti nekilnojamojo tur-
to administravimo paslaugas. O $ia teise sudaro:

1. juridinio asmens subjektisSkumas (istatuose numatyta galimybé
uzsiimti Sia veikla).

2. Administravimo veiklos atestatas, kuriame buty suteikta teisé
vykdyti daugiabu¢iy namy bendrojo naudojimo objekty priezitiros
administravimg (iSduoda LR Aplinkos ministerija).

Administratoriaus skyrimo faktas registruojamas Nekilnojamojo
turto registre, funkcijos pradedamos vykdyti nuo perdavimo—
priémimo akto pasirasymo dienos (Siuo aktu savivaldybés vykdomoji
institucija arba kita uz nama atsakinga jmoné, jstaiga ar organizacija
privalo perduoti naujajam administratoriui: nepanaudotas léSas ob-
jektams remontuoti, inventorinius dokumentus, sutartis dél priezit-
ros, remonto ir tvarkymo, trumpalaikius ir ilgalaikius jsipareigoji-
mus) (DNS Administravimo nuostatai, 2005).

Vyriausybé rekomenduoja pranesti patalpy savininkams apie tai,
kad namui bus skiriamas administratorius. Ir nors teisés aktuose nej-
tvirtinta, taciau tikétina, kad savivaldos institucija, skirdama admi-
nistratoriy, svarstys patalpy savininky pageidavimus ir pasitlymus
dél administratoriaus pasirinkimo, todél savininkai turéty aktyviai
dalyvauti Siame procese ir teikti savo sitlymus ir pageidavimus. I$
visy atestuoty imoniy visada galima paprasSyti pateikti siilymus dél
biisimo administravimo ir patiems pasirinkti, kuris i kandidaty la-
biausiai pageidaujamas. Tikétina, kad savivaldos institucija tikrai
atsizvelgs | pateiktus gyventojy prasymus skirti administratoriumi
viena ar kita subjekta, — tam tik reikéty surinkti daugiau negu puse
savininky parasy (rekomenduotina pateikti parasus, jeigu ju yra ir
maziau) (DNS Administravimo nuostatai, 2005).
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Administratoriaus uzdaviniai ir funkcijos. Administratoriaus uz-
daviniai ir funkcijos aprasyti Daugiabuciy namy savininky bendro-
sios nuosavybés administravimo nuostatuose. Administratoriui ke-
liamas uzdavinys — igyvendinti jstatymy ir kity teisés akty nustatytus
privalomuosius reikalavimus, susijusius su namo bendrojo naudoji-
mo objektais, jstatymy nustatyta tvarka daugiabuc¢iam namui priskir-
to zemés sklypo priezitra ir kitokiu tvarkymu. Administratorius vyk-
do sias funkcijas (DNS Administravimo nuostatai, 2005):

— tvarko patalpy ir ju savininky (naudotojuy) apskaita, namo, jam
priskirto Zemés sklypo techning ir kita dokumentacija;

— sudaro bendrojo naudojimo objekty aprasa, prireikus ji papildo
arba keicia;

— viesai skelbia patalpy savininkams namo skelbimy lentoje ben-
drojo naudojimo objekty aprasa ir pateikia ji savivaldybés admi-
nistracijai, kopija — kitiems jam zinomiems, su administruojamu
turtu susijusiems suinteresuotiems asmenims. (Kiekvienas suin-
teresuotas asmuo turi teise gin€yti bendrojo naudojimo objekty
aprasa ir reikalauti i$ naujo inventorizuoti turta, apmokédamas
inventorizacijos iSlaidas);

— vadovaudamasis statiniy prieziliros reglamentais, atliecka bendro-
jo naudojimo objekty privalomasias apzitiras, jformina jas atitin-
kamais aktais, vykdo arba (ir) organizuoja Siy objekty nuolatinés
techninés priezituros darbus, avarijy lokalizavima ir likvidavima;

- rengia bendrojo naudojimo objekty remonto ar kitokio tvarkymo
metinius ir ilgalaikius darby ir 1éSy poreikio planus, viesai skel-
bia juos patalpy savininkams, imasi biitiny priemoniy privalo-
miesiems statiniy naudojimo ir priezilros reikalavimams igy-
vendinti;

— vadovaudamasis paslaugy kainos ir kokybés kriterijais, skelbia
bendrojo naudojimo objekty remonto, rekonstravimo ar kitokio
tvarkymo paslaugy pirkimo konkursus, sudaro sutartis su kon-
kursa laiméjusiomis jmonémis, kontroliuoja Siy sutaréiy vykdy-
ma;
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apskaiciuoja patalpy savininkams ménesines jmokas. Vykdo $iy
imoky kontrole, tvarko ju surinkimo ir naudojimo apskaita;
dalyvauja viesai aptariant pasitlymus keisti patalpy paskirtj (to-
liau — vieSas aptarimas), registruoja ir saugo (ne trumpiau kaip 3
metus) vieSy aptarimy protokolus; dalyvauja suremontuoty ar re-
konstruoty patalpy paskirties keitimo ir bendrojo naudojimo ob-
jekty pripazinimo tinkamais naudoti komisijose;

pagal patalpy savininky rasytinj praSyma istatymo nustatyta
tvarka Saukia patalpy savininky susirinkimus arba organizuoja
patalpy savininky balsavima rastu, teikia organizacing paramg
igyvendinant priimtus patalpy savininky sprendimus.
Administratorius privalo (DNS Administravimo nuostatai, 2005):
pasibaigus kalendoriniams metams pateikti patalpy savininky
susirinkimui i$samig veiklos ataskaita;

ne reciau kaip karta per metus Saukti patalpy savininky susirin-
kima dél bendrijos steigimo arba inicijuoti jungtinés veiklos su-
tarties pasiraSyma;

tvarkyti pajamy ir iSlaidy apskaita techninés prieziiiros darbams
atlikti ir privalomiesiems statiniy naudojimo ir priezitros reika-
lavimams jgyvendinti;

teikti savininkams informacija apie privalomas jmokas, susiju-
sias su technine priezitira (eksploatavimu), remontu, ir kitu tvar-
kymu ir naudojimu;

patalpy savininkams raStu pageidaujant, pateikti paaiskinimus
raStu dél jiems priskaityty mokesciy, objekto techninés prieziti-
ros (eksploatavimo), remonto ir kt. tvarkymo darby vykdymo ir
ju apmokéjimo per 30 dieny nuo prasymo pateikimo dienos.
Islaidos. Visas imokas administratorius skirsto proporcingai sa-

vininky bendrosios nuosavybés daliai (pagal patalpy plota). Admi-
nistravimo nuostatuose jtvirtintas konkretus ménesiniy islaidy sara-
Sas, kurj sudaro (DNS Administravimo nuostatai, 2005):

1. administravimo islaidos (apskaic¢iuojamos vadovaujantis savi-

valdybés institucijos patvirtintais tarifais arba juy skai¢iavimo meto-
dika);

54



2. bendrojo naudojimo objekty nuolatinés techninés prieziiiros
(eksploatavimo) islaidos, iskaitant patalpy valyma (apskai¢iuojamos
vadovaujantis savivaldybés institucijos patvirtintais tarifais arba tari-
fu apskaic¢iavimo metodika ir atitinkamu techninés prieziairos (eksp-
loatavimo) darby sarasu);

3. bendrojo naudojimo objekty remonto, rekonstravimo ar kito-
kio tvarkymo darby islaidos (t. y. darbai, nenumatyti savivaldybés
vykdomosios institucijos patvirtintame bendrojo naudojimo objekty
nuolatinés techninés prieziiiros (eksploatavimo) darby sarase, taciau
biitini privalomiesiems statiniy naudojimo ir priezitros reikalavi-
mams jgyvendinti. I$laidos apskai¢iuojamos pagal Siy darby samati-
ne verte arba nustatomos pagal Siy paslaugy pirkimo konkurso biidu
rezultatus);

4. bendrojo naudojimo objekty avarijy likvidavimo ir lokalizavi-
mo iSlaidos, apskaic¢iuojamos (jeigu neitrauktos | bendrojo naudoji-
mo objekty nuolatinés techninés priezitros (eksploatavimo) darby
saraSa) pagal fakting kaina, apskaiCiuota vadovaujantis nustatytaja
tvarka patvirtintais avarijy likvidavimo tarifais;

5. elektros energijos, sunaudotos daugiabuc¢io namo bendroms
reikméms, iSlaidos (apskaiCiuojamas pagal Sios energijos apskaitos
prietaisy rodmenis);

6. mokesciai uz lifta (apskaiciuojami pagal lifto priezitiros sutar-
tyje nustatytus ikainius ir sunaudota elektros energija — pagal jos
apskaitos prietaisy parodymus. Namo pirmame ir antrame aukstuose
esanciy patalpy naudotojams lifto paslauga neteikiama ir mokesciai
uz lifta neskaic¢iuojami);

7. namui priskirtos teritorijos priezitiros, Siuksliy ir kity buitiniy
atlieky iSvezimo islaidos (apskai¢iuojamos vadovaujantis savivaldy-
bés institucijos patvirtintomis miesty, kity gyvenamyjy vietoviy tvar-
kymo ir atlieky tvarkymo taisyklémis, nustatytais tarifais ir su Siy
paslaugy teikéjais sudarytomis sutartimis);
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8. kaupiamosios iSlaidos (apskaic¢iuojamos pagal daugiabucio
namo patalpy savininky susirinkimo ar balsavimo rastu sprendima
dél reguliariyjy kaupiamyjuy imoky dydzio ir jy naudojimo tvarkos).

Administravimo pasibaigimas. Administravimas paprastai bai-
giamas, kuomet name jkuriama daugiabu¢io namo savininky bendrija
arba gyventojai sudaro jungtinés veiklos sutartj.

Administratorius taip pat gali atsisakyti savo funkcijy apie tai
prie$ ménesj rastu pranesgs savivaldybés merui (valdybai) ir patalpy
savininkams.

Patalpy savininky susirinkimas gali reikalauti savivaldybés vyk-
domosios institucijos, paskyrusios administratoriy, ji pakeisti, jeigu
$is netinkamai vykdo funkcijas. Administratorius gali biiti pakeistas
ir nemotyvuojant, taciau pareiskus juo nepasitikéjima daugiau, kaip
pusei patalpy savininky rastu (DNS Administravimo nuostatai,
2005).

Administratoriaus privalumai ir triakumai.

Privalumai:

— Vyriausybé numaté gana tiksly ir apibrézta administratoriaus
statusg ir galimybg savininkams kontroliuoti jo veikla;

— atestacija, kuria patikrinama konkrecios jmonés patikimumas ir
kvalifikacija.

Triukumai:

- nereglamentuota administratoriaus atrinkimo procedira ir kriteri-
jai;

— vienasaliskai nustatyti mokesciai (pagristi tik metodikomis) ir ju
skai¢iavimo principas (pagal plota);

— savininkams priverstinai skiriamas savarankiskai parinktas trety-
sis asmuo, tiesiogiai organizuosiantis bendrosios nuosavybés
priezilira;

— nereglamentuotas aplaidzia administratoriaus veikla namui ar
savininkams padarytos zalos atlyginimo mechanizmas.
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Daugiabuciy namy prieZiiirq reglamentuojantys dokumentai

Basto valdymaq ir prieziirq reglamentuojanciy teisiniy akty sqra-
Sas:

1. Lietuvos Respublikos civilinis kodeksas

2. Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy savininky bendriju
istatymas

3. Daugiabucio namo savininky bendrijos steigiamojo susirinki-
mo protokolo forma

4. Daugiabucio namo savininky bendrijos pavyzdiniai istatai

5. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél daugiabu-
¢io namo bendrojo naudojimo objekty, su jais susijusiy dokumenty ir
1é8y perdavimo daugiabucio namo savininky bendrijai tvarkos®

6. Teisiy ir prievoliy, susijusiy su atskirto gyvenamojo namo
(namy) bendrojo naudojimo objekty priezitra ir kitokiu tvarkymu,
reorganizavus daugiabuciy namy savininky bendrija, perdavimo akto
pavyzdiné forma

7. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél specialiojo
daugiabu¢iy namy savininky bendrijy rémimo fondo savivaldybése
sudarymo ir 1é$y naudojimo tvarkos®

8. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél buty ir kity
patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pavyzdiniy
nuostaty patvirtinimo*

9. Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés admi-
nistravimo pavyzdiniai nuostatai

10. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymas ,,Dél staty-
bos techninio reglamento STR 1.12.04:2002 ,,.Daugiabuéiy namy
bendrojo naudojimo objekty administravimo jmoniy atestavimas“
patvirtinimo ir atestavimo komisijos sudarymo®

11. Daugiabuciy namy bendrojo naudojimo objekty administra-
vimo imoniy atestavimas

57



12. Lietuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymas ,,Dél dau-
giabuciy gyvenamyjy namy administravimo jmoniy atestavimo ir $iy
imoniy vadovy mokymo programos patvirtinimo*

13. Daugiabuciy gyvenamyjy namy administravimo jmoniy ates-
tavimo ir $iy jmoniy vadovy mokymo programa

14. Statybos techninis reglamentas STR 1.12.05:2002 ,.Gyvena-
myjy namy naudojimo ir priezitros privalomieji reikalavimai ir ju
igyvendinimo tvarka“

15. Statybos techninis reglamentas STR 01.12.07:2004 ,,Statiniy
techninés priezitros taisyklés, kvalifikaciniai reikalavimai statiniy
formos bei jy pildymo ir saugojimo tvarkos aprasas*

16. Silumos tkio jstatymas

17. Silumos tiekimo ir vartojimo taisyklés

18. Daugiabuc¢io namo Sildymo ir karsto vandens sistemos priva-
lomieji reikalavimai

19. Pastato Sildymo ir karSto vandens sistemos prieziiiros tvarka
(Daugiabuc¢iy namy priezitra reglamentuojanéiy teisiniy akty sara-
sas).

Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse numatytos bendrosios
nuosavybés valdymo formos, bendrosios nuosavybés teis¢, hipoteka
ir kiti aspektai.

Turto administravimas reglamentuojamas Lietuvos Respublikos
civiliniame kodekse (LR civilinis kodeksas, 2005) (toliau — LR CK).
LR CK 4.84 straipsnyje nustatyti administravimo skyrimo pagrindai.
LR CK 4.236—4.252 straipsniuose nustatytos administratoriaus prie-
volés, pateikiamas turto administravimo pabaigos pagrindy sarasas,
iSvardijami turto administratoriaus jgaliojimy pabaigos atvejai (LR
civilinis kodeksas, 2005).

Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy savininky bendrijy ista-
tymas nustato daugiabuéiy namy savininky bendrijy steigima, val-
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dymg ir veikla, reorganizavima ir likvidavima ir daugiabuciy namy
savininky bendrosios nuosavybés valdyma (Daugiabuc¢iy namy savi-
ninky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai, 2000). 3-
iame jstatymo straipsnyje apibrézta daugiabucCiy namy savininky
bendrija ir jos statusas:

1. daugiabucio namo savininky bendrija (toliau — bendrija) yra ne
pelno organizacija, igyvendinanti Sio namo patalpy savininky ben-
drasias teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo bendrojo nau-
dojimo objekty ir jstatymy nustatyta tvarka namui priskirto zemés
sklypo valdymu, naudojimu, priezitira ir tvarkymu.

2. Bendrija yra juridinis asmuo.

3. Bendrijos veikla nustato Sis jstatymas, kiti teisés aktai ir ben-
drijos jstatai.

4. Bendrija negali biiti imoniy steigéja ir verstis kita veikla, nesu-
sijusia su daugiabu¢io namo valdymu, bendrojo naudojimo objekty ir
namui priskirto zemés sklypo naudojimu, prieziiira ir tvarkymu.

5. Bendrija veikia vadovaudamasi jos nariy solidarumo, lygiatei-
siskumo ir tarpusavio pagalbos principais (Daugiabuciy namy savi-
ninky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai, 2000).

4-ame jstatymo straipsnyje yra nustatyta daugiabuc¢io namo ben-
drojo naudojimo objekty nuosavybé, nuosavybés teisiy igyvendini-
mas ir naudojimosi jomis tvarka:

1. daugiabu¢io namo bendrojo naudojimo objektai priklauso Sio
namo patalpy savininkams (bendratur¢iams) bendrosios dalinés nuo-
savybés teise. Patalpy savininko dalis bendrojoje nuosavybéje lygi
jam nuosavybés teise priklausanciy patalpy naudingojo ploto ir gy-
venamojo namo naudingojo ploto santykiui.

2. Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objektai valdomi, jais
naudojamasi ir disponuojama daugiabuéio namo patalpy savininky
(bendraturciy) sutarimu. Kai yra nesutarimy, valdymo, naudojimosi
ir disponavimo tvarka nustatoma teismine tvarka pagal bet kurio i$
daugiabuc¢io namo savininky (bendraturciy) ieskini.
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3. Jeigu daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekta jgalioti
daugiabu¢io namo savininky valdo ir naudoja ne visi daugiabucio
namo patalpy savininkai (bendraturciai), tai jgaliojusieji daugiabucio
namo patalpy savininkai (bendraturciai) turi teis¢ kasmet gauti i$
valdanéiyjy ir naudojanciyjy ataskaita. Ataskaita pateikiama i$ karto
po to, kai jie nustojo valdyti ir naudoti daugiabuc¢io namo bendrojo
naudojimo objekta.

4. Daugiabu¢io namo patalpy savininkai (bendraturciai) privalo
proporcingai savo daliai bendrojoje nuosavybéje dalyvauti renkant
iSlaidas namui islaikyti ir iSsaugoti, mokesc¢iams ir rinkliavoms, taip
pat nustatant reguliarius atskaitymus kaupti 1éSoms namui atnaujinti,
jeigu patalpuy savininkai (bendraturciai) nesusitaria kitaip.

5. Daugiabu¢io namo patalpy savininkai (bendraturciai), atsi-
zvelgdami | savo dali bendrojoje nuosavybéje, turima bendrosios
dalinés nuosavybés teisémis, turi teis¢ tarpusavio susitarimu nustatyti
naudojimosi atskiromis izoliuotomis $io namo patalpomis ar kito
nekilnojamojo daikto konkreciomis dalimis tvarka. Jeigu Sis susita-
rimas patvirtintas ir jregistruotas Nekilnojamojo turto registre, jis
lieka privalomas ir pasikeitus patalpy savininkams.

6. Sprendimai dél daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty
valdymo ir naudojimo priimami daugiabu¢io namo savininky (ben-
draturciy) balsy dauguma, jeigu daugiabuéio namo savininky jungti-
nés veiklos sutartyje nenumatyta kitaip. Kiekvieno buto ar kity patal-
pu savininkas turi viena balsa. Jeigu butas ar kitos patalpos
nuosavybés teise priklauso keliems savininkams, jiems jy susitarimu
atstovauja vienas asmuo, kuris turi viena balsa.

7. Daugiabu¢io namo savininky (bendraturéiy) sprendimai prii-
mami susirinkime, prie$ dvi savaites viesai paskelbus jo darbotvarke.
Susirinkimus Saukia daugiabu¢io namo savininky bendrijos valdyba
(bendrijos pirmininkas) arba daugiabucio namo savininky (bendra-
turciy) jungtinés veiklos sutarties dalyviy jgaliotas asmuo arba dau-
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giabucio namo savininky (bendraturéiy) bendrosios nuosavybés ad-
ministratorius.

8. Daugiabucio namo savininky (bendraturéiy) sprendimai skel-
biami viesai ir galioja visiems buty ir kity patalpy savininkams, taip
pat tiems savininkams, kurie jgijo nuosavybés teises | butus ir kitas
patalpas po $iy sprendimy priémimo. Sprendimai negali apriboti
daugiabuc¢io namo savininky (bendraturéiy) ir treciyjy asmeny teisiy
ir teiséty interesy, iSskyrus jstatymy numatytus atvejus (Daugiabuciy
namy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai,
2000).

5-ame jstatymo straipsnyje numatytos daugiabuéio namo savi-
ninky (bendraturciy) teisés ir pareigos naudojantis bendrojo naudo-
jimo objektais ir juos islaikant.

Be to, istatyme numatyta bendrijos steigimo tvarka ir jos valdy-
mas, reorganizavimas ir likvidavimas, bendrijos ir jos nariy teisés ir
pareigos (Daugiabuciy namy savininky bendrosios nuosavybés ad-
ministravimo nuostatai, 2000).

Daugiabuciy namy savininky bendrosios nuosavybés administ-
ravimo nuostatai. Nuostatai patvirtinti Vilniaus miesto savivaldybés
valdybos 2001 m. birzelio 28 d. sprendimu Nr. 1345V (DNS Admi-
nistravimo nuostatai, 2005).

Sie nuostatai taikomi jmonéms, kurios Vilniaus miesto savival-
dybés valdybos sprendimu paskirtos daugiabuciy namy patalpy savi-
ninky (bendraturCiy) bendrosios nuosavybés administratoriumi (to-
liau — administratorius) pagal Lietuvos Respublikos daugiabuciy
namy savininky bendrijy istatyma (Zin., 1995, Nr. 20-449, Nr. 106-
2353; 2000, Nr. 56-1639) (Daugiabuciy namy savininky bendrosios
nuosavybés administravimo nuostatai, 2000).

Administratorius savo veikloje vadovaujasi Lietuvos Respubli-
kos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy {statymu (Daugiabuciy
namy savininky bendrosios nuosavybés administravimo nuostatai,
2000), Lietuvos Respublikos civiliniu kodeksu (LR civilinis kodek-
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sas, 2005), kitais teisés aktais ir administravimo nuostatais (DNS
Administravimo nuostatai, 2005).

Nuostatuose numatyti administratoriaus uzdaviniai ir funkcijos.

Nuostatuose taip pat numatyta patalpy savininky ménesiniy jmo-
ky skai¢iavimo ir mokéjimo tvarka ir administratoriaus santykiai su
patalpy savininkais (DNS Administravimo nuostatai, 2005).

Statybos techninis reglamentas STR 1.12.05:2002 ,,Gyvenamyjy
namy naudojimo ir priezidiros privalomieji reikalavimai ir jy igyven-
dinimo tvarka®.

Sis statybos techninis reglamentas (toliau — Reglamentas) (STR
1.12.05:2002) apibrézia gyvenamyjy namy naudojimo ir priezitiros
privalomuosius reikalavimus ir nustato jy jgyvendinimo tvarka. Reg-
lamentas privalomas gyvenamyjy namy savininkams (bendratur-
¢iams), daugiabuciy gyvenamyjy namy savininky bendrijoms, fizi-
niams asmenims, jgaliotiems valdyti ir prizitréti daugiabuciy namy
bendrojo naudojimo objektus pagal namo patalpy savininky jungti-
nés veiklos sutartj, imonéms, igaliotoms administruoti daugiabuciy
gyvenamyjy namy bendraja nuosavybe pagal Lietuvos Respublikos
civilinio kodekso 4.84 straipsnj, imonéms, vykdancioms daugiabuciy
gyvenamuyjy namy priezilra pagal sutartis su §iy namy savininkais
(bendraturciais) arba su daugiabuciy namy savininky bendrijomis,
savivaldybiy institucijoms (STR 1.12.05:2002).

Zemés naudojimq, teritorijy planavimq, statybq, remontq, re-
konstravimq, patalpy paskirties keitimq reglamentuoja tokie teisés
aktai:

1. Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas

2. Lietuvos Respublikos teritorijy planavimo jstatymas

3. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél nuomos mo-
kes¢io uz valstybing Zeme ir valstybinio vidaus vandeny fondo
vandens telkinius*
Detaliyjy plany rengimo taisyklés

5. Teritorijy planavimo ir statybos valstybinés prieziliros nuostatai
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Lietuvos Respublikos statybos jstatymas

Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél gyvenamojo
namo statybos bendrijos ir Gyvenamojo namo eksploatavimo
bendrijos pavyzdiniy istaty patvirtinimo*

Gyvenamojo namo statybos bendrijos pavyzdiniai jstatai
Statybos techninis reglamentas STR 1.01.01:2002 ,,Statinio sta-
tybos rusys®

Statybos techninis reglamentas STR 1.08.02:2002 ,,Statybos
darbai*

Statybos techninis reglamentas STR 1.05.06:2005 ,,Statinio pro-
jektavimas®

Statybos techninis reglamentas STR 1.05.07:2002 ,,Statinio pro-
jektavimo salyguy savadas®

Statybos techninis reglamentas STR 1.07.01:2002 ,,Statybos
leidimas®

Statybos techninis reglamentas STR 1.11.01:2002 ,,Statiniy pri-
pazinimo tinkamais naudoti tvarka“

Statybos techninis reglamentas STR 1.10.01:2002 ,,Statinio
avarijos tyrimas ir likvidavimas®

Statybos techninis reglamentas STR 2.01.01:1999 , Esminiai
statinio reikalavimai; (1) Mechaninis patvarumas ir pastovumas;
(2) Gaisriné sauga; (3) Higiena, sveikata, aplinkos apsauga; (4)
Naudojimo sauga; (5) Apsauga nuo triuk§mo; (6) Energijos tau-
pymas ir Silumos i$saugojimas®

Statybos techninis reglamentas STR 2.05.01:1999 , Pastaty ati-
tvary Siluminé technika“

Statybos techninis reglamentas STR 2.05.02:2001 ,,Statiniy
konstrukcijos. Stogai®

Statybos techninis reglamentas STR 2,09.01:1998 ,Silumos
tiekimo tinklai ir Silumos punktai*

Silumos tiekimo tinkly ir $ilumos punkty jrengimo taisyklés
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21. Statybos techninis reglamentas STR 2.09.02:1998 _Sildymas,
védinimas ir oro kondicionavimas®

22. Statybos techninis reglamentas STR 2.09.03:1999 Silumos
tinkly Siluminé izoliacija®

23. Statybos techninis reglamentas STR2.09.04:2002 ,,Pastato Sil-
dymo sistemos galia. Energijos sanaudos Sildymui*

24. RSN 121-91 ,,Papildomi reikalavimai pajurio kraste statomy
pastaty sienoms ir stogams*

25. RSN 133-91 ,,Priesgaisriné sauga. Pagrindiniai reikalavimai*

26. RSN 139-92  Pastaty ir statiniy Zaibo sauga“

27. Namo Sildymo ir (arba) kar§to vandens sistemos rekonstravimo
pagal privalomuosius reikalavimus ir $iy darby rémimo tvarka
(Daugiabuc¢iy namy priezitra reglamentuojanéiy teisiniy akty
sgrasas).

Apskaitq, mokesciy apskaiciavimq ir atsiskaitymo tvarkq regla-
mentuoja tokie teisés aktai:

1. Lietuvos Respublikos buhalterinés apskaitos jstatymas

2. Lietuvos Respublikos pridétinés vertés mokeséio jstatymas

3. Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio jstatymas

4. ,Dél pelno nesiekianéiy ribotos civilinés atsakomybés juridiniy
asmeny buhalterinés apskaitos ir finansinés atskaitomybés suda-
rymo ir pateikimo taisykliy patvirtinimo*

5. ,,Dél mokeséiams apskaiciuoti naudojamy apskaitos dokumenty
iSraSymo ir pripazinimo taisykliy patvirtinimo*

6. ,,Dél nuolatiniy ir ilgalaikiy paslaugy teikimo apskaitos doku-
menty iSraSymo ir pateikimo (iSsiuntimo) tkine veikla nesiver-
¢iantiems fiziniams asmenims tvarkos patvirtinimo*

7. Valstybés ir savivaldybiy gyvenamyjy patalpy nuomos mokes-
¢io apskaiciavimo tvarka

8. Valstybés ir savivaldybiy gyvenamuyjy patalpy nuomininky atsi-
skaitymo uz Salta ir karSta vandeni, elektros energija, dujas, Si-
luming energija ir komunalines paslaugas tvarka
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9. Valstybinés kainy ir energetikos kontrolés komisijos nutarimas
»Dél atskiry energijos ir kuro riiSiy sanaudy normatyvy bistui
Sildyti ir Saltam vandeniui pasildyti“

10. Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas ,,Dél delspinigiy
skai¢iavimo tvarkos®

11. Patalpy savininky ménesiniy mokes¢iy apskaiciavimas ,,Dél
buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administ-
ravimo pavyzdiniy nuostaty patvirtinimo*

12. Vilniaus mieste galiojantys buty nuomos, eksploatacijos ir ko-
munaliniy paslaugy tarifai: http://www.vilnius.lt/newvilniusweb/
index.php/186/

13. Pelno nesiekianciy vienety apmokestinimo ypatumai: VMI ras-
tas (2004-04-15 Nr. (18.9-25-1)-r-3977) http://comments.vmi.lt/
(jvesti: ,,Dokumento registracijos numeris: 3977°)

14. ,,Dél darbuotojo ir valstybés tarnautojo vidutinio darbo uzmo-
kesc¢io apskaic¢iavimo tvarkos patvirtinimo* (Daugiabu¢iy namy
prieziiirg reglamentuojanéiy teisiniy akty sarasas).

Lietuvos Respublikos nekilnojamojo turto mokescio istatymas.

Sis jstatymas priimtas 2005 m. [statymas apibrézia nekilnojamo-
jo turto mokestj, mokesc¢io mokétojus, mokescio tarifa.

Viena i$ nekilnojamojo turto riiSiy yra gyvenamieji pastatai ir pa-
talpos (butai, namai, sodybos, ir kt.). Kadangi pastaty tikio valdymo
mokesciais yra apmokoma nekilnojamojo turto rusis, o tiksliau pasta-
tai, tikslinga iSskirti ir patj nekilnojamojo turto mokest;.

Mokes¢io mokétojai:

1. Mokestj moka nekilnojamojo turto savininkai—fiziniai ir juri-
diniai asmenys. Mokestj uz jsigyjama nekilnojamaji turta moka §i
turta isigyjantis fizinis ar juridinis asmuo, jeigu duomenys apie ati-
tinkama sandorij yra jrasyti vieSajame valstybés registre.

2. Nekilnojamojo turto mokestj uz juridiniam asmeniui netermi-
nuotai ar ilgesniam kaip vieno ménesio laikotarpiui perduota naudo-
tis nekilnojamaji turta (arba jo dali), nuosavybés teise priklausanti
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fiziniam asmeniui (asmenims) arba jo (ju) isigyjama, tuo laikotarpiu
moka $is juridinis asmuo.(Nekilnojamojo turto ... 2005)

Nekilnojamojo turto mokesti turi mokéti zmonés (fiziniai asme-
nys), miisy Salies teritorijoje turintys nekilnojamojo turto, kurio pa-
skirtis — administraciné, viesbuciy, prekybos, paslaugy, maitinimo,
transporto, gamybos, pramonés, sandéliavimo, gydymo ar sporto. Sis
turtas fiziniams asmenims priklausantis nuosavybés teise, yra apmo-
kestinamas jstatymo nustatyta tvarka, nepaisant, ar turtas yra naudo-
jamas ekonominei arba individualiai veiklai, ar ne.

Gyventojai nuosavybés teise isigyje komercinés paskirties patal-
pu (biury), net jei ju nenaudos individualiai ar ekonominiai veiklai —
tiesiog juose gyvens, uz jas privalés mokéti nekilnojamojo turto mo-
kestj. Teritorijy planavimo dokumentai numato, kad pastate, kuris
yra komercinés paskirties zemés sklype, gyvenamasis plotas gali
uzimti 49 procentus viso jo ploto, taigi mokescio islygy ir tokios
paskirties statiniams egzistuoja. Jei tai gyvenamosios patalpos ar
namas — nekilnojamojo turto mokesc¢io mokéti neteks, bet jei perka-
mos kitokios paskirties nekilnojamas turtas — reikia su mokes¢iy spe-
cialistais i$siaiskinti, ar teks mokéti mokesti, ar ne. Ir atvirksciai — jei
sklypas yra komercinés paskirties, pastate gyvenamieji apartamentai
gali uzimti iki 49 procenty ploto. (Turto mokestis, 2011)

Kontroliniai klausimai:

1. Kokios yra pagrindinés bendrojo naudojimo objekty valdy-
mo formos Lietuvoje?

2. Kokiu atveju skiriamas daugiabucio namo bendrojo naudo-
jimo objekty administratorius (administruojanti jmoné)?

3. Apibudinkite jungtinés veiklos sutarti.

4. Apibudinkite bendrojo naudojimo objekty valdymo forma
,bendrija®.

5. Apibudinkite pagrindines administruojanéios imonés funkci-
jas.
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6. Kokios islaidos sudaro administravimo nuostatuose jtvirtintg
ménesiniy iSlaidy sarasa?
7. Kokie yra administratoriaus privalumai ir trakumai?
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3. PASTATU UKIO VALDYMO RIZIKA

Siame skyriuje aprasoma rizika, rizikos vadybos sistema, rizikos
valdymo procesas. ApraSomas investavimo | pastaty tkio valdyma
procesas ir rizika ir su nekilnojamuoju turtu susijusi rizika.

Ivadas

Rizika — nepageidaujamo rezultato tikimybé, galimas pavojus,
gresianti zala ir nelaimé. Investuotojai patiria kredito, rinkos, Salies
ar likvidumo riziky grésme. Rizika gali buti valdoma, draudziama
(Vainiené, 2005).

Rizikos vadyba, kaip ir kokybés ar vertés vadyba, yra kiekvieno
verslo dalyvio uzduotis. Daugelyje organizacijy rizikos valdymo
procesas igavo strateging svarba. Rizikos vadyba — tai suplanuoti
veiksmai, turintys sumazinti jvykio rizika ir (arba) sumazinti ar su-
naikinti tokio jvykio pasekmes, jei jis jvykty. Priemonés, kuriy imasi
organizacija, reguliuvodama zala sukeliancius jvykius (profilaktika,
kritiskos padéties valdymas ir Zalos taisymas) — tai atsitiktinumy
planavimas, o atktirimas ir zalos, susijusios su nelaimingu atsitikimu,
sumazinimas yra atsigavimas po nelaimés.

Kiekvienas sprendimas versle susijes su rizika — darbuotojui,
darbo procesui, aplinkai, nuosavybei ir, svarbiausia, finansinei orga-
nizacijos veiklai. Ypatingas démesys turi buti skiriamas rizikos dy-
dziui ir kilmei numatyti, jai pasalinti arba kontroliuoti ir rizikos po-
veikiui verslui valdyti. Tai reiskia pareigy paskirstyma ir
atsitiktinumy bei nelaimingy atsitikimy planavima.

Pagrindinés savybés, kuriy reikia efektyviai valdyti rizika, — bud-
rumas ir greitos komunikacijos. Be to, svarbu gebéjimas suteikti rizi-
kos kontrolés priemonéms prioriteta ir skirti 1éSy Sioms neduodan-
¢ioms pelno sritims.
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Bitina efektyvi rizikos kontrolé. Atsakomybé uz sveikata ir sau-
guma, uz aplinkos apsauga ir finansinj gyvybinguma priklauso auks-
¢iausio lygio vadovams. Jie stengsis perkelti atsakomybe uz efekty-
via rizikos vadyba tiems, kurie tiesiogiai atsakingi uz paslaugos
suteikima.

Kadangi rizikos vadyba yra kiekvieno verslo dalyvio pareiga, bii-
tina visus organizuoti ir kiekviena paskatinti jsitraukti { savo sriti.
Labai svarbus yra visy lygiy darbuotojy mokymas. Zmonés turi Zino-
ti apie rizika ir veiksmus, kuriy galima imtis, kad grésmé nevirsty
realybe. Svarbiausia, kad organizacijos gyvybingumas ir kiekvieno
individo darbo saugumas gali nuo to priklausyti (Alexander, 1992,
1997; Finch, 1992; Flanagan, Norman, 1995).

Praktiné rizikos vadyba

Rizikos vadyba — tai jrankis, kuris gali biiti panaudotas visoje or-
ganizacijoje arba tam tikrose rizikos srityse jos viduje ir gali buti
pritaikytas konkreciomis salygomis. Kai kurioms organizacijoms
reikia i§samios statistinés analizés, jvertinancios rizikos lygi; vienos
imasi fiziniy apzidry, o kitos taiko rizikos finansavimo budus, ma-
zindamos savo priklausomybe nuo jprastos draudimo rinkos.

Akivaizdu, kad rizika gali turéti jvairiy reikSmiy, bet paprastai
suprantama, kad rizikingas jvykis i$ tikryju gali jvykti ir jo pasekmés
gali biiti nemalonios. Rizikos apibrézimai visada privalo biti susij¢
su kazkokio atsitikimo rizika jam jvykti per tam tikra laiko tarpa.
Vartojama daugybé rizikos terminy, kurie daznai daug reiskia pléto-
jantiems versla, taCiau Sie terminai gali buti netikslis (Flanagan,
Norman, 1995). Pavyzdziui, rizika gali reiksti:

—  pavojy ar nesaugius veiksmus;

— pavojy, nuo kurio galima apsidrausti, t. y. ugnj ar audra;
- konkrecig draudimo poliso dalj;

- statisting tikimybe;
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— potencialy praradimo dydj.

Kad ir kokia tiksli yra informacija apie praeities nuostolius, ji
negali biiti naudojama norint tiksliai spéti ateities jvykius. Pasaulis,
kuriame gyvename, keiCiasi, ir lengva nepastebéti pasikeitimy jtakos
pozitriui ir vertybéms. Rizika visada reikia vertinti, atsizvelgiant {
socialinés aplinkos, kurioje viskas vyksta, apribojimus ir poveiki.

Rizikos vadybos sistema

Rizikos vadyba — tai atsitiktiniy jvykiy, kurie turéty zalinga po-
veiki jmonés balansui ir sukelty turto sumazgjima ir (arba) pelno
sumazejima, vadyba. Ji reiskia rizikos, pavojingos nuosavybei ir pel-
nui, nustatyma, iSmatavima ir ekonoming kontrolg. Rizikos vadybos
sistema sudaryta i$ $iy daliy:

— pavojus — situacija, kuri tam tikromis aplinkybémis gali pasi-
baigti zalingu jvykiu;

— rizika — tikimybé, kad tam tikras zalingas jvykis atsitiks per nu-
matyta laiko tarpa;

— jvykis — pavojingas jvykis, atnesantis Zalos;

—  7zala — padaro zalg ar netektj Zzmonéms (Alexander, 1997).

Rizikos vadyba visada turi biiti komerciné savo tikslais ir taiky-
mu. ISlaidy, skirty panaikinti arba sumazinti rizika, pagrindimas yra
esminis. AiSku, neprotinga laukti tai patvirtinancio jvykio. Lygiai
taip pat jokia organizacija negali leisti sau iSlaidauti mazindama rizi-
ka, jei néra jtikinamy jrodymy, rodanciy nauda. Svarbiausia nuspres-
ti, koks rizikos lygis priimtinas organizacijai (ar visuomenei). Tada
laikomasi prielaidos, kad nieko nedarymo kaina (t. y. susitaikymas su
rizika) yra mazesné nei iSlaidos, susijusios su padariniy $alinimo
priemonémis.

Tradiciskai rizikos vadyba nagrinéjama kaip keletas charakterin-
gy etapy. Egzistuoja keli rizikos vadybos modeliai, taciau jie visi turi
pagrindinj triju etapy procesa.
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Tradicinis rizikos vadybos traktavimas prasideda nuo rizikos ar-
ba pavojaus nustatymo. Siuo etapu yra nustatomi galimi jvykio 3alti-
niai, jvykiai, tipai, rizikos tikimybé ir sunkumas. Kitas svarbus eta-
pas yra rizikos jvertinimas arba apskaiciavimas. Paskutinis etapas yra
rizikos kontrolé arba veiksmo pasirinkimas — kg daryti. Numatomos
tokios rizikos mazinimo, vengimo, perkélimo arba i$saugojimo stra-
tegijos: pasSalinti arba ignoruoti ja, perkelti, apdrausti arba perimti.
Sprendimas dél rizikos priimamas visy, kurie jtraukti i rizikos aplin-
ka, vardu (Nutt, McLennan, 2002). Visas procesas parodytas 7 pav.
(Alexander, 1997; Nutt, McLennan, 2002).

Nustatyti rizika

]

Istirti rizika

S

|

Apskaiciuoti rizika
Nustatyti priemones
¥ ivykiui ¥
Sumazinti I Pasalinti
v
Perskaiciuoti
Veiksmo pasirinkimas
| 2N I
Susitvarkyti Perkelti
patiems
[ [
v ¥ ¥ v
Finansuoti Pelno sqskaita Apdrausti Perduoti
patiems sandori
Perkelti
draudimo
kompanijai

7 pav. Rizikos vadybos procesas (Alexander, 1997; Nutt, McLennan, 2002)
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Valdant bet kurig organizacija, egzistuoja daug rizikos rtsiy, no-
rint pasiekti organizacijos tikslus. Tokia rizika gali trukdyti, padaryti
neigiama poveiki organizacijai, norint gauti uZtarnautus pinigus. To-
liau i$vardytos rizikos ir klititys, su kuriomis susiduria organizacijos,
valdydamos savo pastaty tiki (Atkin, Brooks, 2000):

1. netinkami istekliai (netinkamas apripinimas) arba nepatyres
uzsakovas.

2. Netinkamas vykdymo planavimas — neatlikta jvykdymo analizé

arba néra susijusiy atsakomybiy paskirstymo.

Piktnaudziavimas darbuotojy uzimtumu.

Silpni rysiai tarp rangovo ir rangos sutarties vadovo.

5. Interesy konfliktai, derantis dél pasiiilymy organizacijos viduje,
atsirandantys dél nesutarimy tarp vartotojo ir tiekéjo darbuotoju.

6. Neaiskus arba netikslus vaidmuo, atsakomybés ir uzduotys, no-
rint efektyviai dirbti komandoje.

7. Galimas pastaty tkio valdymo funkciju kontrolés ir nuosavybés
teisiy praradimas, priéjimo prie dokumenty ir ziniy praradimas.

8. Pastaty tkio valdymo standartiniy sutar¢iy formy trikumai arba
netinkamos sutarties salygos.

9. Netinkamas rizikos ir atlygio paskirstymas tarp uzsakovo orga-
nizacijos ir paslaugy teikéju.

10. Netinkamai apibrézti paslaugy apimtis ir turinys.

11. Tarpininky démesio stoka pastaty iikio valdymo sriéiai.

12. Reikalavimai, kurie nurodo ir (arba) yra sukoncentruoti i te-
chnologinj procesa, bet ne  rezultatus.

13. Tarpininky reikalavimy kélimas.

14. Silpnai kontroliuojami pasikeitimai, atsizvelgiant | vartotojy
poreikius.

15. Perdéta rangovo veiklos prieziiira.

16. Nebuvimas arba prasta darby vykdymo skatinimo sistema.

17. Nelankstiis sandoriai neleidzia daryti pakeitimy pagal uzsakovy
pageidavimus vykdant sutartj ir dirbti virsijant sutarties salygas.

18. Nesugebéjimas reikiamu momentu atkreipti démesj | svarbias
saugumo ir sveikatos uZztikrinimo salygas, o véliau tai labai pa-
didina sgnaudas.

19. Perteklius tiekimo grandyje, kur kainos kyla be biitinos pridéti-
nés vertes.

Rl
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20.

21.
22.

23.

24.

25.
26.

Prastas veikly grupavimas, norint gauti iSoriniy paslaugy (angl.
outsoursing).

Rezultaty pasidalijimo nebuvimas.

Prasta grynyjy pinigy cirkuliacija uzsakovo organizacijai ir pa-
slaugy teikéjams.

Pasirinkty paslaugy teikéjy finansinis zlugimas sutarties galio-
jimo laikotarpiu.

Kainy ir paslaugy etalony nebuvimas, todél negalima jvertinti ir
iSmatuoti darby atlikimo ir pagerinimy.

I8silavinimo ir mokymuy stoka pastaty tkio valdymo srityje.
Sukéiavimas arba taisykliy pazeidimai valdant sutartis.

Siekdamos efektyviai valdyti pastaty tki, organizacijos turi Zinoti

ir galimybes, kurios atsiranda zinant apie potencialia rizika organiza-
cijai (Atkin, Brooks, 2000):

1.

O xS

11.
12.

tiekimo kokybés didinimas ir tinkamas paslaugy turinio ir apim-
ties reikalavimy jvertinimas.

Rizikos nustatymas ir paskirstymas, norint padéti isaiskinti san-
tykius tarp rangovo ir pastaty tikio valdymo vadybininky.
Tinkamas vartotojy ir tiekéjy pareigy paskirstymas.

Aiskios atsakomybés ir uzdaviniai, norint uztikrinti efektyvy
grupinj darba.

Tinkamas sutarties jforminimas su tinkamomis salygomis vi-
daus ir iSorinéms paslaugoms.

Tinkamas rizikos ir atlygio paskirstymas.

Reagavimas laiku { vartotojo ir rinkos reikalavimus.
Patobulintas vykdymas su tinkamu paskatinimu.

Sveikatos ir saugumo salyguy itraukimas | pastaty iikio valdymo
veikla tinkamu laiku.

Rezultaty pasidalijimas.

Tinkama sutaréiy vykdymo priezitra.

Patobulintas grynyjy pinigy cirkuliacijos prognozavimas ir biu-
dzeto sudarymas.
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13.

14.

15.

Galimybé sukurti kainos ir kokybés etalona, prieSingai nei ma-
tuoti jvykdyma ir pagerinimus.

Tinkamai organizuotas mokymas ir vidaus personalo ugdymas
pastaty iikio valdymo srityje.

Tinkamas veiklos jvertinimas.

Lietuvos Respublikos civiliniame kodekse (LR civilinis kodek-

sas, 2005) yra numatytas rizikos paskirstymas Salims, dalyvaujan-
¢ioms rangos ir statybos procesuose. Jeigu ko kita nenustato jstaty-
mai ar rangos sutartis, tai (LR civilinis kodeksas, 2005):

medziagy ar jrenginiy, perduoty darbams atlikti, atsitiktinio Zu-
vimo ar sugedimo rizika tenka juos davusiai Saliai;

darby rezultato ar tarpinio darby etapo rezultato, iki uzsakovas ji
priima, atsitiktinio Zuvimo ar sugedimo rizika tenka rangovui;
praleidus darby rezultato perdavimo ar priémimo termina, rizika
tenka terming praleidusiai $aliai;

statybos objekto arba jo dalies atsitiktinio zuvimo ar sugedimo
rizika, kol ji priims uzsakovas, tenka rangovui;

jeigu statybos objektas ar jo dalis iki priémimo Zziiva ar sugadi-
namas dél uzsakovo pateikty medziagy, detaliy ar konstrukciju
netinkamos kokybés arba dél uzsakovo neteisingy nurodymy
vykdymo, rangovas turi teis¢ reikalauti sumokéti visa sutartyje
nustatyta darby kaina, kai rangovas ivykdé LR civilinio kodekso
6.659 straipsnio 1 dalyje nustatytas pareigas (rangovas privalo
nedelsdamas ispéti uzsakova ir, kol gaus nurodymus, sustabdyti
darba, kai: 1) gauta i§ uzsakovo medziaga, kitas turtas ar doku-
mentai netinkami ar blogos kokybés; 2) uzsakovo nurodymy dél
darbo atlikimo buido laikymasis sudaro grésme atliekamo darbo
tinkamumui ar tvirtumui; 3) yra kity nuo rangovo nepriklausan-
¢iy aplinkybiy, sudaranéiy grésme atliekamo darbo tinkamumui,
tvirtumui ar darbo saugumui). Jeigu uzsakovas nevykdo rangovo
prasymy pakeisti medziagas, detales, konstrukcijas ar nurody-
mus, dél kuriy gali kilti grésmé aplinkiniams ar bty i§ esmés
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pazeisti statybos dokumentuose nurodyti normatyvai, rangovas
privalo sutartj nutraukti (LR civilinis kodeksas, 2005).

Rizikos analizé

Rizikos analizé, kaip rizikos vadybos dalis, nagrinéja zalingy
ivykiy priezastis ir pasekmes, kaip parodyta 8 pav. (Alexander,
1997).

PRIEZASTIS PASEKME

Gamtos jégos Atsakomybé uz zala

SALNGAS —" Zala nuosavybei
—

Zmoniy sukurtos jégos IVYKIS
Pajamy netekimas
Zmoniy poelgiai Suzeidimai

8 pav. Rizikos jvykiy analizé¢ (Alexander, 1997)

Rizikos vadybos uzduotis — tikslts ir objektyvis skaic¢iavimai,
statistinés problemos sprendimo iSraiska. Jei tai buity pasiekiama,
sprendimai biity patikimesni. Bet didelé asmeniné jtaka gali labai
paveikti moksliskai pagristy duomeny tikslumg ir patikimuma. Taip
yra i§ dalies todél, kad analizé priklauso nuo kazkieno subjektyvaus
pozitrio, ir i§ dalies todél, kad kartais butina daryti tam tikras prie-
laidas analitiniame modelyje, nes néra reikiamy duomeny.

Zalingo jvykio atsitikimo galimybé gali bati jvertinta, atsizvel-
giant | jo daznumg ir svarba. Toks jvykis gali paveikti daugybe sric¢iy
ir kiekvienai poveikis bus kitokios svarbos, atsizvelgiant | Zalos pri-
gimtj ir dydj (Alexander, 1997).
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Investavimo j pastaty iikio valdymg procesas ir rizika

Kaip ir bet kuri sritis, pastaty tikio valdymas reikalauja investici-
ju. Taciau investicijos siejamos su rizika. Norint investuoti | pastaty
tkio valdyma, reikia sudaryti bendra investavimo prognoziy ir
sprendimy plana, kadangi jis padéty investuotojui pasiekti tiksla.
Reikia atlikti rizikos analizg.

Investavimo procesas susideda i§ 5 pagrindiniy etapy, kuriuos
investuotojas turi iSanalizuoti prie$ investuodamas | nekilnojamaji
turtg ir tokiu buidu | visa pastaty tkio valdymo procesa (Rutkauskas,
2001):

1. nustatyti investavimo tikslus. Nustatyti, su kokiais apriboji-
mais investuotojas susiduria, kokios rizikos tikisi.

2. Analizuoti aplinka, kurioje bus investuojama, ir susiklos¢iusias
rinkos salygas, galima konkurencija, teising investicijos aplinka, so-
cialing politing aplinka.

3. Prognozuoti grynyjy pinigy srautus, kurie bus gaunami inves-
tuojant | pastaty tkio valdymo sektoriy, kokias iplaukas galima bus
gauti, kokios bus piniginés iSlaidos, koks mokesciy poveikis, kokia
turto verteés padidéjimo tikimybé.

4. Palyginti laukiamyjy pinigy srautus su investavimo iSlaidomis.
Visos pastaty tikio valdymo investicijos susijusios su rizika ir atsi-
pirkimu, arba gaunamos pajamos kompensuos rizika, tenkancia in-
vestuotojui.

5. Apsispresti — investuoti, ar atsisakyti investavimo galimybés.

Investavimas visada siejamas su ateityje gautinu pelnu. Jei, atli-
kus analize, paaiSkéty, kad pelnas minimalus ir investuotojo rizika
tikrai didelé, tai investuotojas gali atsisakyti investavimo galimybeés.

Pastaty tikio valdymo procese dalyvauja daug suinteresuoty gru-
piy (pastaty nuomininkai arba savininkai, investuotojas, finansy ins-
titucijos, valstybé, tiekéjai, pastaty prieziliros organizacijos ir kt.) ir
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kiekviena stengiasi jgyvendinti savo tikslus, riboja ir varzo investa-
vimo | pastaty aikio valdymo procesa galimybe.

Investuotojas. Kadangi investuotojas priima sprendimus, jis turi
isitikinti, kad investavimo projektas atitinka ne tik jo, bet ir kity pa-
grindiniy investavimo proceso dalyviy keliamus reikalavimus ir ap-
ribojimus. Investuotoja domina i$ investicijos gaunamas grynyju
pinigy srautas. Grynieji pinigai gaunami dviem biidais: kaip kasme-
tinis rezultatas i$ veiklos ir parduodant (ar kitaip perduodant) investi-
cija. Investuotojas turi buti jsitikines, kad jis turi teise | Siuos pinigy
srautus, nes be tokiy teisiy investicija neteks prasmés (Rutkauskas,
2001).

Daugelyje pastaty tikio valdymo investicijoms naudojamos pasi-
skolintos 1éSos. Tad ¢ia | investavimo procesa isitraukia finansy insti-
tucijos (pvz., bankai, hipotekos davéjai ir kt.).

Nuomininkas. Nuomininkas uz tam tikra nuomos mokestj i$ sa-
vininko perka tiesioginés nuosavybés valdymo teis¢. Investuotojas
turi iSanalizuoti nuomininko poreikius, nes gali negauti norimy
iplauky. Siuo atveju nuomininkui gali biiti pasitlytos papildomos
pastaty oikio valdymo paslaugos. Nuoma susieja investuotojg ir nuo-
mininka. Sutartis suteikia teise nuomininkui naudotis nekilnojamuoju
turtu tam tikra perioda uz sutarta nuomos mokesti (Rutkauskas,
2001).

Valstybe. Valstybé turi jtakos investuotojo, hipotekos davéjo ir
nuomininko rySiams. Vyriausybé riboja turto naudojima ir suvarzo
skolintojus tokiais veiksmais kaip portfelio sudarymo reikalavimai ir
skolinimo reguliavimas. DidZiausia poveiki daro pajamy apmokesti-
nimas. Pajamy apmokestinimas jvairiais buidais veikia investicini
sprendima (Rutkauskas, 2001).

Antras investavimo i nekilnojamaji turta ir i visa pastaty tkio
valdymo procesa zingsnis — iSanalizuoti investicijy rinka ir nustatyti
investavimo galimybes. Sio Zingsnio tikslas — padéti investuotojui
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nustatyti bendraja rizika. Bendroji rizika gali buti suskirstyta | ketu-
rias kategorijas (Rutkauskas, 2001):

1. verslo (rinkos) rizika — tai galimybé, kad paklausos ir pasitlos
veiksniai nesutaps, tuo nulemdami nuomos, nepanaudoto ploto ir
biisimos turto vertés nukrypima nuo tikétinosios.

2. Teisiné (politiné) rizika — tai galimybé, kad valdzia pateiks
naujus jstatymus, pakeis mokescius ar kitus teisinius apribojimus,
kurie sumazins pelninguma.

3. Infliacijos (perkamosios pinigy galios) rizika — tai galimybé,
kad nuomos ir kitos vertés sumazés dél perkamosios pinigy galios
mazgjimo.

4. Finansiné (pasiskolinimo) rizika — galimybé, kad investicijos
duodamos pajamos nepadengs skolos isipareigojimy.

Sis zingsnis skirtas padéti investuotojui identifikuoti verslo rizika
veikianéius veiksnius ir susideda i$ trijy etapu: rinkos salygu anali-
zavimo, teisinés aplinkos analizavimo, socialinés politinés aplinkos
analizavimo.

Rinkos analizé. Rinkos analizé susijusi su paklausos ir pasitlos
jégu, veikianciy tam tikros investicijos galinguma, supratimu ir pri-
valo Sias jégas nagrinéti valstybiniu, teritoriniu ir vietiniu lygiais.
Rizikos analizés tikslas — iSanalizuoti investicijos galimybes ateityje
ir nustatyti potencialy turto ir pastaty tikio valdymo paslaugy naudo-
toja. Pajamas sukuriancio nekilnojamojo turto savininkas skiriasi nuo
naudotojo ar vartotojo. Kadangi vartotojas sukuria poreikj investuoti
i nekilnojamaji turta, jo charakteristikos ir polinkiai turi biiti iSsamiai
istirti. Rinkos analizé padeda investuotojui formuoti likeséius apie
nuoma, nepanaudota plota ir investicijy vertés pokycCius ateityje. Gy-
ventojy skaiCiaus augimas ar sumazéjimas, migracija, uzimtumo ki-
timas, pajamy ir kainy dydziai, mokesciy ir bendras valstybés politi-
kos poveikis yra veikianciy investicijos rinkos rizika veiksniy
pavyzdziai (Rutkauskas, 2001).
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Teisiné aplinka. Investavimo | nekilnojamajj turta ir pastaty tkio
valdymo paslaugas procesa sudaro daug sudétingy teisiniy santykiy,
kuriuos investuotojas turi labai iSsamiai istirti. Investuotojui, skolin-
tojui ir nekilnojamojo turto bei pastaty tkio valdymo paslaugy nau-
dotojui iskeliama jvairiy teisiniy apribojimy. Nekilnojamojo turto
nuosavybés suteikia investuotojui tam tikry turto nuosavybés teisiy,
iskaitant teises juo naudotis ir parduoti. Turto nuosavybés teisiy ko-
kybé¢ ir kiekis yra labai svarbiis investuotojui. Nekilnojamasis turtas
be jo nuosavybés teisiy yra bevertis. Nekilnojamojo turto vertinimas
yra jo nuosavybés teisiy vertinimas. Kiekvienas $iy teisiy apriboji-
mas nulemia investavimo | nekilnojamajj turtg vert¢. Turto nuosavy-
bés teis¢ apima valdymo, kontrolés, naudojimo ir disponavimo turtu
teisés. Kiekviena juy gali buti apribota, parduota arba atskirta nuo
kity. Vienas valdzios naudojamy teisiy apribojimo budy yra mokes-
¢iai. Mokescius sudaro nuosavybés, pajamy, dovanojimo ir nekilno-
jamojo turto mokesciai (Rutkauskas, 2001).

Socialiné politiné aplinka. Tai yra sunkiai analizuojama sritis.
Kiekvienas investavimas | nekilnojamaji turta ir pastaty tikio valdy-
ma, o ypa¢ didelés apimties, gali pazeisti visos visuomenés gerove.
Jei visuomené nusistato pries investuotoja, susidaro sudétinga situa-
cija, kad ir kaip teisiskai teisus biity investuotojas. Priimant sprendi-
ma turi biiti atsizvelgiama | bendruomenés iskeltas ,,vertybes®. Dau-
geliu atvejy investuotojas turi zZinoti, kad investicijos, bendruomenés
standartai ir likeséiai suderinami. Kas savaime yra teiséta, bet kuriuo
momentu gali pasirodyti politiSkai nepriimtina. Tokios aplinkybés
gali sudaryti rimty kliti¢iy tam tikrai investicijai i nekilnojamaji turta
ir pastaty tikio valdymo paslaugy sriti.

Rizika ir pajamos yra neatskiriamos. Investavimo galimybés, Za-
dancios greitus atsipirkimo tempus, daznai bilina labai rizikingos.
Pagal rinkos ekonomikos désnius egzistuoja rizikos ir pajamy pri-
klausomybé, nes pirkéjai ir pardavéjai rinkoje nuolat vertina kintan-
¢iy rinkos salygu jtaka turto vertei (Rutkauskas, 2001).
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Kontroliniai klausimai:

Kaip suprantate sgvoka ,.rizikos vadyba“?

Ka gali reiksti rizika?

Kaip galima skirstyti rizika?

I8 kokiy daliy sudaryta rizikos vadybos sistema?

Kaip suprantate sagvoka ,,pavojus“?

Kaip suprantate savoka ,,rizika“?

Kaip suprantate savoka ,,ivykis“?

Kaip suprantate sgvoka ,,zala*?

. I8 kokiy pagrindiniy etapy susideda rizikos vadybos procesas?
10.Kokios gali buiti zalingo ivykio priezastys?

11.Kokios gali biti zalingo jvykio pasekmés?

12.18 kokiy pagrindiniy etapy susideda investavimo procesas?
13.] kokias kategorijas gali biiti suskirstyta verslo rizika?

I T R
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4. PASTATU UKIO VALDYMO IMONIU
VEIKLOS ORGANIZAVIMAS

Siame skyriuje apraoma pastaty iikio valdymo jmoniy veikla, jy
pagrindinés funkcijos.

Pastaty akio valdymas Lietuvoje. Imoniy,
priziarinéiy pastatus, veikla

Siy imoniy veikla apibrézia Lietuvos Respublikos jstatymai ir
istatymy jgyvendinamieji teisés aktai. Imonés, prizitrinéios pastatus,
veikia vadovaudamosi Lietuvos Respublikos akciniy bendroviy jsta-
tymu (LR akciniy bendroviy jstatymas, 2000).

Sios jmonés atlieka tokius eksploatavimo ir remonto darbus:

— eksploatuoja ir remontuoja pastata ir jo inzinering infrastruktiira;

—  prizidiri ir remontuoja Sildymo sistemas ir jrenginius;

—  prizitiri ir remontuoja karsto ir $alto vandens tiekimo ir kanaliza-
cijos sistemas;

— tiekia elektros energija, prizitiri bendruosius gyvenamyjy namy
elektros tinklus ir atsako uz $iy teikiamy paslaugy kokybe.

Sios imonés taip pat tvarko paslaugy apskaita — apskaiGiuoja
mokescius pagal nustatytus tarifus ir apie tai informuoja gyventojus,
pateikdamos reikiamus duomenis apie patalpy Sildyma, karsto ir Sal-
to vandens suvartojima, elektros energijos suvartojima bendruose
tinkluose ir apie bendra gyvenamuyjy namy eksploatacija, priezitira ir
remonta. Be to, atsako ir uz priskaiiuoty mokesciy teisinguma ir
pagristuma.

Pastaty savininkai arba naudotojai priskai¢iuotus mokes¢ius mo-
ka bankuose arba kitose istaigose, turinciose teis¢ priimti tokius mo-
kescius, ir naudodamiesi elektronine bankininkyste. Bankai gautus
mokescius paskirsto atitinkamy paslaugy teikéjams, perveda 1ésas |
ju saskaitas.
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Kaip jau minéta, gyventojai moka uz gyvenamyjuy patalpy prie-
zitra ir teikiamas komunalines paslaugas. Tai pagrindinis jmonés
darbas ir pajamos.

Savivaldybés ipareigoja, kad pastatus eksploatuojancios bendro-
vés ne tik teikty kokybiskas paslaugas, uztikrinty Salto ir karSto van-
dens, termofikacinio vandens, elektros energijos nenutriikstama tie-
kima, bet ir teikiamy paslaugy parametrus islaikyty nustatytos
kokybés. Sios imonés turi informuoti pastaty savininkus apie jrengi-
niy ir komunikacijy techning biikle ir kokybiniy parametry islaikymo
galimybes. Deja, dar daznai pastaty savininkai biina nepatenkinti
teikiamy paslaugy kokybe ir mokamy mokesciy tvarka bei dydziu.
Pasitaiko ir konflikty.

Kokius darbus turi atlikti jmonés, aptarnaujanéios gyventojus?
Tai pirmiausia jvairiy pastato konstrukcijy priezitira: pamaty, sienuy,
perdangy, stogu, bendry balkony ir t. t. priezitra; fasado priezitira —
tai lietvamzdziy, dimtraukiy, lauko dury ir bendrojo naudojimo pa-
talpy langy prieziiira; gyvenamojo namo inZinerinés jrangos prieZzii-
ra — tai $alto ir karsSto vandens, Sildymo, dujy, elektros energijos tie-
kimo sistemy priezilira ir remontas; bendrojo naudojimo patalpy,
laiptiniy, rasiy ir kt. patalpy priezitira ir valymas, lifty prieziira, ko-
lektyviniy televizijos anteny, laidinio radijo rySio sistemy prieziiira;
be to, kiemo teritorijos priezitira, valymas, kiemo teritorijos irenginiy
ir zeldiniy priezitira ir t. t.

Kaip ir kokiais principais remiantis apskai¢iuojami kai kuriy
prieziiiros darby jkainiai?

Jei Siuos darbus atlieka organizacija, tai darby tarifai skaic¢iuoja-
mi, pvz., 100 m” valomo ploto. Mokesgiai gyventojams uz $ias pa-
slaugas skaic¢iuojami pagal faktines namo islaidas, atsizvelgiant i
gyventojy skai¢iy arba bendraji uzimamy patalpy plota.

Kaing sudaro:

— valytojy ir kiemsargiy darbo uzmokestis su socialinio draudimo
1Slaidomis;
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— iSlaidos medziagoms, jrankiams, pridétinés iSlaidos;
- vidutinis pelnas;
—  pridétinés vertés mokestis — pagal jstatymus.

Darbo laiko normas ir jkainius tvirtina atitinkamos zZinybos.

Kadangi pastatai dévisi, pastaty susidévéjima reikia atkurti, o tam
reikia léSy. Tokias léSas reikia kaupti amortizaciniy atskaitymy prin-
cipu.

Pastaty ar gyvenamyjuy patalpy nusidévéjimas skai¢iuojamas pa-
gal nusidévéjimo atskaitymy normatyvus (proc. nuo pradinés objekto
vertés). Sie normatyvai nustatomi, atsizvelgiant i konkre&iy objekty
naudingo eksploatavimo laiko norma, kuria nustato atitinkamos Zzi-
nybos.

Apskaiciuotos 1éSos turéty buti mokamos eksploatuojanéiai jmo-
nei. I $iy 1ésy turéty bati sudaromas kapitalinio remonto fondas. Jis
turéty buti kaupiamas kiekvienam pastatui specialioje saskaitoje ir
naudojamas tik Siam pastatui remontuoti pagal parengtus techninius
dokumentus ir samata.

Gyvenamyjy namy eksploatavimo jmonés yra sudariusios su gy-
venamyjy namy savininkais ir daugiabuc¢iy namy savininky bendri-
jomis pastaty eksploatavimo islaidy ir paslaugy mokéjimo sutartis,
pagal kurias jos isipareigojusios eksploatuoti, remontuoti ir priziiréti
pastata, jo inzinering jranga ir bendrojo naudojimo vietas bei parengti
nama Ziemos sezonui.

Gyvenamuosius namus eksploatuojancios ir prizitirin¢ios imonés
turi organizuoti visy gyvenamyjy namy technines patikras, jvertinti
ju bukle ir prireikus atlikti konstrukcijy tyrimus. O pagal tyrimy re-
zultatus parengti patikimus konstrukcinius sprendimus ir juos igy-
vendinti. O uZ Siuos atliekamus darbus su gyvenamyjy patalpy savi-
ninkais atsiskaitoma vyriausybés nustatyta tvarka.
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Privaciy jmoniy veikla pastaty ikio valdymo sektoriuje

2001 m. Vilniaus mieste buvo 22 611 daugiabuéiy gyvenamyju
namy, i$ jy 4 068 namams, vadovaujantis Civilinio kodekso 4.48
straipsniu, buvo paskirti administratoriai (LR civilinis kodeksas,
2005). Atsizvelgus i Vilniaus miesto gyventoju apklausos rezultatus,
Vilniaus miesto savivaldybés valdybos sprendimais buvo paskirtos
bendrovés Vilniaus miesto daugiabuéiy namy patalpy savininky ben-
drajai nuosavybei administruoti. Nors savivaldybé palaiko bendrijy
kiirimosi politika, skirdama léSas joms registruoti, remdama finan-
siskai konsultavimo jmong, konsultuojancia bendrijas ju ktrimosi
klausimais, taciau kur nejsteigtos bendrijos, paskirtos Vilniaus mies-
to daugiabuciy namy patalpy savininky bendrosios nuosavybés ad-
ministratorémis tokios imonés kaip, pvz., UAB ,,Antakalnio ukis®,
UAB ,,Pasilaita“, UAB ,,Verkiy ukis* ir kt.

Tam, kad biity galima patikrinti sutarciy tarp savivaldybés ir ad-
ministruojanciy imoniy laikymasi, 2006 m. buvo sudaryta komisija,
kuri patikrino visas imones. Komisija nustaté, kad administratoriai
dazniausiai atlieka nuolatinius pastaty konstrukcijy ir inzineriniy
namy sistemy stebéjimus. Pastebétus defektus fiksuoja ir jraso i na-
mo techninés priezitiros Zurnalus. Pasibaigus ziemai, sudaromos ko-
misijos ir atlieckamos namy konstrukcijy apzitiros, suraSant namo
apzitiros aktus. Pagal juos atliekami privalomieji remonto darbai.
Administratoriai, panaudodami savo apyvartines lésas, o véliau is-
déstydami mokescius | kelis ménesius, padeda gyventojams atlikti
darbus, pvz., jsirengiamos Sarvuotosios i¢jimo durys su kodinémis
spynomis, remontuojami stogai, dazomos laiptinés ir pan., kurie turi
biiti atliekami gyventojuy léSomis.

Daugelyje imoniy dél gyventoju nemokumo jauciamas apyvarti-
niy lésy trikumas, o gyventojy skolos uz paslaugas — gana didelés.

Daugeliu atvejy bendrojo naudojimo patalpy islaikymas ir is-
vaizda priklauso ir nuo namo gyventojy kontingento. Komisija kons-
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tatavo, kad net to paties namo atskiros laiptinés ir riisio patalpos at-

rodo skirtingai. Ji neisaiskino piktybiniy administravimo sutaréiy ir
administravimo taisykliy pazeidimy mieste, tac¢iau uzfiksavo bendrus
daugeliui bendroviy budingus pastaty inzineriniy sistemy ir konst-

rukeijy priezitiros ir administravimo paslaugos trikumus:

— ne visose namy laiptinése yra skelbimy lentos. Atskirose jmoné-
se skelbimy lentos jrengtos ant namo fasadiniy sieny prie j&jimo
i laiptines. Néra pateikiama biitina informacija apie atliekamus

v —

pastatus. Netvarkingai tvarkomi paraiSky priémimo zurnalai, ne
visur yra atsakingy darbuotojy irasai apie darby jvykdyma ir pan.
- Miesto daugiabuciai namai sensta tiek fiziskai, tiek moraliskai, o
gyventojai neturi 1éSy juos tinkamai prizitréti ir laiku remontuo-

ti:

daugelyje senesniy namy lifty biiklé yra nepatenkinama ir
bloga. [vyksta avarijy, kuriy pasekmés — labai jvairios;
daugelio senesnés statybos daugiabuc¢iy namy stogai ir
balkonai neatitinka STR 1.12.05:2002 ,,Gyvenamyjy na-
my naudojimo ir priezitiros privalomieji reikalavimai ir jy
igyvendinimo tvarka® reikalavimy, balkonai ir stogeliai
yra avarinés biuklés;

prasta lietvamzdziy ir pastaty fasady buklé;
nepatenkinama inzineriniy jrenginiy buklé.

Siuo metu (2011 m.) Lietuvoje pastaty ikio valdymo paslaugas
teikia tokios privacios bendrovés: AB ,,City Service”, UAB ,,Corpus
A, UAB ,,Auksinis varnas®, UAB ,,Yglé“ ir kt. Taigi Sias paslaugas
teikianéiy imoniy Lietuvoje, atsizvelgiant i rinka, yra nemazai.

Kontrolinis klausimas:

1. Kokius pagrindinius eksploatavimo ir remonto darbus atliecka
pastaty tikio valdymo jmonés?
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5. KOMERCINES PASKIRTIES PASTATU
UKIO VALDYMO YPATUMAI

Siame skyriuje analizuojami komercinés paskirties pastaty iikio
valdymo ypatumai, apibréZiamos komerciniy pastaty prieziiiros sa-
vokos.

Ivadas

Viena komerciniy patalpy raisiy — biuro patalpos. Didziausia biu-
ry patalpy rinka yra Vilniuje, o kituose Lietuvos miestuose ji tik da-
bar pradeda aktyvéti.

Remiantis Statiniy pagal tipa klasifikatoriumi (angl. Classifica-
tion of types of construction (CC) (EU, Eurostat, 1998; Statiniy pagal
tipa klasifikatorius), komercinés paskirties pastatams priskiriami (Zr.
2 lentele): viesbudiai ir panasiis pastatai, jstaigy pastatai, didmeninés
ir mazmeninés prekybos pastatai (parduotuvés ir kt.), pramoginiy
renginiy pastatai (kino teatrai ir kt.) ir kiti pastatai, pastatyti Salia
komerciniy pastaty véliau (garazai, sandéliai ir kt.).

2 lentelé. IStrauka i§ Tarptautinio pastaty klasifikatoriaus (angl.
Classification of Types of Construction (CC) (Statiniy pagal tipa
klasifikatorius)

1 Pastatai

Gyvenamieji pastatai

1 Vieno bisto pastatai

11

1110 Individualds gyvenamieji namai
I 8ig klasg jeina:
- atskiri namai, pvz., vienauk$¢iai namai, vilos, Sveicarisko stiliaus

kaimo nameliai, vasarnamiai, savaitgalio poilsio namai, sodo namai
ir kt.

I $ig klasg taip pat jeina:
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- sublokuoti arba namai su terasomis, kuriy kiekvienas bustas turi
atskirus j¢jimus i$ lauko.

I 8ig klas¢ nejeina:
- negyvenamieji Gkiniai pastatai zr. 1271.

Dvieju ar daugiau busty pastatai

1121

Dviejy buisty pastatai
1 8ig klasg jeina:
- dviejy busty atskiri, sublokuoti namai arba namai su terasomis.

1122

Triju ar daugiau busty pastatai

| Sig klasg jeina:
- kiti gyvenamieji pastatai, tokie kaip daugiabuciai namai su trimis
ar daugiau bisty.

1 8ig klas¢ nejeina:

- bendrabuciai zr. 1130;

- vieSbuciai zr. 1211;

- jaunimo bendrabuciai, poilsio stovyklavietés ir vienauks¢iai va-
sarnamiai zr. 1212.

Bendrabucdiai

1130

Bendrabucdiai

1 8ig klasg jeina:
- bendrabuciy pastatai, jskaitant senyvo amziaus Zzmoniy, studenty,
vaiky ir kity socialiniy grupiy buveines, pvz., seneliy namus, darbi-
ninky bendrabucius, bendruomeniy namus, naslaiciy prieglaudas,
benamiy prieglaudas ir kt.

I 8ig klasg nejeina:

- ligoninés ir klinikos zr. 1264;

- slaugos ar medicininés priezitiros jstaigy pastatai zr. 1264;
- kal¢jimai, barakai zr. 1274.

Negyvenamieji pastatai

VieSbuciai ir panasas pastatai

1211

VieSbuciy pastatai

1 8ig klasg jeina:
- vieSbudiai, moteliai, uzeigos namai, pensionai ir panasiy apgy-
vendinimo viety pastatai su restoranais arba be juy.

1 8ig klasg taip pat ieina:
- atskiri restoranai ir barai.

I 8ig klasg nejeina:
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- gyvenamuosiuose pastatuose jrengti restoranai zr. 1122;

- jaunimo nakvynés namai, turistinés kalny stovyklos, poilsio sto-
vyklavietés ir vienauks¢iai vasarnamiai zr. 1212;

- prekybos centruose jrengti restoranai zr. 1230.

1212 Kiti trumpalaikio apgyvendinimo pastatai
| Sig klasg jeina:
- kiti, niekur kitur nepriskirti, jaunimo nakvynés namai, turistinés
kalny stovyklos, vaiky ar Seimy stovyklos, vienauk$ciai vasarna-
miai, poilsiavietés ir poilsio namai bei kiti mazi atostogaujantiems
asmenims skirti nameliai.
I Sig klasg nejeina:
- viesbuciai ir panasis apgyvendinimo pastatai zr. 1211;
- atrakciony ir laisvalaikio praleidimo parkai zr. 2412.
1 Istaigy pastatai
22
1220 Istaigy pastatai
1 8ig klasg jeina:
- pastatai, skirti verslui, kanceliarijoms ir administravimo reika-
lams, pvz., banky, pasto skyriy, savivaldybés padaliniy, vyriausy-
bés istaigy ir kt. pastatai.
1 8ig klasg taip pat jeina:
- konferencijy ir kongresy centrai, teismo ir parlamento pastatai.
1 8ig klasg nejeina:
- kitos paskirties pastatuose jrengtos jstaigos.
1 Didmeninés ir mazmeninés prekybos pastatai
23
1230 Didmeninés ir maZmeninés prekybos pastatai
1 8ig klasg jeina:
- prekybos centrai, parduotuves, universalinés parduotuves, atskiros
parduotuvés ir krautuvéles, mugéms skirtos prekybos salés, aukcio-
ny ir parody salés, dengtas turgus, autoservisai, degalinés ir kt.
I Sig klasg nejeina:
- gyvenamuosiuose pastatuose zr. 1122 arba oro uostuose zr. 1241
irengtos parduotuves.
1 Transporto ir rySiy pastatai
24
1241 |
1242 Garazy pastatai

| Sig klasg jeina:
- garazai (poZeminiai ir antZzeminiai) ir stogu dengtos automobiliy
stoveéjimo aikstelés.
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I 8ig klasg taip pat jeina dengtos dvira¢iy aiksteles.

I 8ig klasg nejeina:

- kitos paskirties pastatuose jrengtos automobiliy stovéjimo aikste-
lés zr. 1;

- autoservisai zr. 1230.

Pramoniniai pastatai ir sandéliai

1251

Pramoniniai pastatai

1 8ig klasg jeina:
- dengti pramoninés gamybos pastatai, pvz., gamyklos, dirbtuvés,
izoliuotos gamyklos patalpos, skerdyklos, alaus daryklos, surinki-
mo gamyklos ir kt.

I Sig klasg nejeina:

- rezervuarai, silosinés ir sandéliai zr. 1252;

- negyvenamieji ukiniai pastatai zr. 1271;

- pramoniniy jrenginiy kompleksai (jégainés, perdirbimo fabrikai ir
kt.) zr. 230.

1252

..................

26 | tai

Pramoginiy renginiy, $vietimo ar gydymo ir slaugos istaigy pasta-

1261

VieSyjy pramoginiy renginiy pastatai

1 8ig klasg jeina:
- kino teatrai, koncerty salés, operos, kiti teatrai ir kt.;
- susirinkimy salés ir jvairios paskirties salés, daugiausia — pramo-
giniy renginiy;
- lo8imy namai, cirkai, muzikos renginiy salés, Sokiy salés ir disko-
tekos, estrados ir kt.

I 8ig klasg nejeina:

- muziejai ir meno galerijos zr. 1262;

- sporto sales zr. 1265;

- atrakciony ir laisvalaikio praleidimo parkai zr. 2412.

1262

1263

1265

Sporto salés

1 8ig klasg jeina:
- uzdarieji sporto patalpy pastatai (krepSinio salés, teniso kortai,
plaukimo baseinai, gimnastikos salés, ¢iuozyklos ar ledo rutulio
aikstes ir kt.), kuriuose jrengtos zZitirovy vietos (tribinos, balkonai ir
kt.) ir specialios dalyviy patalpos (dusai, persirengimo kambariai ir
kt.).

I $ia klasg taip pat jeina:
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- atviryjy sporto stadiony dengtos tribtnos.

1 8ig klasg nejeina:

- jvairios paskirties salés, daugiausia — pramoginiy renginiy Zr.
1261;

- atvirosios sporto aik$telés, pvz., lauko teniso kortai, atvirieji plau-
kimo baseinai ir kt. zr. 2411.

1 Kiti negyvenamieji pastatai
27
1271 |
2 INZINERINIAI STATINIAI
2
1
2
11
Sporto ir poilsio statiniai
4
2 Sporto ir poilsio statiniai
41
Pastaba: visg klasifikatoriaus versija rasite tinklalapyje

http://db.stat.gov.lt/statclass/classifications.aspx? owner=postree&treenodeid=9& P
OSITION _ID=400044489

Nacionaliné pastaty savininky ir valdytoju asociacija (angl. Na-
tional Association of Building Owners and Managers (BOMA), jun-
gianti 100 Siaurés Amerikos ir 9 uZsienio asociacijas Australijoje,
Brazilijoje, Suomijoje, Indonezijoje, Japonijoje, Koréjoje, Filipinuo-
se ir Piety Afrikoje, biury erdves skirsto i tris klases pagal vieng i$
dviejuy alternatyvy: vidinis ir iSorinis. Sios alternatyvos pateikia sub-
jektyvia pastato kokybés klase, kuri identifikuoja kiekvieno pastato
konkurencines galimybes pritraukti panaSaus tipo nuomininkus.
Veiksniy visuma, kurig sudaro nuoma, pastato baigtumas, sistemos
standartas ir efektyvumas, pastato patogumas, vieta (susisiekimas) ir
rinkos supratimas, taikoma kaip santykinis matas (National Associa-
tion of Building Owners and Managers (BOMA). Vidinis klasifika-
vimas yra naudojamas biury erdvés rinkoje, o iSorinis — pirmiausia
taikomas investuotoju tarp daugelio tarptautiniy rinky.
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Pastato patogumus apima paslaugos, kurios yra naudingos kiek-
vienam biuro darbuotojui ar biuro nuomotojui, ir juy teikimas yra pri-
valumas pastatui ar pastaty kompleksui. Tai gali bati maisto tieki-
mas, kopijavimo paslaugos, greitas pasto iSsiuntimas, sporto centrai
arba vaiky priezitiros centras. Dazniausiai patogumai yra paslaugos,
teikiamos pastato viduje (National Association of Building Owners
and Managers (BOMA).

Vidinis klasifikavimas pagal BOMA skirsto pastatus i: A klasés,
konkuruoja tarp pirminiy biuro naudotoju pagal nuomos kaing auks-
&iau vidutinés normos. Sie pastatai turi aukstus kokybés reikalavimus
paciam pastatui, architekttirai, ypatingg prieinamuma. B klasés pasta-
tai populiarts tarp vidutinio rango naudotojuy, pagal nuomos kaina
rinkoje yra vidutiniame lygmenyje. Pastatai yra geri tiek pagal vieto-
ve, tiek pagal jdiegtas sistemas, bet jie nekonkuruoja su tais A klasés
pastatais, kuriy kaina ta pati. C klasés pastatai konkurencingi tarp
nuomotojy, kuriems reikia funkcionalios erdvés uz mazesne nei vi-
dutiné rinkos kaina (National Association of Building Owners and
Managers (BOMA).

Pagal iSorini BOMA skirstyma, pastatai grupuojami i investici-
nius, kuriamus ir spekuliacinius (National Association of Building
Owners and Managers (BOMA).

Investuojamos kokybés nekilnojamasis turtas yra tas, kuris yra
unikalus savo vietovéje tarp geriausiy tarptautiniy rinky pasaulyje,
unikalus architekttira ir konstrukciju kokybe, nuomininky solidaru-
mu, isskirtiniu pastato valdymu, tas, nuo kurio priklauso pastato
efektyvumas ir palaikymas.

Steigimo lygio turtas yra pakankamo dydzio ir aukstingumo, jis
sulaukia didelio vietiniy ar uZsienio investuotojy démesio ir islaiko
savo varda. Sis turtas yra gero dizaino ir konstrukcijy, galima sakyti,
beveik monumentalaus dizaino ir i$siskiria naudojamomis konstruk-
cinémis medziagomis.
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Spekuliaciniy pastaty architektiira ir konstrukcijos pasizymi

funkcionalumu. Sis turtas turi biiti palyginti didelis ir jis domina nuo-
latinius nuomininkus (National Association of Building Owners and
Managers (BOMA).

Skirtingy literatiiros $altiniy autoriai pazymi ir skirtingus komer-

cinés paskirties nekilnojamojo turto, kaip specifinés prekés, isskirti-

numo pozymius. Vieni jZvelgia penkias charakterizuojancias savy-
bes:

komercinés paskirties nekilnojamasis turtas yra nevienaraisis — jis
skiriasi pagal dydj, dislokacija, pastatymo metus.

Jis yra neatsiejamas nuo zemés — jo negalima perkelti i§ vienos
vietos | kita.

Sis turtas, palyginti su kitomis prekémis, yra ilgaamzis.
Komercinés paskirties nekilnojamasis turtas — daug investiciniy
1é8y reikalaujanti preké (Stasiulionis, 2004).

O kiti autoriai skiria Sias komercinés paskirties nekilnojamojo

turto rinkos ypatybes:

komercinés paskirties nekilnojamojo turto ribos — rajonas, mies-
tas, regionas.

Neimanomas konkretaus turto ekvivalentinis pakei¢iamumas kitu
objektu.

Neéra jokios prekés standartizacijos.

Labai mazas turto pirkéjy ir pardavéjy skaicius.

Santykis tarp pardavéjy ir pirkéjy skaiciaus svyruoja tarp ,,pirké-
ju rinkos® ir ,,pardavéjo rinkos* pusiausvyros nustatymo.
Informacijos apsikeitimas ir sprendimy priémimas vyksta labai
létai.

Labai svyruojantis tiek pirkéjy, tiek pardavéjy informuotumo
lygis.

Stiprus teisinis sandoriy reguliavimas.

Gali buti dazni ir dideli kainy svyravimai.

Prekés nejmanoma transportuoti.

Vieta — vienas svarbiausiy veiksniy kainodaros procese.

93



Dél ilgo statyby investicinio proceso beveik nejmanomas greitas
pasitlos padidéjimas (Stasiulionis, 2004).

— v

Treti dar iSskiria nevienaraiSiskuma, dideli reikalaujamy investi-

ciju dydj ir Zzema likviduma, be to, pazymi sandoriy privatuma, pini-

giniy srauty stabiluma, maza pardavéjy ir pirkéjy skaiciy.

Suvokiant turto gyvavimo ilgaamziskuma, pastebimos tokios sa-

vybés kaip:

turto valdytojas, naudodamas investicijas, gali reguliuoti turto
bakle.

Kiekvienais metais pasiiila vis didéja (pastatoma daugiau nei
nugriaunama).

Pasitla neelastinga (Stasiulionis, 2004).

Komercinés paskirties nekilnojamojo turto klasifikacija

Nekilnojamaji turta galima nagrinéti Siais aspektais (Martin,

Spencer, 1999):

kaip ekonoming vertybe, tenkinanéig asmeninius biisto, poilsio,
pramogy poreikius (butas, vasarnamis, namas).

Kaip vieng gamybos faktoriy (biuras, prekybinés patalpos, ga-
mybinés patalpos, sandéliai).

Kaip pajamy 3altinj. Siam tikslui naudojamas nekilnojamasis
turtas turi pasizyméti Siomis savybémis: kaip ir kiekviena prekeé,
turi tenkinti visuomeninius poreikius, priklausané¢ius nuo regiono
pramonés iSsivystymo lygio ir visuomenés socialinés—
ekonominés padéties.

Egzistuoja daugybé nekilnojamojo turto skirstymo, rasiavimo

metody ir pozilriy.

Pagal funkcing paskirtj nekilnojamaji turta galima suskirstyti i:
gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas.
Negyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas.
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Nekilnojamaji turta dar galima suskirstyti {: komercing, pramoni-
ne, institucing, rekreacing nuosavybe, viesbucius, motelius ir misrios
paskirties nekilnojamaji turta (®puaman, Opayait, 1997).

Gyvenamosios paskirties nekilnojamaji turta (angl. residential
real estate) sudaro: jvairios sodybos, individualls ir daugiabuciai
gyvenamieji namai, skirti Seimoms arba atskiry individy gyvenimo
poreikiams tenkinti.

Komercinés paskirties nekilnojamaji turta (angl. commercial real
estate) sudaro: mazmeninés prekybos parduotuvés, prekybos centrai,
biuro patalpos, automobiliy saugojimo aikstelés, kuro degalinés ir
kiti aptarnavimo objektai, naudojami komerciniais, juridiniais santy-
kiais susietiems tikslams patenkinti.

Pramoninés paskirties nekilnojamaji turta (angl. industrial real
estate) sudaro: pramoniniai statiniai ir infrastrukttra, veikiancios
gamyklos, sandéliavimo patalpos, administracijos personalo patalpos
ir kt.

Institucinis nekilnojamasis turtas (angl. institutional real esta-
te) — tai vyriausybiniy ir municipaliniy valdzios organy pastatai, mo-
kymo ir mokslo jstaigos, ligoninés, sanatorijos ir kiti visuomeninés
paskirties pastatai.

Rekreacinés paskirties nekilnojamasis turtas (angl. recreational
real estate) susijes su poilsio sfera. Tai jvairiy raiSiy pastatai ir stati-
niai kurortiniy zony teritorijoje, interesy klubai (golfo, jachty klubai),
stadionai, plaukimo baseinai ir kiti sporto, sveikatingumo ar pramogy
kompleksai.

Viesbuciai ir moteliai yra ypatinga nekilnojamojo turto klasé.
Skirtingai nuo gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, Sie ob-
jektai skirti gyventi laikinai, o ne nuolat.

Misriosios paskirties nekilnojamasis turtas — tai anksciau iSvar-
dyty tipy kombinacija. Pvz., daugiabuciai namai, kuriy pirmuose
aukstuose yra jrengtos parduotuves ir biurai, o auksStesniuose — butai
(®puaman, Opaysid, 1997).
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Kiti Vakary nekilnojamojo turto rinkos analitikai siiilo rinka sus-

kaidyti pagal jos priklausomybe nuo nekilnojamojo turto klasifikaci-
jos (Tapacesuu, 2000):

pagrindinés nekilnojamojo turto rasys — biuro, mazmeninés pre-
kybos, gyvenamasis turtas.

Ypatingas pajamas neSantis nekilnojamasis turtas — vieSbuciai,
stadionai, francizés pagrindais dirbancios istaigos, misko sklypai
ir pan.

Egzistuoja dar daugybé nekilnojamojo turto klasifikacijos buduy,

taciau komercinés paskirties nekilnojamojo turto rinkos klasifikacija

paprastai yra atliekama rinkos analizés tikslais. Kadangi kiekviena

analizé paprastai yra vienintelé ir unikali, todel démesys, sutelkiamas

i tam tikrus parametrus, priklauso nuo pacios analizés tiksly.

Komercinés paskirties objekty rinka gali buiti suskirstyta pagal

daugybe parametry (®puaman, Opaysid, 1997):

pagal panaudojima: egzistuoja skirtingos rinkos: gyvenamosios
paskirties, komercinés, pramoninés, Zemés tikio paskirties.

Pagal geografinj faktoriy: kiekvienas rajonas gali biiti atskira
rinka, nes vienoje miesto dalyje gali egzistuoti vienokios rinkos
salygos, o kitoje — kitokios.

Pagal kaina: vieny komercinés paskirties nekilnojamojo turto
objekty pirkéjai skiriasi nuo kity pagal galimybe sumokéti atitin-
kamo dydzio pinigy sumas.

Pagal produkto kokybe: A klasés biuro patalpos gali priklausyti
visai kitam komercinés paskirties objekty rinkos segmentui, nei
C klasés biuro patalpos, nors abi yra toje pacioje vietovéje.

Pagal investuotojo motyvacija: vienus investuotojus gali dominti
komercinés paskirties nekilnojamasis turtas, reikalaujantis mini-
malaus valdymo, negeneruojantis dideliy pajamy, taciau turintis
vertés augimo potenciala. Kiti investuotojai gali jsigyti objektus,
kuriy eksploatacija leidzia taupyti mokes¢ius ir kuriems budingi
teigiami pinigy srautai.

Pagal disponavimo teisés tipa: pardavimo rinka, nuomos rinka.
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Kai kurie autoriai, priklausomai nuo temos nagrinéjimo tiksly,
komercinés paskirties nekilnojamojo turto nuosavybe klasifikuoja
kaip (Tapacesuy, 2000):

— nuosavybe, naudoting pajamoms gauti arba kaip investicijy ob-
jekta;

— parduoti skirta nuosavybe;

- nuosavybe, naudoting versle;

— nuosavybe, naudoting savininkui gyventi.

Skirtingai nei kitoms prekéms, komercinés paskirties nekilnoja-
mojo turto rinkai priskiriami $ie nekontroliuojami makrorizikos
veiksniai: nelikvidumas, apmokestinimas ir teisinis reguliavimas,
konkurencija, darbinis ciklas, demografinés tendencijos, uzZimtumo ir
pelno tendencijos, infliacija ir procentinés pajamos (Stasiulionis,
2004).

Komercinés paskirties pastaty prieziiiros valdymo
organizavimas

Pagal tarptautinj pastaty tipy klasifikatoriy prie biury ir visuome-
niniy pastaty grupés priskiriami pastatai, naudojami kaip verslo vieta,
kanceliariniams ir administraciniams tikslams, t. y. bankai, pastas,
komunaliniai biurai, vyriausybés departamento biurai ir kt. Cia taip
pat priskiriami konferencijy ir suvaziavimy centrai, teismai, parla-
mento pastatai. Prie Siy pastaty nepriskiriami pastatai, naudojami
kitiems tikslams (EU, Eurostat, 1998).

Biury pastatai — tai komerciniai pastatai su biurams skirtomis pa-
talpomis. Komercinis pastatas — tai pastatas, naudojamas komerci-
niams tikslams. Tai gali biiti verslo centrai, sandéliai ir kt. (Laisvoji
interneto enciklopedija).

Pagrindinis biury pastato tikslas yra sukurti darbo vieta ir darbine
aplinka pirmiausia vykdomiesiems ir vadovaujantiems darbuotojams.
Biury pastatas turi turéti lankséia ir technologiskai paZzengusia darbo
aplinka, kuri yra saugi, sveika, komfortabili, ilgalaiké, estetiskai ma-
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loni ir prieinama. Turi bati imanoma apriipinti i$skirtine erdve ir

nuomininkui reikiamais jrenginiais. Ypa¢ didelis démesys turi biti

rodomas renkantis posédziy saliy ir kity, su vieSuoju priéjimu susiju-
siy erdviy interjera. Tuo be dideliy vargy gali pasiripinti pastaty tikio

valdymo paslaugas teikianti bendrové (Conway, 2006).

Buriy pastatuose svarbu diegti Siuolaikines technologijas, kad bi-
ty patogiau ir paprasciau, be to, pastatui islaikyti reikéty mazesniy
sanaudy. Pvz., aukstyjy technologiju diegimas, susidedantis i$ triju
pagrindiniy elementy:

— viena ar daugiau automatizacijos sistemy, tiesiogiai susijusiy su
pastato kontrole, priezitira ir valdymu. Tokioms automatizacijos
sistemoms priskiriami liftai, apS$vietimo ir apsaugos sistemy
kontrolé ir t. t.

—  Progresyvios telekomunikacijos (sistemos, skirtos bendrauti tik
balsu, arba sistemos, perduodancios ir balsa, ir informacija).

— Biury automatizacija. Tai paslauga, kuria galima jrengti aukstyju
technologiju pastate. Ir duomeny, ir praneSimy apdorojimas bus
daug efektyvesnis, sujungus tai i vieng tinkla visame pastate.

Visi minéti automatizuoty sistemy elementai remiasi | kompiute-
rines sistemas, progresas ir nauji pritaikymai atsiranda beveik kas-
dien, todél pastaty valdytojai turéty zengti kartu su pastaty tobulini-
mu.

Tipiniai biury pastaty privalumai yra (Conway, 2006):

- sanaudy efektyvumas;

— funkcionalumas ir operatyvumas. Pastato architektiira ir planas
turi atitikti biisimy nuomininky integruotus reikalavimus;

— lankstumas;

—  pastato padétis miesto atzvilgiu;

— produktyvumas (darbuotojy pasitenkinimas, sveikata ir komfor-
tas);

— techninés galimybés (internetas ir kt.);

- saugumas,
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— nuolatinis energijos efektyvumas, atsizvelgiant | biuro dydj, jo
naudojimo paskirt], vietos klimata ir pan.
Standartiniai patogumai moderniame biury pastate suprantami

siauresne prasme (Laisvoji interneto enciklopedija). Juos sudaro:

— vanduo;

— elektra;

—  prisijungimas prie vietinio telekomunikaciniy paslaugy teikéjo;

— struktiirinei, vidinei sistemai ir telekomunikacijoms skirti tinklai.

Priklausomai nuo nekilnojamojo turto objekty apimties ir sudé-
tingumo, turto naudotojas gali valdyti pats arba patikéti valdyma
kitoms organizacijoms.

Tradicinés pastaty prieziiiros organizacijos didelése institucijose
kuriamos kaip iy padalinys. Siuos padalinius sudaro dailidés, dazy-
tojai, elektrikai, vandentiekio specialistai, Sildymo, ventiliacijos ir
oro kondicionavimo sistemy aptarnaujantys specialistai. Cia taip pat
turi buti jtraukti ir Saltkalviai, tinkuotojai, stogdengiai, elektroninius
priezilra, privaziavimo keliy prieZiiira, autotransporto priezitira daz-
niausiai jtraukiami i pastaty tikio valdymo organizacijos padalinj.

Dazniau pastaty priezitiros paslaugy gaunama pagal sutarti sam-
dant kitas organizacijas, negu ikuriant vidaus padalinius. Todél gali-
mos dvi pastaty tikio valdymo alternatyvos. Pirma, kai visus darbus
atlieka organizacijos pastaty okio valdymo padalinys. Antroji, kai
organizacijos tiek nesudétingiems pastato techninés priezitros dar-
bams, tiek darbams, reikalaujantiems didelio darbo nasumo, brangios
irangos ir aukstos kvalifikacijos, atlikti samdo organizacijas, kuriy
specializacija — visi Sie iSvardyti aspektai.

Siandien verslo centrai yra bene grei¢iausiai augantis ir jdomiau-
sias sektorius Europos nekilnojamojo turto rinkoje. Biurai su pilnu
paslaugy paketu yra bendras sprendimas, jie yra visiSkai apripinti,
apstatyti ir paruosti persikelti nedelsiant. Siy pastaty valdytojai prisi-
ima atsakomybe uz visas pastate teikiamas paslaugas ir papildomai
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teikia daugybe kity paslaugy, iskaitant sveciy sutikima ir atsiliepimy
i telefony skambucdius paslaugas, sekretoriaus pagalba, konferenciju
ir susitikimy galimybes, vaizdo konferencijas ir greito interneto pa-
slaugas (Stasiulionis, 2004). Biury verslo centruose nuomos kaina
daznai yra ,,viska apimanti kaina“ ir tai sudaro nuoma, turto mokes-
¢iai, baldy apstatymas, prieziiira, Sildymas, kondicionavimas, apsvie-
timas, valymas, apsauga ir kt. Dauguma organizacijy Siandien renka-
si biurus su pilnu paslaugy paketu (Stasiulionis, 2004).

Kontroliniai klausimai:

1. Pagal kokius parametrus gali biiti suskirstyta komercinés paskir-
ties objekty rinka?

2. Kokiais aspektais galima nagrinéti nekilnojamajj turta?

Kaip skirstomas nekilnojamasis turtas pagal funkcing paskirtj?

4. Koks turtas priskiriamas ,,ypatingas pajamas neSanciam nekilno-
jamajam turtui“?

(98]
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6. PASTATU UKIO VALDYMO
EFEKTYVUMO TOBULINIMO KRYPTYS,
TAIKANT INTERNETINES TECHNOLOGIJAS

Siame skyriuje apragomos jvairios internetinés technologijos, ku-
rias galima taikyti pastaty tikio valdyme, t. y. skai¢iuoklés, analizato-
riai, programiné jranga, neuroniniai tinklai, ekspertinés ir sprendimy
paramos sistemos. Be to, aprasomas sprendimy priémimo metodas ir
jo taikymo pavyzdys.

Pastaty aikio valdymo skaiciuoklés, analizatoriai, programiné
iranga, neuroniniai tinklai, ekspertinés ir sprendimy paramos
sistemos

Dauguma besidomin¢iy pastaty iikio valdymu tinklalapiuose gali
rasti jvairiy skaic¢iuokliy, analizatoriy, programinés jrangos, neuroni-
niy tinkly, ekspertiniy ir sprendimy paramos sistemy. Dazniausiai
skaiCiuoklés ir analizatoriai naudojami tiesiogiai per kompiuterini
ry$i ir jais naudotis galima nemokamai. Reéiau programine jranga,
neuroniniais tinklais, ekspertinémis ir sprendimy paramos sistemo-
mis galima naudotis tiesiogiai kompiuteriniu rySiu. Kitos programi-
nés jrangos, neuroniniai tinklai, ekspertinés ir sprendimy paramos
sistemos jsiraSomos i§ interneto ir naudojamos viename asmeniniame
kompiuteryje (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Skai¢iuoklés — tai programiné jranga, naudojama matematiniams
apskaic¢iavimams. Yra labai daug skaiciuokliy: pradedant pacia pa-
prasCiausia ir pigiausia programine jranga, su kuria galima atlikti
pagrindines matematines operacijas, iki tokiy, kuriomis galima atlikti
ir sofistines matematines, ir statistines operacijas bei programuoti.
Kartais pastaty oikio valdymo tinklalapiai turi skaic¢iuokles (Kaklaus-
kas, Zavadskas, 2002).
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Toliau trumpai pateikiami pavadinimai ir trumpi funkcijy, kurias
atlieka pastaty tikio valdymo srities skaiciuoklés, aprasai:

- ,,CRESA Space Calculator (erdvés skaiciuoklé). Apskaiéiuoja
biuro erdvés (vietos) poreikius. Yra trys skirtingi metodai: pra-
monés standartai, elementarus ir detalus.

—  Susitikimo erdvés skaiciuoklé (angl. Meeting space calculator)
(9 pav.). Pagal suvestus duomenis (susitikimo patalpos plota arba
dalyviy skai¢iy) apskaiciuoja susitikimui biiting patalpos plota.

Find out how many people will fit in vour reom or what zize
roem you nesd for yvour number of attendees

Choose a Room Layout Type:

[Banauet 60" |

Enter the required room Enter the number of
zize people attending the
(in =quare fest) event
Your Room Size: Attendees:

[ ™[ ]
Find People Find Room Size

Max Attendees: 5S¢, Ft. Room:

[ ] [ ]
@ Close

9 pav. Susitikimo erdvés skai¢iuoklé (angl. Meeting space calculator)

—  Komforto skai¢iuoklé. Analizuoja Silumos poreikius ir jvertina
optimalia temperatiirg. Greitai jvertina esama patalpos komforta,
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paskui rekomenduoja optimalig oro temperatiira, kad uZztikrinty
Siems gyventojams kuo geresnes salygas.

Sviesos skai¢iuoklé. Identifikuoja ir analizuoja galimybes, kurios
padéty sumazinti ap$vietimo sanaudas. Si skaiiuoklé vertina
metines sanaudas, tenkancias apSvieCiamai patalpai, naudojant
Sviesos irenginius.

Ventiliacijos skai¢iuoklé. Tiria iSorés oro tiekima i patalpa.
Persikraustymo skaiéiuoklé. Vertina, kiek kainuoja persikélimas
i$ vienos vietos | kitg arba | kitas Salis.

Namy remonto (atnaujinimo) skaiciuoklé. Kai ruoSiamasi atnau-
jinimo darbams, naudinga Zzinoti, kiek reikés medziagy. Dazus,
Cerpes, kilimus, statybing misko medziaga ir kt. §i skai¢iuoklé
greitai suskaiCiuos ir nustatys kvadratinémis pédomis, galonais
arba kitais vienetais. Bus pateikti apytiksliai duomenys, ko reikés
projektui, ir kiek jis kainuos. Naudojant Sia skaiciuokle, galima
apytiksliai apskai¢iuoti jvairiy projekty sanaudas (Kaklauskas,
Zavadskas, 2002).

Kambario ploto skaic¢iuoklé (angl. Floor area calculator)

(10 pav.).
- - it - B e o . T
a A @ nip/perwmontine-caleulators.couk diy/roomarea php £~ 8 ¢ X || assuvesssnataia (£ colcuiating te fio- x | &) m*’"@ ok
x  Google ~ ) Search - - | @ Share~ B+ | A Check - &§ Translate - o AutoFill - Signin A -

\ Online Calculators

T8RO
1 ™= ry A collection of functional enline calculators for use in every day domestic and commercial use.
1 2 3 X
0 I o Calculating the floor area of a room
a || -
Index of Calculators.

Use this calculator to work out the floor area of a room
Maths Functions
I youre foom aular, then Simply enter the width and depth of the: room and the unit of measure, and the resuling floor area of the room will be: calculated
in several different units of measure, both metric and imperial, useful if you are meauring the reom in ane unit but for example the floor files you want are
measured in a different unit

Area Calculators
i onthe other hand your floor area is not a perfect rectangle try breaking the room down info rectanguiar sections and erter the dimensions for each section into
Betting Caiculators the calculator below, adding each resuit fogether to give you the total floor area

Business Calculators.

Area of Room =

| oiy cmunm:-u: e Width of Rogm  Select Unit of Measure.
Volumetric Calculators Feet

Depth of Room Inches

0.00 Centimetres

Reset
: MEIEC)
10 pav. Kambario ploto skai¢iuoklé (angl. Calculating the floor area of a
roomt)
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— Energijos taupymo skaiciuoklé. Apskaiciuoja, kaip galima su-
taupyti energijos, naudojant energija taupancias lemputes
(11 pav.).

PR . e —
- = N =
'&@ it perveelightbulbs- irectcomarticie/ energy-saving/ £-ox| ikl (@ Eneray saving Caic.. x || 2 |Gasuseraimnssil

x Gogle light calculator ~ | ) Search - - | @ Share- B - | A Check - & Translate - & Autofill - * & light More» s Signln -
Direct = [ - |
Full Catalogue  Standard Bulbs LEDs Energy Savers F Halogen iali Cl Stock
Browse Products
Buibs Energy Saving
Energy Savers o
GU1D Saving energy Is good for the environment as well as your bank balance and, with medem lighting

technology, is as easy as plugging in a new light bulb

Halogen
Fluorescent
LED & accessories
Spotlights T |
Compact Fluorescent |
CEi Energy saver bulbs typically use around 80% less electricity than normal incandescent
D Dl Ly buibs. Use our easy energy saving calculator to see how much you can savel
Pholo, Theatre & Medical wattage of your curent ouo. [EE] wats
Uttra-Violet & Infra-Red 5 — p
Number of Rours per ours
o =25
Bulb Finder 1use | () ke this ~—_—
Wattage | any =] Eleciricity costs me “ pence per KN
voitage  [Any (=] Anmual CoSt OF FUnAiNg cuMent DS £29.20
— -
Capfftting [Any (=] Equivalent Energy Saver bulb 20 Watts®
colorer [amy 5] Annual cost of equivalent Energy Saver Bulb(s) £5.84
finush -
Searchin

& 12mm -T4 - (122 inch) Browse our Energy Saver bulbs »
t

11 pav. Energijos taupymo skai¢iuoklé (angl. Energy saving calculator)

- Energijos taupymo priemoniy buste skai¢iuoklé yra skirta, norint
nustatyti orientacines Siluminés energijos santaupas, renovuojant
pastatus (skaiciuoklé naudojama Lietuvoje).

— Energijos taupymo galimybés gyvenamuosiuose namuose yra
tikrai didelés, nes pagal sovietines normas pastatyti pastatai su-
vartoja vos ne dvigubai daugiau energijos, nei modernis Siuolai-
kiski namai. Norint taupyti energija, biitina rekonstruoti esamas
Sildymo sistemas, $iltinti sienas, stogus, sutvarkyti langus, irengti
energijos apskaitos ir reguliavimo prietaisus. Tai yra didelis dar-
bas, reikalaujantis nemazai investicijy. Tam, kad lengviau buty
priimti sprendima dél namo renovacijos, galima pasinaudoti Sios
skaic¢iuoklés teikiamomis galimybémis. Skaiciuoklé parengta
bendromis Danijos ir Biisto ir urbanistinés plétros agentiiros spe-
cialisty pastangomis, i§ dalies finansuojant Danijos energetikos
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agentiirai. Skai¢iavimuose naudojamos vidutinés apibendrintos
dydziy reik§més, todél ir rezultatai parodo tik bendrasias tenden-
cijas. Kiekvienu konkreciu atveju, atnaujinant ar modernizuojant
pastata, reikéty kreiptis i specialistus (BUPA, 2011).

Tinklalapiuose galima rasti jvairaus pobiidzio analizatoriy, kurie
padeda klientams analizuoti jvairias pastaty tikio valdymo situacijas:
— turto analizatorius. Jis buvo sukurtas jtikinti, kad visos iSlaidos

nustatomos pries§ pateikiant pasitlyma ir ka naudotojas galéty

pasitlyti turtui.

— Analizatorius USA. ,,Analyser — USA* teikia pastaty tkio val-
dymo paslaugas jmonés verslo kompiuterio sistemoms.

— Ekspedicinis analizatorius. Jis leidzia naudotojui palyginti, anali-
zuoti ir suprasti analizuojamus projektus, nes pateikiama pavyz-
dziy, atskleidziamos ekspedicinio projekto portfelio tendencijos
ir galimybés (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Ivairaus pobudzio programinés jrangos galima rasti pastaty tkio
valdymo tinklalapiuose, pavyzdziui:

~ARCHIBUS*. »ARCHIBUS/FM product line*
(http://’www.archibus.com) apima integruotus produktus islai-
doms, prognozéms ir darbo srautams valdyti, kai tai susije su
nuosavybe, nuoma, patalpomis, nekilnojamuoju turtu, telekomu-
nikacijomis, prieziira ir judéjimu (Kaklauskas, Zavadskas,
2002).

- ,FM: Systems®. FM sistemos sitllo du sprendimus visapusis-
kiems PUV industrijos (FM saveikaujan&ios ir FM erdvés pro-
graminés jrangos rinkiniy) poreikiams paremti. FM saveikaujan-
Cios sistemos parodo intuityvy taska ir spragteli, zemélapiu
paremta naudotojo ir kompiuterio sasaja parodo, kaip greitai ir
lengvai prieiti prie suvestos pastaty tkio informacijos, tokios
kaip auksty planai, darbuotojy duomenys, ir kritiniy dokumenty.
FM erdvé organizacijai pateikia priemones, kuriy reikia erdvei
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valdyti, strategiSkai planuoti, nuomai ir nuosavybei bei turtui
valdyti (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

»SPAN-FM*®. Pastaty tikio ir nekilnojamojo turto valdymo pro-
graminé jranga, apimanti ,,Facility Center (pastaty iikio centras)
ir ,,Real Estate Portfolio Manager* (nekilnojamojo turto portfelio
vadybininkas) (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Braizymo bazé (angl. drawbase). Tai yra programinés jrangos
paketas, kurio reikia pastaty tikiui valdyti: patalpy apskaita, pla-
navimas, turto valdymas, baldai, rizikos valdymas, persikélimy
valdymas, jrenginiai, nuomos valdymas, priezitiros valdymas.
SAperture®. | Aperture” (http://www.aperture.com) sprendimai
pastaty ukiui, nekilnojamajam turtui ir technologijoms profesio-
naliai sumazina infrastruktiiros sanaudas, padidina produktyvu-
ma ir optimizuoja prognozavimg ir planavima (Kaklauskas, Za-
vadskas, 2002).

,»Visual Matrix Property Management Software*
(http://’www.managementsystem.com). ,Visual Matrix“ yra is-
samus turto valdymo programinis paketas su nuomos ir nuomos
mokeséiy valdymu, apskaita, priezitira ir algalapiais. Lengva
naudoti, programiné jranga efektyvi ir lanksti. Ji apima bet kokj
nuomos mokes¢iy ar vienety skaiciy, dirba su bet kokiu turto tipu
ir seka jvykius kas diena, kas savait¢ arba kas ménes;j ir pasikar-
tojancius pokycius. ,,Visual Matrix* programiné jranga tinka bet
kokio dydzio kompanijai (Visual Matrix Property Management
Software).

»ATgus Development Budget™ (http://www.argussoft
ware.com/uk/products/ARGUSDEVBUD/default.aspx).  Iranga
skirta prognozéms statybos sanaudy srityje parengti ir nustatyti
tikslia investicijy graza. ,,Argus Development Budget padeda
vystytojams numatyti einamyjy ir biisimyjy projekty (darby) sa-
naudas. Naudojant §ig jranga, galima tinkamai planuoti islaidas ir
darby sanaudas (4rgus Development Budget).

»dpeedikonFM*™
(http.//www.speedikonfm.com/en/index.php?products).  Iranga,
skirta pastaty iikio valdymo imonéms, norint pagerinti ir paspar-
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tinti jmonés veikla, atlieckamy darby kokybe. Iranga susideda i$
keliy moduliy: erdvés valdymo, inventoriaus ir erdvés uzimtumo
valdymo bei planavimo, valymo valdymo, pagrindiniy procesy
valdymo, konferencijos saliy valdymo, nuomos valdymo, techni-
nés pastato dalies valdymo, remonto darby bei energijos valdy-
mo, projekty planavimo ir kity moduliy (SpeedikonFM, 2011).

Ekspertiné sistema yra kompiuteriné programa arba kompiuteri-
niy programy rinkinys, kuris yra tam tikry Ziniy pagrindas ir taisykliy
rinkinys, priimantis naujus faktus pagal zZinias ir ateinanc¢ia informa-
cija ir padedantis spresti Zinomos srities problemas. Be to, sistema
atliecka daugybe pagalbiniy funkcijy, kurias atlieka ekspertas, tokiy
kaip svarbiy klausimy pateikimas, priezasciy aiskinimas ir pan. Pro-
blemos sprendimo patikimumas pagristas informacijos ir taisykliy
kokybe. Paprastai dabar ekspertinés sistemos pakeicia profesionalus
sprendziant sudétingus, bet aiskiai suformuluotus uzdavinius.

Ekspertinés sistemos turi daug sudétiniy daliy. Dauguma jy yra
bendros daugeliui ekspertiniy sistemy, pavyzdziui, naudotojo sasaja,
duomeny bazé, duomeny jsigijimas pastaty wkiui ir interferencinis
(isikisimo) mechanizmas. Naudotojo sasaja yra programiné jranga,
skirta bendrauti tarp sistemos vartotojo ir sistemos. Duomeny bazé
turi ekspertinio lygmens Ziniy. Sios Zinios yra vieno ar keliy eksperty
(zmoniy), tai yra taisykliy rinkiniai, duomeny lentelés. Duomenuy,
ziniy jgijimas pastaty tkiui yra programiné jranga, kuri pasiiilo dia-
loga tarp ekspertinés sistemos ir zmogaus eksperto, norint gauti in-
formacija i$ zmogaus eksperto (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Seniau ekspertinés sistemos buvo suvokiamos kaip atskiros sis-
temos. Per daugeli mety jos issiplétojo i integruota komponenta, su-
sidedantj i§ daugybés sprendimy paramos sistemy, kuriuos numato
paremti sprendimy priéméjai. Norint pasiekti tiksla, neuztenka turéti
eksperting sistema, reikia integruoty duomeny ir modeliy, kuriuos
naudoja sprendimy priéméjai. Taigi ekspertinés sistemos technologi-
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ja tapo sumodeliuota paramos funkcija (Kaklauskas, Zavadskas,
2002).

Sprendimy paramos sistema yra informaciné sistema, kuri kaupia
ir apdoroja informacija ir duomenis i$ jvairiy Saltiniy. Naudodama
jvairius matematinius ir loginius modelius, ji pateikia sprendimy
kiiréjui informacija, kurios reikia galimy sprendimy alternatyvoms,
sprendimams priimti ir jiems vykdyti ir gautiems rezultatams saugo-
ti, analizuoti, palyginti ir vertinti. Sprendimy sistema, kurios pagrin-
das — duomeny rinkimas i§ skirtingy Saltiniy, paruosia informacija,
kurios reikia tam tikros problemos analizei ir tolesniems sprendi-
mams kurti.

Sprendimy paramos sistema turi keturias dideles sudedamasias
dalis: duomenys (duomeny bazé ir jos valdymo sistema), modeliai
(modeliy duomeny bazé ir jos valdymo sistema), vartotojy sasaja ir
elektroninio pasto valdymo sistema.

Yra keli duomeny bazés apibrézimai. Pirmasis: duomeny bazé —
tai kartu saugomy susijusiy duomeny, t. y. informaciniy objekty,
skirty apdoroti kompiuteriu, visuma. Antroji duomeny bazés sampra-
ta platesné. Ji tapatinama su duomenimis ir programy rinkiniu, atlie-
kanc¢iu ty duomeny apdorojimo operacijas. Duomeny bazés valdymo
sistema sukurta apibudinti, kurti, tvarkyti, kontroliuoti, valdyti ir
naudoti duomeny bazes.

Speciali programiné jranga leidzia vartotojui dirbti su duomeny
bazémis. Duomeny bazés valdymo sistema leidzia naudotis duome-
nimis. Kontrolés programy reikia, norint gauti duomenis tokia forma,
kuri biitina nagrinéjamai analizei. Pagrindinés duomeny bazés val-
dymo sistemos funkcijos yra tokios: duomeny bazés struktiiros kiiri-
mas, papildymas, rinkimas, duomeny bazés redagavimas, prieziira,
paieska, ruiSiavimas ir kitos duomeny tvarkymo funkceijos.

Modeliy bazés valdymo sistema atlieka panasias uzduotis su mo-
deliais sprendimy paramos sistemoje. Sekami visi modeliai, kurie
dalyvauja analizéje ir kontrolés vykdomuosiuose modeliuose. Mode-
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liy bazés valdymo sistema susijusi su modeliais, todél vieno modelio

rezultatas gali buti kito modelio pradiniai duomenys (Kaklauskas,

Zavadskas, 2002).

Vartotojo sasaja pateikia biidus, kaip informacija jvedama i sis-
tema ir i$ jos iSvedama.

Elektroninio pasto valdymo sistema numatyta naudoti elektroninj
pasta, kaip duomeny pateikimo $altinis.

Sprendimy paramos sistema pateikia sistema, kuri padeda spren-
dimy kiiréjams priimti sprendima naudojant meniu arba komandy
sistema. Paprastai sprendimy paramos sistema padeda formuoti al-
ternatyvas, ivesti duomenis, kurti modelius ir interpretuoti rezultatus,
pasirinkti variantus arba analizuoti pasirinkimo poveikj. Pastaty iikio
valdymo dalyviai gali naudoti jvairios paskirties paramos sistemas,
pavyzdziui (Kaklauskas, Zavadskas, 2002):

— pastaty atnaujinimo daugiakriteriné sprendimy paramos sistema.
Ji remiasi pastaty atnaujinimo duomeny baze. Sprendimy para-
mos sistema leidzia vartotojui analizuoti projektus kiekybiskai
(kriterijy, matavimo vienety, verciy ir reikSmingumo sistema ir
posistemiai) ir abstrakciai (tekstas, formulés, schemos, grafikai,
diagramos, vaizdiné informacija).

— M. L. Okoroh sukurta sprendimy paramos sistema skirta atnauji-
nimo projekty subrangovams parinkti. Ji pagrista kriteriju, ju
verciy ir svoriy sistema. Kriterijaus vertés ir reikSmingumai su-
vedami | vieng kriterijy, aprasantj jvairias alternatyvy dimensijas
(Okoroh, 1996).

- ,LPCSWMM 2000° yra lanksti sprendimy paramos sistema. Ji
integruota i pastaty tikio valdymo (informacijos valdymo) siste-
mas (FM/IMS) (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Internetiné pastaty itkio valdymo sprendimy paramos sistema.

Remiantis atlikta pastaty tikio valdymo skaiciuokliy, analizatoriy,
programiniy jrangy, ekspertiniy ir sprendimy paramos sistemy anali-
ze ir profesoriy A. Kaklausko ir E. K. Zavadsko sukurtais daugiakri-
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terinés analizés metodais (Zavadskas, Kaklauskas, 1996, Zavadskas

ir kt., 1994; Zavadskas ir kt.,1992), buvo sukurta internetiné pastaty

tkio valdymo sprendimy paramos sistema. Sukurta sistema pristatyta
keliose publikacijose (Kaklauskas, Lepkova, 2001; Zavadskas ir kt.,

2002 a), 2002 b). A. Kaklausko ir E. K. Zavadsko kartu su M. Gikiu,

A. Gulbinu ir N. Lepkova sukurta internetiné pastaty tikio valdymo

sprendimy paramos (IPUVSP) sistema sudaryta i§ duomeny bazeés ir

duomeny bazés valdymo sistemos, modeliy bazés ir modeliy bazés

valdymo sistemos, vartotojo sasajos (Kaklauskas, Zavadskas, 2002).
IPUVSP sistemos duomeny bazé sudaryta i tokiy lenteliy:

— pradiniy duomeny lentelés. Jose pateikiama bendra informacija
apie analizuojamus pastatus, alternatyvias pastaty tikio valdymo
organizacijas ir t. t.

—  Pastaty iikio valdymo alternatyvy jvertinimo lentelés. Siose len-
telése pateikiama kiekybiné ir koncepciné informacija apie alter-
natyvius pastaty tikio valdymo sprendimy variantus (erdvés val-
dymas, administracinis valdymas, techninis valdymas,
kompleksinis pastaty iikio valdymas, rinka, konkurentai, tiekéjai,
rangovai ir pan.).

IPUVSP sistemoje modeliy baze sudaro tokie modeliai: pradiniy
kriterijy reikSmingumy nustatymo (taikant ekspertiniy jvertinimy
metodus) modelis, kriterijy reikSmingumy nustatymo modelis, pro-
jektu daugiakriterinés analizés ir prioritetiSkumo nustatymo modelis,
projekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymo modelis
(Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Toliau trumpai aprasomas autorés Natalijos Lepkovos i$sprestas
pavyzdys (Lepkova, 2003; Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

Buvo atlikta Zirmiiny prekybos centro pastato (5 318 m?) valdy-
mo varianty analizé. Pavyzdys aprasomas keturiais etapais:

—  Zirmiiny prekybos centro aprasas;

- lyginamyjy varianty aprasas;

- vertinimo kriterijai;

— pastaty tkio valdymo alternatyvy daugiakriteriné analizé.
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Zirminy prekybos centras (Zirmiiny g. 68A) yra Vilniuje, Zir-
miiny mikrorajone. Prekybos centras statytas 1974 m. Jis priklauso
nekilnojamojo turto firmai ,,Ober-Haus®, biitent ji ir yra $io nekilno-
jamojo turto savininké ir valdytoja. Prekybos centras yra dviejy auks-
ty, su risiu. Bendras naudingasis pastato plotas — 5 318 m’. Atlikta
ne visa apdaila. Fizinis nusidévéjimas nedidelis. Labai patogu priva-
ziuoti, didelé automobiliy stovéjimo aikstelé. Siuo metu prekybos
centra nuomojasi jvairios imonés, pvz., ,,Kino klubas®, restoranas
,Kinija® ir kitos. Jos uzima apie 3 420 m>. Liko 1 898 m’ nei$nuo-
moto ploto.

Kei¢iantis Zirmiiny prekybos centro valdymo alternatyvoms,
kei¢iasi juy kaina ir kokybé. Galima nagrinéti daugybe Zirmiiny pre-
kybos centro valdymo alternatyvy.

Kaip pavyzdys nagringjamos dvi krastutinés alternatyvos savi-
ninko ir nuomininko pozitiriu:

— nuoma be paslaugy;
— nuoma su visomis paslaugomis.

Toliau aprasomi Sie lyginamieji variantai.

Kai kalbama apie nuomq be paslaugy, turima omenyje, kad
imamas mokestis tik uz naudojimasi pastato patalpomis. Jokiy pa-
slaugy savininkas ar valdytojas neteikia.

Kai kalbama apie nuomq su visomis paslaugomis, turima omeny-
je, kad imamas mokestis ne tik uz naudojimasi pastato patalpomis,
bet ir uz tam tikry paslaugy teikima. Valdytojas (savininkas) riipinasi
turto apsauga, techninés dalies valdymu, aplinkos priezitira, patalpy
valymu ir t. t.

Nagrinéjamame pavyzdyje, remiantis eksperty patarimais ir
nuomonémis, geriausiam Zirmiiny prekybos centro valdymo varian-
tui nustatyti buvo pasirinkti Sie kriterijai: nuomos kaina per ménesi,
valdymo islaidos, nuomininko sugaiStas laikas, ménesio pelnas i$
nuomos, turto apsauga, techninés dalies valdymo kontrolé, aplinkos
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priezitra, valymas, sandoriy valdymas, pastato naudojimo kontrolé,
reklama.

Nuomos kaina per ménesj. Remiantis atliktais skai¢iavimais, bu-
vo nustatyta 1 m* be paslaugy kaina — 21 Lt, o 1 m’ su visomis pa-
slaugomis — 25 Lt.

Valdymo islaidos buvo nustatytos susumavus apsaugos, patalpy
valymo, aplinkos priezitiros, draudimo, pastato naudojimo kontrolés,
pastato techninio valdymo ir reklamos islaidas.

Nuomininko sugaistas laikas — tai laikas, kurj pastaty okio val-
dymui sugaista nuomininkas (proc. nuo bendro darbui skirto laiko).

Ménesio pelno is nuomos kriterijaus reikSmé buvo nustatyta taip:
i$ pajamy, gauty nuomojant nekilnojamaji turta, atimamos pastaty
iikio valdymo i$laidos. Sis kriterijus ir jo reik§mé buvo naudojama
daugiakriterinés analizés skai¢iavimams atlikti tik savininko pozii-
riu.

Turto apsaugos kriterijumi jvertinama turto apsaugos kokybé, t.
y. apsauga nuo jsilauzimy, vagysciy ir t. t. Kokybé matuojama pagal
desimtbalg vertinimo sistema.

Techninés dalies valdymo kriterijus padeda jvertinti nekilnojamo-
jo turto techninés dalies valdymo kokybe. Techninis valdymas apima
tokiy sistemy ir jrenginiy eksploatavima, inspekcija, remonta, avari-
ne priezitra: dujy, vandentiekio, kanalizacijos, Sildymo, vandens
Sildymo, ventiliacijos, elektros, apsaugos nuo zaibo, lifty, pastato ir
patalpy apsaugos, kity jrenginiy ir sistemy. Kokybé matuojama pagal
desimtbale vertinimo sistema.

Aplinkos priezitiros Kriterijumi jvertinama pastato aplinkos prie-
zitros kokybé. | pastato aplinkos prieziiira jeina langy, stogo, sniego
valymas, augaly prieziiira, aplinkos apsauga. Kokybé matuojama
pagal desimtbalg vertinimo sistema.

Pagal valymo kriterijy ivertinama pastato vidaus patalpy ir Siuks-
liy iSvezimo kokybé. Kokybé matuojama pagal deSimtbale vertinimo
sistema.

113



Sandoriy valdymo kriterijus padeda jvertinti nekilnojamojo turto
sandoriy valdymo kokybe. Sandoriy valdyma apima: sandoriy suda-
rymas, draudimo sutaréiy sudarymas ir t. t. Kokybé matuojama pagal
desimtbalg vertinimo sistema.

Pastato naudojimo kontrolés kriterijumi jvertinamas biudzeto
tvarkymas ir optimizavimas, teikiamy paslaugy koordinavimas, san-
dorio jsipareigojimy monitoringas, pastato perdavimas ir priémimas,
pastato ir automobiliy stovéjimo vietos valdymas, dokumenty tvar-
kymas, prane$imy rengimas, jvaizdzio gerinimas. Kokybé matuoja-
ma pagal deSimtbalg vertinimo sistema.

Reklamos kriterijus padeda jvertinti reklamos visuma. Tai nau-
dinga ne tik nuomininkui, bet ir savininkui. Kokybé matuojama pa-
gal desimtbalg vertinimo sistema.

Apklausus 20 pastaty iikio valdymo srities eksperty ir gautus re-
zultatus apdorojus ekspertiniais metodais, buvo apskaiéiuotos koky-
biniy kriterijy (turto apsauga, techninés dalies valdymas, aplinkos
prieziiira, valymas, sandoriy valdymas, pastato naudojimo kontrolé,
reklama) reik§més. Tiek nuomininko, tieck nuomotojo pozitriu ap-
skai¢iuotos kiekybiniy ir kokybiniy kriterijy reikSmés, iSskyrus nuo-
mininko sugaisto laiko ir nuomos pelno kriterijy reikSmes, sutampa.
Tai suprantama, kadangi:

— apskaiciuotos kiekybiniy kriterijy (nuomos kaina per ménesj,
valdymo islaidos, nuomininko sugaistas laikas, nuomos pelnas)
reikSmés yra objektyvios,

- kokybiniy kriterijy reiksmés buvo apskaiciuotos remiantis nepri-
klausomy pastaty tkio valdymo srities eksperty nuomonémis.

Taciau nuomininko ir savininko pozidiriu apskaiciuoti kriterijy,
iSsamiai apibudinanciy teikiamas paslaugas, reikSmingumai skiriasi.
Tai galima paaiskinti jvairiomis priezastimis:

— vienam jy gali bati reikSmingesni kainos rodikliai, o kitam —
kokybés rodikliai;
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— viena pastaty tikio valdymo alternatyva preliminariai gali atrody-
ti patrauklesné nuomininkui, o kita — savininkui.

Nagringjamo Zirmiiny prekybos centro valdymo alternatyvy
efektyvuma reikia nagrinéti nuomininko ir savininko pozitriais. To-
dél, siekiant nustatyti nagrinéjamy pastaty oikio valdymo alternatyvy
efektyvuma, buvo sudarytos dvi sprendimy priémimy matricos:

- teikiamy paslaugy analizé nuomininko pozitriu (12 pav.),
- teikiamy paslaugy analizé savininko pozitriu (13 pav.).

Sudarius $ias dvi sprendimy priémimo matricas (12 ir 13 pav.),
atliekama pastaty tikio valdymo alternatyvy daugiakriteriné analizé.
Si analizé atliekama taikant E. K. Zavadsko ir A. Kaklausko pasiiily-
ta projekty daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo
metoda (Zavadskas ir kt., 1992).

IS 12 ir 13 pav. pateikty duomeny matyti, kad kiekvienas varian-
tas turi tiek teigiamy, tiek neigiamy savybiy. Turto apsauga, techni-
nés dalies valdymo kontrolé, aplinkos prieziiira, valymas, sandoriy
valdymas, pastato naudojimo kontrolé ir reklama vertinami balais.
Kuo didesnis balas, tuo geresnis rodiklis. Pavyzdziui, i§ 12 pav. pa-
teikty duomeny matyti, kad varianto su visomis paslaugomis teikia-
my paslaugy (turto apsauga, techninés dalies valdymas, aplinkos
priezitra, valymas, sandoriy valdymas, pastato naudojimo kontrolé¢ ir
reklama) kokybé yra geresné, negu varianto be paslaugy.

Kuo didesnis reikSmingumas, tuo Sis rodiklis yra svarbesnis eks-
pertams, nuomininkui ir nuomotojui ir turés didesnj poveiki galuti-
niam vertinimo rezultatui. Pavyzdziui, skai¢iuojant buvo nustatyta,
kad valymo reik§mingumas jvertinamas 0,05 balo, o reklamos reiks-
mingumas — 0,04 balo, t. y. pirmasis rodiklis reik§Smingesnis uz ant-
raji 20 proc.

Daugiakriterinés alternatyvy analizés skaiciavimy rezultatai
nuomininko poziiiriu pateikiami 14 pav. Gauti rezultatai rodo, kad
variantas ,,Nuoma be paslaugy (Nnl = 100 proc.) yra truputéli ge-
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resnis nuomininkui, o variantas ,,Nuoma su visomis paslaugomis®
(Nn2 = 98,53 proc.) jam yra 1,47 proc. maziau naudingas.
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12 pav. Pradiniy skai¢iavimy duomenys nuomininko pozitiriu

Daugiakriterinés alternatyvy analizés skaiciavimy rezultatai sa-
vininko poziiiriu pateikiami 15 pav. Gauti rezultatai rodo, kad va-
riantas ,,Nuoma be paslaugy“ (Ns1 = 100 proc.) yra geresnis savinin-
kui, o variantas ,,Nuoma su visomis paslaugomis® (Ns2 = 93,61
proc.) jam yra 6,39 proc. maziau naudingas.

Lyginamy varianty naudingumo laipsnis iSreiskia nuomininko ir
savininko tiksly pasiekimo lygj. Kuo daugiau ir reikSmingesniy pa-
siekta tiksly, tuo didesnis varianto naudingumo laipsnis.
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13 pav. Pradiniy skai¢iavimy duomenys savininko pozitiriu

Atlikus skai€iavimus tiek nuomininko, tiek savininko pozitiriu
(14 ir 15 pav.), paaiskéjo, kad abiem atvejais nuomos su visomis
paslaugomis naudingumo laipsnis (t. y. Nn2 = 98,53 proc. ir Ns2 =
93,61 proc.) yra atitinkamai 1,47 proc. ir 6,39 proc. maZesnis uz
nuomos be paslaugy naudingumo laipsni, kuris abiem atvejais yra
100 proc.
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14 pav. Daugiakriteriné alternatyvy analizé nuomininko pozitiriu

Neuroniniai tinklai. Dirbtiniai neuroniniai tinklai (DNT) — tai
dirbtinio intelekto sistemos, sukurtos imituoti zmogaus smegeny
biologinés nervy sistemos veikla: mokymasi, mastyma, informacijos
saugojima, atgaminima ir atpazinima. Dirbtiniai neuroniniai tinklai,
kaip metodas, leidzia identifikuoti pagrindinius valdymo veiksnius ir
nustatyti ju kiekybing itaka projekty jgyvendinimo islaidy kitimui.
Tai atliekama remiantis realios patirties pavyzdziais.
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15 pav. Daugiakriteriné alternatyvy analizé savininko pozitiriu

Naudojant neuroninius tinklus, reikiamy darbo sanaudy apimtis
yra mazesné, nei taikant tradicinius matematinius modeliavimo me-
todus. Bitina turéti Ziniy, norint surinkti ir paruosti duomenis, pa-
rinkti neuroniniy tinkly strukttira, pritaikyti tam tikras neuroniniy
tinkly mokymo taisykles ir interpretuoti rezultatus. Neuroniniy tinkly
modeliai gali bati nuolat tobulinami jvedant naujausius praktinés
veiklos duomenis. Tai leidzia pasiekti norima rezultaty tiksluma
(Kaklauskas, Zavadskas, 2002).

119



Nominaliy grupiy metodo taikymas pastaty iikio valdymui
Lietuvoje

Siais laikais sprendimus daugeliu atvejy priima ne vienas Zzmo-
gus, bet grupé zmoniy, vadinamy sprendimy priéméjais.

Terminas sprendimy priémimas vartojamas jvairiose disciplino-
se. Pirmiausia reikéty paminéti ekonomika, kur vartotojai ir gaminto-
jai nagrinéja samoningo ir racionalaus iStekliy naudojimo proble-
mas. Manoma, kad Zzmonés turi savyje ,vidines svarstykles®,
kuriomis pasveriamas jvairiy objekty patrauklumas, t. y. ju naudin-
gumas. Ekonomika nustato Zmoniy racionalaus elgesio taisykles
sprendZziant pasirinkimo uzdavinius.

Terminas sprendimy priemimas taip pat taikomas kognityvinéje
psichologijoje. Psichologai jau seniai tiria Zmogaus sistemos infor-
macijos apdorojimo ypatumus. Nagrinéjamos hipotezés, kaip zmo-
gaus atmintis veikia sprendimy priémimo procesa. Psichologai eks-
perimentais bando nustatyti Zmogaus galimybiy ribas sprendziant
pasirinkimo uzdavinius.

Vienas pagrindiniy politologijos tyrimy objekty yra lyderiy poli-
tiniy sprendimy priémimo mechanizmas.

Sprendimy priémimas — vienas pagrindiniy terminy, vartojamy
operacijy tyrimo mokslo kryptyje.

Si terming galima aptikti ir kitose srityse, tokiose kaip taikomoji
matematika, zoologija ir kt. Procesy ir problemy sprendimo priémi-
mas jvairiose mokslo disciplinose yra pagristas. Pagrindinis $iy pro-
blemy akcentas yra pats Zzmogaus apsisprendimas iSrinkti vieng
sprendima i§ keliy galimy. Pagrindinis sprendimy priémimo teorijos
objektas yra pasirinkimo proceso tyrimas. Sis mokslas tiria, kaip
zmogus priima sprendimus ir kaip jam reikia padéti kuriant specia-
lius metodus ir kompiuterines sistemas.
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Taigi sprendimy priémimas yra taikomoji moksliné disciplina.
Plétojant Sig discipling pagrindinis vaidmuo tenka praktikams, pade-
dantiems Zmonéms spresti pasirinkimo problemas.

Sprendziant pastaty oikio valdymo problemas, specialisty grupés
sprendimy priémimas pristatomas nominaliy grupiy metodu.

Nominalis metodai

Anketos, referendumai, Delphi ir nominaliy grupiy metodai yra
nominaliis metodai, t. y. ¢ia néra tiesioginio dialogo tarp dalyviy,
siekiant mazinti subjektyvumo jtaka.

Ankety nepakanka, kai sprendziama sudétinga problema. I$ tik-
ryju sprendimy priémimo grupé gali veikti nuomong¢ dar formuluo-
jant klausimus. Be to, siekiant nuomoniy suderinimo, jos gali skirtis.
Sprendimy priémimo grupé, iSanalizavusi anketas, gali pateikti sub-
jektyvias iSvadas.

Referendumas, kaip tiesioginis zmoniy balsavimas, taip pat turi
trukumy, sprendziant sudétingas problemas.

Delphi metodas. Sprendziant sudétingas problemas, reikia atlikti
daug ekspertiziy, ir jas turi atlikti ne vienas zmogus.

Apskritojo stalo diskusijos rodo:

— trikumus darant apibréztas prielaidas ir pagrindimus;
— vyraujanéios nuomonés efekta;

— nenorg viesai pateikti skubota nuomone;

— aistringas diskusijas.

Ankety nepakanka, kai sprendziama sudétinga problema. Nuo-
mongés labai skirtingos, norint pasiekti konsensusa.

Delphi metodu bandoma patobulinti sprendimy priémimo grupés
(komisijos) arba ankety metodus.

Delphi metodas — tai metodas, skirtas reikiamy sprendimams pri-
imti duomeny paieskai ir apdorojimui. Metoda sudaro nuosekli ap-
klausos programa (apklausiant posédyje arba pastu), jtraukiant grjz-
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tamaji ry$j su Zmonémis, suinteresuotais problemos sprendimu, kai
viskam vadovauja sprendimy priémimo grupé.

Sis metodas geresnis, nes trikumus likviduoja dél:

- kiekybinio apdorojimo;
- eksperty kompetencijos;
— anonimis$kumo;

— persidengimy pasalinimo.

Pirma karta Delphi metoda taiké Dalkey ir Helmeris korporacijo-
je ,Rand“ 1953 m. (Dalkey, Helmer, 1963).

Pagrindinés Delphi metodo savybés:

— surenkama specialiy ziniy turin¢iy individy (eksperty) grupé.

— Pateikiami pradiniai duomenys turi bati kiek jmanoma viena-
reikSmiai ir kiekybiSkai iSreiksti.

— Eksperty nuomoné apie prading informacija jvertinama pagal
statistinius rodiklius.

- Pradiniy duomeny S$altiniai nustatomi anoniminiu budu.

Galimi du informacijos rinkimo variantai: susitikimai ir anketos.

Organizuojant susitikimus, pasiekiama greity rezultaty, taciau su-
sitikimas turi biiti taip organizuotas, kad bendrauti dalyviai negaléty
(kompiuteriy sistema jjungta i viena tinkla, televizoriy ekranai).

Delphi metodo tritkumai:

— atima daug laiko, ypa¢ apklausa vykdant pasitelkus anketavima.
— Metodui reikia daug investicijy.

Nominaliy  grupiy  metodas. Metodo pradininkai -
A. L. Delbecqas, A. H. Vanas de Venas, D. H. Gustafsonas.
(Delbecq ir kt., 1975, 1986; Delbecq, 1981, 1983).

Nominaliy grupiy metodas yra panaSus | Delphi metoda, kuris
skirtas reikiamy sprendimams priimti duomeny paieskai ir apdoroji-
mui. Formuojama grupé eksperty, kuri atstovauja suinteresuotoms
grupéms ir ateina | uzdara susitikima, vykstantj puse dienos. Grupé
formuojama i$ astuoniolikos zmoniy. Grupei vadovauja valdancioji
grupé arba specialisty vadovas. Nominaliy grupiy metodas susideda
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i$ nuosekliy zingsniy, kuriy kiekvienas yra skirtas tam tikram tikslui
pasiekti:

1. valdanciosios grupés arba specialisty vadovo atidziai iSdés-
toma tyrimo problema klausimu, kuris skatins kiirybini mas-
tyma. Metodo taikymo sékmé labai priklauso nuo klausimo
formuluotés. Teisingai suformuluotas klausimas yra specifi-
nis ir skirtas realiai problemai spresti. Klausimas turi buti
vienprasmis ir iSreikstas kiekybine forma.

2. Susirinkusiai dalyviy grupei i$aiSkinamas taikomas metodas
ir dalyviy praSoma sukurti ir uzrasSyti idéjy nagrinéjamai
problemai spresti. UzZrasytos idéjos taip pat turi buiti vienp-
rasmés ir iSreiksStos kiekybine forma (jei tai jmanoma). Da-
lyviai neturi tarpusavyje bendrauti. Sis etapas trunka nuo
penkiy iki dvidesSimties minuéiy.

3. Kiekvienas dalyvis vienas po kito pateikia po viena idéja i$
savo sudaryto saraso ir (jei reikia) detaliai paaiskina savo
samprotavimus. ISdéstomos visos kiekvieno dalyvio turimos
idéjos.

4. Valdancioji grupé arba specialisty vadovas kartu su dalyviais
aptaria problemy panasumus ir galutinai formuluoja idéjas.

5. Pasirinkimas arba balsavimas susideda i§ atskirai kiekvieno
dalyvio prioritety nustatymo, kol nepasiekiama galutinio re-
zultato dalyvaujant visiems dalyviams. Iprasta procediirg su-
daro: kiekvienas dalyvis pasirenka jo manymu n geriausiy
idéjuy (i$ viso pateikto saraso); kiekvienai i$ pasirinkty idéjy
suteikiama tasky pradedant nuo geriausios idéjos — n tasky —
ir baigiant Zemiausiu — vieno tasko — jvertinimu. Visi taskai
sumuojami ir nustatomas idéjos prioritetiSkumas pagal su-
teikty tasky skaiiy. Gaunamas demokratinis visos grupés
rezultatas.

6. Galima idéjas pateikti kaip norus. Uzbaigus Siuos etapus, da-
lyviai pragomi jvertinti jvykiy atsitikimo tikimybes. Siuo at-
veju dalyviai pasidaro kritiskesni savo paciy pasitlymy at-
zvilgiu. Nustatoma kiekvieno jvykio atsitikimo tikimybé
kaip kiekvieno dalyvio pasitlytos tikimybés vidurkis konk-
reciai idéjai jvertinti.

123



7. Galutinai grupés nustatytas kiekvienos idé¢jos (jvykio) rangas
(R) dauginamas i$ vidutinés jvykio tikimybés (P), norint nu-
statyti kiekvieno jvykio efektyvumo laipsni (E): R x P =E.
Galutinai nustatoma jvykiy uzimama vieta, jvertinant jy

efektyvumo laipsnij (Brauers, 1987).
Nominaliy grupiy metodo privalumai:

—  greitesnis ir pigesnis nei Delphi metodas.

— Néra persidengimy, bet galutinis sprendimas priimamas balsuo-

jant.

—  Todél nominaliy grupiy metoda galima taikyti greitesniam rezul-

tatui pasiekti.

Nominaliy grupiy metodo taikymas pastaty iikio valdymo

problemoms spresti

Norint pademonstruoti, kaip taikomas nominaliy grupiy metodas,
buvo atliktas eksperimentas Vilniaus Gedimino technikos universite-

te.

Eksperimentu buvo siekiama pademonstruoti, kaip $is metodas
taikomas konkreciai problemai spresti, ir metodo veikimo principus.

Kaip ekspertai eksperimente dalyvavo pastaty tikio valdymo spe-
cialistai, ministerijy atstovai ir mokslininkai (Zr. 3 lentelg).

3 lentelé. Grupés eksperty, dalyvavusiy seminare ,,Nominaliy grupiy meto-
do taikymas pastaty tikio valdymui*“ 2002 m. spalio 15 d. VGTU, sudétis

Atstovaujamos organizacijos pavadinimas

Dalyviy skai¢ius

UAB ,,Valymo sistemos*

UAB ,,Rubikon‘ apskaitos sistemos‘

AB ,,Ogmios centras‘

UAB ,,Deltima‘“

Vilniaus Gedimino technikos universitetas

Krasto apsaugos ministerija

LR Aplinkos ministerija

=N W= (NN~
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Vadovaujandia grupe sudaré prof. dr. W. K. Brauersas (Antver-
peno universitetas (Belgija) ir N. Lepkova (VGTU).

Eksperimento metu buvo pateiktas klausimas: ,,Kokie jvykiai la-
biausiai paveiks pastaty tikio valdymo sektoriaus verslo perspektyvas
Lietuvoje per artimiausius 10 mety?*

Kiekvienas dalyvis sudaré jvykiy sarasa, kurie, jo manymu, veik-
ty pastaty tkio valdyma Lietuvoje per artimiausius 10 mety. Kiek-
vienas jvykis buvo jvardytas ir aptartas su eksperimento vadovais.
Toliau dalyviai turéjo pasirinkti i§ visy ivykiy penkis, ju manymu,
galinCius turéti daugiausia itakos, ir jvertinti juos taskais nuo 5 iki 1.

Ivykiai, kurie buvo i$vardyti eksperimento metu (i§ viso 22), pa-
teikti 4 lenteléje. Be to, Cia pateikiami ir tarpiniai eksperimento duo-
menys.

Eksperimento metu gauti rezultatai yra gana jdomds. 19 proc. vi-
sy tasky atitenka jvykiui ,,Narysté Europos Sajungoje®. Tarptautinés
prekybos atzvilgiu gal jvyks nedaug pasikeitimy jstojus i Europos
Sajunga.

4 lentelé. Svarbiausi ivykiai, veikiantys pastaty fikio valdymo sektoriaus

verslo perspektyvas Lietuvoje 2003-2012 m. (jvykiai suraSyti svarbos tvar-
ka)

g
@ @ [
£, 2 = 2
5| & = .2 b2
= |2 =
2|5 z |E |2 E
21z E ] z Q. >
Sls : |3 |2 | |t
e |8 5 = g S5 p=
= | £ 5 ~ 2 Z 1 =
2 | = ) = = i ]
1 |Naryste Europos Sajungoje 37 1 0,75 27,75 1
2 |z Zsienio Kapital ideji-
ymus uzsienio kapitalo padidéji 20 ) 0.75 15 )
mas
3 ]_)iqesné konkt}renci'ja tarp pastaty 16 3 0.88 1408 3
tkio valdymo imoniy
4 |BVP augimas 16 3 0,75 12 4
5 |Naujos medziagos ir technologijos 12 0,75 5
6  |Tarptautinio saugumo stabilumas 14 5 0,50 7 6
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R xP

(Galutinis prioritetiSkumas

IBendras tasky skai¢ius

£

o[Tikimybiy vidurkis (P)

— [PrioritetiSkumas

|(R)

Aukstesné pastaty statybos kokybe

| ~livykio prioritetiskumas
vykio pavadinimas

Naujy informaciniy technologiju
taikymas pastaty tikio valdymui

©
©
=2
=N
(S}

5,67 8

oo

Daugiau ry$iy su uzsienio kompani-
jomis, dirban¢iomis pastaty tikio 9 9 0,63 5,67 8
valdymo sektoriuje

10 |Geresné teisiné baze priezitros

L 11 7 0,5 55 10

sektoriuje

11 Optlmalus paslaugq kokybés ir 7 13 0.75 525 1
kainos santykis

12 Geresne_VI'suomenes nuomoné apie 3 1 0.63 5.04 2
pastaty Gkio valdyma

13 |Gyvenimo lygio augimas 10 8 0,50 5 13

14 Te.lglama 1stat.qu itaka pastaty 6 16 0.75 45 14
akio valdymui

15 Aukétésne pastaty tikio va}ldymf? 5 20 0.75 3.75 15
sektoriaus personalo kvalifikacija

16 |Mokes¢iuy ke.ltlm.as p?rkant ir par- 7 13 0.50 35 16
duodant nekilnojamaji turta

17 |Aukstesni statybos reikalavimai 6 16 0,5 3 17

17 |Aukstesnis i$silavinimo lygis 6 16 0,50 3 17

19 Tgrptautlnlal pastatg uklo valdymo 7 13 025 175 19
srities studenty mainai

20 l?ran.lorim.lo sektor.laus auglmas ir 6 16 025 15 20
zemes tkio sektoriaus smukimas

21 |Sanitariniy paslaugy tobulinimas 4 21 0,25 1 21

22 P.astatq, kaip nuosavybés, padide- 1 ” 025 025 ”
jimas

Pastaty tkio valdymo sektoriuje numatomos $ios ateities proble-
mos: naujy medziagy ir technologijy plétra; aukstesné pastaty staty-
bos kokybé; naujy informaciniy technologijy taikymas pastaty oikio
valdymui; rySiy plétra su uzsienio kompanijomis, dirban¢iomis pas-
taty dkio valdymo sektoriuje; teisinés bazés gerinimas prieziliros
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sektoriuje; optimalus paslaugy kokybés ir kainos santykis; teigiamas
visuomenés nuomonés pasikeitimas apie pastaty tkio valdyma; tei-
giama jstatymy itaka pastaty tkio valdymui; personalo, dirbancio
pastaty tkio valdymo sektoriuje, kvalifikacijos kélimas; mokesciy
pakeitimas perkant ir parduodant nekilnojamaji turta; statybos reika-
lavimy kélimas; aukstesnis iSsilavinimo lygis; tarptautiniai pastaty
tkio valdymo srities studenty mainai ir kt.

Nominaliy grupiy metodo taikymas pastaty tikio valdymui paska-
tino parasyti vidutinés trukmés ir ilgalaikius scenarijus.

Pastaty tikio valdymo sektoriaus ateities scenarijai. Numatomi
trys scenarijai: penkto iStekliaus scenarijus, status quo, arba faktinés
padéties scenarijus, smukdymo konkuruojant scenarijus.

— Penkto istekliaus scenarijus. Uzsienio investicijos pasieks Lietu-
va. Jos bus skirtos pramonés sektoriui finansuoti su jau turimu
nekilnojamuoju turtu. Taciau norima daugiau ir norima apsi-
spresti dél investicijy paskirstymo. Biitent Siuo momentu pasi-
reiskia penkto istekliaus reiksmé (be personalo potencialo, in-
formaciniy technologiju ir kapitalo), t. y. imoniy nekilnojamojo
turto valdymas. Ypag tai svarbu naujoms jmonéms. Sios nekilno-
jamojo turto valdymo kompanijos riipinsis erdve (NT padétimi),
pastaty projektavimu, statyba, remontais, priezitra, atlieky val-
dymu ir pagaliau nugriovimu. Jos bus suinteresuotos tiesioginé-
mis investicijomis.

—  Status quo, arba faktinés padéties scenarijus. Sito scenarijaus
situacija pastaty tikio valdymo sektoriuje nesikeis. Dauguma ma-
7y pastaty tikio valdymo imoniy Lietuvoje taip pat veiksmingai
dirbs toliau. Stipréjant konkurencijai ir nesutarimams, kai kurios
mazos jmonés i$nyks, taciau juy vieta uzims naujos jmonés.

—  Smukdymo konkuruojant scenarijus. Istojus i Europos Sajunga,
imonés stengsis kelti produktyvumo lygi. Kai kuriy sektoriy au-
gimas nebitinai didés kartu su produktyvumu. Todél augs gyve-
nimo lygis, Salyje gali padidéti infliacijos lygis.

Tai padarys itaka pastaty tikio valdymo sektoriui Lietuvoje. Jei
bus didinamos paslaugy kainos, infliacija irgi didés. Vietoj kainy
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didinimo pastaty tkio valdymo sektoriuje galima kita alternatyva —
gerinti teikiamy paslaugy kokybeg. Dabartiniu metu pasireiskia smuk-
dymo konkuruojant scenarijus. Siuo atveju islieka greiciau prisitai-
kancios prie aplinkos ir naujy valdymo metody imonés.

2011 m. galima matyti, kad Salyje dominuoja treciasis scenari-
jus — didelé konkurencija tarp pastaty tikio valdymo jmoniy.

Kontroliniai klausimai:

Kas yra skaiciuoklis?

Kas yra analizatorius?

Apibidinkite eksperting sistema.

Apibudinkite sprendimy paramos sistema.

Kokios sudedamosios dalys sudaro sprendimy paramos sis-
tema?

6. Apibudinkite neuroninius tinklus.
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7.NAUJOS PASTATUY UKIO VALDYMO
KONCEPCIIOS

Siame skyriuje supazindinama su sveiko namo koncepcija, apra-
Somi sveiky pastaty tipai ir pateikiama pasaulyje ir Lietuvoje pastaty-
ty sveiky namy pavyzdziy, pateikiamos sveiky (ekologisky) pastaty
tendencijos; aprasoma ekologisky gyvenvieciy koncepcija ir pavyz-
dziai; apraSoma protingo namo koncepcija, protingo namo funkcijos.

»Oveiko* namo (angl. greenhouse) koncepcija

Sveiki pastatai (angl. green buildings) (Green Buildings; Smart
Communities Network; The Rise of the Green Buildings The Eco-
nomist, 2004) dar zinomi kaip darniis pastatai (angl. sustainable
buildings) arba aplinkos pastatai (angl. environmental buildings).

Sie pastatai gali duoti tokia nauda kaip sumazintos eksploatavi-
mo iSlaidos (vartojant maziau energijos ir vandens), geresné visuo-
meneés ir gyventojo sveikata (atitinkamai pagerinus vidaus oro koky-
be¢), sumazintas aplinkos poveikis (pavyzdziui, mazinant lietaus
vandens nuotékj ir potvynio efekta).

Sveiki pastatai — tai esminé darnaus projektavimo, darnaus vys-
tymosi ir bendro darnumo sudedamoji dalis. Sveiky namy specialis-
tai daznai stengiasi pasiekti ne tik ekologisSka, bet ir esteting darna
tarp pastato ir ji supancios aplinkos (nattralios arba sukurtos). Dar-
niy namy ir pastaty iSvaizda ir stilius gali biiti nepastebéti, palyginti
su ne tokiais darniais namais (Noorman, Uiterkamp, 2004).

Darnus projektavimas daznai pabrézia atsinaujinanciy istekliy
privalumus, pvz., naudojant saulés technologijas ir augalus bei me-
dzius kaip Zalius stogus ir lietaus sodus.

Darnts arba sveiki (Zali) namai — tai tokia projektavimo, staty-
bos, eksploatavimo, prieziiiros, rekonstrukcijos ir likvidavimo prak-
tika, kuri iS$saugo natiiralius iSteklius ir mazina uZzterStuma (Noor-
man, Uiterkamp, 2004).
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Sveiko namo technologija — tai: efektyvumo didinimas, pastatuo-
se ir statybos aikstelése naudojant energija, vandenj ir medziagas.

Pastato poveikio mazinimas zZmoniy sveikatai ir aplinkai — tai-
kant geresni vietos parinkima, projektavima ir statyba, eksploatavi-
ma, priezilirg ir rekonstrukcija bei nugriovima — visa pastato gyva-
vimo laikotarpj (Noorman, Uiterkamp, 2004).

»Iveiky“ pastaty tipai

1. Siaudy ryuliy namai (angl. straw bale houses). Siaudy ry$u-
liai — tai sausos augaly liekanos nuémus derliy. Kvieciy, avi-
74y, mieziy, ryziy ir kity augaly $iaudai dazniausiai naudoja-
mi namams i§ Siaudy rySuliy statyti. Sienos véliau
tinkuojamos. Bet koks Sieno ir Siaudy tipas gali buti naudo-
jamas tokiai statybai.

2. Presuoty Siaudiniy ploks$¢iy namai (angl. extruded straw pa-
nel houses). Presuotos Siaudinés plokstés — tai imlaus darbo
reikalaujancios Siaudy rysuliy statybos komerciné alternaty-
va. Ja naudojant yra maziau nukrypimy nuo dabartiniy namy
statybos technologiju, o tuo patenkinta darbo jéga. Keli dar-
bininkai gali pastatyti vienai $eimai skirta presuoty Siaudiniy
ploks¢iy nama maziau nei per diena.

3. Moliniai namai (angl. clay houses) — tai namai, pastatyti i$
nedegto molio, neretai su jvairiomis priemaiSomis. Molis be
priedy gali buti imamas i$ statybvietéje iskastos duobés ir
sluoksniais kre¢iamas i sienas formuojancius klojinius arba
drebiamas ant pamato. Siuo metu pastatai i molio ir jvairiy
jo miSiniy masiSkai statomi tokiose iSsivysciusiose Salyse
kaip Vokietija, Pranciizija, JAV, Australija.

4. Rastiniai namai (angl. log houses) — tai namai, kuriy sienos
yra surestos i$ rasty. Sieny sukirtimas — tai rasty sudéjimas
vienas ant kito. Kampuose rastai vieni su kitais suriSami sa-
sparomis — savotiskomis ,.spynomis“ (Noorman, Uiterkamp,
2004; Zukauskiené ir kt., 1998)
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Ekologiski pastatai gali turéti ne tik ekonominj efekta. Pavyz-
dziui, nattralaus dienos apsvietimo naudojimas biury pastatuose ne
tik sumazina energijos kainas — darbuotojai tokiose patalpose dirba
daug efektyviau. Atlikti tyrimai, kuriems vadovavo Rachel ir Ste-
phenas Kaplanai (Mi¢igano universiteto aplinkos psichologai), padé-
jo nustatyti, kad darbuotojai, kurie pro langa mato natiiralia aplinka,
daugiau patenkinti darbu, maziau patiria stresy ir maziau serga (Zu-
kauskiené ir kt., 1998).

Vienas pagrindiniy ekologi$ko namo tiksly — kuo maziau energi-
jos imti i$ iSorés ir taip mazinti jos suvartojimg ir pasigaminima nau-
dojant atsinaujinancius iSteklius. Energijos iStekliy kieki galintys
sumazinti veiksniai baty tokie:

1. kompaktiska pastato forma;

2. labai gera Silumos izoliacija;

3. pasyvus saulés energijos panaudojimas per langus ir oranze-
rija;

4. laikinas langy Siltinimas naktj;

5. $al¢io tilteliy minimizavimas, riipestingai jrengiant konstruk-
cijy sandiiras;

6. véjui nepralaidus pastato apvalkalas;

7. ventiliacijos kontroliavimas, naudojant Silumos rekuperaci-
jos jrengimus;

8. lengvai reguliuojama Sildymo sistema;

9. aktyvus saulés ir véjo energijos naudojimas;

10.taupus energijos naudojimas (Noorman, Uiterkamp, 2004).

Sveikata, komfortas ir efektyvus energijos panaudojimas — pa-
grindinés sudedamosios sveiko namo koncepcijos dalys. Ar tai bty
natiirali ventiliacija, ar triuk§mo kontrol¢, ar apsauga nuo saulés.
Kuriant idealius ekologiskus namus nuo pagrindy, turéty biti atsi-
zvelgta i ekologisko namo statybos principus (Reali erdvé; Noorman,
Uiterkamp, 2004):
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jvertinama sklypo vieta — ar lengvai pasiekiama ekologiskomis ir
tradicinémis transporto priemonémis; ar visos biitiniausios pa-
slaugos pasiekiamos pésCiomis arba naudojant minimalias trans-
porto sanaudas; ar statant biista gali biiti paZeista naturali gamta
ir kokiy priemoniy gali prireikti jai atkurti; kokios galimybés sta-
tant tausoti gamtos isteklius;

namo dydis turi biiti optimalus pagal Seimos poreikius. Per dide-
lis namo plotas reikalauja daug papildomy energijos ir kity iStek-
liy, o tai néra ekologiska;

renkantis statybines ir apdailos medziagas, pirmenybé teikiama
vietinés gamybos produktams; pirmenybé teikiama medziagoms,
kurioms pagaminti iSeikvojama maziau energijos, iSsiskirian-
¢ioms ilgaamziSkumu ir tinkanc¢ioms perdirbti arba savaime na-
tiraliai sunykstanéioms;

lietaus vandenys surenkami i rezervuarg nuo visy pavirsiy, nau-
dojami dusui, WC, sodui laistyti;

kanalizacijos vanduo surenkamas ir iSvalomas, po to naudojamas
kompostuoti ir sodui laistyti ar kt.;

statybinés medziagos — ekologiskos sudéties;

apdailos medziagos — ekologiskos sudéties;

apSvietimas — natiiralus, kaitinimo ir liuminescencinés lempos;
Sildymas — pasyvus saulés kolektoriais arba kombinuotas;
elektros tiekimas — saulés kolektoriais, véjo energetika, alterna-
tyvis Saltiniai gali bati derinami ir bent i§ dalies naudojami na-
my reikméms, kartu naudojant ir jprasta elektros energija;

didelis elektrotechninés jrangos energijos efektyvumas;
grindinys, automobiliy stovéjimo aikstelé ir kiti panasis elemen-
tai surinkti i$ statybiniy atlieky perdirbimo produkty;

sienos, langai ir kiti statybos konstrukciniai elementai gerai izo-
liuoja triukSma;

Salia namy — sklypas ekologiskoms darzovéms auginti (Reali
erdvé; Noorman, Uiterkamp, 2004).

133



»Sveiky* pastaty, arba zaliosios statybos kriterijai
Siuo metu isskiriami penki tipiniai Zaliosios statybos (sveiky pas-
taty) kriterijai (Milutiené, 2010):
1. energijos efektyvumas ir atsinaujinanti energija:

— pastato orientavimas, leidziantis panaudoti saulés Silumos
energijos, natiiralaus ap$vietimo privalumus;
- klimato poveikis pastatui;
— Siluminis pastato apvalkalo efektyvumas;
— optimali Sildymo, védinimo ir vésinimo sistema;
— alternatyviy energijos Saltiniy naudojimas;
— elektros energijos naudojimo apsviesti ir jrenginiams suma-
Zinimas.
2. Tiesioginis ir netiesioginis poveikis aplinkai:
— pastato ir vietoves integracija;
— vietiniy augaly rasiy naudojimas apzeldinti,
— integruotas poziiris i kenkéjy naikinima;
— minimalus vandens telkiniy pazeidimas;
— statybiniy medziagy poveikis istekliy eikvojimui, oro, van-
dens tar$ai;
- nekenksmingy statybiniy medziagy naudojimas;
— statybiniy medziagy gamybos energijos sanaudy jvertinimas.
3. Itekliy saugojimas ir perdirbimas:
— antrinio panaudojimo galimybe turin¢iy produkty arba per-
dirbty medziagy naudojimas;
— antrinis pastato komponentuy, irenginiy ir baldy naudojimas;
— pastato statybos, iSmontavimo tarSos mazinimas, taikant ant-
rini panaudojima, perdirbima;
— sanitarinés tarSos mazinimas naudojant pilkaji vandeni, tai-
kant vandens taupymo priemones;
— lietaus vandens naudojimas;
alternatyviy vandens valymo metody taikymas.
4 Vidaus aplinkos kokybé:

— statybinés medziagos be lakiy organiniy junginiy;
— galimybés atsirasti mikrobinei tarSai mazinimas;
— pakankama ventiliacija;
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— valymo, kity pastato priezitiros priemoniy cheminés sudéties
kontrolé;

- triukSmo lygio kontrolé;

— natdralaus ap$vietimo naudojimo didinimas;

— pastato naudotojy veiklos kontrolé, siekiant iSvengti tarSos
tabako dumais, kt.

5. Socialiné aplinka:

— galimybés vaikscioti pésCiomis arba vazinéti dviraciais ska-
tinimas;

— démesys kultirinéms ir istorinéms vertybéms;

— klimato charakteristiky poveikis projektui ir statybinéms me-
dziagoms;

- bendradarbiavimas su savivaldybémis, kitomis Zaliqjq staty-
ba (sveikq statyba) palaikan¢iomis institucijomis;

— atlieky riiSiavima, perdirbima skatinanti infrastruktiira;

— vietiniy produkty vartojimas.

Ekologisky namy istorija

1. Siaudiniai namai. Namy i§ presuoty Siaudy rySuliy statybos
pradzia siejama su presavimo masinos iSradimu. XIX a. pabaigoje
pasirodé pirmosios presavimo masinos, o netrukus ir pastatai i§ Siau-
dy bloky. I$ tokiy bloky buvo statomi dvarai ir net baznycios. Pir-
mieji i§ Siaudy brikety suresti namai buvo Nebraskoje (JAV), tadiau
dél medienos trilkumo buvo statomi be karkaso. Si statybos techno-
logija placdiai taikyta iki 1930 m. Vienas tokiy namy, pastatytas
1903 m., yra islikes iki musy dieny ir iki Siol naudojamas pagal pa-
skirtj.

Tuo metu i§ presuoty Siaudy rysuliy buvo statomi jvairios paskir-
ties pastatai: gyvenamieji namai, parduotuvés, mokyklos, dvarai ir
zemés ikio paskirties pastatai — tvartai, sandéliuoti skirti statiniai,
karvidés. Vienas tokiy dvary, pastatytas 1938 m. Alabamoje, Siuo
metu yra naudojamas kaip muziejus.
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Nuo 1940 m. Siaudiniy namy statyba sustojo. Ja uzgozé sparciai
auganti statybiniy medziagy ir chemijos industrija. Ta¢iau pavieniy
zmoniy entuziazmas neisbléso. 8-ojo deSimtmecio pradzioje susibiire
bendramingéiai nutaré siekti bendro tikslo — grizti prie tradicinés eko-
logigkos statybos technologijos (Siaudiniy namy istorija, a).

1995-1996 m. per Europa nuvilnijo statybos i§ Siaudy brikety re-
nesanso banga. Daugelyje Europos ir kity krasty i§ naujo buvo atras-
ta ir pradéta placiai taikyti §i ekologiska technologija. Pradzioje Siau-
dy rysuliai buvo dedami tiesiog ant zemés. Nepaisant to, kad tokie
namai neturéjo pamaty, kai kurie jy stovi ir Siandien. Taigi 100 mety
$iaudiniam namui néra riba (Siaudiniy namy istorija, b).

Siaudiniai namai JAV (16 pav). Burko sodyba Nebraskoje — se-
niausias, 1903 m. pastatytas, Siaudinis pastatas Nebraskoje, funkcio-
nuojantis iki miisy dieny.

Svenciausioji Piligrimy baznygia Nebraskoje, pastatyta 1928 m.
Siaudinis namas Nebraskoje, pastatytas 1925 m.

JAV S$iaudiniy namy statyba Nebraskos stiliumi placiai taikyta
1900-1940 m.

1938 m. Hantsvilyje pastatytas muziejus — vienas Siaudiniy dva-
ry, nuo 1955 m. zinomas kaip muziejus (Siaudiniy namy istorija, a).
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Yalstijos, kuriose iki 1940 vsaistijos, kuriose statomi modernds

m. statyti Nebraskos presuoty Siaudy pastatai
stiliaus pastatai

16 pav. Valstijos, kuriose paplitusi §iaudiniy namy statyba
(Siaudiniy namuy istorija, a, b)

Statyby is Siaudy paplitimas Europos Sqjungoje:

— Didzioji Britanija: apie 1 000 pastaty (nuo 1994 m.)

— Danija: apie 200 pastaty (nuo 1998 m.)

— Estija: 7 pastatai (nuo 2002 m.)

— Latvija: Valdorfo mokyklos pastatas ir pensionatas.
Ypa¢ modernios architektiiros pastatai statomi Vokietijoje, Aust-

rijoje (Siaudiniy namy istorija, a).
Siaudiniai namai Baltarusijoje:

— pirmasis Siaudinis namas pastatytas c¢ernobylieCiams 1996 m.
Zanaro¢ gyvenvietéje.

— 1997 m. pagal vyriausybine programa Gomelio srityje pastatyta
nedidelé eksperimentiné 4 namy gyvenvieteé.

— 1999 m. pastatyti dviauksciai pastatai.

— Statybos ir architektiiros ministerija atliko Siaudiniy namy testa-
vima ir rekomendavo statyti pakartotinai (Siaudiniai namai Bal-
tarusijoje).
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Pastatai is presuoty Siaudy DidZiojoje Britanijoje:

— pirmieji Siaudiniai namai pastatyti 1994 m.

—  Suskai¢iuojama apie 1 000 tokiy namy.

— Daug vietiniy iniciatyvy.

— Pereinama prie skydiniy namy pramoninés gamybos (The
., Energy Plus* Building Produces All Its Own Power; Pastatai i§
presuoty Siaudy Didziojoje Britanijoje).

Pirmieji pastatai is presuoty Siaudy Lietuvoje. Bene pirmasis i$
Siaudy brikety surgstas namas Lietuvoje atsirado 1996 m. Taraldziy
gyvenvietéje. Ji pastaté architektas Petras Devizis, nieko nezinoda-
mas apie kity Saliy patirtj. Jo statyti pastatai netruko iSgarséti ir tapo
pavyzdziu ir padrasinimu kitiems. Pasakojama, jog pana$i istorija
atsitiko ir Suomijoje, kur pirmasis Siaudinis namas buvo pastatytas
irgi nieko nezinant apie pasaulinius analogus. Tai rodo, jog ekologis-
ko Siaudy namo idéja sulauké savo meto. Nejprastos namo formos
padiktuotos keleto sumetimy:

— forma atsizvelgia | medziaga;

— forma siekia jkiinyti giluminius archetipus;

— forma siekia prasmés simboliniame lygmenyje (Siaudiniai namai
Lietuvoje).

Pirmas projektas Lietuvoje, kuriame pabandyta realizuoti ekolo-
ginés statybos principus — tai atstatomas 50 ha tkis Smilgiy kaime
(17 pav.). Jis suprojektuotas kaip gamybinis—prekinis (su perdirbimo
cechu), su valymo jrengimais, taupia, naudojancia atliekas, Sildymo
sistema su pasyviu Silumos akumuliavimu, funkcionalia, patogia
gyvenamaja dalimi. [ visa sodyba pazitréta kaip | besiplecianti, prisi-
taikantj, autonomisSka organizma. Projekto autorius — Algimantas
Dailidavicius.
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17 pav. Molio—siaudy namas Smilgiy kaime (Siaudiniai namai Lietuvoje)

Siaudinio namo privalumai. Siaudiniai namai yra biopozityviis
namai, sukeliantys teigiama poveiki tiek fizinei, tiek psichinei
Zzmogaus savijautai ir tausojantys aplinka bei mazinantys itaka
klimato kaitai.

Siaudiniy namy privalumai (Siaudiniy namy privalumai):

1. Namas i§ Siaudy — labai Siltas. Presuoty Siaudy namai
pasizymi didele Silumine varza — 8—10 m? K/W, o tai gerokai
sumazina namo Sildymo iSlaidas. Mazéjant kuro
sunaudojimui, gamtai daroma mazesné zala.

2. Statyba

—  Siaudiniy namy statyba gali uzsiimti kiekvienas tuo susidoméjes
zmogus (reikia pasigilinti | teorija, verta prie§ statant savo
jégomis sudalyvauti praktiniame seminare, rekomenduojama
pradéti nuo mazo pastato statybos), Si statyba nereikalauja
ypatingos kvalifikacijos — draugai ir kaimynai, vadovaujami bent
vieno jsigilinusio | technologija ir turincio patirties zmogaus, gali
padéti vieni kitiems statyti namus ir bendruomenés pastatus.

—  Statybos procesa gali valdyti pats Seimininkas ar bendruomené.

— Jeigu yra samdomi statybininkai, kurie kontroliuoja visa procesa,
butina jsitikinti, ar jie turi patirties, ar dirba kokybiskai.
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3. Pigesné statyba

Pastatyti presuoty Siaudy nama yra pigiau nei tokio pat dydzio ir
tokios pat varzos nama i$ kity medziagy.

Ukininko $eima, statydama i$ savo medziagy, gali sutaupyti labai
daug.

Naudojama daug ranky darbo (pigesnes medziagas gali uzgozti
apmokéjimas darbo jégai, taCiau tai negalioja, jei statyby metu
apmokomi statyti kiti Zzmonés — organizuojami seminarai,
talkos).

4. Pastatai tvirti

Namai i$ presuoty Siaudy rysuliy yra atspariis stipriems véjams
(atlaiko iki 215 km/h véja, ASTM E72 80 testas, kurj atliko
Naujojo Piety Velso universiteto Pastaty tyrimo centras 1998 m.)
ir zemés drebéjimams.

5. Gamtos apsauga

Statybai naudojami atsinaujinantys vietiniai iStekliai (Siaudai,
molis, medis).

Sumazinamas atmosferos terSimas, kadangi Siaudai panaudojami,
o ne sudeginami ar suptidomi kaip nereikalingos atliekos.
Statybinés medziagos elementuose néra jokiy sintetiniy priedy.
Statybinés atliekos nezalingos supanciai aplinkai,
biodegraduojancios.

6. Nauda ukininkams, bendruomenéms

Suteikiama pagalba ikininkams, panaudojant Zemés akio
atliekas — Siaudus.

Bendros statybos poreikiams suburiama bendruomené.

Atsiranda galimybé realizuoti jvairiausius planus, grei¢iau ir
pigiau pastaCius reikiamos paskirties pastaty (vaiky darzelis,
biblioteka, teatras, kultiros namai, amaty artelé, tikinis pastatas
irt. t.).

7. Atsparumas ugniai

Siaudy sienos, padengtos 25-75 mm gipso ar molio tinku, daug
atsparesnés ugniai nei medinés sienos.

Eksperimentai, deginant presuoty Siaudy sienos maketa, parodé,
jog tokia siena yra atspari ugniai ir atitinka normatyvus F90,
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ASTM E-119 (dvi val. neuzsidega). Testai atlikti JAV, Danijoje,
Vokietijoje ir Austrijoje. 30 min. deginant maketa 1 000 °C
temperattiros atvira ugnimi, sienos iSorés temperattra pakyla tik
iki 1 °C.
8. Patikima garso izoliacija

— Sienos i$ Siaudy rySuliy sugeria iSorinius garsus, o tai sukuria
ramig ir jaukia aplinka namo viduje.

— Nereikia papildomy garso izoliaciniy medziagy.

— Labai tinkamas sprendimas miestuose didelio triuk§Smo zonose.

2. Moliniai namai. Pasaulyje jau seniai statomi ekologiski namai
i$ nedegto molio. Prie§s 10 mety Algimantas Dailidavicius Lietuvoje
pradéjo kurti ekologisSkos ir pigios statybos i$ vietiniy medziagy
sistema. 2000 m. buvo pastatytas antras toks namas. leSkant
ekologisky ir pigiu sprendimy, namy statyba i§ molio turi didesniy
perspektyvy ir suteikia daugiau galimybiy nei, pvz., statyba is$
medzio. Zitirint i§ ekonominés pusés, namas i§ molio yra pigesnis, be
to, norisi atgaivinti ir senasias statybos tradicijas. Skirtingai nei
moliniy, mediniy namy statyba nenutrtiko ir sovietmeciu. Statyba i$
molio kol kas atrodo kiek keistoka, taciau ji gali sulaukti didelés
sékmés. Ne veltui pastatai i$ molio ir jvairiy jo miSiniy masiskai
statomi tokiose iSsivysCiusiose Salyse kaip Vokietija, Prancizija,
JAV, Australija (Molinis namas).

Kurdamas statybos i§ molio sistema, A. Dailidavicius pirmiausia
galvojo apie kaimo Zmones. Jei kaime gyvenantis Zmogus turéty
galimybe pigiau pasistatyti ir eksploatuoti biista, galéty daugiau
pinigy skirti naujiems tkininkavimo biidams, technikai. Buvo
ieSkoma ne tik pigiy statybiniy, Siltinamyjy ir apdailos medziagy, bet
ir galvojama apie tai, kaip atpiginti patj statybos procesa. Didesnéje
Lietuvos dalyje molinj nama galima pasistatyti naudojant medziagas,
randamas 10 km spinduliu aplink statoma nama. 150 m* ploto namo
molinéms sienoms iSkelti reikia 10 dieny ir 10 kW energijos. Tiesa,
dar kelis ménesius jos turés susistovéti ir iSdzitti. Naudojant vietines
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medziagas ir statant rangos budu, tokio jau jrengto namo 1 m’
kainuoty apie 800 Lt.

Ekologiskos ir pigios statybos sistema buvo kuriama ir praktiskai
isbandoma statant du namus (Plungéje ir Salininkuose). Zmonés
gavo pigy ir ekologiska biista, sistemos kiiréjai — patirtj. Salininkuose
esan¢io namo Seimininkai daugelj darby stengési atlikti patys. Namai
nepaprastai $ilti. Uz lango esant minusinei temperattrai, nama $ildo
vos §ilti radiatoriai. Vanduo $ildymo sistemai Sildomas specialioje A.
Dailidaviciaus suprojektuotoje krosnyje. Namo Seimininkai teigia,
jog tokia ziema kaip §i, namui Sildyti uztenka poros savivaréiy
pjuveny. Daznai lentpjuvés pjuvenas atiduoda nemokamai, tereikia
jas atsivezti. A. Dailidaviciaus teigimu, ekologiSskos statybos
sistemos dalis, apimanti namy i§ molio statyba, yra iSbaigta ir
patikrinta praktiskai.

Pastaty, kuriy konstrukcijoms buvo naudojamas nedegtas molis,
statybos istorija siekia net prieSistorés laikus. Tyrinédami pirmasias
gyvenvietes Lietuvoje, archeologai aptiko karkasinés ir pédinés
konstrukcijos namy, kuriy sienos buvo nupintos i§ zaby ir apkréstos
storu molio sluoksniu. Tokios konstrukcijos buvo ir kasinéjant rastas
Samantoniy bustas (R. Jablonskytés-Rymantienés rekonstrukcija).
Beveik visur pasaulyje gyvenamyjy namy statybai buvo naudojamos
po ranka turimos medziagos. Molis buvo naudojamas visur, kur tik jo
buvo aptinkama. Mesopotamijoje, kur yra daug molio, smélio ir
nendriy, visi pastatai buvo moliniai. Vokietijos teritorijoje nedaug
misky, todél ten paplito fachverkiniai pastatai su molio uzpildu.
Lietuvoje — misky Salyje — tradicinis gyvenamasis namas buvo
medinis (Molinis namas).

Susidoméjimas nedegto molio namais Lietuvoje buvo padidéjes
tarpukario laikotarpiu, kai misko medziagos brango. Tuomet buvo
ieSkoma alternatyviy statybos biidy. Buvo susisteminti statybos i$
molio buidai, i$spausdintos rekomendacijos, daugiausia orientuojantis
i kaimo Zzmogy. Tuo laikotarpiu i8dygo daug moliniy oikiniy pastaty,
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vienas kitas gyvenamasis namas ar net dvarelis. Nemazai §iy pastaty
iSliko iki Siy dieny. Tuo metu Europoje vis labiau jsigaléjo
modernizmo ideologija, pramonings statybos biidai. Pirmenybé buvo
atiduodama naujoms, daznai net kenksmingoms sveikatai
medziagoms.

Nedegto molio pastatai i§ uzmarsties prisikélé po 1970 m.
energetikos krizés. Tuomet buvo atsitokéta, kitaip pazvelgta i
modernistinio pasaulio modelio kiirima, suvokta priklausomybé nuo
riboty energetiniy Zemés iStekliy. Imta ieskoti nebrangiy, daug
gamybos energijos nereikalaujanciy ekologisky medziagy. Vél buvo
prisimintas nedegtas molis. Turima techniné statyby bazé buvo
pritaikyta Siai tradicinei medziagai, rinkoje atsirado jvairiy nedegto
molio gaminiy, ruo$iniy ir firmy, uzsiimanc¢iy tokiy pastaty statyba.
Perzitiréti su tuo susij¢ normatyviniai dokumentai (Molinis namas).

Keletas moliniy namy pavyzdziy pavaizduoti 18 ir 19 pav.

18 pav. Moliné sauna (Nekompromituojanti ekologiska architektiira)
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19 pav. Molinis namas (Molinio namo statyba)

3. Mediniai namai. Archeologiniai kasingjimai rodo, kad jau
prie§ 3—4 tiukst. mety skirtingose Europos dalyse zmonés renté
medinius namus. Rentimo technika buvo gana skirtinga ir atspindéjo
tuometines tradicijas, kulttra ir skirtingy regiony amaty i$sivystymo
lygi. Siaurinés Vokietijos teritorijoje taip vadinama Vandens tvirtové
Buchau (20 pav.) yra vienas seniausiy $io tipo statiniy paminkly.
Tvirtovés sienos surgstos 100 m. pr. Kr. vélyvuoju bronzos
laikotarpiu. Lenkijoje Biskupino mieste rasta visa rastiniy namy
gyvenvieté, kuri buvo pastatyta apie 500 m. pr. Kr. Jau tuo metu
horizontalts rastai kampuose buvo jungiami ,,spyna“ (Mediniy namy
statybos raida).
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20 pav. Vienas pirmyju rastiniy namy (Mediniy namy statybos raida)

Tarpai tarp rasty wuzpildyti moliu, Siaudais arba vilna.
Kalnuotuose ir miskinguose Vidurio Europos regionuose rastiniy
namy statybos technika pasizyméjo dideliu jvairumu. Netgi dabar tai
galima pastebéti lankantis Karpatuose, Bavarijos ir Bohemijos ar
Slovakijos aukstikalnése. Bet pats didziausias vaidmuo mediniy
namy statybos evoliucijoje atitenka dideliam Siaurés misky regionui,
besitesiandiam nuo Norvegijos per Svedija, Suomija ir europing
Rusijos dalj iki Sibiro. Biitent Siame regione atsirado rastiniai namai,
kuriems nereikéjo didelio sandarinimo tarp rasty medziagy kiekio.
Intensyvus misko istekliy pereikvojimas daugelyje Europos regiony
lémé dideli medienos trikuma. D¢l Sios priezasties centrinéje
Europoje labai iSpopuliaréjo masyvaus karkaso (fachverko) namai,
kuriems nereikéjo tiek medzio ir darbo sanaudy. Siaurés misky
regiono $i tendencija taip nepalieté ir jau apie 500 mety Cia veikia
savotiSkas rastiniy namy statybos poligonas, kuriame tobulinami §ios
statybos biidai. Biitent dél to mediniai namai ¢ia labai populiaris, o
statybos budai laikomi namy kokybés pagrindu (Mediniy namy
statybos raida).
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Ekologisky pastaty statybos tendencijos

Pasaulyje statoma vis daugiau ivairios paskrties ekologisku
pastaty.

JAV visai neseniai pristatyti naujo tipo ekologiski namai,
pavadinti ,saulégrazomis® (21 pav.). Sie namai visa dieng létai
sukasi 360 laipsniy kampu, kad visada buty atsigreze i saulg. Tam
sunaudojama tiek energijos, kiek reikia viena kartg iSvalyti

kambarius dulkiy siurbliu. Sie namai-saulégrazos pagaminti i
medzio, taciau yra tokie atsparts, kad gali atlaikyti 5 kategorijos
uraganus ir 8§ baly zemés drebéjimus pagal MSK skalge (Namai-
saulégrazos).

21 pav. Ekologiski namai JAV, vadinami ,,saulégrazomis®
(Namai-saulégrazos)

Didziosios Britanijos draustinyje GloucesterSyre pastatytas
namas-orchidéja (22 pav.) ir parduotas uz rekording — 7,2 min. svary
sterlingy — suma (apie 30 mlin. lity). Ekonomisko ir ekologisko
namo-orchidéjos, ikvépto laukinés gamtos krastovaizdzio, statyba
truko trejus metus. Jo statybai naudota laminuota lakstiné mediena ir
medienos skiedry plytelés. Po namu jrengta geoterminé jégainé, taip
pat bus naudojama lietaus, saulés ir véjo energija. Pro langus matosi
vaizdas | eZera, pagrindinés namo gyvenamosios erdvés yra vir$
vandens. Terasos, laipteliai ir pontoniné kaskada, vedanti i§ namo
vidaus, sukurti pagal orchidéjos vaininklapiy forma. Kvadratinio
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metro kaina Siame name — 60 tiikst. JAV doleriy (apie 130 tukst.
lity) — virSija namy jkainius JAV, Beverli Hilse (Namas-orchidéja;
Landmark houses).

22 pav. Ekologisko namo-orchidéjos vizualizacija
(Namas-orchidéja; Landmark houses)

Pasaulis atrado ekologisko miesto, dar vadinamo ekopoliu, idéja.
Terming ekopolis pirma kartag 1991 m. pavartojo architektas Paulas
Downtonas. Toks miestas, kaip rodo pavadinimas, turi buti
autonomiskas, apsirlipinantis energetiniais ir kitais iStekliais,
nekenksmingas aplinkai ir komfortiskas gyventojams.

Puikus tokio — ekologinio — miesto (gyvenvietés) pavyzdys
pasaulyje— ,BedZED“ (angl. Beddington Zero  Energy
Development). Tai yra naujoviskas, 2000-2002 m. statytas, nulinés
energijos, tvaraus bisto pavyzdys. Gyvenvieté yra Londone,
susideda i§ 82 namy, 17 apartamenty, Cia yra iki 1405 m?
administraciniy patalpy.

Ekologisky administraciniy pastaty statybos tendencijos

»Green Hall“ Vilniuje. Ekologijai tampant vis svarbesne
Siuolaikinio gyvenimo buido ir jmoniy jvaizdzio dalimi, jsibégéja
Vakaruose jsisukes ,.7aliyjy biury® bumas. Vilniaus Zvéryno
mikrorajone iskilgs administracinis pastatas ,,Green Hall“ tapo
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pirmuoju ,.Zaliojo pastato” (angl. green building — suprojektuotas
pagal ekologisky pastaty koncepcija) koncepcija atitinkanciu statiniu
Lietuvoje (23 pav). Per pastaraji desSimtmetj Vilniuje buvo pastatyta
nemazai naujovisky administraciniy pastaty, kurie Zavi ne tik savo
architektirinémis  formomis, auk$¢iu, bet ir naujausiomis
technologijomis, taciau ekologiski ar bent i§ dalies ekologiski
administraciniai pastatai Vilniuje kol kas dar yra naujové.

Salia Neries vingio, Upés g. 21, Vilniuje pastatytas pastatas
kainavo daugiau kaip 100 mlin. lity. Pastato jgyvendinimas nuo
idéjos iki pastatymo truko beveik aStuonerius metus, o dabartinis
»Green Hall* atitinka tik nedidel¢ dalj pirminio S§io pastato
sumanymo.

2003 m. UAB ,Pastaty idéju igyvendinimas“ (SBA imoniy
grupé), norédama rasti patj iSraiSkingiausig ir SiuolaikiSkiausia
naujojo administracinio pastato projekta, organizavo tarptautini
konkursa. Architekty, urbanistikos specialisty ir uzsakovy paciu
geriausiu ir jspudingiausiu visais balsais buvo iSrinktas dany
architekty bendrovés ,,PLH arkitekter pateiktas projektas, kurio
autorius architektas S. E. Andersenas. ,,PHL arkitekter tuo laiku
buvo viena didziausiy ir sékmingiausiai veikianc¢iy Danijos
architekty kompanijy, aktyviai dirbanti prie jvairiy projekty
daugelyje Europos $aliy. ,,PLH arkitekter® sukiiré vieng
novatoriskiausiy biuro pastaty Europoje ,,Deloitte & Touche*
kompanijai Kopenhagoje, naujaji biura ,.Ernst & Young™ Maskvos
centre, parody ir tyrimy centra ,,Mons Klint“ Kopenhagoje ir
Pasaulio sveikatos organizacijos (PSO) biura Zenevoje.
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23 pav. ,,Green Hall* verslo centras Vilniuje (Green Hall)

Dany kompanija yra gavusi daug apdovanojimy uZ
architekttrinius projektus ir dizaina, tarp ju — ,,Europa Nostra Prize®,
iteikta uz iSskirtinius restauracijos projektus, be to, ,Miesto
planavimo* apdovanojima uz Kopenhagos uosto rajono generalinio
plano urbanistinj vystyma (Architekty forumas).

Igyvendintasis ,,Green Hall“ projektas labai skiriasi nuo 2004 m.
bendrovés ,,PHL arkitekter” pateikto ir laiméjusio ,,Green Hall“
projekto sumanymo (24 pav. a, b).

Pirminj pastato ,,Green Hall“ architekttirinj sprendima urbanistai
ir architektai vadino nauju Zodziu Baltijos $aliy architektiiroje. Sio
projekto bendras plotas buvo 8 135 m’ i§ kuriy 6 125 m® —
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naudingasis plotas. Tai buvo 12 auk$ty pastatas su 2 auksty
pozemine aikstele. Naujojo pastato vestibiulis, restoranas ir per visg
pastato auksti kylantis atrijus turéjo sukurti viena didelg atvira erdve,
kurioje biury aukstai su juos supanciu fasadu turéjo sudaryti viena
visuma.

Pagrindinis ir jspudingiausias pastato elementas buvo per visa
auksti kylancios, aplink atrijy iSdéstytos aStuonios tarpusavyje
susipynusios plieninés spiralinés kolonos (25 pav. a), b).

24 pav. Pastato ,,Green Hall“ projektai: (a) konkursinis; (b) igyvendintas
(Architekty forumas)

Pirminiame projekte virSutiniai pastato auksStai kabéjo ant
spiralinés konstrukcijos, kuri tgsési nuo automobiliy aikstelés grindy
apacioje iki stogo terasos virSuje. Siekiant islaikyti vizualini
kontakta, biury erdvé nuo atrijaus buvo atskirta stiklu ir turéjo leisti
pajusti viso pastato erdvés harmonija, o per keturis aukStus
besitesiantis fojé su restorano balkonu ir kabanciais erdvéje

150



pasitarimy kambariais turéjo atverti miesto panorama pro langus.
Lankytojai spiralinémis rampomis, einan¢iomis per visa spiraling
struktira, buty galéje uzlipti | skirtingus pastato aukstus (26 pav.).
Uz $i administracinio pastato projekta ,,PLH architekter 2005 m.
gavo programinés jrangos kompanijos ,Bentley MicroStation®
apdovanojima uz geriausia pastato projekta kategorijoje ,,Pastatas:
BIM modeliavimas ir vizualizacija kaip vientisas objektas* (angl.
Building: BIM for Simulation and Visualization, Single Subject). Tai
turéjo buti pastatas-skulptiira, grynas menas, analogo neturintis ne tik
Lietuvoje, bet ir visame pasaulyje (Architekty forumas).

)

25 pav. Principiné pastato konstruktyviné schema: (a) vaizdas i§ Sono;
(b) vaizdas i$ priekio (Architekty forumas)
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26 pav. Centrinés pastato dalies vaizdas (Architekty forumas)

Pastato  konstrukcija. Atsisakius dany architekty ,,PHL
Arkitekts™ pasitilyto stiklinio pastato, tarsi pakabinto ant molekulés
struktiira primenancéio plieninio karkaso, dél per didelés statyby
kainos ir prarandamo naudingojo ploto buvo nuspresta pastato Serdi
lieti i§ monolito. Dabar pastato bendras plotas yra 16 235 m?, i$ kuriy
10 800 m> — naudingasis plotas. Naujojo ,.Green Hall“ pastato
pamatai — gelzbetoniniai poliniai, ant kuriy iSdéstytos gelzbetoninés
kolonos, einancios per visa pastato auksti. Dvyliktame aukste
gelzbetoninés  kolonos  isbetonuotos tam tikru kampu ir
susikertancios viename menamame taske (27 pav. a). Pastato forma —
elipsé su did¢jancio perimetro perdangomis kiekviename aukste,
uzsibaigianti virSuje stikline terasa. Statybos darbai buvo atliekami
nuosekliai, pirmiausia jrengiant monolitines kolonas ir atramines
sienas, o véliau liejant monolitines perdangas (27 pav. b).
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27 pav. Pastato ,,Green Hall“ konstrukcijos a) kolonos virSutiniame aukste
b) kolony ir perdangy betonavimo ir fasado montavimo darbai (Architekty
forumas; PLH Architekter)

Aptaki statinio forma neleidzia ikaisti fasady pavirSiams, nes
pastato pavirSiumi saulé tarsi slysta, bet ne Sviecia tiesioginiu kampu.
»Green Hall“ pastato pirmame, antrame ir dvyliktame aukStuose
esancioje ,.kepuréje“-stoge montuojamas aliuminio stiklo fasadas, o
visuose likusiuose auks$tuose sumontuoti dvigubi fasado stiklai su
soliariniu efektu, tarp kuriy jrengtos automatiskai valdomos Zaliuzés.
Dvigubas fasadas — tai langai ir tam tikru kampu pakreipti skydinio
stiklo lak$tai — praleidzia Sviesa, bet sugeria Siluma ir
infraraudonuosius spindulius (28 pav.).

Tarp stikly sumontuotos Zaliuzés automatiskai reaguoja i saulés
intensyvuma, o kai saulés néra, jos pakyla ir susitraukia. Ten, kur
saulé SvieCia, zaliuzés krypsta tokiu kampu, kad praleisty saulés
Sviesa, bet ne saulés spindulius. Tarp dviejy stikly esantis tarpas ir
dél to atsirandanti oro trauka tiek vasara, tiek ziema neleidzia fasadui
iSilti, tai vadinamasis kamino efektas. Be to, Saltuoju mety laiku
beveik 4 cm storio stiklo fasadas sulaiko Siluma viduje.

Stiklinio fasado ir stogo elementy gamybos ir montavimo darbus
atliko UAB ,,Staticus®. Nors ,,Geen Hall*“ projektas per keleta mety
patyré nemazai transformacijy, ypa¢ dél laikanéiy konstrukcijy
sprendiniy, fasady idéja liko beveik ta pati ir iSlaiké architekty
numatyta fasado vizija. Pagal pirminés architektiirinés vizijos ir
pastato formos plana buty teke naudoti daug skirtingy matmeny
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fasado gaminiy, dél to projektavimo, gamybos ir montavimo islaidos
biity buvusios gana didelés. Fasado sudétinguma 1émé ir netradiciné,
elipsiné pastato forma. Siekiant sumazinti minétas islaidas, buvo
priimti sprendiniai, kurie leido maksimaliai sumazinti skirtingy
fasady gaminiy skaiciy. Dél padaryty pakeitimy padidéjo vidaus
patalpy plotas, nedidinant projektinio fasado ploto. ,,Green Hall“
pastato dvigubam fasadui pagaminta daugiau kaip 800 fasado
elementy. Kasdien 20 zmoniy brigada pagamindavo po 20 fasado
elementy. Fasado rémai, uzpildas, iskaitant ir automatines zaliuzes,
buvo surinkti ne imonés ceche, o objekte, pritvirtinus iSorinio stiklo
i$ sulaminuoty dviejy grudinty stikly ekrang, ir pakeliami |
montavimo vieta (Architekty forumas; PLH Architekter). Vieno
tokio elemento galutinis svoris sudaré apie 500 kg. Norint paspartinti
darba, pagal UAB ,,Staticus konstruktoriy projekta buvo pagamintos
mobilios platformos su hidrauliniais mechanizmais, kurie palengvino
elementy transportavima ir pakélima statyby aiksteléje. Fasadus
montuojanciy darbininky brigada buvo suskirstyta i tris dalis: vieni
darbininkai ant zemés ruo$é elementa pakélimui, kiti lauké tam
tikrame aukste, kuriame bus jstatytas Sis elementas, dar auksciau
elemento virSutinés dalies pritvirtinima. Fasadas buvo montuojamas
nuosekliai, i§ apacios | virSy, nes yra platéjantis ir nebuvo galima
palikti tu§¢iy nesumontuoty viety.

Sudétingiausi montavimo darbai vyko irengiant stoga, kadangi
visi stikliniai stogo elementai yra skirtingy matmenuy, kiekvienas ju
turi savo iSskirting vieta. Stogui naudojama fasado sistema gana
paprasta, taciau jos geometrija i$skirtiné — néra né vieno vienodo
kampo, todél visi, tiek horizontalis, tiek vertikaluis profiliuociai buvo
projektuojami individualiai ceche.
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28 pav. Tam tikru kampu sumontuoti vir§utiniai pastato fasado stiklai
(Architekty forumas)

Cokolinis administracinio pastato austas sudaro apie 683 m’.
&jus pro centrinj j&jima, atsiveria didziulé erdvé, nes dalis cokolinio
auk$to sujungta su pirmu ir antru pastato aukstais. Cokoliniame
aukste jrengtas pagrindinis erdvus vestibiulis, kuriame — apsaugos
vieta, informacija, restoranas, laukimo ir poilsio erdvés, evakuaciné
laiptiné ir lifty vestibiulis. Sujungtoje cokolinio, pirmojo ir antrojo
auksty erdvéje ant plieniniy lyny ,pakabintas ovalo formos
pasitarimy kambarys (29 pav.).
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29 pav. Ant plieniniy lyny kabantis pasitarimy kambarys
(Architekty forumas; Green Hall)

Kituose pastato auks$tuose suprojektuotos biury patalpos su
pasitarimy kambariais, virtuvélémis ir buitinémis patalpomis.
Kadangi pastatas kylant | virSy platéja, tai kiekvieno auksto plotas
Siek tiek skiriasi.

Pastato vidaus sistemos. ,Green hall“ pastato svarbiausi
ekologiniai aspektai slypi patalpy mikroklimata kurianCiose
sistemose. Modernios ir ekologiskos Sildymo, vésinimo ir védinimo
sistemos uztikrina puikias darbo salygas ir padidina darbuotoju
produktyvumg. Pastato patalpoms Sildyti ir védinti jrengtos
ventiliacinés kameros su dviejy tipy rekuperatoriais (30 pav.).
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30 pav. Pastato ventiliacinés kameros (Architekty forumas)

Vienos ventiliacijos kameros jrengtos su mazesnio efektyvumo
ploksteliniais rekuperatoriais, kitos — su auksto efektyvumo
higroskopiniais rotoriniais (bugniniais) rekuperatoriais.
Higroskopiniai rotoriniai rekuperatoriai padeda iSsaugoti patalpu
drégme, kurios trikumas ypa¢ jauCiamas Ziema. Geram
mikroklimatui uztikrinti palikta ir natiiralaus védinimosi galimybé —
varstomi langai.

»areen Hall“ pastato fasadas stiklinis, ir nors pastato forma ir
specialtis stiklai bei zaliuzés mazina jo ikaitima, patalpas vis tiek
reikia vésinti. Patalpoms vésinti naudojamos $aléio sijos (angl.
chilled beam) , nei$skiriancios i$ patalpy oro kondensacinio vandens
(31 pav.). Be to, pastate jrengtos Sal¢io masinos su laisvo Saldymo
(angl. free cooling) sistema, pereinamyjy sezony laikotarpiu
gaminancia Saltj i$ aplinkos. Dalis i§ pastato vésinimo sistemy
iSmetamos Silumos naudojama vandeniui paSildyti (Architekty
forumas).
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31 pav. Patalpoms vésinti lubose sumontuotos $alcio sijos
(Architekty forumas)

»Green Hall pastate jrengta inzineriniy tinkly valdymo sistema
EIB/KNX (angl. European Installation Bus). Tai sistema, kuri apima
visy auks$ty apsvietimo ir zaliuziy valdyma, automatini védinima,
vésinima, $ildyma ir bendravima su apsaugos sistema. Si sistema
gerokai supaprastina visy pastato funkcijy valdyma, padeda taupyti
energija, pagerina saugumg ir komforta. Visame pastate sumontuoti
judesio davikliai reaguoja | zmogaus buvima darbo vietoje ir pagal
tai sistema EIB/KNX automatiskai reguliuoja oro klimato kontrolg.
Darbo metu iSlaikoma pasirinkta oro temperatiira, o baigus darba
pereinama i ekonominj rezima. Sildymo / kondicionavimo sistemos
valdymas leidzia nustatyti temperatiirinius rezimus kiekvienai
patalpai atskirai. Tokiu budu patalpa Sildoma tik tuomet, kai to
reikia, ir palaikoma reikiama temperatiira. Su Sildymo sistema susieti
langy kontaktai, todél, atvérus langa, norint pravédinti, sistema
automatiSkai iSjungia Sildyma toje patalpoje. Tokiy priemoniy
igyvendinimas leidzia sutaupyti iki 30 proc. energijos sanaudy per
metus. Sistema automatiskai valdo apSvietima, atsizvelgdama i
natiiraly ap$vietima ir Zaliuziy padéti. Sviesos jsijungia automatiskai,
ir ju intensyvumas priklauso nuo i vidy patenkancios Sviesos.
Programuojamos gali biiti atskiros zonos ir net atskiri Sviestuvai. Jei
darbuotojas sédi darbo vietoje, jo apSvietimas palaikomas pagal
higienos reikalavimus. Jei darbo vietoje Zmogaus néra, mazinant
energijos sanaudas, apSvietimas sumazinamas arba i$jungiamas.
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Pastate naudojama atpazinimo sistema patogi darbuotojams jjungiant
ir i§jungiant apsaugos sistema. Taip sistema mato apsaugos biisena, o
pagal tai nustatomi komforto ir ekonomijos rezimai klimato
kontrolei, apSvietimui.

Kiekviename aukste sumontuoti jautriis pirStui LCD ekranéliai,
kuriuose pateikiama informacija apie apsaugos biisena, esamas
temperatiras, vykstanti procesa. Darbuotojai gali pasirinkti norima
rezima, nustatyti pageidaujama temperatiirg. Sistema EIB/KNX
sudaro trijy tipy prietaisai — tai vykdymo prietaisai, jautrieji
elementai ir pagalbiniai prietaisai. Vykdymo prietaisai — tai
Sviestuvy, zaliuziy, Sildytuvy valdikliai ir kt. Jautrieji elementai — tai
jungikliai, mygtukai, radijo pulteliai, displéjai, judesio davikliai ir kt.
Pagalbiniai prietaisai — tai maitinimo Saltinis, droseliai, filtrai ir t. t.
Visi prietaisai tarpusavyje susijungia | vieningg sistema vienu
kabeliu (Architekty forumas).

Naujasis ,,Swedbank* administracinis pastatas Vilniuje.
Naujasis ,,Swedbank™ administracinis pastatas buvo atidarytas
2009 m. rudeni Konstitucijos pr. Vilniuyje (32 pav.). Ji sukiaré
architektas Audrius Ambrasas su projekto bendraautoriais Vilma
Adomonyte, Tomu Eidukevi¢iumi ir Donatu Malinausku. Nauja
banko pastata buvo nuspresta statyti, atsizvelgiant | tai, kad banko
centrinés biistinés, Vilniaus regiono skyriaus ir antriniy bendroviy
administracijy padaliniai i$sidéste net 9 pastatuose skirtingose
Vilniaus vietose ir jy administravimas nebuvo pakankamai
efektyvus. Isiklirus naujajame pastate, sutaupoma 1éSy, skirty
pastatams iSlaikyti ir administruoti, ir laiko, kurj sugaiSdavo
darbuotojai, komunikuodami per atstuma (LNTPA, 2010).
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32 pav. ,,Swedbank* administracinis pastatas (LNTPA, 2010)

Architekto Audriaus Ambraso suprojektuota administracinj
pastata sudaro trys pagrindinés statinio dalys: aukstutiné dalis i$
dviejy — 15 ir 16 auksty — korpusy, sujungty atrijumi, keturiy auksty
pastato dalis ir stilobatiné dalis. Kiekviena naujojo pastato erdvé turi
savo funkcija. Klientams aptarnauti skirta keturiy auksty ir
stilobatiné pastato dalis bei dalis pirmojo auksto atrijaus. Pastatas
stovi gana naujame, bet itin verzliai auganciame politiniame,
komerciniame ir rekreaciniame Vilniaus centre, Konstitucijos
prospekte, kartu su Vilniaus miesto ir rajono savivaldybémis
(Swedbank).

Architekto A. Ambraso teigimu, pastatas dera aplinkoje, taciau
néra prisitaikéliskas. Pagrindinis bruozas, pastebimas vos jzengus
pro duris, — $viesa ir skaidrumas, iSgaunami pasteliniais atspalviais,
ir gausybé stiklo. Tai pabrézia atrijaus ir su juo sujungty patalpy
erdvuma, o stiklo perregimumas simbolizuoja atviruma.

Projektuojant pastato inzinerines sistemas, daug démesio skirta
ekologiskoms ir energija taupancioms technologijoms. Vienas tokiy
sprendiniy — moderni pastaty valdymo sistema (BMS), kuri
reguliuoja visas pastato sistemas ir leidzia pastebimai sumazinti
suvartojamos energijos kieki. Atriju erdvéms natiiraliai védinti ir
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vésinti jrengta speciali sistema: dalis langy yra varstomi
automatiSkai, o S$viezio oro srautas reguliuojamas pagal anglies
dioksido koncentracija. Patalpy oro temperatiira automatiskai
reguliuojama ir nakti. Bendrojo naudojimo patalpos Sildomos ir i$
biury patalpy pasalintu oru, vésinimas derinamas su védinimu. Taip
naudojami ir Silumos konvektoriai.

Taupyti energija padeda patalpoms apsviesti naudojamos naujos
risies energija taupancéios liuminescencinés lempos ir ant fasady
sumontuoti 60 cm gylio piliastrai. Apskaiciuota, kad ausinant vieng
kabineta kartu su jame sumontuota auSinimo sistema, piliastrai
padeda taupyti 0,2 kW patalpai ausinti reikiamos energijos (turint
omenyje visus kabinetus ir laiko perioda, susidaro didelis sutaupytos
energijos kiekis).

»Swedbank® administracinio pastato vieta mieste skatino ieskoti
nestandartiniy sprendiniy. Svarbiausias pastato akcentas — ant dalies
stogo jrengta daugiau kaip 4 500 m” plota uzimanti terasa, nuo kurios
veriasi ispiidingi vaizdai | upés kranting (33 pav.). Tai daugiau kaip
35 proc. viso bendro sklypo ploto. Suformuota i§ lauzyty gelzbetonio
plokstumy, dengty mediena, architeko nuomone, terasa virsta
milzinisku suolu, ant kurio miela atsisésti. Aukstutinéje dalyje
isikiré banko administracijos darbuotojai. Irengta keturiy auksty
pozeminé stové¢jimo aikstelé, kurioje telpa 597 automobiliai.
Statytoju ir kiiréju pagarba visuomenei isreiksta ir kokybiskomis,
ilgalaikémis, estetiSkomis medziagomis, detalémis, gausiausiai
naudotomis biitent vieSai prieinamose vietose. Pagrindiné statinio
fasado apdaila — i$ metalo, stiklo ir nattralaus buko luksto plokséiy
(Swedbank).

Labai svarbi yra bendra atmosfera, kuriai jtakos turi patenkinti
darbuotojy poreikiai, teigiamai veikiantys ju nuotaika ir skatinantys
visa démes;j sutelkti i klienta. Todél viskas, ko gali prireikti darbui ar
poilsio pertraukéléms, yra Salia. Kitas veiksnys yra mikroklimatas:
komfortiSkus Sio pastato darbo patalpy mokroklimato parametrus

161



garantuoja oro drékinimas per védinimo sistema, o temperatiirg
patalpose galima reguliuoti individualiai. Védinti kabinetus galima
atidarant langus — visuose kabinetuose yra maziausiai po viena
varstoma langa.

33 pav. Administracinio ,,Swedbank® pastato terasa (Swedbank)

Apsilankyti naujame pastate yra patogu ir dél automobilio ar
dviracio stovéjimo viety. Be erdvios keturiy auksSty pozeminés
automobiliy stovéjimo aikstelés, darbuotojy, atvykstanciy i darba
dviraciais ar motoroleriais, patogumui Cia jrengta ir dviraciy laikymo
patalpa, taip pat speciali drabuziné ir dusai (Swedbank).

Ekologisky gyvenvieciy koncepcija

Dalis pasaulio visuomenés buriasi | bendraminliy grupes,
propaguojancias mazesnio poveikio aplinkai gyvenimo biida, tuo
siekian¢ias sukurti auks$ta gyvenimo kokybe ekologiskoje
gyvenamojoje, darbo ir pozityvioje socialinéje aplinkoje. Kaip
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raSoma knygoje apie Europos bendruomenes ,,Eurotopija“, ekologiné
gyvenvietét — tai gyvenimo stilius, kurio pagrindas yra gilus
supratimas, kad visi gyvi organizmai susije, kad zmoniy mintys ir
veiksmai daro poveikj aplinkai. Siy gyvenviegiy tikslas — suderinti
socialing ir kultliring gerove ir mazo poveikio aplinkai gyvenimo
buda.

Europoje yra keli tuokstan¢iai bendruomeniy. Ekologinés
gyvenvietés ir Kkitos paskirties bendruomenés yra savotiski
eksperimentai, jkiinijantys daznai utopija laikoma kitokio, idealesnio,
pasaulio vizija.

Kaip nauja visuomenés struktiira, ekologinés gyvenvietés
iSreiskia placiai pritaikoma XXI a. gyvenvieéiy planavimo buidg ir
ikiinija keicianéiy visuomene ateities gyvenimo modeliy paieska.
Ekologiniy gyvenvieCiy kiirimo motyvai — tai svarba prisiimti
asmening atsakomybe uz savo gyvenimg ir uz savo gyvenimo
poveiki pasauliui. Daznai ekologinése gyvenvietése derinami trys
aspektai — ekologinis, socialinis ir kultiirinis arba dvasinis (Milutie-
né, 2010).

Ekologinis gyvenvieciy aspektas. Ekologinis aspektas isreiskia
sieki taupyti energijos ir kitus iSteklius, mazinti atlieky kiekj, tarsa,
kitaip — siekti mazo poveikio aplinkai, integruoja ekologing
zemdirbyste ir ekologiska biista.

Be kity dalyky, ekologija gyvenvietéje reiskia (Milutiené, 2010):
- gyvenamyjuy namy statyba i§ vietiniy natiiraliy medziagy,

laikantis vietiniy tradiciniy architektiiros stiliy;

— atsinaujinanciy energijos iStekliy naudojima, centralizuota ju
valdyma, siekiant didziausio efekto;

— produkty, daikty parinkima naudoti gyvenvietéje, atsizvelgiant |
ju buvio ciklo analize;

— dirvozemio, oro, vandens apsauga, taupiai ir efektyviai naudojant
energija ir kontroliuojant atlieky ar tersaly srautus;

- biologinés jvairovés apsauga;

- maisto auginimg gyvenvietéje kiek tai imanoma.
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Trys tyrimai, atlikti JAV, Vokietijoje ir Skotijoje, parode, kad
ekologinés gyvenvietés — tarptautinés bendruomenés, sukurtos
derinant aplinka tausojanCias buities technologijas ir auksta
gyvenimo kokybe ir taupancios isteklius, gali itin sumazinti iStekliy
naudojima.

Kaselio universiteto mokslininkai, 2003 m. tyrinédami Vokietijos
ekologines gyvenvietes, nustaté, kad Septyniy liepy (vok. Sieben
Linden) gyvenvietéje emisijos, tenkancios vienam gyventojui, yra 42
proc. maZesnés, palyginti su Vokietijos vidurkiu. Namy tikio srityje
Septyniy liepy gyvenvietés emisiju lygis yra tik 6—10 proc. nuo Salies
vidurkio.

Masacusetso technologijy instituto ir Karnelio universiteto
mokslininkai nagrinéjo Niujorko priemestyje esanéia ekologine
gyvenviete. Nustatyta, kad gyvenvietés poveikis aplinkai 40 proc.
mazesnis nei vidutiniskai Salyje.

Tyrinéjant Findhorno gyvenviete Skotijoje, nustatyta, kad pastaty
Sildymo poreikis yra 21,5 proc. nuo Salies vidurkio, o maisto ruosos
poveikis — 37 proc. nuo Salies vidurkio.

Tiek Jungtiniy Tauty, tieck Europos Sajungos dokumentuose
pazymima svarba kuo skubiau mazinti vartojima ir poveiki aplinkai,
siekiant i§vengti pesimistiniy scenarijy, susijusiy su klimato kaita ir
poveikio visuomenei prognozémis. Ekologiniy gyvenvieciy pasiekti
rezultatai Siame kontekste yra labai svarbis, nes rodo galimybes
maziau paveikti aplinka, i§laikant auksta gyvenimo kokybe (Milutie-
ne, 2010).

Trys pagrindiniai veiksniai paaiskina pasiektus rezultatus (Milu-
tiené, 2010):

1.  Pasidalijimo  veiksnys,  propaguojamas  daugelyje
bendruomeniy. DaZznai maisto ruosa ir valgymas yra
bendruomeniniai procesai, pavyzdziui, Findhorno gyventojai (apie
300 zmoniy) valgo du kartus per dieng kartu dviejuose
valgomuosiuose. Tai leidzia sutaupyti energijos, reikia maZziau
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irangos, palyginti su daug atskiry virtuviy, sutaupoma daug maisto
ruoSai skiriamo laiko. Be to, dalijamasi kita jranga ir buitine
technika — skalbyklémis (ir tam reikiamais kambariais), televizoriais,
kompiuteriais ar netgi automobiliais.Taip pakinta ir galimybé
bendrauti, bendradarbiauti atlieckant ruoSos darbus ar leidziant
laisvalaiki. O aktyvi kultiriné ir meniné veikla gyvenvietése —
dainavimas, teatras, amatai — sumazina televizijos ar kity atrakcijy
poreikius.

2. Ekologiniy gyvenvieciy planavimo ir projektavimo principai,
ivertinantys efektyviausius energijos taupymo metodus ir vieting
energijos gamyba i$ atsinaujinanciy istekliy.

3. Maistiniy augaly auginimas ekologinése gyvenvietése.
Stengiamasi apriipinti gyventojus gyvenvietéje iSaugintu ir paruostu
maistu, o kai kurios ekologinés gyvenvietés veréiasi aprupindamos
ekologisku maistu kitus. Propaguojamas sezoniskas valgymo budas,
siekiant sumazinti maisto produkty vezimo atstuma, o kartu ir kuro
sanaudas bei poveiki aplinkai. Be to, didzioji dalis maisto yra
vegetariskas — tai mazina poveikj aplinkai.

Stengiamasi sukurti darbo vietas gyvenvietése, tuomet nebereikia
vykti toli | darba, taip sutaupoma laiko ir kuro. Pavyzdziui,
Findhorno gyvenvietéje yra saulés fotoelementy gamykla,
ekologisky vandens valymo jrenginiy projektavimo, architekttros
studijos, mokykla, kavinés, teatras, parduotuvé, medicinos kabinetas,
amatininky dirbtuvélés ir kt. (Milutiené, 2010).

Socialinis ekologinés gyvenvietés aspektas. Pagrindinis socialinio
gyvenimo ekologinéje gyvenvietéje tikslas— sudaryti salygas
kiekvienam nariui i$likti laisvam ir individualiam ir kartu buti grupés
nariu. Kiekvienas zmogus gyvenvietéje yra svarbus ir girdimas.
Zmonés dalyvauja priimant sprendimus, turinius jtakos ju ir visos
bendruomenés gyvenimui. Ekologinéje gyvenvietéje siekiama
daugiau bendrauti ir bendradarbiauti, vadovaujantis tokiais
kriterijais:
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— vieni kity pastebéjimas ir pripazinimas;

— dalijimasis bendraisiais iStekliais ir savitarpio pagalba;

— apriipinimas prasminga veikla ir visy nariy islaikymas;

- gyvenimo salygy sudarymas vaikams, senukams ir kitiems,
negalintiems pasirlipinti savimi;

— mokymasis daryti bendrus sprendimus ir spresti konfliktus;

— holistinis pozitris i sveikata;

- visg gyvenima trunkantis mokymasis;

—  kultdrinés israiskos puoseléjimas;

- Zalioji ekonomika;

— vienovés atradimas per skirtybiy pagarba.

Vaikai ekologinése gyvenvietése yra apsupti démesio ir meilés,
jiems sudaromos salygos dirbti kasdienius Zemés tkio ar statyby
darbus. Taip jie skatinami mokytis per prakting veikla, ugdomas
atsakingumas (Milutiené, 2010).

Kultirinis  ekologinés  gyvemvietés  aspektas.  Ekologiné
gyvenvieté jkiinija vienovés su gamta idéja. Puoseléjamos Zzmogaus
ir Zemés kaip visatos dalies suvokimas. Yra stebimi gamtos ciklai,
virsmai, gerbiamos visos gyvos bitybés, ieSkoma budy iSreiksti
zmogaus ir gamtos ryS$j per kultirinius procesus. Kai kurios
ekologinés bendruomenés Europoje propaguoja tam tikras dvasines
praktikas, bet dazniausiai puoseléjamos zmogiskosios vertybés ir
pagarba supanciam pasauliui.

Gyvenvietéje:

— akcentuojamas kurybiskumas, plétojami menai;

- skatinamas asmenybés augimas;

— kartu S$venCiamos Sventés, susijusios su natiraliais gamtos
ciklais;

— skatinama dziaugtis ir dalytis dziaugsmu su kitais.

Kai kuriose vietovése siekiama atgaivinti, o ne i§ naujo sukurti
tradicijas (Milutiené, 2010).

Toliau aprasomos knygos autorés (Natalijos Lepkovos)
aplankytos ekologinés gyvenvietés Danijoje ir Islandijoje.
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Ekologiné gyvenvieté Roskildéje (Danija). Gyvenvieté buvo
aplankyta 2009 m. rugséjo 25 d. Dar ji vadinama Roskildés komuna
(dan. Commune Roskilde), jos kiirimosi laikotarpis — 20012007 m.

Pagrindinés gyvenvietés koncepcijos yra:

— maZesnis neatsinaujinanéiy energijos iStekliy naudojimas,
energijos taupymas;

- ekologiska aplinka;

- mazas transporto priemoniy naudojimas (tik specialioms
reikméms), alternatyvi transporto priemoné — dviratis;

— antrinis lietaus vandens panaudojimas;

- ekologiskas darzas;

— ekologiskos statybinés medziagos.

Gyvenvieté yra iSsidésCiusi nemazame zemés plote, kur vyrauja
vieno ir dviejy auks$ty namai. Gyvenamieji namai pastatyti i$ medzio,
o bendro naudojimo (laisvalaikio) namas yra visiskai ekologiskas ir
pastatytas i$ Siaudy, molio, kalkiy, stogas padengtas kriauklémis.

Bendra ekologinés gyvenvietés teritorijos plana galima pamatyti
34 pav. Kaip matyti, teritorija padalyta i dalis: atskyrai gyvena
Seimos su Valkals Jaum Zmoneés ir pagyven@ asmenys.

34 pav. Ekologinés gyvenvietés Roskildéje (Danija) teritorijos paskirstymas
(Natalijos Lepkovos nuotrauka, 2009)
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Gyvenvietéje naudojamas alternatyvus energijos gavimo budas —
saulés kolektoriai vandeniui Sildyti.

Yra Zemés sklypas, kuriame auginamos ekologiskos darZovés,
treSiama taip pat natiiraliai — naudojamas stumdomas gardas su
kiaulémis.

Gyvenvietéje gyvena 240 zmoniy. Sudaryta galimybé bendrauti
ir kartu leisti laika — pastatytas laisvalaikio namas (centras) su visa
reikiama maisto gaminimo jranga, jrengta bendra valgymo patalpa.
Bendruomenés nariai tris vakarus per savaite susiburia kartu
pavakarieniauti. Laisvalaikio centro vaizdus (i§ iSorés ir vidaus)
galima matyti 35 ir 36 pav.

35 pav. Ekologinés gyvenvietés Roskildéje (Danija) laisvalaikio centro
vaizdas i§ iSorés (Natalijos Lepkovos nuotrauka, 2009)

Kaip matyti 35 ir 36 pav., centrui statyti buvo panaudotos
ekologiskos medziagos: molis, kalkés, kriauklés, mediena.
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Teritorijoje, kur gyvena Seimos, sukurta puiki infrastruktira
vaikams: sporto aikStynas, siipynés, vaiky zaidimo aikstelé.

36 pav. Ekologinés gyvenvietés Roskildéje (Danija) laisvalaikio centro
vaizdas i§ vidaus (Natalijos Lepkovos nuotrauka, 2009)

Teritorijoje apskritai stengiamasi kuo maziau daryti poveiki
aplinkai, todél stengiamasi kuo reciau naudoti automobilinj
transporta. Bendroms reikméms yra nuomojami trys automobiliai
(norint nuvaziuoti apsipirkti | miesta ir pan.). Visoje teritorijoje keliai
neasfaltuoti. Naudojami dviraciai.

Sildymui naudojama vietiné katiling, kiirenama ekologisku kiiru.
Energija naudojama taupiai, todél per metus jos gerokai sutaupoma,
o tuo labai dziaugiasi bendruomenés pirmininké ir visa
bandruomené.

Gyvenamieji namai turi ir bendras zonas, kur zmonés gali
bendrauti, bendrai skalbti skalbinius, klausytis muzikos ir pan.

Teritorijoje daug zalumos (37 pav.). Lietaus vanduo naudojamas
darzams laistyti, o iSvalytas — skalbiniams skalbti, todél jis
kaupiamas specialiuose rezervuaruose.
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Solheimaris — ekologiné gyvenvieté netoli Reikjaviko
(Solheimar, Islandija). Gyvenvieté buvo aplankyta 2010 m. vasario
mén. Detalesnis gyvenvietés aprasas pateiktas
http://’www.solheimar.is/

37 pav. Ekologinés gyvenvietés Roskildéje (Danija) teritorijos bendras
vaizdas (Natalijos Lepkovos nuotraukos, 2009)

Solheimaris — visame pasaulyje dél savo meno ir ekologinés
aplinkos zinoma darni bendruomené, kurioje gyvena ir kartu dirba
apie 100 Zmoniy.

Ji buvo ijkurta 1930 m., ikoréja — Sesselja Hreindis
Sigmundsdottir (1902—1974). Tai yra mazas kaimas, iSsidéstes uz
miesto, kuriam budinga augalija, daug bendry erdviy ploty ir
pastatai, derantys aplinkoje ir kraStovaizdyje.

Solheimario gyvenvietéje yra pakankamai vietos gyvenamajam ir
bendram biistui, ¢ia geros salygos uzsiimti lauko darbais, o tai labai
svarbu ir naudinga gyventojy sveikatai ir gerovei. Solheimario
bendruomenés démesys skiriamas visapusio augimo procesui ir
zmogaus vystymuisi kartu su gamta. Svarbiausias socialinis tikslas —
jvairiy sri¢iy asmenims suteikti galimybe¢ kartu dirbti, gyventi ir
bendrauti.

Gyvenvietés teritorijoje yra daug jvairiy pastaty: gyvenamieji,
dirbtuvés; Sesselja House — gyvenvietés ikuréjos vardu pavadintas
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pastatas, kuriame vyksta jvair@is susitikimai, seminarai, mokymai,
koncertai; sauna, skirta visai bendruomenei, ir kiti pastatai. Pastaty
statybai naudotos ekologiskos medziagos (mediena, avies vilna),
nenaudojama PVC, pastaty stogai — zali (Zr. 38 pav.).

38 pav. Solheimario (Islandija) — ekologinés gyvenvietés — pastaty ir
teritorijos bendras vaizdas (Natalijos Lepkovos nuotraukos, 2010)

»Protingo* namo koncepcija

. Protingo“ namo sqvoka. Siuolaikinéje visuomenéje vis dazniau
girdima savoka protingas namas (angl. smart house, intelligent
building). Si savoka jvardija nekilnojamojo turto vadyba ir pastaty
iikio valdyma. Sie du dalykai daznai yra priestaringi. Nekilnojamojo
turto profesionalai siekia gauti daugiausia pelno investuodami {
nekilnojamajj turta, o pastaty aikio valdymo profesionalai siekia gauti
daugiausia naudos kaip pastato valdytojai.

Siuo metu teigiama, kad protingas namas turi efektyvias pastaty
vadybos, vietos vadybos ir verslo vadybos sistemas. Protingo namo
verté padidéja dél aplinkos, kuria sukuria, dél prisitaikymo ir
lankstumo, kuriuos teikia vieta, ir teikiamy komunikacijy sistemy
(Clements-Croome, 2004).
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Yra daug nuomoniy dél Sios — protingo namo — savokos
vertinimo. Vieni Zmonés tiki, kad tai yra modernaus namo auditorija,
kiti mano, kad tai visiskai suprojektuota namo kabeliné sistema. Yra
ir tokiy, kurie spéja, kad tai modernios telekomunikacinés sistemos ir
t. t. Viskas, kas buvo paminéta, i tikro atspindi tik dalj protingo
namo galimybiy. Protingas namas pristato modernia, patikima ir
automatizuotg sistema, kuri leidzia integruoti visus pagrindinius
eksploatacinius posistemius name:

— energijos tiekima;

— dujy ir vandens tiekima;

— apSvietimo sistema;

- Sildymo sistemas;

— mikroklimato sistemas;

- kitas nuotolinio valdymo galimybes (Elotek).

Savoka protingas (angl. intelligent) pirma karta buvo pavartota
Jungtinése Amerikos Valstijose pastatams apibadinti. 1980 m.
informaciniy technologijy plétra ir auganti komfortiskos gyvenimo
aplinkos ir jos kontrolés paklausa paskatino atsirasti protingo namo
(angl. intelligent building) koncepcijai. Augancios investicijos 1
protingus namus ir noras parodyti protingo namo pelninguma
sukiré metody ir metodiky tyrimy pagrinda, skirta jvertinti
investicijoms i protingus namus (Wong, Wang, 2005). Vadovaujantis
Wiggintono ir Harriso (Wigginton, Harris, 2002) atliktais tyrimais,
egzistuoja daugiau kaip 30 atskiry, su pastatais susiety, proto
~sumanumo®)  apibrézimy.  Ankstesniuose protingo  namo
apibrézimuose daugiau démesio buvo skirta technologijoms, visiskai
ignoruojant naudotojus. Cardinas (Wong, Wang, 2005) apibréze
protingg nama kaip ,nama, kuriame integruotos visiskai
automatizuotos pastato priezitros kontrolés sistemos®. Protingo
namo institutas Vasingtone (angl. Intelligent Building Institution in
Washington) apibrézia protingg nama, kaip ,toki, kuriame
integruotos jvairios sistemos, norint efektyviai valdyti isteklius ir
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padidinti techninj darba, investicijas ir eksploatacijos kainy
ekonomija, lankstuma®. Robathanas (Robathan, 1994), Loveday ir kt.
(Loveday ir kt., 1997), Preiseris ir Schrammas (Preiser, Schramm,
2002), Wiggintonas ir Harrisas (Wigginton, Harris, 2002) pasiilé,
kad protingi namai turi atitikti naudotojy poreikius. Pasak Clemets-
Croome (Clements-Croome, 1997), egzistuoja sarysis tarp priezitiros
sistemos ir darby proceso valdymo pastate bei zmoniy gerovés.
Pastato aplinka veikia zmoniy gerove ir darbo vietos komforta,
paveikia Zzmoniy produktyvuma, morale ir pasitenkinima (Clements-
Croome, 1997). Kiti autoriai (Arkin, Paciuk, 1997; Boyd, 1994)
teigia, kad protingas namas pabrézia ,,...pastangas integruoti ir
optimizuoti pastato konstrukcijas, sistemas, priezitra ir valdyma,
norint sukurti pastaty naudotojams produktyvia, pelninga ir
ekologiska aplinka™.

Pastaruoju metu keli autoriai (Yang, Peng, 2001; Wigginton,
Harris, 2002; Wong, Wang, 2005) iSplété protingo namo savoka,
pridéj¢ mokymosi gebéjimus ir darbo derinima, remiantis pastato
uzémimu ir aplinka. Jie pasitlé, kad protingas namas ne tik reaguoty
ir keistysi, atsizvelgiant | individualius, organizacijos ir aplinkos
reikalavimus, bet ir sugebéty mokytis ir derinti darba, atsizvelgiant |
uzémima ir aplinka.

Protingo namo savoka vartojama gyvenamajai vietai apibrézti,
kai naudojamas namo reguliatorius, integruojantis jvairias biisto
automatizavimo sistemas. Populiariausios sistemos yra tokios,
kurios, prijungtos prie kompiuterio, palickamos vykdyti pastato
kontrole. Integruotos pastato sistemos gali tarpusavyje saveikauti
reguliatoriumi (4 Smart Home System Company).

Vis délto akivaizdu, kad dar néra vieno protingo namo
supratimo. So ir kt. (So ir kt., 2001) pabrézé, kad du protingo namo
institutai — Jungtinése =~ Amerikos  Valstijose  ir  Jungtinéje
Karalystéje — pateikia prieStaraujanéias nuostatas apie ,,pastato
prota™ (intelektualuma).
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Protingo namo institutas Jungtinése Amerikos Valstijose
apibrézia protinga nama, kaip ,.toki, kuris uztikrina produktyvig ir
pelninga aplinka, kuria optimizuoja pagrindinés keturios dalys:
konstrukcijos, sistemos, prieziira bei valdymas ir juy saveika“
(Wigginton, Harris, 2002; Intelligent Building Institution in
Washington). Priesingai, Jungtinéje Karalystéje Europos protingo
namo grupé apibrézia protinga nama, kaip ,.toki, kuris sukuria
aplinka, maksimaliai padidinancia pastato naudotojy efektyvuma ir
tuo paciu metu suteikiancia galimybe efektyviai valdyti iSteklius
esant minimaliai techninés jrangos ir jrenginiy kainai“ (Wigginton,
Harris, 2002; Wong, Wang, 2005).

Skirtumai rodo, kad Jungtinés Karalystés apibrézimas daugiau
nurodo naudotojy reikalavimus, o Jungtiniy Amerikos Valstijuy
apibrézimas daugiau sukoncentruotas i technologijas. So ir kt. (So ir
kt., 2001) tikina, kad protingi namai néra savaime protingi, bet jie
gali suteikti naudotojams daugiau Zziniy, informacijos ir galimybiy
efektyviau dirbti.

wProtingo“ namo modelis. Protingo namo technologija reiskia
skirtingus dalykus skirtingose aplinkose. Paprastas, bet sumanus
jungikliy, kurie valdo didziaja dali namo posistemiy (Sildyma,
apSvietima ar oro kondicionavimg) ar elektriniy prietaisy,
iSsidéstymas yra technologiju pavyzdys, vadinamas smart (liet.
protingas, sumanus). Namai, kurie siilo dirbtinio intelekto
technologija padéti zmonéms gyventi name ir palengvinti ju
kasdienes uzduotis, priklauso smart technologijos kategorijai (Pilich,
2004).

., Protingo* namo funkcijos ir taksonomija. Protingg namg
pagal jo vykdomas atitinkamas funkcijas priimtina skirstyti j tris
kategorijas:

1. kontroliuojamas namas (angl. controllable house) yra pirmoji
kategorija. Sis tipas susijes su jgyvendinimo badu, kuriuo
skirtingos jrangos name yra kontroliuojamos. Tai namas, kuriame
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gyventojas gali reguliuoti skirtingus prietaisus i§ anksto ir
efektyviau, nei yra reguliuojama normaliuose S$iuolaikiniuose
namuose. Apibréziamos trys skirtingos tokiy namy klasés (Pilich,
2004):

- namai su vienu integruotu nuotoliniu valdymu. Tokiuose
namuose daugelis posistemiy ir prietaisy gali bti kontroliuojami
i§ vieno nuotolinio valdymo pulto ar skydo. Néra jokiy techniniy
sunkumy jgyvendinant tokia infrastrukttirg. Paprastas nuotolines
ar laidines komunikacijas reikia jrengti tarp prietaisy ir valdymo
jrengimo. Sios technologijos pavyzdys — integruotas nuotolinis
vaizdo kameros, televizoriaus, apsSvietimo ir kity jrenginiy
valdymas.

- Namai su susietais prietaisais. Skirtingi elektriniai prietaisai,
pvz., TV, VCR (angl. Video Cassette Recording), radijas,
kompiuteriai ir papildomi diktofonai, displéjai, mikrofonai ar
kameros, yra sujungti tarpusavyje. Namuose veikia placiajuosté
radijo signaly sistema, bet priimtinos ir laidinés ar belaidés
technologijos. Bitinos ankstesnio namo tipo funkcijos, nes
idlieka visy susiety prietaisy lengvo valdymo poreikis. Sios
technologijos pavyzdys yra DivX/DVD grotuvas, suteikiantis
galimybe ziuréti filmus DivX formatu, o jo bazé yra
kompiuteryje arba atsiysta i§ interneto. Jie taip pat leidzia
belaides jungtis tarp TV ekrano ir grotuvy.

— Namai valdomi balsu, gestais ar judesiu. Tokia infrastruktiira
gali biiti panasi | namus i§ pirmosios grupés. Vienintelis
skirtumas tas, kad matomas reguliatorius yra pakeistas
nematomu, ir jis reaguoja i zmoniy balsa, judesius ar gestus.
Néra jokiy problemy dél techninés jrangos, kuri jrengta tokio
tipo name, prieSingai nei programiné jranga, kuri yra gana
sudétinga. Priezastis ta, kad egzistuoja balso ar gesty atpazinimo
sistema, kuri turi bati tikrai patikima. Technologija biity panasi |
moderniy telefony funkcija — numerio rinkima balsu.

2. Programuojamas namas (angl. programmable house). Tokia
infrastruktiira leidZia uzprogramuoti nama taip, kad reikiamomis
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3.

salygomis {sijungty, iSsijungty ar prisitaikyty prietaisai.
Isskiriamos dvi klasés (Pilich, 2004):

pirmoji grupé yra programuojamasis namas, reaguojantis i laika
ir paprastus daviklio signalus. Laikas leidzia keleta prietaisy
jjungti arba iSjungti reikiamu laiku. Paprastas pavyzdys —
termostatas, kuris jsijungia arba iSsijungia, kai name temperatiira
pasiekia tam tikra lygj, arba tamsos daviklis, kuris jjungia Sviesa,
kai sutemsta lauke. IS esmés viename patikimame daviklyje yra
suvesti duomenys, kurie liepia kitiems prietaisams pakeisti savo
padétj. Néra jokiy techniniy problemy irengiant §ig sistema, labai
patikimy jvairiy davikliy galima jsigyti parduotuvése.
Programuojamas namas, jvertinantis ir atpaZzistantis situacija.
Tokie namai turi galimybe atpazinti sinchroninius keliy davikliy
signalus kaip reikiama veiksmy seka. Pavyzdziui, gyventojas,
pavarges po sunkios darbo dienos, grizta namo ir atsigula ant
sofos pailséti. Tada namas gali iSjungti Sviesa ir jjungti Svelnia
muzika nustatytam laikotarpiui. Tokios veiksmuy sekos turi buti
apibréztos ir uZprogramuotos i§ anksto. Namas nereaguoja |
aplinkos pasikeitimus ir turi biti uZprogramuotas kiekviena
karta, kai jvyksta pasikeitimy. Programuojamo namo
funkcionalumui reikia patikimos programinés jrangos, kuri
tinkamai iSanalizuoty padéti. Be to, namui reikia tikslios
programos, kad sukurta veiksmy seka proceso metu atitikty
realia situacija (Pilich, 2004).

Intelektualus namas (angl. intelligent house) priklauso paskutinei
protingo namo kategorijai. Sis namas yra labai panaSus |
ankstesnjji, tik yra viena maza iSimtis — néra jokio biitinumo
programuoti kokias nors funkcijas, nes namas padaro viska pats.
Intelektualus namas stebés gyventojus kasdien, kad surasty
pasikartojancius veiksmus. Identifikaves struktiira, namas
uzsiprogramuos savaime, kad kita karta veiksmuy seka bty
atpazinta, ir jis automatiskai jjungty arba iSjungty zinoma jranga.
Intelektualus namas naudoja naujausia  informacing ir
komunikacing technologija, susieja visus mechaninius ir
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skaitmeninius $iandien prieinamus prietaisus, ir taip sukuria
visiskai ,,saveikaujantj* nama (Clements-Croome, 2004).
wProtingo“ namo pavyzdys. Protingas namas R128. Nama

suprojektavo Werneris Sobekas savo Seimai ir pastaté 2001 m.
Stutgarde (Vokietija). Protingo namo R128 bendras vaizdas
parodytas 39 pav. (Trulove, 2003).

39 pav. Protingo namo R128 bendras vaizdas (Trulove, 2003)

Tai yra keturiy auksty gyvenamasis namas, pastatytas ant stataus
Slaito. Iéjimas jrengtas nuo S§laito per tilta, kuris nuveda | virSutinj
namo auksta. VirSutiniame aukste yra virtuvé ir valgomasis, kituose
dviejuose — gyvenamosios zonos ir miegamieji. Apatiniame namo
aukSte yra vaiky kambarys, mechaniniai namo komponentai.
Kiekviename aukste baldai naudojami minimaliai.

Namo pagrindg sudaro plieninis karkasas ir stiklo paketai.
Pastatas suprojektuotas vien i§ stiklo be vidiniy pertvary. Grindys
padarytos i§ medienos elementy. Pastate néra | sienas jmontuoty
kabeliy ir vamzdziy. Visos tiekimo sistemos yra metaliniuose
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vamzdziuose ir imontuotos | namo grindy ir luby konstrukcijas.
Pastatas neteikia jokio spinduliavimo. Elektros energijos reikia
mechaninés ventiliacijos sistemos darbui, o S$ildymo siurbliui
energija tiekiama i$ ant stogo iSdéstyty saulés baterijy. Idiegus
pazangias protingas technologijas, name nejrengta jungikliy, dury
rankeny, kity detaliy, kurios asocijuojasi su komfortisku gyvenimu.
Ivairios namo funkcijos kontroliuojamos nelie¢iamais davikliais,
balsu arba lie¢iant valdymo ekranus. Tokios sistemos kaip Sviesos
valdymas, langy atidarymas ir uzdarymas, sodo laistymas ir
temperatiros kambariuose nustatymas, valdomos naudojant
specialiai suprojektuota namo kontrolés programing jranga. Sistema
aktyvinama palie¢iant valdymo ekranus, iSdéstytus kiekviename
aukste ir sveCiams skirtame priestate. Vonios kambariuose ir
tualetuose instaliuoti atspindintys fotoelementai leidzia rankos mostu
atidaryti ir uzdaryti duris, nuleisti vandenj tualete. Dusai ir
praustuvés taip pat apriipinti nelie¢Giamais reguliatoriais. Saldytuve
irengti mikrobangy davikliai leidzia ranky prisilietimu uzdaryti ir
atidaryti jo duris.

Pastatas suprojektuotas i§ triguby stiklo pakety. Saulés Silumos
energija, patenkancia | pastata, sugeria vandeniu uZzpiltos luby
plokstés ir perkelia i Sildymo saugykla, kuri tiekia Siluma pastatui
ziema. Tokiu bidu luby plokstés tampa radiatoriais ir nereikia
papildomai Sildyti. Kita svarbi sudedamoji pastato R128 klimato
valdymo dalis — mechaniné ventiliavimo sistema, kuri kontroliuoja
oro srauta ir leidzia regeneruoti $iluma i§ panaudoto oro. SvieZias
oras jpuc¢iamas viename kiekvienos patalpos grindy taske ir
pasalinamas per sanitarinius elementus. Norint panaudoti nuolatine
podirvio temperatiirg kaip Silumos Saltinj Sildyti ir auSinti, Sviezias
oras paduodamas ir panaudotas Salinamas per Silumos maiSytuva,
irengta grunte Zemiau pastato pamaty. Kiekvieno auksto temperatiira
gali buti regulivojama atskirai. Aliumininés luby plokstes
pritvirtintos prie luby. Jose irengtas apSvietimas, garsa sugeriantis
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pavirsius bei Sildymo ir ausinimo sistemos vamzdziai. Namo vidaus
fragmenta galima matyti 40 pav. (Trulove, 2003).

40 pav. Protingo namo R128 vidaus fragmentas (Trulove, 2003)

Kontroliniai klausimai:

1. Kas yra sveiko namo technologija?
2. | kokias kategorijas priimtina skirstyti protingq nama pagal jo vyk-
domas atitinkamas funkcijas?
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PAGRINDINES PASTATU UKIO VALDYMO
SAVOKOS

Administravimas — buty ir kity patalpy savininky bendrosios da-
linés nuosavybés paprastasis administravimas, kai administratorius
atlieka visus veiksmus, biitinus daugiabu¢io namo bendrojo naudo-
jimo objektams iSsaugoti ir ju naudojimui pagal tiksline paskirtj uz-
tikrinti (Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés admi-
nistravimo pavyzdiniai nuostatai, 2005; Daugiabu¢iy namy
bendrosios nuosavybés administravimo tarify apskai¢iavimo metodi-
ka, 2006).

Administravimo tarifas — islaidy dydis, privalomoms administra-
vimo funkcijoms vykdyti, konkretaus namo naudingojo ploto kvadra-
tiniam metrui (Daugiabuciy namy bendrosios nuosavybés administ-
ravimo tarify apskaic¢iavimo metodika, 2006).

Atskirosios statinio inzinerinés sistemos — nepriklausomos nuo
kity vienos ar keliy pastato patalpy inzinerinés sistemos (nesusietos
su bendrosiomis pastato inzinerinémis sistemomis), uztikrinancios
iy patalpy funkcionavimag ir tenkinancios jy naudotojy poreikius
(LR statybos istatymas).

Atvirkstiné hipoteka — tai aktas, kuomet pensinio amziaus zmo-
nés perleidzia turima biista bankui ar kitai finansy institucijai, o pas-
taroji jsipareigoja reguliariai, iki gyvenimo pabaigos, mokéti jam tam
tikra pinigy suma. Sios pajamos sudaro galimybe apmokeéti biisto
iSlaikymo bei prieziiiros iSlaidas ir iSgyventi dabartiniame biste iki
gyvenimo pabaigos.

Bendro naudojimo objektai — bendroji daliné daugiabuc¢io namo
savininky nuosavybé. Tai yra: 1) bendrosios konstrukcijos — pagrin-
dinés daugiabucio namo laikanc¢iosios (pamatai, sienos, perdengimai,
stogas) ir kitos konstrukcijos (bendryju balkony ir laiptiniy konstruk-
cijos, fasady apdailos elementai, i¢jimo | nama laiptai ir durys);
2) bendroji inzineriné jranga — daugiabucio namo vandentiekio, ka-
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nalizacijos, dujuy, Silumos, elektros, telekomunikacijy ir rodmeny
tinklai, ventiliacijos kameros, vamzdynai ir angos, Sildymo radiato-
riai, elektros skydinés, liftai, televizijos kolektyvinés antenos ir kabe-
liai, Silumos mazgai, kar$to vandens ruosimo irenginiai, katilinés ir
kita bendro naudojimo inZineriné techniné jranga bendro naudojimo
patalpose ar konstrukcijose (iSskyrus buto), taip pat Sie objektai,
irengti atskiriems gyvenamuyjy ir negyvenamujy patalpy savininkams
nuosavybés teise priklausanciose patalpose, jeigu jie susij¢ su viso
namo inZzinerinés techninés jrangos funkcionavimu ir jeigu jie néra
treciyjy asmeny nuosavybé; 3) bendrojo naudojimo patalpos — dau-
giabuéio namo laiptinés vestibiuliai, koridoriai, galerijos, palépés,
sandéliai, riisiai, pusrisiai ir kitos patalpos, jei jos nuosavybés teise
nepriklauso atskiriems patalpy savininkams ar tretiesiems asmenims
(Daugiabuc¢iy namy bendrosios nuosavybés administravimo tarify
apskaic¢iavimo metodika, 2006; Lietuvos Respublikos daugiabuciy
namy savininky bendrijy jstatymas).

Bendroji inZineriné jranga — daugiabucio namo vandentiekio, ka-
nalizacijos, dujy, Silumos, elektros, telekomunikacijy ir rodmeny
tinklai, védinimo jrenginiai, vamzdynai ir angos, Sildymo prietaisai,
elektros skydinés, liftai, televizijos kolektyvinés antenos ir kabeliai,
Silumos punktai, karsto vandens ruos$imo jrenginiai, Sildymo ir karsto
vandens sistemy instaliacija, katilinés ir kita bendrojo naudojimo
techniné jranga bendrojo naudojimo patalpose ir konstrukcijose, taip
pat Sie objektai, jrengti atskiriems gyvenamuyjy ir negyvenamuyjy pa-
talpy savininkams nuosavybés teise priklausanciose patalpose, jeigu
jie susije su viso namo inzinerinés techninés jrangos funkcionavimu
ir jeigu jie néra treCiyjy asmeny nuosavybé (Daugiabudiy namy
Sildymo ir kar§to vandens sistemy prieziliros maksimaliy tarify
nustatymo metodika).

Bendrosios statinio inzinerinés sistemos — viso pastato (visy pas-
tato patalpy) inzinerinés sistemos, uztikrinancios $iy patalpuy funkci-
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onavima ir tenkinancios ju naudotoju poreikius (LR statybos jstaty-
mas).

Biisty reprivatizavimas — tai aktas, kuomet savininkai savo valia
atsisako nuosavybés teisiy i biista savivaldybés naudai, mainais uz
biisto prieziiira ir atnaujinima, ir tampa $io biisto nuomininkais. Si
priemoné leidzia nemokioms Seimoms likti gyventi dabartiniame
biiste.

Butas — daugiabuc¢io namo dalis i§ vieno ar keliy gyvenamuyjy
kambariy ir kity patalpy, atitvary konstrukcijomis atskirta nuo ben-
drojo naudojimo patalpy, kity buty ar negyvenamuyjy patalpy (Dau-
giabucéiy namy bendrosios nuosavybés administravimo tarify apskai-
¢iavimo metodika, 2006; Lietuvos Respublikos daugiabuc¢iy namy
savininky bendrijy istatymas).

Daugiabucio namo administratorius — daugiabu¢iy namy bendri-
ja, jungtinés veiklos sutarties jgaliotas atstovas ar savivaldybés pa-
skirtas daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty administrato-
rius (Daugiabu¢iy namy Sildymo ir kar§to vandens sistemy
prieziiiros maksimaliy tarify nustatymo metodika).

Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty techniné prie-
zitira — techniniy ir organizaciniy priemoniy, skirty gyvenamuyjy na-
my bendrojo naudojimo objekty naudojimo ir priezitiros privalomie-
siems reikalavimams jgyvendinti, visuma, apimanti bendrojo
naudojimo objekty nuolating techning prieziiirg (eksploatavimag) ir
remonta (Buty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés ad-
ministravimo pavyzdiniai nuostatai, 2005; Daugiabu¢iy namy ben-
drosios nuosavybés administravimo tarify apskai¢iavimo metodika,
2006).

Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty nuolatiné te-
chniné prieziiira (eksploatavimas) — namo biiklés nuolatinis stebéji-
mas, pastato pagrindiniy konstrukeijy (sieny, cokolio, stogo ir kity
konstrukcijy) mechaninio patvarumo palaikymas, smulkiy defekty
Salinimas, bendrojo naudojimo inZineriniy sistemy saugos naudojimo
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uztikrinimas, juy profilaktika, gaisrinés saugos palaikymas (Buty ir
kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo pa-
vyzdiniai nuostatai, 2005; Daugiabuciy namy bendrosios nuosavybés
administravimo tarify apskai¢iavimo metodika, 2006).

Daugiabuc¢io namo bendrojo naudojimo objekty remontas, re-
konstravimas — §ios savokos atitinka Lietuvos Respublikos statybos
istatyme (Zin., 1996, Nr.32-788; 2001, Nr.101-3597) pateiktus savo-
ky ,.statinio remontas® ir ,.statinio rekonstravimas* apibrézimus (Bu-
ty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo
pavyzdiniai nuostatai, 2005; Daugiabuciy namy bendrosios nuosavy-
bés administravimo tarify apskai¢iavimo metodika, 2006).

Daugiabucio namo bendrojo naudojimo objekty techniné priezit-
ra — techniniy ir organizaciniy priemoniy, skirty gyvenamyjy namy
bendrojo naudojimo objekty naudojimo ir priezitiros privalomiesiems
reikalavimams jgyvendinti, visuma, apimanti bendrojo naudojimo
objekty nuolating technine priezitira (eksploatavima) ir remonta (Bu-
ty ir kity patalpy savininky bendrosios nuosavybés administravimo
pavyzdiniai nuostatai, 2005).

Daugiabucio namo Sildymo ir kar$to vandens sistemos prizitiré-
tojas (eksploatuotojas) — Si savoka atitinka Lietuvos Respublikos
Silumos tikio jstatyme (Zin., 2003, Nr. 51-2254) pateikta savokos
»pastato Sildymo ir kar$to vandens sistemos prizitirétojas (eksploa-
tuotojas)“ apibrézima (Buty ir kity patalpy savininky bendrosios
nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai, 2005).

Daugiabuciy namy savininky bendrija — yra ne pelno siekianti
organizacija, jgyvendinanti §io namo patalpy savininky bendrasias
teises, pareigas ir interesus, susijusius su namo bendrojo naudojimo
objekty ir jstatymy nustatyta tvarka namui priskirto zemés sklypo
valdymu, naudojimu, priezitira ir tvarkymu (Daugiabuciy namy ben-
drosios nuosavybés administravimo tarify apskai¢iavimo metodika,
2006).
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Daugiabucio namo savininky jungtinés veiklos sutartis (Jungtinés
veiklos sutartis) — Lietuvos Respublikos civilinio kodekso (Zin.,
2000, Nr. 74-2262) nustatyta tvarka sudaryta buty ir kity patalpy
savininky jungtinés veiklos sutartis daugiabuc¢io namo bendrojo nau-
dojimo objektams valdyti. Sios sutarties sudarymo faktas turi biti
jregistruotas vieSajame registre (Valstybés paramos daugiabuciams
namams modernizuoti teikimo ir investicijy projekty energinio efek-
tyvumo nustatymo taisyklés).

Daugiabutis namas — trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas.
Daugiabuciame name gali bti ir negyvenamuyjy patalpy — prekybos,
administracinés, vie$ojo maitinimo ir kt. (Daugiabuéiy namy bendro-
sios nuosavybés administravimo tarify apskai¢iavimo metodika,
2006; Daugiabuc¢iy namy Sildymo ir karSto vandens sistemy prie-
ziiros maksimaliy tarify nustatymo metodika; Lietuvos Respubli-
kos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy jstatymas).

Daugiabucio namo modernizavimas — statybos darbai, kuriais vi-
siskai ar i§ dalies atnaujinamos ir pagerinamos pastato ir (arba) jo
inzineriniy sistemy fizinés ir energinés savybés (Valstybés paramos
daugiabuc¢iams namams modernizuoti teikimo ir investicijy projekty
energinio efektyvumo nustatymo taisyklés).

Daugiabucio namo modernizavimo investicijy projektas (toliau —
Investiciju projektas) — pagal daugiabuc¢io namo energinj auditg ir
techninés buklés jvertinima parengtas daugiabuc¢io namo moderniza-
vimo planas, numatantis namo energiniy savybiy ir fizinés buklés
pagerinimo priemones ir §iy priemoniy energinj efektyvuma, 1éSy
poreikj Sioms priemonéms jgyvendinti, finansavimo Saltinius ir in-
vesticijy atsipirkimo laika. | Investicijy projekta itraukiamos priemo-
nés, susijusios su projekto parengimu ir jo igyvendinimu: namo
energinio audito atlikimas ir techninés buklés jvertinimas, Investicijy
projekto parengimas, rangos darby pirkimo organizavimas ir juy te-
chniné prieziiira, statybiniy tyringjimy darbai ir techninio projekto
parengimas, jeigu tai nustato statybos techniniai reglamentai (Vals-
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tybés paramos daugiabuciams namams modernizuoti teikimo ir in-
vesticijy projekty energinio efektyvumo nustatymo taisyklés).

Ekonomiskai pagrista statinio naudojimo trukmé — laikotarpis,
per kurj tikslinga naudoti statini palaikant jo naudojimo savybes,
atitinkancias esminius statinio reikalavimus, atsizvelgiant | visus
tarpusavyje susijusius aspektus: projektavimo, statybos, naudojimo ir
naudojamo statinio draudimo i$laidas, iSlaidas naudojimo sutriki-
mams iSvengti; statinio gridities rizika ir pasekmes jo naudojimo lai-
kotarpiu; planuojama dalinj atnaujinima; valymo, techninio aptarna-
vimo, priezitros ir remonto i§laidas (LR statybos jstatymas).

Finansiskai pajégus namy tkis — tai dikis, kurio nariy pajamos
pakankamos ir gali savarankiskai be valstybés paramos isigyti arba
iSsinuomoti biista rinkoje, apmokéti visus mokescius, susijusius su
biisto priezilra, iSlaikymu ir atnaujinimu.

Gyvenamasis namas — gyventi pritaikytas pastatas, kuriame dau-
giau kaip pusé naudingo ploto yra gyvenamosios patalpos (Daugia-
buciy namy bendrosios nuosavybés administravimo tarify apskaicia-
vimo metodika, 2006; Lietuvos Respublikos daugiabuciy namy
savininky bendrijy jstatymas). Prie gyvenamyjuy namy priskiriami
bendrabudiai, vaiky namai, prieglaudos, pensionatai, globos namai,
nakvynés namai ir kt. (Daugiabu¢iy namy Sildymo ir karSto van-
dens sistemy priezitiros maksimaliy tarify nustatymo metodika).

Gyvenamojo namo bendrojo objekty naudojimo ir prieziiiros pri-
valomieji reikalavimai — Lietuvos Respublikos istatymuose, Lietuvos
Respublikos Vyriausybés ar jos jgalioty institucijy patvirtintuose
norminiuose dokumentuose (statybos techniniuose reglamentuose,
statiniy naudojimo ir prieziiiros taisyklése ir kitur) nustatyti pastato
konstrukcijy mechaninio atsparumo ir stabilumo, gaisrinés saugos,
higienos, sveikatos ir aplinkos apsaugos, energijos taupymo ir Silu-
mos i$saugojimo, kiti pastaty ir jy inZineriniy sistemy naudojimo ir
prieziiiros reikalavimai (Buty ir kity patalpy savininky bendrosios
nuosavybés administravimo pavyzdiniai nuostatai, 2005; Daugiabu-
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¢iy namy bendrosios nuosavybés administravimo tarify apskaiciavi-
mo metodika, 2006).

Gyvenamojo namo nuolatiné priezitra (eksploatavimas) — namo
buklés nuolatinis stebéjimas, pastato pagrindiniy konstrukcijy (sieny,
cokolio, stogo ir kt.) mechaninio patvarumo palaikymas, smulkiy
defekty Salinimas, bendrojo naudojimo inzineriniy sistemy saugaus
naudojimo uztikrinimas, jy profilaktika, derinimas, paruosimas Sil-
dymo sezonui, gaisrinés saugos palaikymas, bendrojo naudojimo
patalpy valymas, namui priskirtos teritorijos tvarkymas (STR
1.12.05:2002).

Inzineriniai tinklai — statinio statybos sklype (i$skyrus statinio
vidy) ir uz jo riby nutiesti komunaliniai ar vietiniai vandentiekio,
nuotéky Salinimo, Silumos, dujy, naftos ar kito kuro technologiniai
vamzdynai, elektros perdavimo, energijos ir nuotolinio rySio (tele-
komunikacijy) linijos su jy maitinimo S$altiniais ir jrenginiais (LR
statybos jstatymas).

Irenginiai — masinos, prietaisai, itaisai energijai, medziagoms
gaminti ir informacijai priimti, perduoti ar keisti (LR statybos ista-
tymas).

Komunaliniai inZineriniai tinklai — inzineriniai tinklai, skirti
miesto, miestelio, kaimo (ar atskiry jy daliy, zony) vartotojy porei-
kiams tenkinti, su bendrais tinkly maitinimo $altiniais (LR statybos
istatymas).

Laikanciosios konstrukcijos — konstrukciniai statinio elementai,
kuriy svarbiausia paskirtis — laikyti apkrovas (konstrukcijuy, jrengi-
niy, sniego, véjo, zmoniy, grunto ir pan.) (LR statybos jstatymas).

Laikinas statinys — statinys, skirtas naudoti ne ilgiau kaip 3 me-
tus, pagamintas gamykloje ar pastatytas i$ surenkamuyjy konstrukcijy,
kurj galima iSardyti ar perkelti | kita vieta ir kuris neturi pamaty, bet
remiasi | Zemés pavirSiy: kioskas, gatviy prekybos, pramogy ar paro-
dos paviljonas, parodos eksponatas, palapinés danga ar pneumatinis
apvalkalas, vagonélis, konteineris, jvairios paskirties aikstelé su dirb-
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tine danga, statybininky, tyréjy ar kitos terminuotos veiklos reik-
méms skirtas statinys. Laikinas statinys ir teisés i ji nekilnojamojo
turto registre neregistruojami (LR statybos jstatymas).

Maksimalus tarifas — savivaldybés nustatytas didziausias galimas
mokéjimas uz pastato Sildymo ir kar$to vandens sistemy prieZilirg
(eksploatavima), apskaiciuotas pagal Sia metodika vienam kvadrati-
niam metrui naudingojo ploto (Daugiabuciy namy S$ildymo ir kars-
to vandens sistemy prieziiros maksimaliy tarify nustatymo me-
todika).

Namo energetinis auditas — namo Silumos nuostoliy bei inzineri-
niy sistemy patikrinimas ir jvertinimas efektyvaus energijos vartoji-
mo poziliriu ir pagristy energijos taupymo priemoniy parinkimas
(STR 1.12.05:2002; Valstybés paramos daugiabu¢iams namams mo-
dernizuoti teikimo ir investicijy projekty energinio efektyvumo nu-
statymo taisyklés).

Namy tkis — tai grupé Zmoniy, kurie susije giminystés ar kitais
asmeniniais ry$iais, turi bendra biudzeta ir bendrai naudojasi, maiti-
nasi ir gyvena viename biiste. Namy k] taip pat gali sudaryti ir vie-
nas asmuo.

Normatyvinis statybos techninis dokumentas — dokumentas, ku-
ris nustato statinio projektavimo, statybos, statinio pripazinimo tin-
kamu naudoti, statinio naudojimo, prieziiiros ir nugriovimo reikala-
vimus, taisykles, bendruosius principus ir charakteristikas. Tai
statybos techniniai reglamentai, statybos bei statiniy naudojimo ir
priezitros taisyklés, standartai, techniniai liudijimai, metodiniai nu-
rodymai, rekomendacijos (LR statybos istatymas).

Pastatas — stogu apdengtas statinys, kuriame yra vienas ar dau-
giau kambariy ar kity patalpy, iSdéstyty tarp sieny ir pertvary ir nau-
dojamy zmonéms gyventi ar Zemés tkio, prekybos, kultiiros, trans-
porto ir kitai veiklai (LR statybos jstatymas).

v —
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tinkantis nustatytus kvalifikacinius reikalavimus eksploatuoti $ildy-
mo ir kar§to vandens sistemas ir teikiantis Sios sistemos prieziliros
paslaugas (Daugiabuc¢iy namy S$ildymo ir karSto vandens sistemy
prieziiiros maksimaliy tarify nustatymo metodika).

Patalpos — gyvenamosios patalpos (butai) ir negyvenamosios pa-
talpos, esancios daugiabuc¢iame name ir nustatyta tvarka jregistruotos
Nekilnojamojo turto registre (Daugiabuciy namy bendrosios nuosa-
vybés administravimo tarify apskai¢iavimo metodika, 2006; Lietuvos
Respublikos daugiabu¢iy namy savininky bendrijy jstatymas).

Privalomieji darbai — atskiri ar kompleksas priezitiros ir statybos
darbuy, kuriuos atlikus gyvenamyjy namy buklé pripazistama atitin-
kanti naudojimo ir prieziiiros privalomyjy reikalavimy visuma (STR
1.12.05:2002).

Projekto energinis efektyvumas — santykinis dydis, kuris parodo
planuojama energijos sanaudy daugiabu¢iame name sumazéjima
igyvendinus projekte numatytas daugiabuc¢io namo modernizavimo
priemones, palyginti su faktiniu jos sunaudojimu. Projekto energinio
efektyvumo jvertinimo tvarka nustatoma Valstybés paramos daugia-
buc¢iams namams modernizuoti teikimo ir investicijy projekty ener-
ginio efektyvumo nustatymo taisyklése (Daugiabuciy namy moder-
nizavimo programa).

Statinio inZinerinés sistemos — statinio patalpy inZinerinés siste-
mos (ju dalys, stovai), skirtos statinio naudojimo ir priezitiros tiks-
lams, statinyje gyvenanciy, dirbanciy ar ji kitaip naudojanciy Zzmoniy
poreikiams tenkinti: vandentiekio, nuotéky Salinimo, Sildymo, védi-
nimo, oro kondicionavimo, dujy, elektros, nuotolinio rysio (teleko-
munikacijy), gaisrinés saugos ir gaisro aptikimo, prane§imo apie ji ir
gesinimo, Siuksliy Salinimo, Zmonéms vezti skirty lifty ir kitos siste-
mos bei juy reguliavimo, valdymo, automatizavimo ir signalizacijos
sistemos (LR statybos jstatymas).

Statinio kapitalinis remontas — statinio remontas, kai: statinio su-
sidévéjusios laikanciosios konstrukcijos (iSskyrus laikanciasias sie-
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nas, karkasg ir pamatus, kurie tik stiprinami) kei¢iamos i tokias pat ar
ilgaamziSkesnes ir geresnes naudojimo savybes turinéias laikancia-
sias konstrukcijas ar esamos laikanc¢iosios konstrukcijos stiprinamos;
i§ dalies kei¢iama statinio fasady iSvaizda (kei¢iama dalis fasado
elementy ar jrengiami papildomai nauji elementai — balkonai, durys,
langai, architektiiros detalés, keiciama susidévéjusi statinio iSorés
apdaila i tokio pat tipo kaip buvusi ar i kita apdaila); kei¢iamos susi-
dévéjusios statinio bendrosios inzinerinés sistemos ar jy elementai |
kitas tokio pat tipo sistemas (elementus) nedidinant jy pralaidumo;
irengiamos atskirosios statinio inzinerinés sistemos; atliekami te-
chnologiniy jrenginiy ir technologiniy inzineriniy sistemy, inZineri-
niy tinkly ir susisiekimo komunikacijy kapitalinio remonto darbai,
nurodyti normatyviniuose statinio saugos ir paskirties dokumentuose
(LR statybos istatymas).

Statinio naudojimas — pagal esminius statinio reikalavimus su-
kurto statinio savybiy panaudojimas naudotojo poreikiams tenkinti
(LR statybos istatymas).

Statinio naudojimo prieziiira — vieSojo administravimo subjekto
atlickama kontrolé, kurios tikslas — nustatyti, ar statinio techniné
prieziiira atitinka Sio ir kity istatymy bei kity teisés akty, taip pat
normatyviniy statybos techniniy dokumenty reikalavimus (LR staty-
bos istatymas).

Statinio naudotojas — statinio savininkas arba kitas fizinis ar juri-
dinis asmuo, kuris naudoja statinj (jo dalj) pagal Lietuvos Respubli-
kos jstatymus, administracinius aktus, sutartis ar teismo sprendimus
(LR statybos jstatymas).

Statinio normatyviné kokybé — statinio projekto, statybos darby
ir pastatyto statinio kokybé, atitinkanti normatyviniy statybos techni-
niy dokumenty ir normatyviniy statinio saugos ir paskirties doku-
menty nustatytus reikalavimus (LR statybos istatymas).

Statinio paprastasis remontas (atitinka Civilinio kodekso savoka
»einamasis remontas) — statinio remontas, kai: atlickami statinio
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iSorés ir vidaus konstrukcijy bei kity statinio elementy remonto dar-
bai — Salinami $iy elementy defektai nekeiciant ir nestiprinant statinio
laikanciyjy konstrukcijy, bet keiCiant ar stiprinant kitas statinio
konstrukcijas bei statinio elementus; kei¢iamos pertvary vietos; ne-
zymiai keiCiamas statinio fasadas (atnaujinama fasado apdaila, jstik-
linamos gyvenamojo namo atskiry buty lodzijos, balkonai, pakeicia-
mi buty ar kity patalpy langai, durys, védinimo angos nekei¢iant
kiekvieno jy matmeny daugiau kaip 10 proc.), kei¢iamos atskirosios
statinio inzinerinés sistemos (ju tipas, pralaidumas) ar Salinami jy
defektai; Salinami bendryju statinio inzineriniy sistemy defektai —
pakeiciami atskiri susidévéje Siy sistemy elementai, taciau nekeicia-
mas jy tipas ir pralaidumas; atliekamas bendryjy statinio inzineriniy
sistemy daliy, kurios skirtos tik buty ar kity patalpy reikméms, re-
montas pertvarkant, pakeiCiant visiskai ar i§ dalies $ias sistemy dalis,
taciau nekeiciant butuose ar kitose patalpose esan¢iy bendryjy stati-
nio inzineriniy sistemy bendrojo naudojimo elementy; atliekami te-
chnologiniy irenginiy ir technologiniy sistemy, inzineriniy tinkly ir
susisiekimo komunikacijy paprastojo remonto darbai, nurodyti nor-
matyviniuose statinio saugos ir paskirties dokumentuose (LR staty-
bos istatymas).

Statinio paskirtis — statinio vieSajame registre nurodytas statinio
naudojimo tikslas (zmonéms gyventi, Gkinei komercinei ar Kkitai
veiklai), kai statinys atitinka saugos ir jame planuojamos (atlieka-
mos) veiklos (technologijos proceso) privalomus reikalavimus, nu-
statytus normatyviniuose statinio saugos ir paskirties dokumentuose
(LR statybos jstatymas).

Statinio prieziiira — §io ir kity jstatymy bei kity teisés akty nusta-
tyty techniniy, organizaciniy ir vie$ojo administravimo priemoniy
visuma vykdant statinio techning priezitira ir statinio naudojimo prie-
zitra (LR statybos jstatymas).

Statinio projekto vykdymo priezitra — statytojo (uzsakovo) orga-
nizuota projektuotojo atliekama statybos prieziiira, kurios tikslas —
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kontroliuoti, kad statinys biity statomas pagal statinio projekta ir kad
biity jgyvendinta projekte sukurta statinio architekttira. Statinio pro-
jekto dalies vykdymo priezitra yra statinio projekto vykdymo prie-
zitros dalis (LR statybos istatymas).

Statinio rekonstravimas — statybos rasis, kai yra tikslas i$ esmés
pertvarkyti esama statinj, sukurti jo nauja kokybe: pastatyti naujus
aukstus (antstatus) ar nugriauti dalj esamy (nedidinant statinio uzim-
to zemés ploto matmeny, iSskyrus Sioje dalyje nurodyta priestato
atveji); pristatyti prie statinio (ar pastatyti tarp gretimy statiniy) prie-
stata — pagalbinj statini (pagal naudojimo paskirti, susijusi su stati-
niu, prie kurio jis pristatomas), kurio visy auksty, taip pat riisio (pus-
riisio), antstaty, pastogés patalpy ploty suma nebity didesné kaip
10 proc. uz tokiu pat biidu apskaiciuota statinio, prie kurio priestatas
pristatomas, ploty suma; i$ esmés keisti statinio fasady iSvaizda (kei-
¢iant apdaila — jos konstrukcijas, medziagas, irengiant naujus statinio
elementus — balkonus, duris, langus, architektiiros detales, kei¢iant
Siy statinio elementy matmenis, tipa, iSdéstyma ar juos pasalinant);
keisti (pasalinti nereikalingas) bet kurias laikanciasias konstrukcijas
kito tipo konstrukcijomis; i§ esmés keisti pastato patalpy plana per-
tvarkant laikancigsias konstrukcijas; Siltinti statinio iSorines atitvaras
(sienas, stoga); pertvarkyti statinio bendrasias inzinerines sistemas
keiiant jy tipa, pralaiduma; atlikti technologiniy irenginiy ir techno-
loginiy inzineriniy sistemy, inzineriniy tinkly ir susisiekimo komuni-
kacijy rekonstravimo darbus, nurodytus normatyviniuose statinio
saugos ir paskirties dokumentuose; pritaikyti statinj naujai paskirciai,
kai normatyviniy statybos techniniy dokumenty ir normatyviniy sta-
tinio saugos ir paskirties dokumenty nustatyti naujos statinio paskir-
ties reikalavimai yra grieZtesni negu buvusios ir kai Siy reikalavimy
negalima laikytis atliekant paprastaji ar kapitalinj remonta (LR staty-
bos istatymas).

Statinio remontas — statybos riiSis, kai yra tikslas i§ dalies arba
visiSkai atkurti normatyviniy statybos techniniy dokumenty nustaty-
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tas statinio ar jo dalies savybes, pablogéjusias dél statinio naudojimo,
arba jas pagerinti. Statinio remontas skirstomas | statinio kapitalinj
remontg ir statinio paprastaji remonta (LR statybos istatymas).

Statinio saugos ir paskirties reikalavimy valstybinés priezitros
institucijos — valstybés institucijos, turin¢ios valdymo jgaliojimus ir
vykdancios jstatymy ar Vyriausybés nutarimy nustatyta tam tikros
srities veiklg ar atliekancios statybos darby, kurie yra susij¢ su stati-
nio saugos ir paskirties reikalavimais, valstybine priezitira (LR staty-
bos istatymas).

Statinio statybos techniné priezitira — statytojo (uzsakovo) orga-
nizuota statinio statybos priezitira (nuo statinio statybos pradzios iki
statinio pripazinimo tinkamu naudoti), kurios tikslas — kontroliuoti,
ar statinys statomas pagal statinio projekta, statybos rangos sutarties
(kai statyba vykdoma rangos buidu), istatymu, kity teisés akty, taip
pat normatyviniy statybos techniniy dokumenty, normatyviniy stati-
nio saugos ir paskirties dokumenty reikalavimus (LR statybos ista-
tymas).

Statinio statybos valdymas — statinio statybos organizavimo bu-
das, kai statyba ir su ja susijusiy kity statybos techninés veiklos pa-
grindiniy sri¢iy darbus organizuoja statinio statybos valdytojas pagal
pavedimo sutartj tarp igaliotojo — statytojo (uzsakovo) ir igaliotinio —
statinio statybos valdytojo (LR statybos jstatymas).

Statinio techniné priezilira — statinio naudotojo organizuojama
Sio ir kity istatymy bei kity teisés akty nustatyty techniniy, organiza-
ciniy priemoniy visuma, uztikrinanti Statybos istatymo 4 straipsnio 1
dalyje nustatytus statinio esminius reikalavimus per visa statinio
ekonomiskai pagrista naudojimo trukme (LR statybos istatymas).
tybos istatymo 41 straipsnio 1 ir 2 daliy nustatytais pagrindais ir pa-
gal to paties straipsnio 3 dalies nustatytus reikalavimus atliekantis
statinio technine prieziiira (LR statybos jstatymas).
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Statinys — visa tai, kas sukurta statybos darbais naudojant staty-
bos produktus ir yra tvirtai sujungta su zeme. Tai pastatai (gyvena-
mieji, pramoniniai, komerciniai, biurai, sveikatos apsaugos, Svietimo,
poilsio, Zemés aikio ir kt.) ir inZineriniai statiniai arba misrios rusies
statiniai (su inzineriniais statiniais sujungti pastatai), taip pat statiniy
priestatai, antstatai ir jy dalys, jrenginiy, technologiniy inzineriniy
sistemy ir statinio inzineriniy sistemy statybinés konstrukcijos. Api-
brézimas ,tvirtai sujungta su zeme* reiskia, kad statinio konstrukci-
jos yra ileistos i zemg¢ (jiiry, ezery, upiy ar kity vandens telkiniy dug-
ng) arba remiasi | zemés pavirSiy (vandens telkiniy dugna) (LR
statybos jstatymas).

Statyba — veikla, kurios tikslas — pastatyti (sumontuoti, nutiesti)
nauja, rekonstruoti, remontuoti ar griauti esama statinj. Si savoka taip
pat apima nekilnojamuyjy kultiiros paveldo vertybiy tvarkymo staty-
bos darbus ar statiniy statyba ju teritorijose (LR statybos istatymas).

Statybos ar statiniy naudojimo ir techninés priezitiros taisyklés —
ministerijy, Vyriausybés istaigy, kity valstybés institucijy ar juridiniy
asmeny priimti ir Vyriausybés igaliotoje institucijoje jos nustatyta
tvarka jregistruoti dokumentai, kurie nurodo statybos techniniy reg-
lamenty jgyvendinimo biidus ir metodus.

Statybos darbai — visi darbai, atlieckami statant arba griaunant sta-
tinj (zemés kasimo, mirijimo, betonavimo, montavimo, pamaty ir
stogu jrengimo, staliy, apdailos, jrenginiy paleidimo ir derinimo).
Statybos darbai skirstomi | bendruosius (Zemés darbai, statybiniy
konstrukcijy statybos ir montavimo darbai) ir specialiuosius (kiti
statybos darbai). Specialiyjy darby rii§ys nustatomos normatyviniuo-
se statybos techniniuose dokumentuose (LR statybos istatymas).

Statybos produktas — pagamintas produktas, numatomas ilgam
laikui jkonstruoti, imontuoti, jdéti ar instaliuoti | pastata ar inzinerinj
statinj (LR statybos jstatymas).

Statybos valstybiné priezitira — statinio projektavimo, statybos, jo
pripazinimo tinkamu naudoti valstybiné priezilira nuo statinio pro-
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jektavimo pradzios iki statinio pripazinimo tinkamu naudoti, taip pat
statinio griovimo priezitira (LR statybos jstatymas).

Susisiekimo komunikacijos — visy rusiuy transporto (biotranspor-

to, gelezinkelio, automobiliy, jiry, vidaus vandeny, oro, miesty
elektrinio transporto) ir péséiyjy judéjimo vietos (keliai, gatvés) (LR
statybos jstatymas).
Sildymo ir karSto vandens sistemos priezitros (eksploatavimo) pa-
slauga, apskai€iuotas pastato naudingojo ploto kvadratiniam metrui,
taikomas sudarant sutartis (Daugiabuc¢iy namy Sildymo ir karsto
vandens sistemy prieziiros maksimaliy tarify nustatymo metodi-
ka).

Sildymo ir kar$to vandens sistemos prieziiira (eksploatacija) — tai
techniniy, administraciniy ir vadybiniy veiksmy visuma, kurios rei-
kia Sildymo ir karsto vandens sistemy biiklei palaikyti ar ja atstatyti,
kad ji galéty atlikti siekiama funkcija, ir Sios sistemos technologinis
valdymas, reguliavimas, matavimai, bandymai, paleidimo ir derini-
mo darbai (Daugiabu¢iy namy Sildymo ir kar§to vandens sistemy
priezitros maksimaliy tarify nustatymo metodika).

Tiekéjas — fizinis arba juridinis asmuo — statybos produkty ir
irenginiy gamintojas, platintojas, importuotojas, paslaugy organizaci-
ja (LR statybos jstatymas).

Viesojo naudojimo pastatas — vieSbutis ar kitas trumpalaikio ap-
gyvendinimo pastatas; istaigos pastatas; didmeninés ir mazmeninés
prekybos pastatas; oro uosto, gelezinkelio, autobusy keleiviy stoties
pastatas; pramoginiy renginiy pastatas; Svietimo ar gydymo ir slau-
gos istaigos pastatas; maldos namy ir kitokios religinés veiklos pasta-
tas (LR statybos istatymas).

Vietiniai inzineriniai tinklai — inZineriniai tinklai (su ju maitini-
mo Saltiniais), skirti vieno vartotojo ar grupés vartotojy poreikiams
tenkinti (LR statybos istatymas).
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