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Santrauka. Straipsnyje pateikta daugiabuc¢iy gyvenamuyjy namy priezitiros ir administravimo paslaugas teikian¢iy imoniy
veiklos efektyvuma veikian¢iy veiksniy analizé. Atlikus priezitiros organizacijos finansing analizg, nustatyti jos veikla
apibuidinantys rodikliai. Apskaiciavus rodikliy tarpusavio rysius taikant Pearsono koreliacijos koeficientus nustatyta
makroaplinkos veiksniy itaka prieziliros organizacijos veiklos rodikliams. Apklausti prieziliros organizacijy specialistai
ir daugiabuciy namy savininky bendrijy pirmininkai, kurie nurodé dazniausiai kylancias pastaty priezitiros problemas ir

veiksnius, veikianc¢ius priezitiros proceso efektyvuma.
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Abstract. The article presents the analysis of factors influencing the efficiency of dwelling maintenance contractors
activities. The criteria characterizing the activities of maintenance contractors were determined performing the financial
analysis of the company. The influence of external environment factors on maintenance contractors activities indicators
was determined by calculating their correlation coefficients. In order to verify the calculation results the specialists from
maintenance companies and heads of dwelling owners associations were interrogated. They showed the main mainte-
nance problems and factors which influence the efficiency of maintenance process.
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1. Ivadas

Norint uztikrinti efektyvu pastaty priezitiros procesa,
biitina jvertinti ne tik pastaty naudotojy poreikius, bet ir
aplinka, veikianéia priezitiros proceso efektyvuma. Efek-
tyvumas Cia suprantamas kaip pastaty priezitiros formavi-
mo procesas, dél kurio maksimaliai igyvendinami Siame
procese dalyvaujanciy suinteresuoty grupiy tikslai. Kiek-
vieno proceso efektyvumas matuojamas tam tikrais efek-

tyvumo kriterijais, kurie kiekvienu atveju yra skirtingi ir
priklauso nuo nagrin¢jamos problemos ir suinteresuoty gru-
piu tiksly. Didziausias efektyvumas daznai prilyginamas
didziausios naudos i§ tam tikros veiklos gavimui. Pastaty
priezitiros efektyvumo lygis priklauso nuo mikro- ir mak-
rolygmens kintamuyjy skai¢iaus. Makrolygmens kintamieji
veiksniai — Salies politinis, ekonominis, socialinis, techno-
loginio i$sivystymo lygis, pasiiila ir paklausa, rinka, vals-
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tybés reguliavimas, infliacija, mokesciy sistema, teisiné sis-
tema, nedarbo lygis, darbo uzmokescio lygis, vietiniai is-
tekliai ir kt. Mikrolygmens kintamieji veiksniai, nusakan-
tys priezitiros proceso efektyvumo lygi — vietovés infra-
struktiira, darbo jégos kvalifikacija, inovacijos, finansavi-
mo Saltiniai, informacinés technologijos, asociacijuy veik-
la, naudojama jranga, sutaré¢iy tipas, kainy nustatymo poli-
tika, verslo tradicijos ir kt. [1, 2]. Pavyzdziui, pastaty prie-
zitiros proceso dalyviy (pastaty naudotoju, prieziiiros vyk-
dytojy ir kt.) santykius tiesiogiai reguliuoja jstatymai, nu-
sakantys proceso dalyviy veiklos ribas. Kitaip tariant, esant
konkretiems mikro- ir makrolygmens kintamiesiems veiks-
niams objektyviai apribojama pastaty priezitiros veikla. At-
sizvelgiant | bendraji §i veiksniy poveiki, kinta biisto prie-
zitros efektyvumo lygis.

Pastaty priezitiros praktikoje prieziiiros veiklos efekty-
vumas siejamas su priezitiros organizacijos veiklos efekty-
viu subalansavimu, teikiamy paslaugy kokybe ir kainomis
bei strateginiu priezitros planavimu [3, 4]. Todél vis daz-
niau akcentuojama prieziiiros organizacijos veiklos efek-
tyvumo matavimo svarba (D. Tranfield ir F. Akhlagi, 1995
[5]; B. Varcoe, 1996 [6]; A. Ghalayini ir J. Noble 1996 [7];
D. Then, 1999 [8], S. Friday, 2001 [9]). D. Amaratunga ir
D. Baldry [4] tyrimai parodé, kad pazangiausios priezitiros
organizacijos jau pradeda taikyti veiklos efektyvumo ma-
tavimo procediiras, matavimo rezultatus taiko veiklai to-
bulinti ir naudingumui didinti. Siuo metu taikomi jvairis
priezitiros efektyvumo matavimo budai: veiklos kasty ap-
skai¢iavimas ir palyginimas su standartais; BIFM matavi-
mo protokolas [10]; pastato naudojimo vertinimas [11];
veiklos efektyvumo indikatoriy nustatymas [12]; resursy
sunaudojimo lyginimas su produkcijos kiekiu ir pajamo-
mis [13, 14] ir kt.

Dalis mokslininky i priezitiros proceso efektyvumo ver-
tinima sitlo jtraukti kliento poreikiy patenkinimo faktoriy.
R. Kaplan et al. [15] pasiiilé efektyvumo vertinimo siste-
ma, kurioje sujungti vartotojy poreikiy patenkinimo matai,
veiklos finansiniai rodikliai, produkto ar paslaugos inova-
tyvumo rodikliai. F. Szigeti et al. [16] organizacijos veik-
los efektyvumui vertinti pasiiilé pastaty naudotoju apklau-
sy rezultatus lyginti su pastaty priezitiros kokybés standar-
tais. M. Loosemore et al. [17] priezitiros veiklos efektyvu-
mui didinti ir naudotojy poreikiy tenkinimui uztikrinti pa-
sitilé taikyti rizikos valdymo sistema, pritaikyta pastaty prie-
zitros specifikai. S. Lee [18] nagrinéjo pastaty naudotoju
pozitiri { paslaugy kokybe, prieZiiiros kokybés ir kainos san-
tyki, kokybés valdymo priemoniy poveiki priezitiros efek-
tyvumui. W. Preiser [19] organizacijos veikla siiilé vertinti
pagal tris organizacijos veiklos subalansuotuma charakte-
rizuojancius lygius:

1) sveikatos apsauga/saugumas;

2) funkcionalumas/efektyvumas/darbo proceso veiks-

niai;

3) socialiniai/psichologiniai/kultiiros/estetikos veiks-

niai.

Efektyvumo savoka gali biiti traktuojama jvairiai, ta-
¢iau efektyvumo matavimas turi prasidéti nuo to, kad rei-
kia jvertinti ne tik visus su tiriamuoju objektu susijusius
procesus ir sprendimus, bet taip pat atsizvelgti { visy mik-
ro- ir makroaplinkos veiksniy jtaka. Jie veikia vieni kitus ir
daro kompleksinj poveik] pastaty prieziliros organizacijy
veiklos efektyvumui. Pastaty prieZiliros organizacijos ne-
gali koreguoti ar keisti minéty lygiy kintamyjy, tac¢iau gali
ivertinti jy poveiki igyvendindamos jvairius projektus, sék-
mingiau organizuoti savo esama ir ateities veikla.

Sio straipsnio tikslas — nustatyti prieZiiiros organizacijy
veiklg apibiidinancius rodiklius, juos veikiancius aplinkos
veiksnius ir jy tarpusavio rysius.

2. Rodikliy sistemos aprasymas

Pastaty priezitiros organizacijy veiklos efektyvumas turi
biiti vertinamas atsizvelgiant | visy prieziliros proceso su-
interesuoty grupiy itaka, mikro- ir makroaplinkos faktoriy
poveiki. Todél, nustatant prieZitiros organizacijy veiklos
efektyvuma veikianéius veiksnius, | vertinimo kriterijy sis-
tema turéty bati jtraukti Sie kriterijai:

1. Apibudinantys makroaplinkos veiksniy poveikj prie-

ziliros procesui.

2. Apibiidinantys mikroaplinkos veiksniy poveikj prie-

ziliros procesui.

3. Apibudinantys suinteresuoty grupiy poveiki prieziti-

ros procesui.

I§ pirmos grupés veiksniy i efektyvumo vertinimo kri-
teriju sistema buvo jtraukti Salies ekonoming padétj apibii-
dinantys rodikliai: bendras vidaus produktas, uzimtumo ly-
gis, infliacija, investicijos, priskai¢iuotas vidutinis ménesi-
nis darbo uzmokestis $alies tikyje ir kt.

I kriteriju sistema i$ antros veiksniy grupés buvo jtraukti
situacija biisto priezitiros sektoriuje ir prieziliros organizaci-
ju veikla apibtidinantys rodikliai: gyventojy iSlaidy daliy pa-
siskirstymas, vidutinis metinis jkainis uz gyvenamojo namo
bendry patalpu eksploatavima ir prieziiira, blisto priezitiros
veiklos efektyvuma apibiidinantys rodikliai (biisto priezit-
ros ir remonto kainy poky¢iai, su biisty susijusiy paslaugu
kainy poky¢iai ir kt.), jmonés finansiniai rodikliai (produk-
tyvumo lygis, mokumas, pelningumas ir kt.).

IS treCios grupés veiksniy i efektyvumo vertinimo kri-
teriju sistema buvo itraukti prieziiiros organizacijy paslau-
gomis suinteresuoty grupiy rodikliai: gyventoju mokumas,
gyventoju isiskolinimai uz paslaugas, vidutiné senatvés pen-
sija ir kt.

Reikia pabrézti, kad nagrinéjant verslo proceso veiks-
nius, neuztenka vieno laikotarpio duomeny, tam reikia pa-
lyginti keleto laikotarpiy nagrinéjamy maty lygius. Todél
atliekant prieziiiros organizacijos veiklos efektyvumo ana-
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liz¢ ir nustatant veiksniy, veikianéiy priezitiros efektyvu-
ma tarpusavio rysius, buvo panaudoti 1994-2002 mety fi-
nansiniai pastaty prieziiiros jmongs ir statistiniai Salies eko-
nominiai rodikliai. Priezitiros organizacijos veikla apibii-
dinantys rodikliai buvo nustatyti atlikus vienos municipa-
lings priezifiros organizacijos finansing analize. Siame
straipsnyje ji pazyméta kaip ,,X“. Buvo apskaiciuoti §ios
imonés trijy grupiy finansiniai rodikliai: pelningumo ro-
dikliai (grynojo ir nuosavojo kapitalo santykis, grynojo
pelno ir turto santykis, viso turto pelningumas, bendrasis
pelningumas), finansinio statuso rodikliai (einamasis lik-
vidumas, greitasis likvidumas, manevringumo koeficien-
tas, debitorinio jsiskolinimo sugrazinimo trukmé, gyven-
toju isiskolinimy dalis imonés bendrajame turte, materiali-
niy atsargy apyvartos trukmé, atsargu apyvartumas, viso
turto apyvartumas) ir darbuotojy aktyvumo rodikliai (par-
davimy apimtis, tenkanti vienam darbuotojui, produktyvu-
mas, ilgalaikio turto apyvartumas). Finansiné analizé buvo
atlikta vadovaujantis metodika, pasitilyta Saltiniuose [20,
21]. Dalis finansinés analizés rezultaty buvo jtraukta i 1
lenteléje pateikta kriterijy sistema. Siuo atveju buvo daro-
ma prielaida, kad gauti vienos prieziliros organizacijos fi-
nansinés analizés rodikliai atspindi situacija visuose muni-
cipalinése prieziliros organizacijose, nes jos veikia pagal
vienodas salygas, todél susiduria su panasiomis problemo-
mis. Pradiniy duomeny matrica rodikliy tarpusavio rySiams
nustatyti pateikta 1 lenteléje.

3. Tyrimo rezultaty interpretavimas

Veiksniai, veikiantys prieziliros organizacijos veiklos
efektyvuma, buvo nustatyti nagrinéjant rysius tarp prieziii-
ros organizacijos efektyvumo rodikliy ir jos aplinka cha-
rakterizuojanciy rodikliy. Rodikliy tarpusavio rySiai buvo
nustatomi taikant Pearsono koreliacijos koeficienta (rxy).
Tai rys$iy tarp dviejy kintamyjy matas. Pearsono koreliaci-
jos koeficiento reik§més kinta nuo -1 iki +1
(1 parodo absoliuty rysj tarp dviejy rodikliy). Teigiama Pe-
arsono koreliacijos koeficiento reik§mé rodo, kad vieno ro-
diklio tam tikro lygio poky¢ciai sutampa su kito rodiklio
tokio pat lygio poky¢iais, ir neigiamoji reik§mé parodo, kad
didéjant vieno rodiklio reik§méms, kito rodiklio reik§més
artéja prie nulio. Jeigu dviejy nagrinéjamy rodikliy reiks-

mes pazymesime X ir Y, o ju vidurkius atitinkamai X ir

Y , tuomet ry8Sys tarp $iy rodikliy gali bati apskaiciuojamas
taikant paprasta nepasverta Pearsono koreliacijos koeficien-
ta [22]:

g(xi “X)(Y, =)

Ny =

$ (X, - XS V) M

Kompleksiné rodikliy sistema ir ju reik§més 19942002
metais pavaizduotos 1 lenteléje. Statistinei rySiy tarp ro-
dikliy analizei buvo naudotas statistinis kompiuterinés jran-
gos paketas SAS 8.2 (2000) (angl. Statistical Analytical Sys-
tem). Rodikliy tarpusavio rySiy stiprumo rangavimo lente-
1éje (2 lentelé) isskirti koeficientai, kuriy statistinis reiks-
mingumas yra 0,05 arba zemesnis. ReikSmingumo lygis gali
biiti interpretuotas kaip rodikliy tarpusavio ry$iu stiprumo
matas. Kuo zemesnis reikSmingumo lygis, tuo stipresnis
rySys tarp rodikliy. Rodikliy tarpusavio rysiy stiprumo ran-
gavimas ir grafinis atvaizdavimas pateiktas 2 lenteléje. Ypac
stiprus rysys tarp rodikliy yra tuomet, kai koreliacijos koe-
ficiento reik§mingumo lygis p < 0,0001, labai stiprus rysys
yra tuomet, kai reik§mingumo lygis 0,0001 < p < 0,001,
vidutinio stiprumo rySys yra prie reik§mingumo lygio 0,001
<p< 0,01, ir silpnas rySys yra tuomet, kai 0,01 <p < 0,05.
Kai koreliacijos koeficiento reik§mingumo lygis p > 0,05,
teigiama, kad rysio tarp rodikliy néra arba jis labai silpnas,
todél nejvertinamas.

IS pateikty 2 lenteléje statistinés analizés rezultaty ma-
tyti, kad pastaty priezitiros proceso efektyvuma veikia ke-
letas ji kompleksiSkai veikian¢iy veiksniy. Tai pastaty nau-
dotojy galimybés laiku atsiskaityti uz paslaugas, priezitiros
organizacijy finansinis stabilumas, paslaugy ikainiai, gy-
ventojy islaidy daliy pasiskirstymas, gyventojy pajamos,
investicijos, uzimtumo lygis ir kiti, $alies ekonoming padé-
tj atspindintys veiksniai. Sie veiksniai turi jvairaus stipru-
mo tarpusavio rySiy ir daro jtaka ne tik Salies ekonominei
situacijai, bet ir priezitiros proceso dalyviy veiklos efekty-
vumui. Pavyzdziui, nagrinéjant prieziliros organizacijos fi-
nansinio statuso rodiklius, nustatyta, kad rodiklis R44 ,,or-
ganizacijos bendrasis mokumas* susij¢s su rodikliy R42
»gyventoju isiskolinimy sugrazinimo trukmé* (ry,,,, = —
0,76), be to, Sis rySys atvirkstinis, t. y. bendrasis mokumas
bus didesnis, jeigu gyventojai jsiskolinimus sugrazins per
trumpesni laikotarpi. Rodiklis R46 ,,priezitiros organizaci-
jos turto panaudojimo efektyvumas® susijes su kai kuriais
makrolygmens bei mikrolygmens rodikliais, pavyzdziui, su
rodikliais: R38 ,,einamasis likvidumas* (7,455 = 0,88), R39
»pardavimy apimtis (7,45, = 0,78), R45 ,atsargy apyvar-
tos trukmé* (r,¢45 = —0,76). Rodiklio R48 ,,organizacijos
produktyvumas® ry$iai rodo, kad Sio rodiklio padidéjimas
priklauso nuo gyventojy pajamuy (rysys su rodikliais R7 ,,vi-
dutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis Salies tikyje*
(r457,=0,96) ir R9 ,,vidutiné senatvés pensija“ (r,5,, = 0,96)),
mokumo (rySys su rodikliy R42 ,,gyventojy isiskolinimy
sugrazinimo trukmé* (r,q,4, = —0,79)), i8laidy pasiskirsty-
mo (rySys su R13 , islaidy maisto produktams dalis pinigi-
nése vartojimo islaidose™ (r,¢/,;=—0,91)), aptarnaujamy na-
my skaiciaus (rysSys su rodikliy R39 ,,pardavimy apimtis*
(r4530=0,99)), prieziiiros paslaugy kainy svyravimo (rySys
su rodikliais R31 ,,vidutinis metinis jkainis uz namo ben-
dryjy patalpy eksploatavima ir prieZifira”“ (r,g/;, = 0,88), R33
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,,biisto prieZifiros ir remonto kainy poky¢iai* (r,q,,=—0,78)
ir R35 ,,su biistu susijusiy paslaugy kainy poky¢iai (r,g55
=-0,80)) ir kity rodikliy.

Sie faktai patvirtina atliktos prieZifiros organizacijy spe-
cialisty ir jy aptarnaujamy daugiabu¢iy namy bendrijy pir-
mininky apklausos rezultatus. Sesiolikos daugiabugiy na-
my savininky bendrijy ir penkiolikos prieziiiros organiza-
ciju darbuotojai pagal keleta kriterijy jvertino dabarting Lie-
tuvos situacija gyvenamuyjy namy priezitiros srityje, nuro-
dé veiksnius, veikiancius prieziliros proceso efektyvuma,
bendrijas valdantys Zmonés nurodé svarbiausias problemas,

su kuriomis susiduria eksploatuodami pastatus.

Priezitiros specialistams, nustatantiems veiksnius, vei-
kiancius biisto prieziiiros efektyvuma, buvo pateiktas ro-
dikliy, apibiidinanciy priezitiros organizacijos veikla, sara-
$as, 1§ kurio jie turéjo iSskirti tuos, kurie veiké priezitiros
efektyvuma. Juos nustatydami respondentai nurodé kon-
kurencijos tarp priezitiros imoniy veiksnj, priezitiros stan-
dartiniy vadovy, taisykliy naudojima darbams organizuoti,
kainuy politika, tinkama statiniy priezitiros teising baze, prie-
zitiros vykdytojy profesionaluma ir patirtj bei gyventojy at-
siskaityma uz paslaugas laiku (3 lentelé).

2 lentelé. Rodikliy tarpusavio rySiy stiprumo rangavimas ir grafinis vaizdas

Table 2. Rankings of criteria correlation strength and diagrams

- Rysys su . . T I
Rodiklis rodikliais Ty Rysio stiprumas Rysiy tarp rodikliy grafinis vaizdas
R40 R32, 0.67 stiprus teigiamas
(.3.yven.t0.]q . | R45 -0.69 stiprus neigiamas Lt Gyventojy jsiskolinimo uZ paslaugas rodiklio rysiai Lt
isiskolinimai
uz paslaugas | R7, 0.72 | stiprus teigiamas 1200
R, 0.75 stiprus teigiamas 1000 1
T P 800 +
R1, R2, 0.76 labai stiprus teigiamas 600
R22, 0.77 labai stiprus teigiamas 400
R15, 0.80 ypac stiprus teigiamas 200 | ~ .
R20, R46 0.81 ypac stiprus teigiamas 0 — : ‘ ‘ ‘ ‘ ‘ 0
R17, 0.82 ypac stiprus teigiamas 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
R38 0.84 ypac stiprus teigiamas | = ------- Gyventojy léSos gyvenamyjy namy statybai, min. Lt
R16, -0.87 | ypac stiprus neigiamas Vidutinis priskai¢iuotas ménesinis darbo uzmokestis $alies kyje, Lt
R23, R30, 0.88 ypac stiprus teigiamas — — Vidutiné senatvés pensija (nedirbangio), Lt
R4, -0.88 ypac stiprus neigiamas —&— Tiesioginés uzsienio investicijos vienam gyventojui, Lt
R24, 0.89 ypac stiprus teigiamas — - B— - Materialinés investicijos, mIn. Lt
R3, -0.91 ypac stiprus neigiamas | @~ =~ Gyventojy isiskolinimai uz paslaugas, takst. Lt
R14 0.95 ypac stiprus teigiamas
R38 R28, -0.69 | stiprus neigiamas
Organiza- - —
cijos R26, 0.70 stiprus teiglamas Lt Organizacijos einamojo likvidumo rysiai %, m*
einamasis R31, 0.71 stiprus teigiamas 5000 200
likvidumas R3, R12 -0.75 stiprus neigiamas 40001 X 1 150
R19 -0.78 labai sti igi *
R abai stiprus neigiamas 30001
RS, R33, -0.80 | ypac stiprus neigiamas + 100
P 2000
R34, -0.82 ypac stiprus neigiamas 15
P~ P 1000 . gl oo --
RS, 0.83 ypac stiprus teigiamas IRV ik CAE VAN SR Skt
. -~
R36 -0.84 | ypad stiprus neigiamas 0 +—m— ‘ ‘ ‘ —% ‘ ‘ 0
- — 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
R13, R35 -0.85 ypac stiprus neigiamas ) )
— — —&— Atlikty statybos darby apimtys, mln. Lt
R17, 0.87 ypac stiprus teigiamas ——&— Vidutinidkai vienam gyventojui tenka buto ploto, m’
R11, R20, -0.87 | ypac stiprus neigiamas —&— Uzimtumo lygis, %
R22, R23, 0.90 ypac stiprus teigiamas X B V[T Vi,e'fam ?%yvemf’j“i’ tikst. Ift )
R30. R32 - - - @ - - Kapitalinis, einamasis remontas ir restauravimas, %
L) — - — I o we . . . 0
R7, R14 0.91 ypac stiprus teigiamas +Ap51ft1n1mas.}r s'1ldym0 smtem}l moderm.ze?wmas, %
= =X= = Su bistu susijusiy paslaugy kainy pokyciai, %
R4, R10 -0.91 | ypac stiprus neigiamas
R9Y, 0.93 ypac stiprus teigiamas
R15, 0.95 ypac stiprus teigiamas
R1, R2 0.96 ypac stiprus teigiamas
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2 lentelés tesinys

s Rysys su o . o . - S
Rodiklis rodikliais Iy Rysio stiprumas Rysiy tarp rodikliy grafinis vaizdas
R33 RS, 0.69 stiprus teigiamas .
Biisto Bigto prieZiiiros ir remonto kainy poky¢iy rysiai
S R14, -0.69 stiprus neigiamas 5000
priezitros ir - —
remonto R4, 0.70 stiprus teigiamas
kainy R23, -0.70 | stiprus neigiamas 4000 -
pokyciai R20, -0.73 stipr}ls fleigiam-as_. 3000 4
R42, 0.77 labai stiprus teigiamas
R47, R48 -0.78 labai stiprus neigiamas 2000 -
R13, 0.79 labai stiprus teigiamas 1000
R26, R39, -0.79 labai stiprus neigiamas
R38, -0.80 | ypac stiprus neigiamas 0 ‘ ‘ : ‘ ‘ ‘ : ‘ -10
R4S, 0.81 ypac stiprus teigiamas 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
RI15, -0.84 ypac stiprus neigiamas Vidutinis priskai¢iuotas ménesinis darbo uzmokestis $alies tkyje, Lt
R22, -0.84 | ypac stiprus neigiamas Pardavimy apimtis, takst.Lt
R32, -0.86 ypa(; StipruS neigiamas ————— Tiesioginés uzsienio investicijos vienam gyventojui, Lt
RY, -0.87 ypac stiprus neigiamas - - - = Gyventojy jsiskolinimo sugrazinimo trukm¢, d.dienos
R19, 0.88 ypac stiprus teigiamas Pr,Odu,kt,}ivu_més’ takst. LZm. >
RL R2.R7 0.89 X stiprus neigiam ——&—— Vidutiniska vienam gyventojui tenka buto ploto, m
RS 7 e ypac stiprus neigiamas —a— Uzimtumo lygis, %
- — - - -X--- BVP vienam gyventojui, tikst. Lt
R31, -0.90 | ypac stiprus neigiamas gyventdl
R10, 0.91 ypac stiprus teigiamas
R25, -0.96 | ypac stiprus neigiamas
R11, 0.97 ypac stiprus teigiamas
R12 0.99 ypac stiprus teigiamas
548 . R21, 0.70 stiprus teigiamas Organizacijos produktyvumo rodiklio rySai |
reaniza- R28, -0.72 | stiprus neigiamas
cijos
produktyvu- R12, -0.73 stiprus neigiamas
mas R30, 0.75 stiprus teigiamas
R34, -0.76 labai stiprus neigiamas
R4, -0.77 labai stiprus neigiamas
R46, 0.78 labai stiprus teigiamas
R33, -0.78 labai stiprus neigiamas 0- ‘ : : : : : : . 0
R23 0.79 labai stiprus teigiamas 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
R42, 20.79 labai stiprus neigiamas ———— Tiesioginés uzsienio investicijos vienam gyventojui, Lt
— — — - B - Materialinés investicijos, min. Lt
R20, 0.80 ypac stiprus teigiamas Vidutinis priskai¢iuotas ménesinis darbo uzmokestis 3alies iikyje, Lt
R35, -0.80 ypac stiprus neigiamas Pardavimy apimtis, tikst. Lt
R14, 0.81 ypac stiprus teigiamas — — Vidutiné senatvés pensija (nedirbancio), Lt
RS, -0.84 ypac stiprus neigiamas = = = =Gyventojy jsiskolinimo sugrazinimo trukme, d. dienos
— — ——— Produktyvumas, takst. Lt/zm.
R36, -0.84 | ypac stiprus neigiamas
R19, -0.85 | ypac stiprus neigiamas %, Lt  Organizacijos produktyvumo rodiklio rySai |1 Lt/m?
R38, 0.86 ypac stiprus teigiamas 350 025
R32, 0.87 ypac stiprus teigiamas 2(5)8 il 102
R31, 0.88 ypac stiprus teigiamas 200 | 1 015
R26, 0.90 ypac stiprus teigiamas 150 1 1 o1
R10, R11, -0.90 | ypac stiprus neigiamas 128 : o 1 005
R13, -0.91 | ypac stiprus neigiamas 0l = XX o
R15, 0.92 ypac stiprus teigiamas 1994 1995 1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002
R1, R2, 0.93 ypac stiprus teigiamas = = Vidutiné senatvés pensija (nedirbancio), Lt
RS, 0.93 ypac stiprus teigiamas | = - I8laidos maisto produktams dalis piniginése vartojimo i$laidose, %
R22, 0.94 ypac stiprus teigiamas ——=&— Su biistu susijusiy paslaugy kainy poky¢iai, %
R7, R9, 0.96 ypac stiprus teigiamas —>—— Elektros, dujy ir kt. kuro kainy poky®iai, %
R39, 0.99 ypac stiprus teigiamas ——— Produktyvumas, tiikst. Lt/2m.
R45, -0.99 ypac stiprus neigiamas —®— Vidutinis metinis jkainis uZ gyvenamojo namo bendry patalpy
R47 1.00 absoliutus eksploatavima ir prieziiira, Lt/m?
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Apklausus bendrijy pirmininkus, i$aiskéjo, kad gyven-
tojy nemokumas yra svarbiausia problema, vykdant prie-
zitira (4 lentelé). Net 88 % apklausty respondenty nurodeé,
kad gyventojai daznai nemoka uz paslaugas, 84 % nurod¢,
kad triiksta 1éSy remontams ir kasdienei pastato priezitirai,
frangai, inventoriui ir kitoms priemonéms isigyti. Galimy-
bé isigyti biista, tinkamai prizitiréti turima, ji atnaujinti ar
modernizuoti tiesiogiai susijusi ne tik su ekonomine Salies
biikle, bet ir su zmoniy pajamomis.

4. I§vados

Straipsnyje pateikti daugiabuciy gyvenamuyjy namy prie-
ziliros ir administravimo paslaugas teikianc¢iy imoniy veik-
los efektyvuma veikianciy veiksniy analizés rezultatai. Nu-
statant veiksniy, daranciy itaka priezitiros efektyvumui, tar-
pusavio rysius, buvo panaudoti devyneriy mety finansi-
niai pastaty prieziiiros imongs ir statistiniai Salies ekono-
miniai rodikliai. Priezitiros organizacijos veikla apibudi-

3 lentelé. Veiksniai, darantys jtaka priezitiros efektyvumui (priezitiros specialistu vertinimais)

Table 3. Factors influencing the efficiency of maintenance (maintenance specialists’ evaluation)

Eil. Nr. Veiksniai, darantys jtaka priezitiros efektyvumui Ivertinimy vidurkis ReikSmingumas Prioritetas
1 Tinkama statiniy prieziaros teisiné baze 8,565 0,0460 4
2 Informacijos prieinamumas 7,956 0,043 12
3 Informacijos kokybe 8,304 0,045 7
4 Priezitiros vykdytojy profesionalumas 8,521 0,046 5
5 Priezitros vykdytojy patirtis 8,478 0,046
6 Gyventojy atsiskaitymai uz paslaugas 8,260 0,044
7 Priezitiros vykdytojy bendravimo kultiira 6,913 0,037 19
8 Priezitiros instrukcijos ir procediros 7,652 0,041 13
9 IT, naudojamos pastaty tikio valdymo tikslams 7,565 0,041 15
10 Kokybiskos medziagos 7,217 0,039 18
11 Lésos, finansavimas 8,043 0,043 10
12 Darbuotojy darbo salygos 7,347 0,039 16
13 Garantijy atliktiems darbams nustatymas 8,217 0,044 9
14 (};;:rilgilgtvoi?:s, kad priezitiros darbus vykdyty tik atestuoti 8,000 0.043 1
15 Darby planavimas 7,608 0,041 14
16 E;igt;iéll'llzrt(l)st?tandartiniq vadovy naudojimas darbams 9,000 0,048 2
17 Konkurencija tarp priezitiros imoniy 9,087 0,049 1
18 Kainy politika 8,956 0,048 3
19 Valstybés politika biisto sektoriuje 7,304 0,039 17
4 lentelé. Problemos, su kuriomis dazniausiai susiduria bendrijos, eksploatuojancios pastatus
Table 4. Problems dwelling owners’ associations often meet during building exploitation
Eil. Nr. Dazniausiai kylancios pastaty eksploatavimo problemos * Prioritetas
1 Truksta jstatymy, reglamentuojanciy pastaty tkio valdymo procesa 52,0 3
2 Daznai kyla gincy su rangovais perimant pastata eksploatuoti 20,0 7
3 Daznai kyla ginc¢y su paslaugy teikéjais dél darby organizavimo 4,0 10
4 Pastebimas kvalifikacijos trikumas 24,0 6
5 Pastebimas patirties trukumas 36,0 5
6 Truksta standartiniy priezitiros darby atlikimo taisykliy, procediiry, normatyvy 16,0 8
7 Triksta jrangos, priemoniy, inventoriaus 40,0 4
8 Truksta lesy 84,0 2
9 Nemazai gyventojuy, kurie daznai nemoka uz paslaugas 88,0 1
10 Spnku pvriimti sprendimq del in.folrp}ac@jos stokos ar per didelio jos kiekio, kurig 12,0 9
vienam zmogui sunku apdoroti fiziskai
11 Mazai informacijos apie pastaty tikio valdymo efektyvy organizavima 24,0 6
12 Neéra sprendimy paramos bendrijos valdybai 12,0 9

* — respondenty, apklausoje jvardinusiy problema, dalis, %
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nantys rodikliai buvo nustatyti atlikus vienos municipali-
nés prieziliros organizacijos finansing analizg. Svarbiausia
jos iSvada ta, kad gyventoju isiskolinimai sudaro net 62,1 %
imonés bendrojo turto ir apie 30 % jmonés pardavimy ap-
imties. Statistinés analizés rezultatai rodo, kad pastaty prie-
zitiros organizacijos veiklos efektyvuma veikia keletas ji
kompleksiskai veikian¢iy veiksniy. Tai pastaty naudotoju
galimybés laiku atsiskaityti uz paslaugas, priezitiros orga-
nizacijy finansinis stabilumas, paslaugy ikainiai, gyvento-
ju i$laidy daliy pasiskirstymas, gyventojy pajamos, inves-
ticijos, uzimtumo lygis ir kiti Salies ekonoming padétj api-
bidinantys veiksniai. Jie turi {vairaus stiprumo tarpusavio
ry$iy ir daugiau ar maziau veikia ne tik Salies ekonoming
situacija, bet ir priezitiros proceso dalyviy veiklos efekty-
vuma. Nustatyta, kad rodiklis bendrasis organizacijos mo-
kumas susijes su rodikliu gyventojy isiskolinimy sugrqzi-
nimo trukmé, be to, §is rySys atvirkstinis, t. y. bendrasis
mokumas bus didesnis, jeigu gyventojai jsiskolinimus su-
grazins per trumpesnj laikotarpi. Rodiklio organizacijos
produktyvumas reikSmé priklauso nuo gyventoju pajamy
ir mokumo, aptarnaujamy namuy skaiciaus, priezitiros pa-
slaugy kainy svyravimo ir su biistu susijusiy paslaugy kai-
ny pokyciu.

Priezitiros organizacijy specialisty ir daugiabuciy na-
my savininky bendrijy pirmininky apklausos rezultatai pa-
tvirtino statistinés analizés rezultatus. DidZioji dauguma
respondenty nurodé, kad gyventojai daznai nemoka uz pa-
slaugas, triiksta 16§y remontams ir kasdienei pastato prie-
zilirai, {rangai, inventoriui ir kitoms priemonéms jsigyti. O
tarp veiksniy, labiausiai veikian¢iy prieZitiros proceso efek-
tyvuma, respondentai nurodé konkurencijos tarp prieziti-
ros imoniy veiksni, priezitiros standartiniy vadovy, taisyk-
liy naudojima darbams organizuoti, kainy politika, tinka-
ma statiniy prieziliros teising baze, prieziiiros vykdytoju
profesionaluma ir patirtj ir gyventoju atsiskaityma laiku
uz paslaugas. Pastaty priezitiros organizacijos negali kore-
guoti ar keisti aplinkos veiksniy, ta¢iau gali jvertinti ju po-
veiki igyvendindamos jvairius projektus, sékmingiau or-
ganizuoti savo dabarting ir ateities veikla. Tyrimai parodé,
kad pastaty prieziiiros paslaugas teikiancios jmonés neturi
ateities veiklos strategijos, nesugeba ar nenori prisitaikyti
dirbti rinkos salygomis. Vadinamasis gyventoju nemoku-
mas — ne pagrindiné blogo pastatu eksploatavimo priezas-
tis. Sovietiniais laikais sukurti gyvenamujy namy eksploa-
tavimo kooperatyvai ir Siandien dirba daug efektyviau, tu-
rédami mazesnes tarnybas, taCiau geresng organizacing ir
darbo drausmg. Tai dar karta parodo, kad problemos spren-
dimo buidas — kuo greiciau kurti bendrijas, kurios priva-
¢ios nuosavybés pagrindu tvarkyty gyvenamuyjy namy tiki.
Be to, situacija pageréty, jeigu padaugétu privaciy prieziti-
ros imoniy pastaty prieziiiros rinkoje. Ju konkurencija ska-
tinty gerinti paslaugu kokybg ir ieSkoti efektyvesnius veik-
los metodus.
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