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DAUGIABUCIU GYVENAMUJU NAMU PRIEZIUROS PROCESO

DAUGIAKRITERINE ANALIZE

P. Malinauskas, T. Petrasenko

Vilniaus Gedimino technikos universitetas

1. lvadas

Pastaruoju metu daugiabuciy namy eksploatacijos
problemos tapo viena i§ daZniausiai diskutuojamy te-
my. Labai aktualus klausimas — ju prieZitiros darbu at-
likimo kokybe, teikiamy komunaliniy paslaugy ikainiai.

Nekelia abejoniy tas faktas, kad specialiosios pa-
skirties uZdarosios akcinés bendrovés (toliau — SP UAB)
nepakankamai gerai atlieka savo funkcijas. Kitokiy prie-
zitros problemu kyla, kai gyventojai jsteigia daugiabu-
¢iy namy savininky bendrija (DNSB). Jos nariy patirtis
ir nuomoné dazniausiai skiriasi, ir DNSB pirmininkai,
spresdami eksploatacijos problemas, susiduria su dau-
gybe sunkumuy.

Autoriai atliko keliy SP UAB ir DNSB pastaty
eksploatacinés veiklos tyrimus bei darbuotojy ir gyven-
toju apklausa dviejose Vilniaus miesto seniiinijose. (Res-
pondenty prasymu konkreciy pavadinimy neskelbiame,
tuo labiau, kad visose senifinijose pastaty eksploatavi-
mo problemu esmé beveik ta pati.)

Lietuva yra unikali tuo, kad joje privatizuota 97%
biisty. Palyginti su uzsienio valstybémis, §is procentas
labai didelis, nes ten leista privatizuoti ne daugiau kaip
50% biisty, pavyzdziui, Lenkijoje ~50%, Danijoje ~30%
(1999 m. lapkri¢io mén. Biisto ir urbanistikos plétros
fondo duomenimis).

Dél tokio didelio privataus biisto sektoriaus Lietu-
voje kyla specifiniy jo prieziliros ir eksploatavimo pro-
blemy. Siuo metu namy ki aptarnauja specialiosios pa-
skirties uzdarosios akcinés bendrovés. Privatizavus bu-
tus, be sutarties su senilinija, buvo pasiraytos sutartys
su Siomis {monémis dél namy eksploatavimo. Gyvento-
jai negaléjo rinktis, kas priziiirés gyvenamaji fonda. SP
UAB tapo monopolistémis, joms, palyginti su privacio-
mis jmonémis, sudarytos ,Siltnamio salygos“: savival-
dybé joms suteikia patalpas, uZsakymus jos gauna be
konkurencijos. Kadangi paslaugu tarifai ilga laika ne-

buvo nustatyti, kiekviena tokia jmoné juos apskaigiuo-
davo pati, taip buvo sudarytos salygos priradinéjimams.
Be to, Sios jmonés ne tik atliecka darbus, bet pacios
juos ir priima bei patvirtina, kitaip tariant, dirba pagal
principa ,,pats parduodu ir pats perku“. Nagrinéjant pa-
staty priezilros problemas, buvo sulyginta bendriju ir
specialiosios paskirties jmoniu darbo patirtis $ioje sri-
tyje.

Nors pastaty prieziliros rinka Lietuvoje labai dide-
1¢, taCiau privataus buisto sektoriaus didelé dalis jau il-
nustatyti. Be to, gyventojai, priversti patys ripintis sa-
vo turtu, turi biiti susipaZing su jo eksploatacijos ir prie-
visuomet yra kompetentingi pastaty priezidros klausi-
mais, ypa¢ tai lie¢ia bendrijas ir joms vadovaujancius
zmones. Todél labai svarbu sukurti pastaty prieZiaros
informacing sistema. Kiekvienoje $alyje pastaty prieZiu-
ros standartai ir lygis yra skirtingi ir tiesiogiai priklau-
so nuo $alies ckonomikos lygio. Kuo stipresné Zalies
ekonomika, tuo aukStesnis gyventojy pragyvenimo ly-
gis, o kartu ir pastaty kokybés ir naudojimo lygis.

Savivaldybés padaliniai sprendZia kai kurias pro-
blemas (bendriju registracija, blisto problemos, aptarna-
vimo problemos ir pan.), taiau yra neaiski kompleksi-
né¢ darby strategija. Pirmiausia reikéty inventorizuoti visg
buty tGkio fonda, ji suskirstyti pagal nuosavybés riiis ir
tada numatyti tvarkymo ir eksploatavimo darby strate-
gija. Specialiosios paskirties uzdarasias akcines bendro-
ves galima biity privatizuoti. Tuomet didéty eksploata-
cijos paslaugas teikian¢iy {moniy konkurencija, geréty
darby kokybe, jie pigty, didétuy darby pasiila. Bet yra
dar viena problema — nedidelé eksploatacijos darby pa-
klausa. Nors buty fondas yra privatizuotas, konkrediy
Seimininky néra, sunkiai kuriamos bendrijos, néra uzsa-

kovu.
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2. Pastaty prieziiiros valdymas

Siekiant efektyviai ir kvalifikuotai atlikti pastato
prieZilira ar atnaujinima, kuriamos {vairios valdymo for-
mos. Naudojimo valdymas apima iStekliy organizavi-
ma, siekiant efektyviai panaudoti nuosavybe ir kartu i§
investiciju gauti didziausia pelng {1].

Naudojimo valdymas skirstomas { pastaty naudoji-
mo technologijg ir pastaty naudojimo valdyma. Pastaty
naudojimo valdymas apima viso pastato kompleksine
naudojimo sistema. Pastaty naudojimo technologija pa-
deda nustatyti pastaty defektu ir nusidévéjimy atsiradi-
mo prieZastis ir jy paSalinimo galimybes. Bégant laikui
tai, kaip pastatas atitinka standartus, priklauso nuo pa-
stato priezitros (1 pav.) [1]. Diagrama tinka visam pa-
statui, bet ne atskiriems jo elementams, nes, pavyzdziui,
padarius klaida projektuojant pamatus, eksploatavimo
metu tai sunkiai nustatoma ir nejvertinama vykdant prie-
Zilra.

Planuojant ir kontroliuojant prieZiiiros darbus, svar-
biausia yra uztikrinti efektyvius ir ekonomiskus reika-
lingus taisymo ir atnaujinimo darbus. Pagrindiniai pri-
imami sprendimai [1]:

¢ Standarty nustatymas. Standartams suformuluoti
reikia Ziniy apie galima gedimy jtaka vartotojo veiklai,
svarbu turéti informacijos apie bendruosius organizaci-
jos tikslus ir statusa bei kitus iSorinius reikalavimus.

e Reikalingu darby apibrézimas. Darby sarasas su-
daromas remiantis informacija, gauta patikrinimy metu
bei i§ kity $altiniy. Reikia Ziniy apie defektu atsiradi-
mo priezastis ir blidus, kaip juos paSalinti.

e Apziiiry planavimas. Planuojant apzidiry daznu-

mga reikia Zinoti pastato elementy leistinojo nusidévéji-

Naudotojo poreikiai

mo lygi; defektus bitina pastebéti, kol jie nepasieké
ribinio biivio.

e Darbo sanaudy skaiciavimas. Skaiciuojant biitina
remtis informacija apie anks¢iau atliktus darbus.

e Darbo planavimas. Svarbu laiku pradéti ir uz-
baigti darbus. Skai¢iuojama darbo apimtis, atlikimo ter-
minai, pri¢jimas prie objekty, darbo jéga, kurios reikia
atskiroms operacijoms atlikti.

e Darbo organizavimas. Svarbiausi sprendimai yra
susij¢ su darbo jégos samdymu, apmokéjimu uz darba
ir darbuotoju skatinimu. Galimi du darbo organizavimo
variantai: pirmasis, kai sudaromas kontraktas; tada rei-
kia informacijos apie kontrakty kainas, sezoninius ju svy-
ravimus, darbo kokybe bei kontrakto salygas. Antrasis,
kai tiesiogiai samdoma darbo jéga, tuomet reikia deta-
lios informacijos apie atlyginimy tarifus ir darbo jégos
ikainius, darbo nasumo normas, medZiagy kainas, imo-
nés mokamus mokescius.

e I[§laidy kontrolé, darbo vykdymas ir kokybés kon-
trolé. Cia jvertinama griZztamoji informacija apie realias
iSlaidas ir darbo atlikima, lyginami realis faktai su pre-
liminariais skaiiavimais, jei reikia, skai¢iavimai tiksli-

nami.

3. Daugiakriterinio sprendimo priémimo metodo
taikymas sprendZiant pastaty prieZiiiros efektyvume

didinimo preblema

Sprendziant pastaty prieziiiros problemas ir ieSkant
pastato egzistavimo proceso efektyvumo didinimo gali-
mybiu, daugiakriteriné pastato eksploatavimo proceso
analizé leidZzia i8spresti §j uzdavinj derinant pastato gy-
vavimo proceso dalyviy poreikius su projekto ekonomi-

Pagerinimas,
atnaujinimas

Nustatytas standartas

Standartas

Pastato buklés pablogéjimas

rieZitra

>
Laikas

1 pav. Pastato naudotojo poreikiy, pastato biiklés ir prieziliros rySys

Fig 1. Connection between user's needs, building state and facilities management
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niais, kokybiniais, technologiniais, techniniais ir kitais
sprendimais.

Pastaty savininkai ir naudotojai tikisi kompetentin-
go, profesionalaus darby atlikimo. Daznai pastaty prie-
Zifiros darbai laikomi smulkiais, todél eksploatuotojams
sunku pasirinkti gera darbu atlikéja ir biina problemy
vertinant darbo kokybe. Tai, be abejo, trumpina pasta-
to gyvavimo laika.

Pastato eksploatavimo proceso efektyvumo lygis
priklauso daugiau nuo ji veikian¢iy kokybiniu kriterijy
negu nuo kiekybiniy, nes vertinant prieziiros proceso
efektyvumg svarbu, ar uZsakova tenkina atlikti prieZid-
ros darbai, ne tik kaina ar kiti kiekybiniai parametrai.
Todél, lyginant variantus, kaina, kaip kiekybinis rodik-
lis, nebuvo jtraukta | rodikliu sarasa. Kriteriju reiks-
mingumams nustatyti buvo taikytas ekspertinis kriteriju
reik§mingumy nustatymo metodas [2].

Pastato eksploatavimo procesas susijes su jame da-
lyvaujanéiy suinteresuoty grupiu skirtinguy tiksly suderi-
nimo problema. Skirtingiems tikslams suderinti ir opti-
maliam variantui nustatyti buvo taikytas daugiakriteri-
nis kompleksinis proporcingas vertinimo metodas [3].

Klasikiniai daugiakriterinio optimizavimo metodai,
reik§mingumo, naudingumo ir vertés nustatymo meto-
dai pradéti taikyti 1896 m. Pareto ir iStobulinti 1959 m.
Debreu [4]. Sie metodai buvo labai susije su ekonomi-
kos teorija, kurioje skai¢iavimams buvo naudojami tiiks-
tan¢iy sprendimu vidurkiai ir atskiras vartotojas prista-
tomas kaip matematinis vienetas, iiskirtas kaip vidurkis
jvertinus {vairius apribojimus ir priklausomybes.

Daugiakriterinés analizés metodai placiai taikomi
nuo 1960 m. ifaugus Zmoniy poreikiams. I§ pradziy
buvo keliamas daugiatikslio matematinio programavimo
tobulinimo tikslas. Sia kryptimi 1973 m. savo darbuose
tyringjimus atliko Cochrane ir Zeleny [5]. Daugiakrite-
riné sprendimy priémimo esant prieStaringiems tikslams
analizé buvo atlikta 1974 m. Keeny darbuose. Jis pa-
teiké teoremas daugiakriterinéms naudingumo funkcijoms
nustatyti jvertinus reik§minguma ir naudinguma. Femu-
ko Seo 1980 m. nagringjo daugiakriterini sprendimy pri-
émimg esant prie§taringiems tikslams hierarchinéje sis-
temoje. Savo darbuose jis atliko kiekybine daugiatiks-
lio organizacijos teorinio tyrimo analizg, kurioje spren-
dimy priémimo problema siejama su skirtingais keliy

individy ar grupiu interesais [5].

Suinteresuoty grupiu interesy ir tikslu derinimo ir
optimalaus sprendimo priémimo problemas 1980 m. sa-
vo darbuose nagrinéjo japonai T. Tanino, H. Nakajama
ir Y. Swaragi [6]. Jie taiké ECR — sprendimy paramos
metoda.

A. P. Wierzbickis 1980 m. savo darbuose analiza-
vo klausimus, susijusius su sprendimy priémimo proce-
su organizacijose reik§mingumy matematiniu modelia-
vimu, santykio nustatymo tarp sprendimo rezultato pa-
tenkinimo lygio ir naudos maksimizavimo. S. H. Zana-
kis 1980 m. daugiatiksléms gyvavimo problemoms sprgs-
ti taiké IGP metoda, kuris leidzia efektyviai spresti uz-
davinius esant Simtams ir tikstan¢iams galimy varianty
ir apribojimy [7].

Nuo pastato prieZiiiros proceso efektyvumo priklau-
so jo ilgaamziskumas, suinteresuoty grupiy pasiekty tiks-
lu lygis. Todél butina tiksliai jvertinti ir apskaiciuoti
visy veiksniy itaka galutiniam rezultatui. Tuo tikslu ir
taikomas toliau pateiktas daugiakriterinés analizés me-

todas.

3.1. Pastato prieZiiiros proceso daugiakriterinés ana-

lizés etapai ir bendroji schema

Pastato eksploatavimo proceso daugiakriteriné ana-
lizé atliekama $iais etapais:

e Proceso efektyvuma veikianciy suinteresuoty gru-
piu analizé ir duomeny bazés sudarymas.

e Kokybiniy charakteristiky nomenklatiiros, reiks-
miy ir reik§mingumu nustatymas.

¢ Eksploatavimo proceso galimy alternatyvy suda-
rymas.

e Sprendimo priémimo matricos sudarymas.

e Kriterijy reik§mingumy nustatymas.

e Pastaty prieziiiros proceso varianty daugiakriteri-
né analizé.

Rezultaty analizé.

Bendra daugiakriterinio varianty vertinimo blokiné
schema parodyta 2 paveiksle. Pagrindinis Siy etapy ele-
mentas yra pastaty eksploatavimo proceso sprendimy
priémimo matricos sudarymas ir varianty daugiakriteri-
né analizé. 1 lenteléje pateikiama pastato eksploatavi-
mo proceso sprendimo priémimo matrica, kurioje stul-
pelivose pateikiami nagrinéjami » alternatyviis varian-
tai, o eilutése — kokybiné informacija apie §iuos va-

riantus.
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Remiantis | lenteléje pateikta matrica sudaroma su-
miné pastato prieziliros proceso sprendimy priémimo
matrica, kurios stulpeliuose pateikiamos nagrinéjamos
priezidros darby atlikimo alternatyvos, o eilutése patei-
kiama jas i§samiai apibiidinanti kokybiné informacija.

Atliekant alternatyvy daugiakritering analize infor-
macija apdorojama matriciniu biidu. Kokybiniy kriteri-
Ju pradiniai reik§mingumai nustatomi ekspertiniais me-
todais.

Atlikus pagrindinius parengiamuosius darbus: iSais-
kinus tinkamiausius vertinimo kriterijus, parinkus eks-

perty grupes, sudaromos anketos eksploatavimo varian-

Tikslo nustatymas

Y

Kokybés charakteristiky (KCH)
nomenklaturos ir reik$miu,
charakterizuojanciy pastatu eksploatacija,
nustatymas

[

KCH reik$mingumy nustatymas

/

Kokybiniy charakteristiky reik$miy ir
reikSmingumy nustatymas respondentams
uzpildant KCH jvertinimo anketas

ty ekspertiniam vertinimui. PaZymétina, kad i§ 35 ap-

klausty ekspertu anketas uzpildé 29 ekspertai. Nors ir

buvo patikinta, kad individuallis rezultatai nebus skel- Eksperty jvertinimo rezultaty apdorojimas

biami, kai kurie i§ ju atsisaké pildyti anketas. 1

Teorinis KCH reik3mingumy skai¢iavimas

3.2. Ekspertinio vertinimo metodo taikymas nusta- taikant ekspertini ivertinimo metoda

tant kriterijy reik§mingumus Y

Varianty daugiakriterinis kompleksinis

Nustatant kriterijy reik§mingumus taikomas eksper- k
proporcingas [vertinimas

tinio vertinimo metodas, be kurio sunku realiai jvertinti

kriterijus (3 pav.). Apklausus ekspertus, gauti 1y ver- Y
tinimy rinkiniai apdorojami statistiSkai. Varianty reikSmingumo ir prioritetiskumo
. .. L. .. v . T nustatymas
Vidutiné kriterijaus vertinimo reik8mé {; nustatoma
pagal formule: y
Varianty naudingumo laipsnio nustatymas
-
2 Lik Y
. M
’ F Rezultaty analizé

o . . G
Ik k cksperto atliktas j rodiklio ivertinimas; 2 pav. Varianty daugiakriterinio kompleksinio jvertinimo

eksperty skaicius. metodo blokiné schema

Fig 2. Block-scheme of multiple criteria analysis metho

1 lentelé. Pastato eksploatavimo proceso sprendimo priémimo matrica M1

Table 1. Decision-making matrix M1 for maintenance process of a building

. . . Nagrinéjamas variant
Nagrinéjamas " ReikSmin- | Matavimo grine) as
kriterijus umas vienetas .
L g 1 2 J n

X, Z, q, m, X, X, X, X,
X, Z, q, m, Xy, x,, Xy, X,

Kokybinis

kriterijus .
‘Xi Zl qz mi x:] le ij x]n
Xm Zm qm mm xml xml iUt nyj ot xmn

* Zenklas Z, rodo, kad atitinkamai didesné (maZesn¢) kriterijaus reikSmé labiau atitinka uZzsakovo reikalavimus
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Ankety sudarymas

Y
Apklausos atlikimas
¥
t reik§miy apskaiciavimas
¥
Reiksmingumy apskaiciavimas
v
S reiksmiy apskaiciavimas
v
T, reikSmiy apskaiciavimas
\
W reikimiy apskaiciavimas
v
x2 reik§miy apskaiciavimas
Y
2 _ 2 .
X <XAlen: Patikrinimas

3 pav. Ekspertinio vertinimo metodo blokiné schema

Fig 3. Block-scheme of expert evaluation method

Kriterijaus reik§mingumas apskai¢iuojamas kriterijy
vidurkiy suma dalijant i§ kiekvieno kriterijaus vidutinés

ivertinimo reikSmés:

n o _
X1
J=1

(2)

0

Visu rodikliy reikSmingumu suma turi biti lygi

vienetui:

oL
5 2l
Y 2—=10. (3)
=1
Toliau nustatomas ekspertizés patikimumas. Jis i$-
reiSkiamas eksperty nuomoniy konkordancijos koeficien-
tu, apibiidinan¢iu individualiy nuomoniy sutapimo laips-

n:

wo_ 128 (4)

r2m3—my-r }r:Tk
k=1
S - kiekvieno kriterijaus vertinimo rezultaty nukrypimo
kvadraty suma; 7, — k ranziruotéje susijusiy rangu ro-
diklis; & — eksperty skaifius; n — vertinamy kriterijy
skai¢ius. Sis koeficientas turi artéti prie vieneto.

Kiekvieno kriterijaus jvertinimo rezultaty nukrypi-

mo kvadraty suma:

i r 1 » r 2
S=2 12t —=2% Xty |, (5)
J=1] k=1 n j=t k=1"
it — k eksperto j kriterijui priskiriamas rangas.
Konkordancijos koeficiento reik§mingumas nusta-

tomas pagal formule:

x= T -
rmn+1)——— 3 T}
n—1g=

3i reikimé turi biti didesné negu Xp,, kuri pri-
klauso nuo laisvés laipsniy skai¢iaus bei pasirinkto reiks-
mingumo lygio, tuomet laikoma, kad eksperty nuomo-
nés suderintos. Priesingu atveju, kai ¥? < Xlzem’ laiko-

ma, kad eksperty nuomonés nesuderintos.

3.3. Kriterijy reik§mingumy nustatymo praktinis pri-
taikymas

Siekiant suprojektuoti efektyvy pastato eksploata-
vimo procesa, vertinami ir lyginami du eksploatavimo
darby atlikimo variantai, kai darbai atliekami rangos ir
dkio blidu. Remiantis 2 lenteléje pateikta kriteriju sis-
tema atliekama daugiabuéiy gyvenamuyju namy daugiak-
riteriné analizé. Toliau trumpai apra§omos kriterijy sis-
temos, kuriomis remiantis atliekama eksploatavimo va-
rianty daugiakriteriné analizé.

Alternatyviis variantai vertinami pagal tokius ko-
kybinius rodiklius: darby kokybé, patogumas, darbo pra-
dzia (kaip greitai pradedami darbai), darbo trukmé, dar-
bu reguliarumas, darbininky meistriSskumas, darbo sau-
gumas, naudojamy medziagy kenksmingumas sveikatai
ir aplinkai, aplinkos tvarkymas.

Eksploatacijos proceso variantus, kriteriju reikSmin-
gumus vertina daugiabu¢iy namy savininky bendrijy pir-
mininkai. Suprantama, jog kiekvienas respondentas is-
reiSkia savo subjektyvia nuomone ar pozifirj, ypa¢ kai
tenka vertinti neapibréZtas, sunkiai konkretizuojamas sa-
vybes. Kadangi proceso charakteristikas vertina ne vie-
nas, o grupé specialisty, atskiry eksperty nuomonés bu-
vo apibendrintos susumuojant vertinimo rezultatus ir ap-
skai¢iuojant galutines vertinimy reik$mes.

Kriterijy reik§mingumai nustatyti remiantis spren-
dimy priémimo matrica (2 lent.) ir (1)—(6) formulémis.
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Skai¢iavimai buvo atlikti Microsoft Excel 97 skaiéiuok-
le. I 2 lentelés matyti, kad reik§mingiausi kriterijai yra:
atlikty darby kokybé (¢,=0,1555), darbininky meistri3-
kumo lygis (¢,=0,1506), saugumas (g,=0,1495), atlikty
darby trukmé (g,=0,1335), kenksmingumas sveikatai
(g,=0,0877).

Tuomet pagal pateikta formulg apskaiciuotas kon-
kordancijos koeficientas, kurio reik§mé yra W=0,67197.
Si reik§mé pakankamai didelé (artéja prie vieneto), to-
dél galima teigti, kad gauty kriteriju reik§mingumo dy-
dziy patikimumas pakankamas ir eksperty nuomonés su-
derintos. Bet §is dydis yra atsitiktinis, todél, norint nu-
statyti konkordancijos koeficiento vertinimo reikSmingu-
ma, reikia Zinoti daZzniy pasiskirstyma esant {vairioms #
eksperty ir n lyginamujy varianty reik§méms. Todél bii-
tina nustatyti konkordancijos koeficiento reikSminguma.

Remiantis (8) formule apskaiciuota X2 reik§mé —
ji buvo 155,896. Si reiksmé turi bati didesné negu
xlze,,,, kuri priklauso nuo laisvés laipsniu skaiciaus bei
reik§mingumo lygio.

Pagal [8] 3 priedo V lentele X2, =139,537, kai
laisvés laipsniy skai¢ius ((9%10)-1=89 ir reikSmingumo
lygis 0,0005 (0,05%). Kadangi 139,537<155,896, kai
o=0,0005, o r=89, vadinasi, eksperty suderinty ranzi-

ruo¢iy hipotez€ priimama.

4. Daugiabudiy gyvenamyjy namy prieZiiiros proce-
so daugiakriterinis vertinimas

4.1. Pastato gyvavimo proceso daugiakriterinio kom-

pleksinio propeorcingo vertinimo metodas

Apskaiéiavus rodikliy reik§mingumus, toliau nusta-
tomas varianty prioritetiSkumas ir naudingumo laipsnis.
Tam taikomas varianty daugiakriterinio kompleksinio
proporcingo vertinimo metodas.

Nagrinéjamy varianty prioritetiSkumas ir ju naudin-
gumo laipsnis tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo
kriteriju sistemos, kriteriju reik§miy ir reik§mingumuy dy-
dziy. Kriterijy sistema nustatoma, o kriterijuy reikSmes
ir pradinius reik§mingumus apskai¢iuoja ekspertai. Sia
informacijg gali pakoreguoti suinteresuotos grupés, at-
sizvelgdamos | tikslus, kuriy siekia, ir savo galimybes.

Projekty daugiakriterinio kompleksinio proporcin-
go jvertinimo metodu nagrinéjamy alternatyvu priorite-
tiskumas ir reik§mingumas skaiiuojami keturiais eta-
pais.

1 etapas. Sudaroma {vertinta normalizuota spren-
dimu priémimo matrica D (3 lent.). Sio etapo tikslas —
i§ lyginamuju rodikliu gauti bedimensius jvertintus dy-
dzius. Kai $ie dydziai Zinomi, galima palyginti visus
skirtingy matavimo vienety rodiklius. Tam taikoma to-

kia formulé:

2 lentelé. Pradiniai duomenys pastaty prieZifiros proceso daugiakriterinei analizei atlikti

Table 2. Initial data for dwelling facilities process multiple criteria analysis

Nagrinéjamas kriterijus * .Mato rlglit;rrllxjr? Kriterifaus skaitiné reléme, dﬁ Reiksmiy

vienetas gumas, ¢, ikio biidas | rangos budas suma, X d,
1. Atlikti darbai ir jy kokybé +| balai 0,1555 0,0648 0,0907 0,1555
2. Patogumas +| balai 0,0861 0,0425 0,0435 0,0861
3. Darby pradzia +| balai 0,0833 0,0348 0,0485 0,0833
4. Atliekamy darby trukmé +| balai 0,1335 0,0562 0,0772 0,1335
5. Atliekamy darby reguliarumas | +{ balai 0,0717 0,0320 0,0397 0,0717
6. MeistriSkumo lygis +1 balai 0,1506 0,0630 0,0875 0,1506
7. Saugumas +| balai 0,1495 0,0597 0,0898 0,1495
8. Kenksmingumas sveikatai - balai 0,0877 0,0371 0,0506 0,0877
9. Aplinkos tvarkymas +| balai 0,0822 0,0358 0,0464 0,0822

* Zenklas +(-) rodo, kad didesné (mazesné) kriterijaus reik§mé labiau atitinka uZsakovo reikalavimus
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x,,. . — -_
d..:'/_q’, i=lm, j=ln, N

Xj — i kriterijaus reikSmé j sprendimo variante; m —
kriterijy skaiCius; » — lyginamyjy varianty skaiius; ¢; —
i kriterijaus reik$mingumas.

Kiekvieno kriterijaus x; gauty bedimensiy jvertin-
ty reikmiy dj; suma visada lygi $io kriterijaus reiks-

mingumui g;:

q,~=id,-j, i=l,m, j=Ln. ®

J=1

Kitaip sakant, nagrinéjamo kriterijaus reik§mingu-
mo ¢; reikmé proporcingai paskirstoma visiems alter-
natyviems variantams a; atsizvelgiant { ju reikSmes
i -

2 etapas. ApskaiCiuojamos j varianta apibiidinan-
¢iy minimizuojandiy (ju mazesné reik§mé yra geresné,
pvz., pastato kaina, sklypo kaina) S; ir maksimizuojan-
¢iy (ju didesné reikSmé yra geresné, pvz., saugumas,
meistriSkumas) S+j jvertinty normalizuoty rodikliu su-

mos. Jos apskaifiuojamos pagal formule:

Sy, =gd+{7; s_; =gd_,_-,, i=Lm: j=Ln (9)

Siuo atveju S . (juo didesnis §is dydis, tuo dau-
giau jgyvendinama suinteresuoty grupiy tiksly) ir S5 (juo
mazesnis §is dydis, tuo daugiau jgyvendinama suintere-
suoty grupiy tikslu) dydziai isreiskia kiekvieno alterna-
tyvaus projekto suinteresuoty grupiy pasiekty tiksly laips-
ni.

Bet kuriuo atveju visy alternatyviy projekty pliusy
S+j ir minusy S_j sumos visada yra lygios atitinkamai
visoms maksimizuojanéiu ir minimizuojanéiy Kkriterijuy
reik§mingumy sumoms:

m I

14
Sy = ZS+_/ =2 Zdﬂ;,-,

=l i=l j=l

S.=35, =3 3dyi=lm j=bn. (10)
j=1 i=1 j=1
Taip dar karta galima patikrinti atlikty skai¢iavimy
teisinguma.
3 etapas. Lyginamyjy varianty santykinis reik§min-
gumas nustatomas remiantis juos apibiidinanciomis tei-

giamomis S . ir neigiamomis S_j savybémis. Kiekvieno

3 lentelé. [vertinta normalizuota sprendimy priémimo matrica D ir daugiakriterinés analizés rezultatai

Table 3. Evaluated normalised decision-making matrix D and multiple criteria analysis results

Nagrinéjamas Knterl.Jaus . Kriterijaus Normalizuoty jvertinty kriteriju skaitinés reikimes (matrica D)
. matavimo * S
kriterijus . reikSmingumas
vienetas 1 2 J n
Xl m, Zvl 4 dn dl: Ij dln
X2 m, sz q, d:l d,, d:j dy.
‘Xv: mi il qt il di: if d]n
X’” mﬂl va q”‘l dHll dml d”lj dhlﬂ
Maksimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinty rodikliy suma S, S., Sﬂ. S.,
Minimizuojanciy normalizuoty jvertinty rodikliy suma S, S, S_/. S,
Alternatyvos reikSmingumas 0, o, Q, 0
Alternatyvos prioritetiSkumas Pr, Pr, Pr, Pr,
Alternatyvos naudingumo laipsnis N, N, N, N,

* Zenklas +(—) rodo, kad didesné (maZesné) kriterijaus reikimé labiau atitinka uZsakovo reikalavimus
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projekto a; santykinis reikimingumas (); nustatomas

J
pagal formule:
S_min - Z_:lS—j .
Q) =Syjt—— s> j=Ln (1)
S—j'z —min
= 5=

4 etapas. Nustatomas projekty prioritetiskumas. Juo
didesnis ();, tuo projektas efektyvesnis.

ISanalizavus pateikta metoda galima padaryti iSva-
da, kad juo remiantis gana paprasta jvertinti ir iSrinkti
efektyviausius projektus. Be to, suformuotas apibendrin-
tas kriterijus ; tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo
lyginamyjuy kriteriju reikSmiu x; ir reikSmingumu g,
santykinés itakos galutiniam rezultatui. Toliau pateikia-
me pagal pasitlyta metoda iSspresta konkrety uzdavini,
t. y. pastaty prieziiros proceso alternatyvy prioritetisku-
mo ir reikimingumo nustatymo pavyzdj. Siuo atveju pra-
dinés salygos i§vardytos ankséiau ir duomenys aprasyti

3 lenteléje.

4.2, Pastato gyvavimo proceso daugiakriterinio kom-
pleksinio proporcinge jvertinimo metodo praktinis
pritaikymas

Remiantis 4.1 poskyryje pateiktomis (7)—(11) for-
mulémis atliktos pastaty prieziliros proceso daugiakrite-
rinés analizés rezultatai pateikti 3 ir 4 lentelése.

Visy alternatyvy S ir §; sumos yra atitinkamai
lygios visoms maksimizuojanéiy ir minimizuojanciy kri-
terijy reik§mingumy sumoms ((10) formulé). Daugiabu-
¢iy gyvenamuyjy namy prieZiliros proceso atveju gautos
tokios reikSmes:

S, = 09123, S_= 0,0877.

I3 4 lentelgje pateikty rezultaty matyti, kad Op = O,
kur >~ Zenklas reiskia ,,geriau uz“. Vadinasi, pagal pri-
oritetiSkuma geriausias yra antrasis pastaty prieZitiros
variantas (Q, = 0,6352).

Pagal daugiabuéiu gyvenamyjy namy prieZiliros va-
rianty daugiakriterinio vertinimo rezultatus bei ju pri-
oritetiskuma (4 lent.) esant nurodytoms pradinéms saly-
goms racionaliausias yra antrasis, kai darbai atlickami

samdant rangovine organizacija.

4 lentelé. Alternatyviy daugiabudiy gyvenamyju namy prieZifiros proceso varianty daugiakriterinio vertinimo rezultatai bei ju

prioritetiSkumo ir naudingumo laipsnio nustatymas

Table 4. Dwelling facilities process alternatives multiple criteria analysis results and determination of the priority and utility

degree of alternatives

o . . Kriterijaus Kriterijy skaitmeniné reikSme
Kriterijus Mato vienetas reikémingumas — :
akio budas rangos biidas

1. Atlikti darbai ir jy kokybé + balai 0,1555 0,0648 0,0907
2. Patogumas + balai 0,0861 0,0425 0,0435
3. Darby pradzia + balai 0,0833 0,0348 0,0485
4. Atliekamy darby trukmé + balai 0,1335 0,0562 0,0772
5. Atlieckamy darby reguliarumas + balai 0,0717 0,0320 0,0397
6. Meistriskumo lygis + balai 0,1506 0,0630 0,0875
7. Saugumas + balai 0,1495 0,0597 0,0898
8. Kenksmingumas sveikatai - balai 0,0877 0,0371 0,0506
9. Aplinkos tvarkymas + balai 0,0822 0,0358 0,0464
Maksimizuojan¢iy normalizuoty jvertinty rodikliy suma S, 0,3889 0,5234
Minimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinty rodikliy suma S 0,0371 0,0506
Varianto reik§mingumas Q, 0,5410 0,6352
Varianto prioritetiSkumas 2 1
Varianto naudingumo laipsnis N, 85% 100%

* Zenklas +(-) rodo, kad didesné (mazesné) kriterijaus reikimé labiau atitinka uZsakovo reikalavimus
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4.3. Pastaty prieZilires proceso naudingumo laipsnio

nustatymas

Kadangi uzsakovus labiausiai domina, kiek nagri-
néjami variantai yra vieni uZz kitus efektyvesni (labiau
tenkinantys jo poreikius ir tikslus), tai, i§renkant racio-
naliausia sprendimg, geriau vartoti projekto naudingu-
mo, o ne projekto reik§mingumo savoka. Nustatant nau-
dingumo laipsni, variantas lyginamas su racionaliausiu.

Projekto a; naudingumo laipsnis N; iSreiskia Siuo
projektu suinteresuoty grupiy pasiekiamy tiksly lygi. Juo
daugiau ir reik8mingesniy pasiekta tiksly, tuo didesnis
projekto naudingumo laipsnis. Nustatant naudingumo
laipsni, variantas lyginamas su racionaliausiu. Varianto

a; naudingumo laipsnis N, nustatomas pagal formulg:
N; =(0; : Omax )} 100%, (12)

Cia Q; ir Qmax — projektu reikimingumai, apskaiciuo-
ti pagal (11) formule.

Varianto naudingumo laipsnis tiesiogiai priklauso
nuo alternatyva apibiidinanciy kriteriju (sistemos, reiks-
miy ir reik§mingumy). Didéjant (mazéjant) nagrinéjamo
projekto reik§mingumui, didéja (mazéja) ir jo naudin-
gumo laipsnis.

Taikant daugiakriterinj projekty naudingumo laips-
nio nustatymo metoda yra apskai¢iuoti nagrinéty eks-
ploatavimo varianty naudingumo laipsniai (4 lent.). I3
skai¢iavimy matyti, kad prioritetiSkesnis yra antrasis va-
riantas — kai eksploatacijos darbai atlickami samdant
rangova. Sio varianto naudingumas N,=100% (4 lent.)
net 15% didesnis negu pirmojo, t. y. labiau atitinka

uzsakovo tikslus ir poreikius nei kitas variantas.

5. ISvados

1. Daugiakriteriné pastato gyvavimo proceso ana-
lizé leidzia vertinti, kaip ekonominiai, architekttiriniai,
planiniai, techniniai, technologiniai ir kiti sprendimai ati-
tinka uzsakovy, projektuotoju, rangovy, naudotojy ir kity
§io proceso dalyviy poreikius ir galimybes. Ju poreikiai
yra i8reiSkiami taikant kiekybiniy ir kokybiniu kriteriju
sistemas, reikSmes, kriterijy svarba yra jvertinama pa-
gal ju reik§mingumus.

2. Taikant pasiiilyta projekty daugiakriterinio
kompleksinio proporcingo jvertinimo metoda, apskai-
¢iuojamas santykinis reikimingumas €;, kuris jvertina

lyginamujy kriterijy reik8miy ir reik§mingumy santyki-

ne¢ jtaka pastato gyvavimo proceso (atskiry jo sprendi-
muy) kompleksiniam efektyvumui.

3. Projektu naudingumo laipsnis N; kompleksis-
kai jvertina pastato gyvavimo proceso (atskiry jo spren-
dimy) teigiamas ir neigiamas savybes. Naudingumo
laipsnis tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo pastato
gyvavimo procesa (jo sprendimus) adekvaciai apibiidi-
nancios kriteriju sistemos, kriteriju reik8miy ir reiks-
mingumy dydziy.

4. SkaiCiuojant gauti rezultatai (4 lent.) rodo, kad
pagal uzsibréztas uzdavinio salygas antrasis pastaty prie-
Zifiros variantas labiau atitinka uZsakovo tikslus ir po-
reikius. Siuo atveju pastato prieziliros proceso analizé
buvo atliekama atsiZvelgiant | uzsakovo (naudotojo) pa-
geidavimus. Tacdiau kiti pastato gyvavimo proceso da-
lyviai (projektuotojai, statybiniy medZiagu gamintojai,
tiekéjai, rangovai, naudotojai, finansy institucijos, savi-
valdybés ir kt.) pagal teikiamus prioritetus ir esama si-
tuacijg gali koreguoti ir savo priimamus sprendimus.

5. Analizuojant skai¢iavimo rezultatus, galima pa-
daryti i§vada, kad rinkoje yra nemaZa profesionaliy ir
kokybiskai atliekamy darby paklausa, ir specialiosios pa-
skirties uzdarosios akcinés bendrovés turéty pasiekti ran-
goviniy organizacijy lygi, kad galéty sékmingai konku-

ruoti paslaugu rinkoje.
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MULTIPLE CRITERIA ANALYSIS OF DWELLING
FACILITIES MAINTENANCE

P. Malinauskas, T. Petrasenko

Summary

Nowadays the maintenance problem of many-flat houses
becomes one of the mostly debatable points. Greatly pressing
questions are the quality of maintenance work and evaluation
of public utilities.

In this paper, the process of building maintenance is
analyzed, in order to plan and carry out a more effective
maintenance process. Striving for this aim the activities of
subjects carrying out maintenance work, demands of building
users were analyzed in a complex way and the comparison of
maintenance variants was made.

Striving for prolonging the time of building existence, it
1s necessary to increase maintenance quality and effectiveness
in distributing resources, to improve organisational and mana-
gement forms, to raise qualification of maintenance executi-
ves.

The determination of the utility degree and value of the
project under investigation and establishment of the priority
order for its implementation does not present much difficulty,
if the criteria numerical values and significances are obtained
and the multiple criteria decision-making methods are used.

The results of the comparative analysis of the projects
are presented as a decision-making matrix where columns con-
tain n alternative projects being considered, while all qualita-
tive information pertaining to them is found in lines. Quali-
tative description of the project provides the information about
the aspects of a building facility (i e convenience, work qu-
ality, health level of environment, noise level, work level,
etc). Qualitative information is based on the criteria systems,
units of measurement, values and initial significances as well

as the data on the alternative projects development. In order
to select the best project, it is necessary, having formed the
decision-making matrix, to perform the multiple criteria ana-
lysis of the projects. One of the major tasks is to determine
the significances of the criteria.

When performing multiple criteria assessment of pro-
jects, it is necessary to normalise the values of criteria desc-
ribing the projects and then to weigh them. The significances
of all criteria must be coordinated among themselves.

A method of multiple criteria evaluation of the projects
discussed in this paper assumes a direct and proportional de-
pendence of significance and priority of investigated versions
on a system of criteria adequately describing the alternatives
and on values and significances of the criteria. The system of
criteria is determined and experts calculate the values and
initial significances of criteria. All this information can be
corrected by process participants (customer, users, etc) taking
into consideration their pursued goals and existing capabili-
ties.

The degree of utility N, of a building life cycle is direc-
tly associated with quantitative and conceptual information
related to it. A degree of building life cycle reflects the ex-
tent to which the goals pursued by the process participants
are attained.
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