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Statybos darbq technologija ir organizavimas 

DAUGIABUCil) GYVENAMl)Jl) NAMl) PRIEZlUROS PROCESO 
DAUGIAKRITERINE ANALIZE 

P. Malinauskas, T. Petrasenko 

Vilniaus Gedimino technikos universitetas 

1. fvadas 

Pastaruoju metu daugiabucil! nam4o eksploatacijos 

problemos tapo viena is dazniausiai diskutuojaml! te

mq. Labai aktualus klausimas - j4o prieziiiros darbl! at

likimo kokybe, teikiam4o komunalinil! paslaug4o ikainiai. 

Nekelia abejonil! tas faktas, kad specialiosios pa

skirties uzdarosios akcines bendroves (toliau- SP UAB) 

nepakankamai gerai atlieka savo funkcijas. Kitokil! prie

ziiiros probleml! kyla, kai gyventojai isteigia daugiabu

Cil! nam4o savininkq bendrij<t (DNSB). Jos naril! patirtis 

ir nuomone dazniausiai skiriasi, ir DNSB pirmininkai, 

sprttsdami eksploatacijos problemas, susiduria su dau

gybe sunkum4o. 

Autoriai atliko kelil! SP UAB ir DNSB pastatl! 

eksploatacines veiklos tyrimus bei darbuotojq ir gyven

tojq apklaus£! dviejose Vilniaus miesto seniiinijose. (Res

pondentq prasymu konkreciq pavadinimq neskelbiame, 

tuo labiau, kad visose seniiinijose pastatq eksploatavi

mo problemq esme beveik ta pati.) 

Lietuva yra unikali tuo, kad joje privatizuota 97% 

biistq. Palyginti su uzsienio valstybemis, sis procentas 

labai didelis, nes ten leista privatizuoti ne daugiau kaip 

50% biistl!, pavyzdziui, Lenkijoje ~50%, Danijoje ~30% 

(1999 m. lapkriCio men. Busto ir urbanistikos pletros 

fondo duomenimis). 

Del tokio didelio privataus biisto sektoriaus Lietu

voje kyla specifiniq jo prieziiiros ir eksploatavimo pro

blemq. Siuo metu nam4o iiki aptamauja specialiosios pa

skirties uzdarosios akcines bendroves. Privatizavus bu

tus, be sutarties su seniiinija, buvo pasirasytos sutartys 

su siomis imonemis del namq eksploatavimo. Gyvento

jai negalejo rinktis, kas priziiires gyvenamqji fond£!. SP 

UAB tapo monopolistemis, joms, palyginti su privacio

mis imonemis, sudarytos ,siltnamio S<tlygos": savival

dybe joms suteikia patalpas, uzsakymus jos gauna be 

konkurencijos. Kadangi paslaugl! tarifai ilg<t laik<t ne-

buvo nustatyti, kiekviena tokia imone juos apskaiciuo

davo pati, taip buvo sudarytos S<tlygos prirasinejimams. 

Be to, sios imones ne tik atlieka darbus, bet paCios 

juos ir priima bei patvirtina, kitaip tariant, dirba pagal 

princip<t ,pats parduodu ir pats perku". Nagrinejant pa

statq prieziiiros problemas, buvo sulyginta bendrijq ir 

specialiosios paskirties imoniq darbo patirtis sioje sri

tyje. 

Nors pastatq prieziiiros rinka Lietuvoje labai dide

le, taciau privataus biisto sektoriaus didele dalis jau il

g'! laik<t yra nepriziiirima, todel reikia tyrimq jo biiklei 

nustatyti. Be to, gyventojai, priversti patys riipintis sa

vo turtu, turi biiti susipazint( su jo eksploatacijos ir prie

ziiiros taisyklemis. Asmenys, priziiirintys butq iiki, ne 

visuomet yra kompetentingi pastatl! prieziiiros klausi

mais, ypac tai liecia bendrijas ir joms vadovaujancius 

zmones. Todel labai svarbu sukurti pastatq prieziiiros 

informacintt sistem£!. Kiekvienoje salyje pastatq prieziii

ros standartai ir lygis yra skirtingi ir tiesiogiai priklau

so nuo salies ekonomikos lygio. Kuo stipresne salies 

ekonomika, tuo aukstesnis gyventojq pragyvenimo ly

gis, o kartu ir pastatl! kokybes ir naudojimo lygis. 

Savivaldybes padaliniai sprendzia kai kurias pro

blemas (bendrijq registracija, biisto problemos, aptama

vimo problemos ir pan.), taciau yra neaiski kompleksi

ne darbq strategija. Pirmiausia reiketq inventorizuoti vis'! 

buttt iikio fond'!, ji suskirstyti pagal nuosavybes riisis ir 

tada numatyti tvarkymo ir eksploatavimo darbl! strate

gij£!. Specialiosios paskirties uzdar£tsias akcines bendro

ves galima biitq privatizuoti. Tuomet didetq eksploata

cijos paslaugas teikianCil! imoniq konkurencija, geretq 

darbq kokybe, jie pigtl!, didetq darbq pasiiila. Bet yra 

dar viena problema - nedidele eksploatacijos darbq pa

klausa. Nors butq fondas yra privatizuotas, konkreciq 

seimininkl! nera, sunkiai kuriamos bendrijos, nera uzsa

kOYl!. 
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2. Pastatll prieziiiros valdymas 

Siekiant efektyviai ir kvalifikuotai atlikti pastato 

prieziiirlJ: ar atnaujinim'l:, kuriamos ivairios valdymo for

mos. Naudojimo valdymas apima istekliq organizavi

ill'b siekiant efektyviai panaudoti nuosavybt< ir kartu is 

investicijq gauti didziausilJ: pelnlJ: [ 1 ]. 

Naudojimo valdymas skirstomas i pastatq naudoji

mo technologijlJ: ir pastatq naudojimo valdymlJ:. Pastat4 

naudojimo valdymas apima viso pastato kompleksint< 

naudojimo sistemlJ:. Pastatq naudojimo technologija pa

deda nustatyti pastatq defektq ir nusidevejimq atsiradi

mo priezastis ir j4 pasalinimo galimybes. Begant laikui 

tai, kaip pastatas atitinka standartus, priklauso nuo pa

stato prieziiiros (1 pav.) [!]. Diagrama tinka visam pa

statui, bet ne atskiriems jo elementams, nes, pavyzdziui, 

padarius klaidq projektuojant pamatus, eksploatavimo 

metu tai sunkiai nustatoma ir neivertinama vykdant prie

ziiirlJ:. 

Planuojant ir kontroliuojant prieziiiros darbus, svar

biausia yra uztikrinti efektyvius ir ekonomiskus reika

lingus taisymo ir atnaujinimo darbus. Pagrindiniai pri

imami sprendimai [ 1]: 

• Standart4 nustatymas. Standartams suformuluoti 

reikia ziniq apie galimlJ: gedimq itaklJ: vartotojo veiklai, 

svarbu tureti informacijos apie bendruosius organizaci

jos tikslus ir statuslJ: bei kitus isorinius reikalavimus. 

• Reikalingq darbq apibrezimas. Darbq SlJ:rasas su

daromas remiantis informacija, gauta patikrinim4 metu 

bei is kitq saltiniq. Reikia zini4 apie defektq atsiradi

mo priezastis ir biidus, kaip juos pasalinti. 

• Apziiirq planavimas. Planuojant apziiirq daznu

illlJ: reikia zinoti pastato elementq leistinojo nusideveji-

Naudotojo poreikiai 

mo lygi; defektus biitina pastebeti, kol Jte nepasieke 

ribinio biivio. 

• Darbo SlJ:naudq skaiciavimas. Skaiciuojant biitina 

remtis informacija apie anksciau atliktus darbus. 

• Darbo planavimas. Svarbu laiku pradeti ir uz

baigti darbus. Skaiciuojama darbo apimtis, atlikimo ter

minai, priejimas prie objektq, darbo jega, kurios reikia 

atskiroms operacijoms atlikti. 

• Darbo organizavimas. Svarbiausi sprendimai yra 

susijt< su darbo jegos samdymu, apmokejimu uz darblJ: 

ir darbuotojq skatinimu. Galimi du darbo organizavimo 

variantai: pirmasis, kai sudaromas kontraktas; tada rei

kia informacijos apie kontraktq kainas, sezoninius j4 svy

ravimus, darbo kokybt< bei kontrakto SlJ:lygas. Antrasis, 

kai tiesiogiai samdoma darbo jega, tuomet reikia deta

lios informacijos apie atlyginimq tarifus ir darbo jegos 

ikainius, darbo nasumo normas, medziagq kainas, imo

nes mokamus mokescius. 

• IS!aidq kontrole, darbo vykdymas ir kokybes kon

trole. Cia ivertinama griztamoji informacija apie realias 

islaidas ir darbo atlikim'l:, lyginami realiis faktai su pre

liminariais skaiciavimais, jei reikia, skaiciavimai tiksli

nami. 

3. Daugiakriterinio sprendimo priemimo metodo 

taikymas sprendziant pastatll prieziiiros efektyvumo 

didinimo problem~t 

Sprendziant pastatq prieziiiros problemas ir ieskant 

pastato egzistavimo proceso efektyvumo didinimo gali

mybil!, daugiakriterine pastato eksploatavimo proceso 

analize leidzia issprt<sti si uzdavini derinant pastato gy

vavimo proceso dalyvi4 poreikius su projekto ekonomi-

Nustatytas standartas 
................................................................................................................................................................................................... }rieziura 

Pastato bukles pablogejimas 

Laikas 

I pav. Pastato naudotojo poreikill, pastato bukles ir prieziuros rysys 

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

sprendimais. 

Pastatq savininkai ir naudotojai tikisi kompetentin

go, profesionalaus darbq atlikimo. Daznai pastatq prie

ziiiros darbai laikomi smulkiais, todel eksploatuotojams 

sunku pasirinkti gent darbq atlikej:t ir biina problemq 

vertinant darbo kokybt(. Tai, be abejo, trumpina pasta

to gyvavimo laik:t. 

Pastato eksploatavimo proceso efektyvumo lygis 

priklauso daugiau nuo ji veikianCiq kokybinil! kriterijq 

negu nuo kiekybiniq, nes vertinant prieziiiros proceso 

efektyvum:t svarbu, ar uzsakov:t tenkina atlikti prieziii

ros darbai, ne tik kaina ar kiti kiekybiniai parametrai. 

Todel, lyginant variantus, kaina, kaip kiekybinis rodik

lis, nebuvo itraukta i rodiklil! s:tras:t. Kriterijq reiks

mingumams nustatyti buvo taikytas ekspertinis kriterijq 

reiksmingumq nustatymo metodas [2]. 

Pastato eksploatavimo procesas susijt(S su jame da

lyvaujanciq suinteresuotq grupiq skirtingq tikslq suderi

nimo problema. Skirtingiems tikslams suderinti ir opti

maliam variantui nustatyti buvo taikytas daugiakriteri

nis kompleksinis proporcingas vertinimo metodas [3]. 

Klasikiniai daugiakriterinio optimizavimo metodai, 

reiksmingumo, naudingumo ir vertes nustatymo meto

dai pradeti taikyti 1896 m. Pareto ir istobulinti 1959 m. 

Debreu [4]. Sie metodai buvo labai susijtt su ekonomi

kos teorija, kurioje skaiCiavimams buvo naudojami tiiks

tanciq sprendimq vidurkiai ir atskiras vartotojas prista

tomas kaip matematinis vienetas, isskirtas kaip vidurkis 

ivertinus ivairius apribojimus ir priklausomybes. 

Daugiakriterines analizes metodai plaCiai taikomi 

nuo 1960 m. isaugus zmoniq poreikiams. IS pradziq 

buvo keliamas daugiatikslio matematinio programavimo 

tobulinimo tikslas. Sia kryptimi 1973 m. savo darbuose 

tyrinejimus atliko Cochrane ir Zeleny [5]. Daugiakrite

rine sprendimq priemimo esant priestaringiems tikslams 

analize buvo atlikta 1974 m. Keeny darbuose. Jis pa

teike teoremas daugiakriterinems naudingumo funkcijoms 

nustatyti ivertinus reiksmingum:t ir naudingum:t. Femu

ko Seo 1980 m. nagrinejo daugiakriterini sprendimq pri

emim:t esant priestaringiems tikslams hierarchineje sis

temoje. Savo darbuose jis atliko kiekybintt daugiatiks

lio organizacijos teorinio tyrimo analiztt, kurioje spren

dimq priemimo problema siejama su skirtingais keliq 

individq ar grupiq interesais [5]. 

Suinteresuotq grupiq interesq ir tikslq derinimo ir 

optimalaus sprendimo priemimo problemas 1980 m. sa

vo darbuose nagrinejo japonai T. Tanino, H. Nakajama 

ir Y. Swaragi [6]. Jie taike ECR - sprendimq paramos 

metod:t. 

A. P. Wierzbickis 1980 m. savo darbuose analiza

vo klausimus, susijusius su sprendimq priemimo proce

sq organizacijose reiksmingumq matematiniu modelia

vimu, santykio nustatymo tarp sprendimo rezultato pa

tenkinimo lygio ir naudos maksimizavimo. S. H. Zana

kis 1980 m. daugiatikslems gyvavimo problemoms sprtts

ti taike IGP metod<t, kuris leidzia efektyviai sprttsti uz

davinius esant simtams ir tiikstanciams galimq variantq 

ir apribojimq [7]. 

Nuo pastato prie:liiiros proceso efektyvumo priklau

so jo ilgaam:liskumas, suinteresuotq grupiq pasiektq tiks

lq lygis. Todel biitina tiksliai ivertinti ir apskaiCiuoti 

visq veiksniq itak:t galutiniam rezultatui. Tuo tikslu ir 

taikomas toliau pateiktas daugiakriterines analizes me

todas. 

3.1. Pastato priezifiros proceso daugiakriterines ana

lizes etapai ir bendroji schema 

Pastato eksploatavimo proceso daugiakriterine ana

lize atliekama siais etapais: 

• Proceso efektyvum:t veikianciq suinteresuotq gru

piq analize ir duomenq hazes sudarymas. 

• Kokybiniq charakteristikq nomenklatiiros, reiks

miq ir reiksmingumq nustatymas. 

• Eksploatavimo proceso galimq alternatyvq suda-

rymas. 

• Sprendimo priemimo matricos sudarymas. 

• Kriterijq reiksmingumq nustatymas. 

• Pastatq prieziiiros proceso variantq daugiakriteri

ne analize. 

Rezultatq analize. 

Bendra daugiakriterinio variantq vertinimo blokine 

schema parodyta 2 paveiksle. Pagrindinis siq etapq ele

mentas yra pastatq eksploatavimo proceso sprendimq 

priemimo matricos sudarymas ir variantq daugiakriteri

ne analize. 1 lenteleje pateikiama pastato eksploatavi

mo proceso sprendimo priemimo matrica, kurioje stul

peliuose pateikiami nagrinejami n altematyviis varian

tai, 0 eilutese - kokybine informacija apie siuos va

riantus. 
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Remiantis l lentelf:je pateikta matrica sudaroma su

mine pastato prieziiiros proceso sprendimll priemimo 

matrica, kurios stulpeliuose pateikiamos nagrinejamos 

prieziiiros darb11 atlikimo altematyvos, o eilutese patei

kiama jas issamiai apibiidinanti kokybine informacija. 

Atliekant altematyvll daugiakriterin(( analiz(( infor

macija apdorojama matriciniu biidu. Kokybini11 kriteri

jll pradiniai reiksmingumai nustatomi ekspertiniais me

todais. 

Atlikus pagrindinius parengiamuosius darbus: isais

kinus tinkamiausius vertinimo kriterijus, parinkus eks

pertll grupes, sudaromos anketos eksploatavimo varian

til ekspertiniam vertinimui. Pazymetina, kad is 35 ap

klaustll ekspertq anketas uzpilde 29 ekspertai. Nors ir 

buvo patikinta, kad individualiis rezultatai nebus skel

biami, kai kurie is j11 atsisake pildyti anketas. 

3.2. Ekspertinio vertinimo metodo taikymas nusta

tant kriterijq reiksmingumus 

Nustatant kriterijll reiksmingumus taikomas eksper

tinio vertinimo metodas, be kurio sunku realiai ivertinti 

kriterijus (3 pav.). Apklausus ekspertus, gauti t
1
k ver

tinimll rinkiniai apdorojami statistiskai. 

Vidutine kriterijaus vertinimo reiksme t j nustatoma 

pagal formul((: 

r 
L. tjk 

- k=l t·=--, 
1 r 

(l) 

tjk - k eksperto atliktas j rodiklio ivertinimas; r -

ekspert11 skaicius. 

Tikslo nustatymas 

f 
Kokybes charakteristikl.t (KCH) 

nomenklatiiros ir reiksmiq, 
charakterizuojanciq pastatq eksploatacij~ 

nustatymas 

' KCH reiksmingumq nustatymas 

t 
Kokybiniq charakteristikl.t reiksmiq ir 

reiksmingumq nustatymas respondentams 
uzpildant KCH ivertinimo anketas 

• Ekspertq ivertinimo rezultatq apdorojimas 

t 
Teorinis KCH reiksmingumq skaiciavimas 

taikant ekspertini ivertinimo metodq_ 

• Variantq daugiakriterinis kompleksinis 
proporcingas ivertinimas 

t 
Variantq reiksmingumo ir prioritetiskumo 

nustatymas 

• Variantq naudingumo laipsnio nustatymas 

+ 
Rezultatq analize 

2 pav. Variantq daugiakriterinio kompleksinio ivertinimo 
metodo blokine schema 

Fig 2. Block-scheme of multiple criteria analysis metho 

1 lentele. Pastato eksploatavimo proceso sprendimo priemimo matrica M1 

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

Nagrinejamas ReikSmin- Matavimo 
Nagrinejamas variantas 

* kriterijus gum as vienetas 
1 2 j n 

x, i\ q, m, xu x,2 x,j xln 

x2 i2 q2 m2 XCI xn X,. 
CJ x2n 

Kokybinis 
kriterijus 

X; i. q; m. xi I x;2 X .. X. 
I I I} Jn 

X im qm m 
"' xmt xm2 X X m ny mn 

* Zenklas i 
I 

rodo, kad atitinkamai didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka uzsakovo reikalavimus 
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Anketl{ sudarymas 

Apklausos atlikimas 

t reiksmil{ apskaiCiavimas 

Reiksminguml{ apskaiCiavimas 

S reikSmil{ apskaiCiavimas 

Tk reiksmil{ apskaiCiavimas 

W reiksmil{ apskaiCiavimas 

x2 reiksmil{ apskaiCiavimas 

2 2 'Ia .. X < Xtent patz ·znzmas 

3 pav. Ekspertinio vertinimo metodo blokine schema 

Fig 3. Block-scheme of expert evaluation method 

Kriterijaus reiksmingumas apskaiCiuojamas kriterijtt 

vidurkitt sum'l dalijant is kiekvieno kriterijaus vidutines 

ivertinimo reiksmes: 

11 -

'i..lj 
i=l 

tj 
(2) 

Vistt rodiklitt reiksmingumtt suma turi buti lygi 

vienetui: 

(3) 

Toliau nustatomas ekspertizes patikimumas. Jis is

reiskiamas ekspertl{ nuomonil{ konkordancijos koeficien

tu, apibudinanciu individualitt nuomonitt sutapimo laips

nr 

12S 
W=--------::-r-

r2 (n3_n)-r I.Tk 
k=i 

(4) 

S- kiekvieno kriterijaus vertinimo rezultattt nukrypimo 

kvadrattt suma; Tk - k ranziruoteje susijusitt rangtt ro

diklis; k - eksperttt skaicius; n - vertinam4 kriterij4 

skaicius. Sis koeficientas turi arteti prie vieneto. 

Kiekvieno kriterijaus ivertinimo rezultat4 nukrypi

mo kvadrattt suma: 

[ ]

2 
n r 1 n r 

s = L, L, t Jk -- L I. t ·k 
j=I k=I n j=I k=I .! 

(5) 

t jk - k eksperto j kriterijui priskiriamas rangas. 

Konkordancijos koeficiento reiksmingumas nusta

tomas pagal formul((: 

12S 2 
X = 1 r 

rn(n+l)-- I Tk 
n-1 k=t 

(6) 

Si reiksme turi buti didesne negu XTem, kuri pri

klauso nuo laisves laipsni4 skaiciaus bei pasirinkto reiks

mingumo lygio, tuomet laikoma, kad eksperttt nuomo

nes suderintos. Priesingu atveju, kai x2 < XTent' laiko

ma, kad ekspert4 nuomones nesuderintos. 

3.3. Kriterijq reiksmingumq nustatymo praktinis pri

taikymas 

Siekiant suprojektuoti efektyvll pastato eksploata

vimo proceslb vertinami ir lyginami du eksploatavimo 

darb4 atlikimo variantai, kai darbai atliekami rangos ir 

ukio budu. Remiantis 2 lenteleje pateikta kriterij4 sis

tema atliekama daugiabuci4 gyvenamttj4 namtt daugiak

riterine analize. Toliau trumpai aprasomos kriterij4 sis

temos, kuriomis remiantis atliekama eksploatavimo va

rianttt daugiakriterine analize. 

Alternatyvus variantai vertinami pagal tokius ko

kybinius rodiklius: darb4 kokybe, patogumas, darbo pra

dzia (kaip greitai pradedami darbai), darbo trukme, dar

b~! reguliarumas, darbinink4 meistriskumas, darbo sau

gumas, naudojamJl medziagtt kenksmingumas sveikatai 

ir aplinkai, aplinkos tvarkymas. 

Eksploatacijos proceso variantus, kriterij4 reiksmin

gumus vertina daugiabucill namJl savininkl! bendrijl! pir

mininkai. Suprantama, jog kiekvienas respondentas is

reiskia savo subjektyvi'l nuomon(( ar poziuri, ypac kai 

tenka vertinti neapibreztas, sunkiai konkretizuojamas sa

vybes. Kadangi proceso charakteristikas vertina ne vie

nas, o grupe specialistJl, atskirtt ekspefttt nuomones bu

vo apibendrintos susumuojant vertinimo rezultatus ir ap

skaiciuojant galutines vertiniml! reiksmes. 

KriterijJl reiksmingumai nustatyti remiantis spren

dimtt priemimo matrica (2 lent.) ir (1)-(6) formulemis. 
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Skaiciavimai buvo atlikti Microsoft Excel 97 skaiciuok

le. IS 2 lenteles matyti, kad reiksmingiausi kriterijai yra: 

atliktl! darb\! kokybe ( q 1 =0, 1555), darbininkl! meistris

kumo lygis (q7=0,1506), saugumas (q8=0,1495), atliktl! 

darb\! trukme (q5=0,1335), kenksmingumas sveikatai 

(q9=0,0877). 

Tuomet pagal pateikt'l formul(( apskaiciuotas kon

kordancijos koeficientas, kurio reiksme yra W=0,67197. 

Si reiksme pakankamai didele (arteja prie vieneto), to

del galima teigti, kad gautl! kriterijl! reiksmingumo dy

d:Zil! patikimumas pakankamas ir ekspertl! nuomones su

derintos. Bet sis dydis yra atsitiktinis, todel, norint nu

statyti konkordancijos koeficiento vertinimo reiksmingu

m<t, reikia zinoti daznil! pasiskirstym'l esant ivairioms r 

ekspertl! ir n lyginam~l! variant\! reiksmems. Todel bii

tina nustatyti konkordancijos koeficiento reiksmingum'l. 

Remiantis (8) formule apskaiciuota x2 reiksme -

ji buvo 155,896. Si reiksme turi biiti didesne negu 

Xtent, kuri priklauso nuo laisves laipsnil! skaiciaus bei 

reiksmingumo lygio. 

Pagal [8] 3 priedo V lentel(( Xte111 =139,537, kai 

laisves laipsnil! skaicius ((9x 1 0)-1 =89 ir reiksmingumo 

lygis 0,0005 (0,05%). Kadangi 139,537<155,896, kai 

a=0,0005, o r=89, vadinasi, ekspertl! suderintl! ranzi

ruocil! hipoteze priimama. 

4. Daugiabuciq gyvenamqjq namq prieziiiros proce

so daugiakriterinis vertinimas 

4.1. Pastato gyvavimo proceso daugiakriterinio kom

pleksinio proporcingo vertinimo metodas 

ApskaiCiavus rodiklil! reiksmingumus, toliau nusta

tomas variant\! prioritetiskumas ir naudingumo laipsnis. 

Tam taikomas variant\! daugiakriterinio kompleksinio 

proporcingo vertinimo metodas. 

Nagrinejaml! variant\! prioritetiskumas ir jl! naudin

gumo laipsnis tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo 

kriterijl! sistemos, kriterijl! reiksmil! ir reiksminguml! dy

d:Zil!. Kriterijl! sistema nustatoma, o kriterij4 reiksmes 

ir pradinius reiksmingumus apskaiCiuoja ekspertai. Sill 

informacij'l gali pakoreguoti suinteresuotos grupes, at

sizvelgdamos i tikslus, kuril! siekia, ir savo galimybes. 

Projektl! daugiakriterinio kompleksinio proporcin

go ivertinimo metodu nagrinejaml! alternatyv4 priorite

tiskumas ir reiksmingumas skaiCiuojami keturiais eta

pats. 

1 etapas. Sudaroma ivertinta normalizuota spren

diml! priemimo matrica D (3 lent.). Sio etapo tikslas -

is lyginam~l! rodiklil! gauti bedimensius ivertintus dy

dzius. Kai sie dydziai zinomi, galima palyginti visus 

skirting\! matavimo vienetl! rodiklius. Tam taikoma to

kia formule: 

2 lentele. Pradiniai duomenys pastatll priezifiros proceso daugiakriterinei analizei atlikti 

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

Mato 
Kriterijq Kriterijaus skaitine reiksme, dji ReikSmiq 

Nagrinejamas kriterijus * reikSmin-
vienetas suma, :E dj, 

gumas, q; iikio biidas rangos biidas 

1. At1ikti darbai ir jq kokybe + balai 0,1555 0,0648 0,0907 0,1555 

2. Patogumas + balai 0,0861 0,0425 0,0435 0,0861 

3. Darbq pradzia + balai 0,0833 0,0348 0,0485 0,0833 

4. Atliekamq darbq trukme + balai 0,1335 0,0562 0,0772 0,1335 

5. Atliekamq darbq reguliarumas + balai 0,0717 0,0320 0,0397 0,0717 

6. Meistriskumo Iygis + 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 didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka uzsakovo reikalavimus 
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xij. qi 
d .. = -· -- , i = 1, m, j = 1, n, 

I) ll 
(7) 

~>u 
j=l 

xu - i kriterijaus reiksme j sprendima variante; m -

kriterijtt skaiCius; n - lyginaml!itt varianttt skaicius; qi -

i kriterijaus reiksmingumas. 

Kiekviena kriterijaus xi gauttt bedimensitt ivertin

ttt reiksmitt du suma visada lygi sia kriterijaus reiks

mingumui q i : 

11 

qi = 'I.du, i=l,m, j=l,n. 
j=] 

(8) 

Kitaip sakant, nagrinejama kriterijaus reiksmingu

ma qi reiksme praparcingai paskirstama visiems alter

natyviems varian tams a J atsizvelgiant i jtt reiksmes 

xu. 
2 etapas. Apskaiciuajamos j variantl:l apibiidinan

Citt minimizuajancitt Utt mazesne reiksme yra geresne, 

pvz., pastata kaina, sklypa kaina) s_j ir maksimizuajan

Citt (i4 didesne reiksme yra geresne, pvz., saugumas, 

meistriskumas) S+J ivertinttt narmalizuat4 radiklitt su

mas. Jas apskaiciuajamas pagal farmul((: 

m m 

s+j = 'I.d+ij; s_j = 'I.d-ij, i = l,m; j = l,n. (9) 
i=l i=l 

Siua atveju s+
1 

(jua didesnis sis dydis, tua ctau

giau igyvendinama suinteresuattt grupitt tiksltt) ir s-J (jua 

mazesnis sis dydis, tua daugiau igyvendinama suintere

suattt grupi4 tiksl4) dydziai isreiskia kiekviena altema

tyvaus projekta suinteresuattt grupi4 pasiekttt tiksl4 laips

nt. 

Bet kuriuo atveju vis4 altematyvi4 projekttt plius4 

s+j ir minustt s-J sumas visada yra lygios atitinkamai 

visams maksimizuojanCitt ir minimizuajancitt kriterij4 

reiksmingum4 sumoms: 

n m n 

s+ = I.s+J = L, L,d+u· 
j=l i=l j=l 

n m n 
S_ = L,s_1 = L, I,d_U, i = i,m, J = l,n. (10) 

j=l i=l j=l 

Taip dar kartl:l galima patikrinti atlikt4 skaiciavimtt 

teisinguml:l. 

3 etapas. Lyginaml!itt variant4 santykinis reiksmin

gumas nustatamas remiantis juas apibiidinanciamis tei

giamamis S+J ir neigiamamis S_.i savybemis. Kiekviena 

3 lentele. {vertinta normalizuota sprendimtt priemimo matrica D ir daugiakriterines analizes rezultatai 

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

Nagrinejamas 
Kriterijaus Kriterijaus Narmalizuotl! jvertintl! kriterijl! skaitines reiksmes (matrica D) 
matavima * kriterijus 
vienetas 

reiksmingumas 
1 2 j 11 ... ... 

XJ mi il ql dll dl2 ... dli ... din 

xz m" i2 q2 d2l d22 ... d,. ... d2n C) 

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

x; m, i q, dil di2 ... d .. ... d 
I IJ Jn 

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

X m m i 
m qm dllli dm2 ... dll!i ... d m mn 

Maksimizuajancil! narmalizuatl! jvertintl! rodiklil! suma s+l s+2 ... s+j ... s+n 

MinimizuajanCiq narmalizuatl! jvertintq rodikliq suma s_l S, ... s ... s -n ·) 

Alternatyvas reiksmingumas Ql Q2 ... Qi ... Qn 

Alternatyvas prioritetiskumas Pr
1 

Pr
2 ... Pr. . .. Pr 

) n 

Alternatyvas naudinguma laipsnis NJ N" ... N ... N 
) n 

* Zenklas +(-) rodo, kad didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka uzsakovo reikalavimus 
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projekto a 1 santykinis reiksmingumas Q1 nustatomas 

pagal formul((: 

ll 

S-min · LS-j 
j=l . 

Q i = S + j + " . , J = 1, n. ( 11) 
S .. "S-mm 

-J L... 
J=l s_ 1 

4 etapas. Nustatomas projektl! prioritetiskumas. Juo 

didesnis Q1, tuo projektas efektyvesnis. 

ISanalizavus pateikt<t metod'! galima padaryti isva

d'!, kad juo remiantis gana paprasta ivertinti ir isrinkti 

efektyviausius projektus. Be to, suformuotas apibendrin

tas kriterijus Q1 tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo 

lyginaml!il! kriterijl! reiksmil! xu ir reiksminguml! qi 

santykines itakos galutiniam rezultatui. Toliau pateikia

me pagaJ pasiiiJyt&. metod&. isspr((St&. konkretl! uzdavini, 

t. y. pastatl! prieziiiros proceso altematyvl! prioritetisku

mo ir reiksmingumo nustatymo pavyzdi. Siuo atveju pra

dines s<tlygos isvardytos anksciau ir duomenys aprasyti 

3 lenteleje. 

4.2. Pastato gyvavimo proceso daugiakriterinio kom

pleksinio proporcingo {vertinimo metodo praktinis 

pritaikymas 

Remiantis 4.1 poskyryje pateiktomis (7)-( II) for

mulemis atliktos pastatl! prieziiiros proceso daugiakrite

rines analizes rezultatai pateikti 3 ir 4 lentelese. 

Visl! altematyvl! S+J ir S-J sumos yra atitinkamai 

lygios visoms maksimizuojancil! ir minimizuojancil! kri

terijl! reiksminguml! sumoms ((10) formule). Daugiabu

cil! gyvenam4.il! naml! prieziiiros proceso atveju gautos 

tokios reiksmes: 
s+ = 0,9123, s_ = o,osn. 

IS 4 lenteleje pateiktl! rezulta!l! matyti, kad Q2 >- Q1 , 

kur >- zenklas reiskia ,geriau uz". Vadinasi, pagal pri

oritetiskum&. geriausias yra antrasis pastatl! prieziiiros 

variantas (Q2 = 0,6352). 

Pagal daugiabucil! gyvenam4.il! naml! prieziiiros va

riantl! daugiakriterinio vertinimo rezultatus bei jl! pri

oritetiskum&. ( 4 lent.) esant nurodytoms pradinems s&.ly

goms racionaliausias yra antrasis, kai darbai atliekami 

samdant rangovin(( organizacij&.. 

4 Ientele. Altematyviq daugiabuCiq gyvenamll.ill. namq prieziiiros proceso variantq daugiakriterinio vertinimo rezultatai bei jq 
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 

Kriterijaus 
Kriterij4 skaitmenine reikSme 

Kriterijus * Mato vienetas 
reikSmingumas iikio biidas rangos biidas 

1. Atlikti darbai ir j4 kokybe + balai 0,1555 0,0648 0,0907 

2. Patogumas + balai 0,0861 0,0425 0,0435 

3. Darbq pradzia + balai 0,0833 0,0348 0,0485 

4. Atliekam4 darb4 trukme + balai 0,1335 0,0562 0,0772 

5. Atliekam4 darb4 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 

MaksimizuojanCi4 normalizuot4 jvertint4 rodikli4 suma s+, 0,3889 0,5234 

Minimizuojanci4 normalizuotq ivertintq rodikliq suma s 
-/ 

0,0371 0,0506 

Varianto reikSmingumas Q, 0,5410 0,6352 

Varianto prioritetiskumas 2 1 

Varianto naudingumo Iaipsnis N, 85% 100% 

* Zenklas +(-) rodo, kad didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka uzsakovo reikalavimus 
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4.3. Pastatq prieziiiros proceso naudingumo laipsnio 

nustatymas 

Kadangi uzsakovus labiausiai domina, kiek nagri

nejami variantai yra vieni uz kitus efektyvesni (labiau 

tenkinantys jo poreikius ir tikslus), tai, isrenkant racio

naliausi<t sprendim<t, geriau vartoti projekto naudingu

mo, o ne projekto reiksmingumo S<tVOk<t. Nustatant nau

dingumo laipsni, variantas lyginamas su racionaliausiu. 

Projekto a j naudingumo laipsnis Nj isreiskia siuo 

projektu suinteresuotq grupiq pasiekiamq tiksltt lygi. Juo 

daugiau ir reiksmingesniq pasiekta tikslq, tuo didesnis 

projekto naudingumo laipsnis. Nustatant naudingumo 

laipsni, variantas lyginamas su racionaliausiu. Varianto 

ai naudingumo laipsnis Ni nustatomas pagal formul((: 

(12) 

cia Qj ir Qmax - projektq reiksmingumai, apskaiCiuo

ti pagal ( 11) formul((. 

Varianto naudingumo laipsnis tiesiogiai priklauso 

nuo altematyv<t apibudinanciq kriterijq (sistemos, reiks

miq ir reiksmingumq). Didejant (mazejant) nagrinejamo 

projekto reiksmingumui, dideja (mazeja) ir jo naudin

gumo laipsnis. 

Taikant daugiakriterini projektq naudingumo laips

nio nustatymo metod<t yra apskaiciuoti nagrinetq eks

ploatavimo variantq naudingumo laipsniai (4 lent.). IS 

skaiciavimq matyti, kad prioritetiskesnis yra antrasis va

riantas - kai eksploatacijos darbai atliekami samdant 

rangov<t. Sio varianto naudingumas N2=100% (4 lent.) 

net 15% didesnis negu pirmojo, t. y. labiau atitinka 

uzsakovo tikslus ir poreikius nei kitas variantas. 

5. ISvados 

1. Daugiakriterine pastato gyvavimo proceso ana

lize leidzia ivertinti, kaip ekonominiai, architektliriniai, 

planiniai, techniniai, technologiniai ir kiti sprendimai ati

tinka uzsakov4., projektuotojq, rangov4., naudotojtt ir kitq 

sio proceso dalyviq poreikius ir galimybes. Jq poreikiai 

yra isreiskiami taikant kiekybiniq ir kokybiniq kriterijq 

sistemas, reiksmes, kriterijq svarba yra ivertinama pa

gal jq reiksmingumus. 

2. Taikant pasililyt<t projektq daugiakriterinio 

kompleksinio proporcingo ivertinimo metod<t, apskai

ciuojamas santykinis reiksmingumas Qj' kuris ivertina 

lyginamujq kriterijq reiksmiq ir reiksmingumq santyki-

n(( itak<t pastato gyvavimo proceso (atskirq jo sprendi

mq) kompleksiniam efektyvumui. 

3. Projektq naudingumo laipsnis Nj kompleksis

kai ivertina pastato gyvavimo proceso (atskirq jo spren

dimq) teigiamas ir neigiamas savybes. Naudingumo 

laipsnis tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo pastato 

gyvavimo proces<t (jo sprendimus) adekvaciai apibudi

nancios kriterijtt sistemos, kriterijq reiksmiq ir reiks

mingumq dydziq. 

4. SkaiCiuojant gauti rezultatai ( 4 lent.) rodo, kad 

paga] uzsibreztas uzdavinio S<tlygas antrasis pastatq prie

ziiiros variantas labiau atitinka uzsakovo tikslus ir po

reikius. Siuo atveju pastato prieziuros proceso analize 

buvo atliekama atsizvelgiant i uzsakovo (naudotojo) pa

geidavimus. Taciau kiti pastato gyvavimo proceso da

lyviai (projektuotojai, statybiniq medziagq gamintojai, 

tiekejai, rangovai, naudotojai, finansq institucijos, savi

valdybes ir kt.) pagal teikiamus prioritetus ir esam<t si

tuacij<t gali koreguoti ir savo priimamus sprendimus. 

5. Analizuojant skaiciavimo rezultatus, galima pa

daryti isvad<t, kad rinkoje yra nemaza profesionaliq ir 

kokybiskai atliekamq darbq paklausa, ir specialiosios pa

skirties uzdarosios akcines bendroves turetq pasiekti ran

goviniq organizacijq lygi, kad galetq sekmingai konku

ruoti paslaugq 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 
is 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 ~ 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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