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Statybos ekonomika ir vadyba

PASTATY UKIO VALDYMO DAUGIAKRITERINE ANALIZE

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas, N. Lepkova, J. Zalatorius

Vilniaus Gedimino technikos universitetas

1. Pastaty wikio valdymo apibréZimy analizé

Pastaty @kio valdymo objekta ivairiy $aliy moksli-
ninkai daznai supranta nevienodai. PavyzdZiui, Vokieti-
jos mokslininky [1] nuomone, ,pastaty tkio valdymo
objekta sudaro aplinka, infrastruktiira, pastatai, jame
esantys jrenginiai, jranga, baldai. Pagrindinis pastaty
tikio valdymo (PUV) tikslas yra teikti uzsakovui reika-
lingy paslaugu kompleksa, apimanti racionaly veiklos
pastatuose planavimg ir igyvendinima, pritaikyma prie
besikeitiandiy poreikiy, siekiant sudaryti geras salygas
efektyviai organizacijos veiklai plétoti“. Dél to padidé-
ja ir nekilnojamojo turto verté. Sis poziiiris nenustato
griezty riby tarp pastaty iikio valdymo ir nekilnojamojo
turto valdymo objekty ir jy funkcijy. Olandijoje [2] ma-
noma, kad ,pagrindinis pastaty iikio vadybininko tiks-
las, padedantis uztikrinti efektyvia organizacijos veikla,
yra nustatyti reikalingy paslaugy kompleksa, kokybe, ap-
imtj ir jas teikti sutartu laiku ir uz sutartg kaing“. Tuo
tarpu nekilnojamojo turto vadybininkas siekia gauti pelng
i§ eksploatuojamo pastato.

Peterio Barretto nuomone [3], PUV orientuotas i
naudojamus pastatus: planuoti, projektuoti ir valdyti uz-
imtus pastatus ir su jais susijusias sistemas, irenginius
ir baldus, siekiant uZtikrinti ir (galbiit) padidinti orga-
nizacijos galimybes siekiant numatyty tiksly. PUV pa-
deda didinti organizacijos veiklos efektyvuma. PUV -
tai procesas, kuris padeda organizacijai uZsitikrinti, kad
jos pastatai, sistemos ir kitos paslaugos efektyviai pa-
laikytu pagrinding organizacijos veikla ir padéty pasiekti
numatytus strateginius tikslus [4].

Wes McGregor ir Danny Shiem-Shim Then [5] pa-
staty TUkio valdyma apibiidina kaip ,,infrastruktiira, kuri
teikia parama Zmonéms organizacijoje, besistengiantiems
pasiekti organizacijos iSkeltus tikslus“. Kitais ZodZiais
tariant, PUV — tai priemonés, kurias gali taikyti Zmo-
nés, norintys atlikti tam tikras uzduotis.

Jungtiniy Valstiju Kongreso biblioteka [6] pateiké
apibrézima, kuriuo daznai remiamasi aiskinant POV sfe-
ra: ,,Praktinis fizinés darbo vietos derinimas su Zmoniy
poreikiais ir jy veikla organizacijoje; §i sfera jungia
tokiy moksly, kaip veiklos administravimas, architektii-
ra ir inZinerijos principus®.

I§ Tarptautinés pastaty tkio valdymo asociacijos
pateikto apibrézimo [7] matyti, kad pagrindine POV
veikla yra neatskiriamai susijusi su organizacijos pasta-
ty aptarnavimu ir valdymu, su paramos teikimu pro-
duktyviai darbo aplinkai kurti.

Pastaty dkio valdymo institutas DidZiojoje Britani-
joje [5] akcentuoja daugiareik§mi pastaty tkio vadybi-
ninky vaidmeni. Jo pateikiamame apibrézime siejama
atsakomybé uZ aptarnavima, prieZiiirg ir plétotés paslau-
gas pradedant nekilnojamojo turto strategija, valdymu
ir komunikacijy infrastruktiira, baigiant pastato priezii-
ra, administravimu ir sandoriy valdymu. Efektyvus POV
svarbus sékmingai organizacijos veiklai uztikrinti.

F. Beckerio [8] siilomas PUV apibrézimas yra
toks: ,,PUV terminas apima planavimo, projektavimo ir
kompleksinio valdymo priemones {staigose, ligoninése
ir mokyklose, atsizvelgiant j architektirinio ir interjero
projektavimo principus®.

Keith Alexander [9] nuomone, PUV, kaip discip-
lina, apima visus nekilnojamojo turto valdymo aspek-
tus, erdve, aplinkos kontrole, sveikatinguma ir saugu-

ma, kitas teikiamas paslaugas.

2. Autoriy siiiloma pastaty iikio valdymo samprata

Autoriai, remdamiesi atlikty darby analize [1-9] ir
esama patirtimi, sililo pastaty tkio valdyma nagrinéti
kaip keturias sudétines dalis: erdvés (patalpy), admi-
nistracinis, techninis ir kity paslaugy valdymas.
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Erdvés Administ-
valdymas \ f racinis
valdymas
Sudétinés
pastaty dkio
valdymeo dalys
Techninis Kity
valdymas / \4 paslaugy
valdymas

Sudétinés pastaty tikio valdymo dalys

Facilities management components

2.1. Erdvés valdymas

Erdvés valdymas suprantamas kaip paslaugy teiki-
mas, siekiant sudaryti efektyvias organizacijos darbo sa-
lygas. Erdvés valdymas apima:

o erdvés planavima ir pritaikyma besikeitiantiems po-
reikiams;

e jrenginiy (valymo, krovimo, sandéliy), jrangos (stak-
liy, programinés), baldy, inventoriaus poreikio ana-
lize ir tiekima;

¢ paslaugy teikima (pastato, patalpy, turto apsauga,
budéjimas laukiamajame, telefoninio rySio, pasto,
centrinio archyvo, kurjeriy, dauginimo (kopijavimo
aparatai, skeneriai) paslaugos, grindy, langy, stogo
valymas, sniego valymas, aplinkos prieZiiira, auga-
ly priezitira pastate, aplinkos apsauga, komandiruo-
¢iy tvarkymas, masiny stovéjimo vietos organiza-
vimas ir prieZidira, vie$ojo maitinimo organizavi-

mas, §iuk§liy i§vezimas ir kitos paslaugos).

2.2. Administracinis valdymas

Administracinis valdymas apima:

pastato naudojimo kontrole (biudzeto tvarkyma ir

optimizavima, teikiamy paslaugy koordinavima,

kontraktiniy sipareigojimu monitoringa, pastato per-

davima ir priémima, pastato ir automobiliy stove-

jimo vietos valdymg, dokumenty tvarkymg, prane-

§imy rengimg, ivaizdZio gerinima);

e apskaita (nuoma, papildomos pajamos, mokesciai
ir pan.);

o sandoriy valdyma (sandoriy sudarymas, draudimo
sutar¢iy sudarymas);

e personalo priémimg | darba, subrangovy kontrolg,

e nuomos ir i§perkamosios nuomos valdyma (kon-

cepcijos rengimas ir jos praktinis jgyvendinimas).

2.3. Techninis valdymas

Techninis valdymas apima:

e sistemy ir jrenginiy eksploatavima, inspekcija, re-
montg, avarinj aptarnavima: dujy, vandentiekio, ka-
nalizacijos, $ildymo, vandens $ildymo, ventiliaci-
jos, elektros, apsaugos nuo Zaibo, lifty, transporte-
riy ir sandéliy, automatiniy dury ir varty, pastato
ir patalpy apsaugos, matavimo ir kontrolés, komu-
nikacijy, kabelinés ir tinklinés, skalbimo ir sausojo
valymo, medicinos ir laboratoriju jrenginiy, kity
irenginiy ir sistemy;

 pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavima, ins-
pekcija, remonts;

¢ energijos valdyma.

2.4. Kity paslaugy valdymas

Kity paslaugy valdymas apima specialias paslau-
gas pagal uZsakovy pageidavimus: kompiuteriy ir ju tin-
kly, ry$io su internetu, informacinés technologijos die-
gima ir valdyma, pastato modeliavima, konsultavimg

energijos taupymo klausimais ir t. t.

3. Autoriy atlikto tyrimo tikslai

Aisku, kad minétos paslaugos ne visos reikalingos
konkrediai organizacijai. Reikiamg paslaugy asortimen-
ta, apimtj ir kokybe galima nustatyti apklausiant uZsa-
kovus, remiantis kity analogi$ky aptarnaujamy organi-
zacijy patirtimi. Paslaugy asortimentas, apimtis ir ko-
kybé priklauso nuo organizacijos poreikiy, jos finansi-
niy galimybiy ir svarbiausia — nuo jy kainos ir galimy-
biy padidinti organizacijos veiklos efektyvuma. Tokiu
atveju galime spresti daugiakriterinj uzdavinj: sudarg ga-
limus alternatyviy paslauguy variantus ir jvertine pagal
tam tikra kriterijy sistema iSrenkame racionaliausius.

Ne visada biina aiSku, kas jvairias paslaugas gali
teikti racionaliau: vidiné organizacija (t. y. organizacija,
teikianti paslaugas savo jégomis), viena ar kelios iSori-
nés organizacijos (kai naudojamasi kity organizacijy pa-
galba), bendromis pastangomis. Norint jvertinti alterna-
tyviy organizacijy teikiamy paslaugy efektyvuma, reikia
palyginti §iy paslaugy kaing kvadratiniam metrui ar kaing
per metus. Apskaiciavus Siuos rodiklius, taip pat jver-
tinus kitus veiksnius galima parinkti racionaly varianta.
Prie§ galutinai nusprendziant, kokias paslaugas gali teikti
vidiné organizacija, reikia atsakyti i kelis klausimus. Ar
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vidiné organizacija turi reikiamy technikos, ekonomi-
kos, vadybos Ziniy, reikiama jranga, dokumentus, biiti-
nus, norint efektyviai teikti paslaugas? Ar vidiné orga-
nizacija ripinsis personalo nenutriikstamu mokymu ir
geros praktikos perémimu? Ar efektyviai panaudos nau-
jausias technologijas? DaZnai vidinés organizacijos rei-
kiamo lygio specialisty neturi. Vienas i§ iSoriniy orga-
nizacijy privalumy yra tas, kad jos, atsizvelgiant { esa-
ma poreiki, gali sililomy paslaugy asortimentg ir apimtj
padidinti ar sumazinti.

Autoriy tyrimy objekta sudaro pastaty Gkio valdy-
mo procesas, jame dalyvaujancios ir savo tikslus norin-
¢ios igyvendinti suinteresuotos grupés bei iSoriné mik-
ro- ir makrolygmens aplinka kaip viena visuma.

Straipsnyje siekiama parodyti autoriy sukurty dau-
giakriterinés analizés metody taikyma pastaty tikio val-

dymui.

4. Pastaty iikio valdymo kompleksiSkumas ir dina-

miskumas

Laikui bégant pleciasi pastaty tkiui teikiamy pa-
slaugy asortimentas, didéja uzsakovy keliami reikalavi-
mai pastatui ir jo aplinkai, kaip vientisai sistemai, di-
déja jstatymy reikalavimai sveikatos saugumui, aplin-
kos apsaugai. Efektyvesniy salygy imonés veiklai suda-
rymas ir darbo salygu kokybés gerinimas yra svarbis
veiksniai, didinantys jmoniy konkurencinguma, kas yra
labai svarbu vis didéjancioje konkurencinéje kovoje.

Siekiant sékmingai spresti pastaty Gkyje kylancias
problemas reikia turéti vadybos, ekonomikos, technikos,
psichologijos Ziniy ir patyrimo. Tik ,hibridinis“ vady-
bininkas, turintis vadybininko, ekonomisto, techniko ir
psichologo kvalifikacija, gali iki galo suprasti kylancias
problemas ir jas efektyviai spresti. Sugebéjimas ben-
drauti ir gauti reikiama informacija yra viena i§ svar-
biausiy vadybininko savybiuy. Efektyvus griZztamasis ry-
Sys uztikrina, kad organizacija visa laika Zinos vartoto-
Ju poreikius, ju patenkinimo lygj ir i§ to iSplaukiancius
naujus pageidavimus. Tai padés uztikrinti, kad reikia-
mos kokybés ir kainos paslaugos bus teikiamos visa
apimtimi pageidaujamu laiku ir norimoje vietoje.

Daugelis pastaty tikio valdymo organizacijy supran-
ta, kad Zmogiskieji istekliai yra vieni i§ svarbiausiy
veiksniy, lemianéiy organizacijos veiklos efektyvuma.
Siekiant pritraukti aukStos kvalifikacijos specialisty,

jiems mokamas ne tik pakankamai didelis atlyginimas,

bet taip pat stengiamasi sudaryti komfortiskas darbo sa-
lygas.

Organizacijy, teikian¢iy pastaty ukio paslaugas,
efektyvumas gali bati vertinamas jvairiais poZitiriais. Or-
ganizacijos tikslus ir uZdavinius, veikla ir jos galutinius
rezultatus i§ savo atskaitos taSko vertina jvairios suin-
teresuotos grupés: uZsakovai, personalas, akcininkai, kre-
ditoriai, tiekéjai, Ziniasklaida, savivaldybés ir pan. Siy
suinteresuoty grupiy vertinimas ne visada sutampa. Tai
visidkai suprantama, kadangi skirtingos suinteresuotos
grupés organizacijos veiklos efektyvuma vertina pagal
labiausiai joms ripimus veiksnius, todél gaunamos skir-
tingos vertinimo kriterijy sistemos. Organizacijos efek-
tyvumas gali biiti apibiidinamas kaip geri santykiai or-
ganizacijos viduje ir su kitomis suinteresuotomis gru-
pémis, sugebéjimas gerinti kokybe ir didinti naSuma,
plésti teikiamy paslaugy asortimenta ir didinti ju nau-
dingumo ir kainos santykj, maZinti rizika, prisitaikyti
prie besikeigiandios iSorinés ekonominés, istatymy, po-
litinés, socialinés aplinkos. PaZangiausios organizacijos,
sieckdamos padidinti savo konkurencinguma ir restruk-
tirizuodamos savo jmones, pastaty iikio valdyma laiko
sudedamaja $io proceso dalimi. Visos pastaty Gikio val-
dymo proceso stadijos yra tarpusavyje susijusios. To-
dél pastaty tkio valdymo specialistai turi bendradar-
biauti su suinteresuotomis grupémis per visa pastato gy-
vavimo procesa. Anks¢iau minétos ir kitos priezastys
bei tendencijos veréia pastaty dkio valdyma tapti kom-
pleksigkesniu ir dinamiskesniu organizmu, dél to didéja
jo sudétingumas ir i§laidos. Taciau, kita vertus, daz-
niausiai pageréja tokie organizacijos veiklos rodikliai,
kaip pajamy ir i§laidy santykis, padidéja darbo viety ir
gamybos proceso efektyvumas ir pan.

5. Projekty daugiakriteriné analizé

Siekiant pastaty ikio valdyma padaryti komplek-
siSka ir dinamiska, siiloma taikyti daugiakriterinius pro-
jekty vertinimo metodus.

Norint iSrinkti efektyviausia projekta (turto valdy-
mo varianta), reikia, sudarius sprendimy priémimo mat-
rica, atlikti projekty daugiakritering analizg. Tai atlie-
kama lyginant nagrinéjamy projekty kriterijy reikSmes
ir reik$mingumus, analizuojant koncepcing informacija.
Nagrinéjamag projekta galima apibiidinti tik remiantis
daugelio skirtingg prasme ir dimensijas turin¢iy kriteri-
ju sistema. Dél tokios kriterijy jvairovés yra sunku tie-
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siogiai lyginti projektus. Vienas i§ svarbiausiy §ios pro-
blemos sprendimo uzdaviniy — nustatyti kriterijy retks-
mingumus. Tai gali biiti atliekama ekspertiniais meto-
dais [10-14].

Siuo metu pasaulyje sukurta daug sprendimy pri-
émimo metody, taikomy jvairiose Zmogaus veiklos sri-
tyse. E. K. Zavadskas ir A. Kaklauskas savo darbuose
[10-13] i8nagrinéjo ir pritaiké projekty daugiakriterinio
vertinimo metodus — loSimo teorijos kriterijus (Valdo,
SevidZo, Gurvico, Minimakso), apibendrintus kriterijus
(adityviniai, vidutini§kai svertinés priimamo sprendimo
sekmeés, multiplikatyviniai, kombinuotieji, naudingumo
funkcijos, artumo idealiajam taskui), nuoseklaus opti-
mizavimo metodus (sprendimy suderinamumo (konkor-
danti§kumo), prioritety nustatymo, nedominuojanéiy va-
rianty i§rinkimo), sintezés metodus — statyboje. Sie au-
toriai sukiiré ir naujus sprendimy priémimo metodus:
kompleksinj kriterijy reikSmingumo nustatymo metoda,
atsizvelgiant | ju kokybines ir kiekybines charakteristi-
kas; projekty daugiakriterinio kompleksinio proporcin-
go jvertinimo metoda; daugiakriterinj nekilnojamojo turto
objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymo
metoda; pastato gyvavimo proceso daugiakriterinio al-
ternatyvaus projektavimo metoda [10-13].

Siame straipsnyje daugiakriterinés analizés metody
taikymo galimybés pastaty dkio valdymo projekty ana-
lizei parodomos sprendZiant realy Zirmiiny prekybos
centro pastaty Gkio valdymo projekty racionalaus va-
rianto pasirinkima.

Siame straipsnyje nagrinéjamy alternatyvy priorite-
tiSkumas ir reik§mingumas skai¢iuojami penkiais eta-
pais: sudaroma jvertinta normalizuota sprendimy matri-
ca D, apskaiiuojamos j varianta apibiidinan¢iy mini-
mizuojanciy S_j ir maksimizuojanciy S+j ivertinty nor-
malizuoty rodikliy sumos, nustatomas lyginamy varian-
ty santykinis reik§mingumas O, nustatomas lyginamy
alternatyvy prioritetiSkumas, nustatomas lyginamy varian-
ty naudingumo laipsnis Nj Detalus §iy etapy apraSy-
mas pateiktas {10-14] literatiiros $altiniuose.

5.1. Zirminy prekybos centro apraSymas

Zirmiiny prekybos centras (Zirminy 68 a) yra Vil-
niuje, Zirmiiny mikrorajone. Prekybos centras statytas
1974 m. Jis priklauso nekilnojamojo turto firmai OBER
HAUS, bitent ji ir yra $io nekilnojamojo turto savinin-
ké ir valdytoja. Prekybos centras yra 2-ju auk$ty, su

risiu. Bendras naudingasis pastato plotas — 5318 m?.
Atlikta ne visa apdaila. Fizinis nusidévéjimas nedidelis.
Labai patogu privaziuoti, didelé¢ automobiliy stovéjimo
aikstele. Siuo metu prekybos centra iSsinuomojusios {vai-
rios firmos, pvz., ,Ritos smukle“, ,,Cili picerija“, foto-
paslaugy firma ,,Fuji* ir kitos. Jos uzima apie 3420 m?.

Liko 1898 m? neisnuomoto ploto.

5.2. Lyginamyjy varianty apraSymas

Keiéiantis pastaty iikio valdymo alternatyvoms, kei-
Ciasi juy kaina ir kokybé. Galima nagrinéti daugybe pa-
staty Okio valdymo alternatyvy. Kaip pavyzdys Siame
straipsnyje nagrinéjamos savininko ir nuomininko po-
ziiriu dvi kra$tutinés alternatyvos:

e nuoma be paslaugy;

e nuoma su visomis paslaugomis.

Toliau apragomi §ie lyginamieji variantai.

Kai kalbama apie nuoma be paslaugy, turima ome-
ny, kad imamas mokestis tik uZ naudojimasi pastato
patalpomis. Jokiy paslaugy savininkas ar valdytojas ne-
teikia.

Kai kalbama apie nuoma su visomis paslaugomis,
turima omeny, kad imamas mokestis ne tik uZ naudo-
jimasi pastato patalpomis, bet ir uz tam tikry paslaugu
teikima. Valdytojas (savininkas) ripinasi turto apsauga,
techninés dalies valdymu, aplinkos prieZiiira, patalpy va-

lymu ir t. t.

5.3. Vertinimo Kriterijai

Nagrinéjamame pavyzdyje, remiantis eksperty pa-
tarimais ir nuomonémis, geriausiam pastaty Gkio val-
dymo variantui nustatyti buvo pasirinkti §ie kriterijai:
nuomos kaina per ménesj, valdymo islaidos, nuominin-
ko sugaiitas laikas, pelnas nuomojant per ménesj, turto
apsauga, techninés dalies valdymo kontrolé, aplinkos
prieziiira, valymas, sandoriy valdymas, pastato naudoji-
mo kontrolé, reklama.

Sie kriterijai aprasomi toliau.

Nuomos kaina per ménesi. Remiantis atliktais skai-
¢iavimais, buvo nustatyta 1m? kaina: be paslaugy —
21 Lt, o su visomis paslaugomis — 25 Lt.

Valdymo iSlaidos buvo nustatytos susumavus ap-
saugos, patalpy valymo, aplinkos prieziiiros, draudimo,
pastato naudojimo kontrolés, pastato techninio valdymo
ir reklamos islaidas.
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Nuomininko sugaistas laikas — tai laikas, kurj pa-
staty Okio valdymui sugaiSta nuomininkas (procentais
nuo bendro darbui skirto laiko).

Pelno nuomojant per ménesj kriterijaus reik§mé bu-
vo nustatyta taip: i§ pajamuy, gauty nuomojant nekilno-
jamaji turta, atimamos pastaty fikio valdymo i3laidos.
Sis kriterijus ir jo reik§mé buvo naudojama daugiakri-
terinés analizés skaiiavimams tik savininko pozifiriu.

Turto apsaugos kriterijumi jvertinama turto apsau-
gos kokybé¢, t. y. apsauga nuo {silauZimy, vagyséiy ir
kt. Kokybé matuojama deSimtbalés sistemos balais.

Techninés dalies valdymo kriterijus padeda {ver-
tinti nekilnojamojo turto techninés dalies valdymo ko-
kybg. Techninis valdymas apima tokiy sistemy ir jren-
giniy eksploatavima, inspekcija, remonta, avarine prie-
ziira: dujy, vandentiekio, kanalizacijos, §ildymo, van-
dens Sildymo, ventiliacijos, elektros, apsaugos nuo Zai-
bo, lifty, transporteriy ir sandéliy, automatiniy dury ir
varty, pastato ir patalpy apsaugos, matavimo ir kontro-
lés, komunikacijy, kabelinés ir tinklinés, skalbimo ir sau-
sojo valymo, medicinos ir laboratorijy jrenginiy, kity
irenginiy ir sistemmy. Kokybé matuojama deSimtbalés sis-
temos balais.

Aplinkos priezitiros kriterijumi jvertinama pastato
aplinkos prieziliros kokybé. | pastato aplinkos prieZitirg
ieina langy, stogo, sniego valymas, augaly prieZiira, ap-
linkos apsauga. Kokybé matuojama de§imtbalés siste-
mos balais.

Pagal valymo kriterijy jvertinama pastato vidaus
patalpy ir $iuk$liu i3vezimo kokybé. Ji matuojama de-
Simtbalés sistemos balais.

Sandoriy valdymo kriterijus padeda jvertinti nekil-
nojamojo turto sandoriy valdymo kokybe. Sandoriy val-
dyma apima: sandoriy sudarymas, draudimo sutar¢iy su-
darymas ir kt. Kokybé matucjama deSimtbalés sistemos
balais.

Pastato naudojimo kontrolés kriterijumi jvertinamas
biudzeto tvarkymas ir optimizavimas, teikiamy paslau-
gu koordinavimas, sandorio jsipareigojimy monitoringas,
pastato perdavimas ir priémimas, pastato ir automobiliy
stovéjimo vietos valdymas, dokumenty tvarkymas, pra-
neSimy rengimas, {vaizdZio gerinimas. Kokybé matuo-
jama deSimtbalés sistemos balais.

Reklamos kriterijus padeda jvertinti reklamos vi-
suma. Tai naudinga ne tik nuomininkui, bet ir savinin-
kui. Kokybé matuojama deSimtbalés sistemos balais.

Apklausus 20 pastaty tikio valdymo srities eksper-
ty ir gautus rezultatus apdorojus ekspertiniais metodais
buvo apskaiciuotos kokybiniy kriteriju (turto apsauga,
techninés dalies valdymas, aplinkos prieZilira, valymas,
sandoriy valdymas, pastato naudojimo kontrolé, rekla-
ma) reik§més. Tiek nuomininko, tiek nuomotojo pozili-
riu apskaiciuotos kiekybiniy ir kokybiniy kriterijy reiks-
més, i§skyrus nuomininko sugaisto laiko ir nuomos pel-
no kriterijy reikSmes, sutampa. Tai suprantama, kadangi:

¢ apskaiciuotos kiekybiniy kriterijy (nuomos kaina per
ménesj, valdymo i8laidos, nuomininko sugai$tas lai-
kas, nuomos pelnas) reikimés yra objektyvios;

o kokybiniy kriterijy reik§més buvo apskaiCiuotos re-
miantis nepriklausomy pastaty tkio valdymo sri-
ties eksperty nuomonémis.

Tacdiau nuomininko ir savininko poZzilriu apskai-
Ciuoti kriterijy, iSsamiai apibudinanciy teikiamas paslau-
gas, reik§mingumai skiriasi. Tai galima paaiSkinti {vai-
riomis prieZastimis:

e vienam i§ jy gali bati reik§mingesni kainos rodik-
liai, o kitam kokybés rodikliai;

e viena pastaty tikio valdymo alternatyva gali atrody-
ti patrauklesné nuomininkui, o kita savininkui.

5.4. Pastaty ikio valdymo projekty efektyvumo dau-
giakriterinis vertinimas

Nagrinéjamy pastaty fikio valdymo alternatyvy
efektyvuma reikia nagrinéti nuomininko ir savininko po-
zioriais. Todél, siekiant nustatyti nagrinéjamy pastaty
iikio valdymo alternatyvy efektyvuma, buvo sudarytos
dvi sprendimy priémimy matricos:
¢ teikiamy paslaugy analizé nuomininko pozZifiriu (1
lentelé);
¢ teikiamy paslaugy analizé savininko poZiiiriu (2 len-
tele).

Sudarius Sias dvi sprendimy priémimo matricas (1
ir 2 lent.), atlickama pastaty Gikio valdymo alternatyvy
daugiakriteriné analizé. Si analizé atlickama taikant au-
toriy pasiiilyta projekty daugiakriterinio kompleksinio
proporcingo vertinimo metoda [13].

IS lentelése pateikty duomeny matyti, kad kiekvie-
nas variantas turi tiek teigiamy, tiek neigiamy savybiy.
Turto apsauga, techninés dalies valdymo kontrolé, ap-
linkos prieZiura, valymas, sandoriy valdymas, pastato
naudojimo kontrolé, reklama vertinami balais. Juo di-
desnis balas, tuo geresnis rodiklis. Pavyzdziui, i§ 1 len-
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1 lentelé. Pradiniy skai¢iavimy duomenys nuomininko poZiiiriu

Table 1. Initial calculation data from the point of view of tenants

. o Lyginamas nuomos variantas
Nagrinéjamas kriterijus « | Matavimo er nerjaus .
vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis
paslaugy paslaugomis
1. | Nuomos kaina per ménesj - Lt/m 1 21 25
2. | Valdymo i8laidos - Lt/m 0,07 4000 5000
3. | Nuomininko sugaistas laikas - % 0,05 30 5
4. | Turto apsauga + Balai 0,05 6 8
5. | Techn. dalies valdymas + Balai 0,04 5 8
6. | Aplinkos priezilira + Balai 0,04 5 9
7. | Valymas + Balai 0,05 8 10
8. |Sandoriy valdymas + Balai 0,03 6
9. {Pastato naudojimo kontrolé + Balai 0,03 6
10.| Reklama + Balai 0,04 7

* Zenklas + (-) rodo, kad didesné (maZesné) kriterijaus reikémé labiau atitinka uZsakovo reikalavimus

2 lentelé. Pradiniy skai¢iavimy duomenys savininko poZiiriu

Table 2. Initial calculation data from the point of view of owners

. o Lyginamas nuomos variantas
Nagrinéjamas kriterijus » | Matavimo Kf erljaus .
vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis
paslaugy paslaugomis
1. | Nuomos kaina per ménesj + Lt/m 1 21 25
2. | Vaidymo iSlaidos - Lt 0,07 4000 5000
3. | Nuomos pelnas + Lt 0,07 108 000 108 000
4. | Turto apsauga + Balai 0,05 6
5. | Techn. dalies valdymas + Balai 0,04 5
6. | Aplinkos priezitra + Balai 0,04 5
7. | Valymas + Balai 0,05 8 10
8. |Sandoriy valdymas + Balai 0,03 6
9. |Pastato naudojimo kontrole + Balai 0,03 6
10. | Reklama + Balai 0,04 7

* Zenklas + (<) rodo, kad didesné (maZesné) kriterijaus reik$mé labiau atitinka uzsakovo reikalavimus

teléje pateikty duomeny matyti, kad variante su viso-
mis paslaugomis teikiamy paslaugy (turto apsauga, tech-
ninés dalies valdymas, aplinkos prieziiira, valymas, san-
doriy valdymas, pastato naudojimo kontrolé ir reklama)
kokybé yra geresné nei nuomos be paslaugy variante.

Juo didesnis reik$mingumas, tuo $is rodiklis yra
reik§mingesnis ekspertams, nuomininkui ir nuomotojui
bei turés didesni poveiki galutiniam vertinimo rezulta-
tui. Pavyzdziui, skai¢iavimo metu buvo nustatyta, kad

valymo reik§mingumas jvertinamas 0,05 balo, o rekla-

mos reik§mingumas 0,04 balo, t.y. pirmasis rodiklis
reikSmingesnis uZ antraji 20%.

Daugiakriterinés alternatyvy analizés skaiiavimy re-
zultatai nuomininko poZziliriu pateikiami 3 lenteléje. IS
gauty rezultaty matome, kad nuomos su visomis pa-
slaugomis variantas yra geresnis nuomininkui, 0 nuomos
be paslaugy variantas jam yra maZiau naudingas 9%.

Daugiakriterinés alternatyvy analizés skaifiavimy re-
zultatai savininko poZiliriu pateikiami 4 lentel¢je. IS gau-
ty rezultaty matome, kad nuomos su visomis paslaugo-
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3 lentelé. Daugiakriteriné alternatyvy analizé nuomininko poZifiriu

Table 3. Multiple criteria alternatives analysis from the point of view tenants

. o Lyginamas nuomos variantas
Nagrinéjamas kriterijus « | Matavimo er feryaus -
vnt. reik§mingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis
paslaugy paslaugomis

1. | Nuomos kaina per ménesj - Lt/m 1 0,45652 0,54347

2. | Valdymo i8laidos - Lt/m 0,07 0,06481 0,00519

3. | Nuomininko sugaistas laikas - % 0,06 0,05142 0,00857

4. | Turto apsauga + balai 0,05 0,02142 0,02857

5. | Techn. dalies valdymas + balai 0,04 0,01538 0,02461

6. | Aplinkos prieziiira + balai 0,04 0,01428 0,02571

7. | Valymas + balai 0,05 0,02222 0,02778

8. |Sandoriy valdymas + balai 0,03 0,01285 0,01714

9. | Pastato naudojimo kontrolé + balai 0,03 0,01200 0,01800

10. | Reklama + balai 0,04 0,01750 0,02250

11. | Maksimizuojanciy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma S, 0,11567 0,16432

12.| Minimizuojanciy normalizuoty jvertinimo rodikliy suma S 0,57276 0,55723

13. | Reik§mingumas 0 0,67291 0,73708

14. | Prioritetas 2 1

15. | Naudingumo laipsnis N, 91% 100%

* Zenklas + (<) rodo, kad didesné (maZesné) kriterijaus reik$mé labiau atitinka usakovo reikalavimus

4 lentelé. Daugiakriteriné alternatyvy analizé savininko poZifiriu

Table 4. Multiple criteria alternatives analysis from the point of view of owners

. Lo Lyginamas nuomos variantas
Nagrinéjamas kriterijus « | Matavimo er lterjaus .
vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis
_ paslaugy paslaugomis

1. | Nuomos kaina per ménesj + Lt/m 1 0,45652 0,54348

2. | Valdymo i8laidos - Lt 0,07 0,00966 0,06034

3. | Nuomos pelnas + Lt. 0,06 0,03000 0,03000

4. | Turto apsauga + Balai 0,05 0,02143 0,02857

5. | Techn. dalies valdymas + Balai 0,04 0,01538 0,02462

6. | Aplinkos prieZitira + Balai 0,04 0,01429 0,02571

7. | Valymas + Balai 0,05 0,02222 0,02778

8. |Sandoriy valdymas + Balai 0,03 0,01286 0,01714

9. |Pastato naudojimo kontrolé + Balai 0,03 0,01200 0,01800

10. | Reklama + Balai 0,04 0,01750 0,02250

11. | Maksimizuojanéiy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma S 4 0,60220 0,73780

12.] Minimizuojanéiy normalizuoty jvertinimo rodikliy suma S, 0,00966 0,06034

13. | Reik§mingumas 0 0,66254 0,74746

14, | Prioritetas 2 1

15. | Naudingumo laipsnis N, 89% 100%

*

Zenklas + (-) rodo, kad didesné (maZesné) kriterijaus reikimé labiau atitinka uZsakovo reikalavimus
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mis variantas yra geresnis nuomininkui, 0 nuomos be
paslaugy variantas jam yra maziau naudingas 11%.
Lyginamu varianty naudingumo laipsnis iSreiskia
nuomininko ir savininko tiksly pasiekimo lygj. Juo dau-
giau ir reik§mingesniy pasiekta tiksly, tuo didesnis va-
rianto naudingumo laipsnis. Pateikto pavyzdzio atveju
lyginamojo varianto nuomos be paslaugy kokybé yra
blogesné nei varianto nuomos su visomis paslaugomis.

6. ISvados

Pateikta autoriy sifiloma pastaty tikio valdymo sam-
prata dabartinémis Lietuvos ekonominémis salygomis.

Straipsnyje pateiktas autoriy sukurty daugiakrite-
rinés analizés metody taikymas pastaty Gikio valdymui
siekiant dinamiSkumo ir kompleksiskumo. Kaip pavyz-
dys buvo atlikta daugiakriteriné pastaty Gikio valdymo
varianty analizé. Jos metu i§ dviejy Zirmiiny prekybos
centro pastato (5318 m?) krastutiniy valdymo varianty
— nuoma be paslaugy arba nuoma su visomis paslau-
gomis — buvo ieskoma geriausio varianto. Atlikus skai-
¢lavimus tiek nuomininko, tiek savininko poZidriu (3 ir
4 lentelés), paaiskéjo, kad abiem atvejais nuomos be
paslaugy naudingumo laipsnis NJ (t.y. le=91% ir
Nﬂ=89%) yra 9% ir 11% mazZesnis uZ nuomos su vi-
somis paslaugomis naudingumo laipsnj, kuris abiem at-
vejais yra Nj=100%. Pasiiilytus pastaty ikio valdymo
diaugiakriterinius analizés metodus galima taikyti ir ki-

tiems pastaty kio valdymo uZdaviniams spresti.
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FACILITIES MANAGEMENT MULTIPLE CRITERIA
ANALYSIS

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas, N. Lepkova,
J. Zalatorius

Summary

There are many definitions of facilities management. Wes
McGregor and Danny Shiem-Shim Then describe facilities ma-
nagement (FM) as ,the infrastructure that supports the people
in the organization in their endeavours to achieve business
goals”. In other words, facilities are the tools which people in
the business have at their disposal to carry out their tasks.

The Library of Congress (USA) provides an initial de-
finition that is often quoted to explain the breadth of the field
of facilities management: “The practice of coordinating the
physical workplace with the people and work of the organi-
zation; integrates the principles of business administration, ar-
chitecture and the behavioural and engineering sciences”.

One of the most exact definitions of Facility Manage-
ment used by F. Becker is: “Facility Management is a term
which encompass the activities in planning, designing and ma-
naging complex facilities such as offices, hospitals and scho-
ols, differ from architecture and interior design”.

The scope of the discipline covers all aspects of proper-
ty, space, environmental control, health and safety, and sup-
port services, and requires that appropriate control point are
established in the organization.

The article presents an example of multiple criteria ana-
lysis of commerce centre in Vilnius. Initial data are given in
Tables 1 and 2. A comparison of premises lease alternatives
is carried out: from the tenant point of view and from that of
the owner. The result — the best variant for tenants and owner
is to rent the premises with all services.
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