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Statybos darb4 technologija ir organizavimas 

DAUGIAKRITERINil) METODl) TAIKYMAS VERTINANT SENAMIESCIO 
PAST A Tl) RENOV ACIJOS INVESTICINIUS PROJEKTUS 

L. Ustinovicius, S. Jakucionis 

Vilniaus Gedimino technikos universitetas 

1. fvadas 

Siandien Lietuvoje didzioji senamiesCiq pastatq da­

lis vis dar apleista ir laukia atgaivinimo. Sparti sena­

miesciq regeneracija yra svarbi salies ekonomikai ir kul­

tiirai, ji tampa vis svarbesne statybos sudetine dalimi. 

1998 m. ,Socialines informacijos centro" atlikta 

gyventojq apklausa parade, kad Vilniaus miesto visuo­

mene svarbiausiomis senamiesCio problemomis laiko: 

I) apleistus ir griiivanCius senamiescio pastatus ( 67% ), 

2) biurokratin~ projektq derinimo tvarkl! ( 17%), 

3) nepakankamll paminklq apsauglt (9%). 

Apklausos duomenys rodo, kad visuomenes poziii­

riu Vilniaus senamiescio atgaivinimas yra pirmo svar­

bumo uzdavinys. 

Siuo metu senamiescio teritorijoje priskaiCiuojama 

daugiau kaip desimt dideliq privataus kapitalo investi­

cijq, kuriq bendra suma virsija 70 min. Lt. Vilniaus 

miesto statiniq statybos inspekcijos duomenimis, sena­

miestyje 1997 m. uzbaigti ir priimti eksploatuoti 75, 0 

1998 m. - 91 objektas (per metus jq skaicius padidejo 

16). l si skaiCiq neieina smulkiis darbai (palepiq tvar­

kymas, laiptiniq remontas ir pan.). Didziausil! dali pri­

imtq eksploatuoti objektq sudare verslo paskirties ob­

jektai, kuriq lyginamoji dalis 1997 m. sieke 50, 7%, o 

1998 m. - 59,3%. IS jq didziausil! dali sudare parduo­

tuves (28%), maitinimo istaigos ir biurai (18,7%). Ant­

r~l! vietl! uzeme gyvenamosios paskirties objektai. 

lnvestuotojams svarbu pasirinkti tinkamiausius re­

konstruojamq pastatq pritaikymo variantus, tai yra is­

nagrineti nekilnojamojo turto paklausll ir, remiantis su­

formuluotais pastato pritaikymo variantais, isnagrineti 

Sl!naudas, kuriq reikia siems variantams realizuoti. 

Siuo metu Lietuvoje investiciniai senamiesciq pa­

statq atnaujinimo projektai dazniausiai vertinami pagal 

vienq kriterijq - projekto pelnq. 

Toks vertinimo biidas neleidzia placiau pazvelgti 

i visl! sudetingq investavimo procesq. Ekonomineje li­

teratiiroje bendras tiek kiekvienos investicinio projek­

to stadijos, tiek ir viso investicinio projekto vertini­

mas skiriasi. Dalis autoriq [I, 2], investicijq ekono­

mini rezultatl! teisingai laikydami dominuojanCiu, ki­

tus - socialinius, ekologinius ir techninius efektyvu­

mo rodiklius vertina atskirai vienus nuo kitq ir jq 

neitraukia i apibendrinancilt investicijq vertinimo ro­

dikliq sisteml!. Sie autoriai mano, kad tarp atskirq 

efektyvumo rodikliq yra tik nereiksmingi rysiai, nesu­

sij~ su ekonominiais rezultatais, kurie yra tik vienos 

prie:Zasties pasekme, pavyzdziui, moksline-technine 

veikla yra mokslinio-techninio lygio priezasciq pasek­

me. IS tiesq, jeigu investiciniam projektui sukurtume 

efektyvumo rodikliq sisteml!, sudarytq is visq rodikliq, 

rodanciq, kuo investicinis projektas skiriasi nuo kitq, 

tai socialiniai, techniniai ir kiti rodikliai, kaip sude­

damoji efektyvumo rodikliq sistemas dalis, gali pasi­

reiksti kaip atskiri efektyvumo rodikliai, kuriq reikia 

techninei ekonominei investicijq analizei [3, 4]. 

V. Cemiakas [4] siiilo taikyti ivairius techninius, 

ekonominius ir socialinius efektyvumo rodiklius. Ka­

dangi efektyvumo rodikliq yra labai daug, jis siiilo 

taikyti pafaktorin~ analiz~ lyginant ivairius variantus 

su etaloniniu variantu. Bendruoju atveju taikoma iver­

tinimo formule: 
II 

L,(N -F,) 
K =--'-o __ _ 

fll 

L,(N ·F,.,) 
(I) 

() 

K - ekonominio ir socialinio efekto vertinimo krite­

rijus; L F;, L F,., - vertinamo projekto etalono nagri­

nejamq veiksniq (n. m) suma; N - skaiciuojamasis 

mato vienetas. 

Gyvenamt.tiq pastatq rekonstrukcijos variantini pro­

jektavimq nagrineja A. Sreiberis [5]. Remdamasis 
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E. K. Zavadsko darbu [6], variantinio projektavimo 

problemas jis siiilo spr((sti selektonovacijos metodais. 

Rekonstrukcijos variant4 analizei A. Sreiberis taiko 

techninius-ekonominius ir socialinius rodiklius - re­

konstrukcijos Sqnaudas, eksploatacijos kainq, pastato 

komfortiskumq. A. Sreiberis ypac akcentuoja pastato 

komfortiskumo reiksmtt. 

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas ir E. Bejderis 

[7] variantinio statybos projektavimo uzdavinius spren­

dzia selektonovacijos metodais. Statybos projekt4 efek­

tyvumq jie siiilo vertinti dviem etapais. Pirmuoju eta­

pu nustatomi geriausi variantai. Kitu etapu geriausi 

variantai yra kombinuojami i altematyvius projektus. 

Tuomet taikant selektonovacijos metodus isrenkami ge­

riausi variantai. E. Bejderis statybos projekt4 analiztt 

siiilo atlikti vertinant Sqmatintt kainq, eksploatavimo 

charakteristikas ir kokybines charakteristikas [8]. 

Senamiesci4 pastat4 renovacijos daugiavarianti­

nio investavimo uzdaviniai nebuvo sprendziami se­

lektonovacijos metodais. Autoriai senamiesci4 pasta­

ttl renovacijos uzdaviniams sprttsti sudan! naujq efek­

tyvumo rodikli4 sistemq ir pasiiile metodus, kuriais 

galima nustatyti senamiesci4 pastat4 renovaCIJOS m­

vesticini4 projekt4 racionalumq. 

2. Efektyvumo rodikliq reiksmingumq nustatymas 

porinio palyginimo metodu 

Taikant sprendim4 priemimo sistemq, suforma­

vus rodiklius, svarbu nustatyti j4 reiksmingumus. Tai 

gali biiti padaryta ekspertinio porinio palyginimo me­

todu, kuri pateike T. Saaty [9]. 

Porinio palyginimo metodas yra geras tuo, kad 

ekspertai gali palyginti rodiklius tarpusavyje po du, kas 

yra svarbu lyginant daug rodikli4. Grupinis vertinimas 

gali biiti laikomas pakankamai patikimu tik tada, kai 

apklausiam4 specialist4 nuomones yra suderinamos. To­

del statistiskai apdorojant is ekspert4 gautq infom1aci­

jq, reiket4 ivertinti j4 nuomoni4 suderinamumq ir nu­

statyti informacijos nevienareiksmiskumo priezastis. Po­

rinio palyginimo metodas nenumato ekspeft4 nuomo­

ni4 suderinamumo patikrinimo, todel siiilome taikyti 

ekspertinio metodo [I 0] ekspert4 nuomoni4 suderina­

mumo tikrinimo biidq, kuri pateike L. Evlanovas [I 1]. 

Pagal porinio palyginimo metodq naudojantis 

ekspert4 (specialist4) suteikiama informacija nusta­

tomi efektyvumo rodikli4 reiksmingumai. Si4 rodik-

li4 reiksmingum4 reiksmems gauti reikia informacijos, 

kuri gaunama poromis lyginant rodiklius ir nustatant j4 

,tarpusavio svarbumo intensyvumq". Nustatant priorite­

tiskumq, verta naudotis rodikli4 reiksmingum4 skale, ku­

riq pasiiile T. Saaty [9] (I lent.). 

1 Ientele. T. Saaty rodikli4 reiksmingumq skale [9] 

Table 1. Scale of importances given by T. Saaty [9] 

Svarbumo 
Apibrezimas 

lygis 

1 Rodikliai vienodai svarbus 

3 Vienas rodiklis truputj svarbesnis uz kit11 

5 Vienas rodiklis daug svarbesnis uz kitq 

7 Vienas rodiklis daug daugiau svarbesnis uz kit11 

9 Vienas rodiklis nepalyginamai svarbesnis uz kit<j 

IS I paveiksle pateikto uzpildytos anketos pavyz­

dzio matyti, kad pirmasis ir antrasis rodikliai yra vie­

nodai svarbiis, treciasis rodiklis yra nepalyginamai svar­

besnis uz pirmqji, o antrasis rodiklis yra daug svarbes­

nis uz treciqji. 

1 pav. Anketos pildymo payyzdys 

Fig 1. Example for filling in a questionaire 

Turint uzpildytas ekspert4 nuomoni4 anketas, su­

daroma lentele, i kuriq irasomos ekspert4 pateikt4 ro­

dikli4 vidutines reiksmes. Tuomet atliekami tolesni ma­

tematiniai skaiciavimai. 

Tarkime, turime m variant4, aprasom4 n rodikliais. 

Prioritetiskumo rodiklis zymimas b ; i. j= G. Sis ro-
ll 

diklis reiskia eksperto ivertint4 i-ojo ir j-ojo rodikli4 

reiksmingum4 santyki. Pazymejus eksperto j-ojo rodik­

Iio ivertinimq simboliu WJ, 

h. = (J)i 
IJ w, (2) 

Tarkime, kad poromis buvo palyginti visi rodikliai 

1r nustatytos skaitines j4 prioritetiskumo reiksmes. Ver-
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tinimo rezultatai pateikiami matricoje B: 

w, !0._ !0._ 

r·" 
b,, 

b,. 1 
w, (/), w, 

B = b,, b, b211 
(/), (/), (/), 

~:.:. -

w, (1), w, (3) 

b,, b,, w, w, w, 
w, (1), (011 

Matyti, kad 

(J) (J) 
I hii = -:-·hji =-} arb a h=-. (4) 

.I 
W; I.J h 

.1' 

Todel pakanka palyginti ne visas rodikli4 poras, 

o tik nepasikartojanCias. Nepasikartojanci4 por4 skai-

11( II -I) 
cius yra 

2 
Skaitines rodikli4 reiksmingum4 reiksmes 

w 1 (j = I, 11) nustatomos sprendziant optimizavimo uz­

davini: 

min{~~ (huw 1 - W; )}. (5) 

kai nezinomieji w Ai = [;;) tenkina apribojimus: 

f,w; = l,w; > 0; V = [;;). (6) 
i=l 

Kadangi apribojimas w; > 0 yra neesminis, jis gali 

biiti praleistas. 

Uzdavinys sprendziamas tradiciniu biidu: nustato­

ma Lagranzo funkcija, jos laisvieji nariai prilyginami 

nuliui. Optimalus sprendimas gaunamas issprendus tie­

sini4 lygci4 sistem<t: 

C·Q=m, (7) 

kur Q=(q 1,q2 , ... ,q,,A.1 )T; q;- rodikli4 reiksmingumo 

reiksmes; A., - Lagranzo daugiklis; m = (0,0, ... ,0,1{. 
~ 

nkarnr 

C=[l,). i.j= I. ... , n, n+ I - matrica, turinti n+ I stulpe-

li4 ir n+ I eiluci4, kurios elementai nustatomi pagal 

formules: 

I;; = (11-l)+ ''i>} .. i. j = l... .. n. (8) 
J=l 

(, = -(h;; +h,;), i,j = !,11; i :t j. (9) 

(I 0) 

Jn+l.n+l = 0. (II) 

Grupinis vertinimas gali biiti laikomas pakanka­

mai patikimu tik tada, kai apklausiam4 specialist4 nuo­

mones yra suderinamos. Todel, statistiskai apdorojant 

ekspert4 pateikt<t informacijq_, reiket4 ivertinti j4 nuo­

moni4 suderinamum<t ir nustatyti infom1acijos nevie­

nareiksmiskumo priezastis [II]. 

Pagal kiekvien<t anket<t nustatomi kriterij4 rangai. 

Gaunami t,k reiksmi4 rinkiniai (2 lent.). 

2 lentele. Ekspertl.[ apklausos rezultatai 

2 table. Results of the questionaire 

Ekspertas Efektyvumo rodiklis 

£, r,, t,, ... 

£, 112 t, ... 

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

£, t,, l~r ... 
k k 

Rang4 
I.ttk Lhk ... 

sum a i=l i=l 

Vidutinis - -

rang as lt t2 ... 

(nl 

t"' 

... 

t 
"' 

k 
~)nk 
i=l 

-

til 

Vidutinis rangas nustatomas pagal formul~: 

I; =(It;, ):r, 
~ =l 

(12) 

t
1
k - k eksperto j-ojo rodiklio ivertinimas; r - ekspert4 

skaicius. 

Ekspertizes patikimumas gali biiti isreikstas kon­

kordancijos koeficientu, nusakanciu atskir4 nuomoni4 

panasumo laipsni, kuris isreiskiamas: 

125 
W=------

r 

r
2
(n

3 -n)-r2Jk (13) 

!=I 

S - kiekvieno efektyvumo rodiklio nukrypimo kvadra-

t4 suma: 

(14) 

H, 

T, = L(h/ -h1 ), (15) 
1=1 

T, - tarpusavyje susijusi4 rang4 k rangavimo rodiklis; 

H,- lygi4 rang4 grupi4 skaicius k; h 
1

- k-ojo eksperto 

nustatyt4 lygi4 rang4 skaicius /-ojoje grupeje; t,, -
k eksperto j-ajam rodikliui priskiriamas rangas; r -

ekspert4 skaicius; n - efektyvumo rodikli4 skaicius. 
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Jeigu susijusiq rangq nera, konkordancijos koefi­

cientas randamas pagal formul~: 

125 w =----::----:--­
r"(n3-n) 

(16) 

Konkordancijos koeficientas lygus I, jeigu visi 

ekspertq rangavimai vienodi, ir lygus 0, jeigu visos 

jos skirtingos, t. y. visiskai nesutampa. 

Koeficientas, randamas pagal formules ( 13) ir 

( 16 ), turi atsitiktini dydi. Pagal [II] konkordancijos 

koeficiento reiksmei nustatyti reikia zinoti r ekspertq 

skaiCiaus n lyginamq objektq skirtingq reiksmiq pasi­

skirstymo dazni. Konkordancijos koeficiento reiksme 

nustatoma pagal formul~: 

12S 
x-= I , 

rn(11 +I)---Ll1 · 
11-l 1=1 

(17) 

Jeigu pagal ( 17) formul~ gauta X 2 reiksme di­

desne negu normine XTe111 reiksme, priklausanti nuo 

laisvumo laipsnio ir reiksmingumo lygio, laikoma, kad 

ekspertq nuomones suderintos. Priesingu atveju, kai 

X 2 < XTem , laikoma, kad ekspertq nuomones nesude­

rintos ir labai skiriasi. 

3. Variantq racionalumo nustatymas artumo idea­

liajam taskui metodu 

Yoonas ir Hwangas [12, 13] sukiire variantq pri­

oritetiskumo nustatymo metodik~t. pagrist<t koncepcija, 

kad optimali altematyva turi maziausi<t atstum<t nuo 

idealaus sprendimo ir didziausi<t atstum<t nuo idealiai 

blogiausio sprendimo. Sis metodas vadinamas varian­

tq racionalumo nustatymu artumo idealiajam taskui me­

todu (TOPSIS - Technique for Order Preference by 

Similarity to ideal Solution). 

Tarkime, kad kiekvieno rodiklio reiksmes yra pa­

stoviai didejancios arba pastoviai mazcjancios. Tada ga­

lima rasti idealq sprendim<t, kuris yra sudarytas is ge­

riausiq rodikliq reiksmiq, ir neigiamai idealq sprendi­

m<t, kuris yra sudarytas is blogiausiq rodikliq reiksmiq. 

Sukuriama sprendimq matrica P: 

XI x2 XII 

a! X]] X]2 XIII 

p = [-,ii ]= a2 
X2] x22 X211 

am Xm] Xm2 Xnm 

kur a
1 

••• a,- lyginamieji variantai (i=l,m); X, ... X,­

efektyvumo rodikliai (j= I ,11 ); x 
11 

••• x,,- efektyvumo ro­

dikliq reiksmes. 

Si matrica nonnalizuojama pagal formul~: 

xii 
xu= -====;i = l,m; j = !,11 

m 

L,x;~ ( 18) 
i=1 

Ir gaunama normuotoji matrica P, kurios visos efek-

tyvumo reiksmes - bedimensiai dydziai: 

X I Xz XII 

a! X]] X]2 XIII 

- t] a2 p = xii = xzi xzz xzn 

am Xm] Xm2 X mil 

Sudaroma svertine normuotoji matrica p* . Jei yra 

zinomi efektyvumo rodikliq reiksmingumai, tai matrica 

p* apskaiCiuojama pagal fonnul~: 

p* =(P][qJ, (19) 

0 Jel reiksmingumai nezinomi, tada p* = p. 

Idealiai geriausias variantas nustatomas pagal for­

mul~: 

a+ =I [(max f 11.i E J ),(minful.i E J' )]/ i = 
I I 

(20) 

kur J - rodikliq, kuriems didesnes reiksmes yra geres­

nes, indeksq aibe; J' - rodikliq, kuriems mazesnes 

reiksmes yra geresnes, indeksq aibe. 

Neigiamai idealus variantas nustatomas pagal for­

mul~: 

a- =I [(m}n ful.i E J ), (m~xful.i E J')]/ i = 

(21) 

Atstumas tarp lyginamojo i-ojo ir idealiai genau­

sio L7 varianto nustatomas pagal formul~: 

L7= f.(tu-f1+)";i=G;, (22) 
i=l 

o tarp i-ojo ir neigiamai idealaus L~ - pagal fommh;: 

L~ = IJf;- J:;- Y:i = l,m. (23) 
i=l 

Nustatomas kiekvieno i-ojo varianto santykinis at­

stumas iki idealaus: 
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K+ - L7 
BIT- L+ L- ,i=l,m, 

j + i 

(24) 

kai K BIT [0, I]. 

Kuo K BIT reiksme artimesne vienetui, tuo i-asis 

variantas artimesnis a-, t. y. racionalus variantas bus 

tas, kurio K BIT reiksme yra didziausia. 

Remiantis K BIT reiksmemis, sudaroma variant4 

prioritet4 eilute, pavyzdziui: 

{a;}=a, >--a3 >--a 2 , 

kur zenklas >-- reiskia ,geriau uz". 

4. Nagrineta situacija 

(25) 

Tyrimo objektu pasirinktas pastatas Vilniaus se­

namiestyje. {vertinus nekilnojamojo turto senamiestyje 

paklaUS<! ir pasiiil'!, bUVO iskeltas uzdavinys isanaJi­

zuoti 5 skirtingus investicinius variantus: but4 su da­

line apdaila irengimas, but4 su visa apdaila irengi­

mas, viesbuCio be apdailos ir su apdaila irengimas, 

esamos biikles pastato realizavimas. 

Nuo 1998 m. i si objekt<! jau buvo investuota 

I 800 tiikst. Lt (is j4 I 600 tiikst. Lt pastatui pirkti 

ir 200 tiikst. Lt parengiamiesiems rekonstrukcijos dar­

barns). Be to, gautas leidimas ir planuojama atstatyti 

nugriaUt<! pastato korpUS<! sioje posesijoje. 

Rekonstruojamas objektas - buv((s gyvenamasis 

namas. Patalp4 bendrasis plotas pries rekonstrukcij'! 

460 m2
, numatomas patalp4 bendrasis plotas po 

rekonstrukcijos - I 235,11 m2
• 

Pastatas yra dviej4 aukst4 su nenaudojama pale­

pe. Labai vertingi XV a. skliautuoti gotikiniai riisiai. 

Pamatai juostiniai, miiryti is akmen4 ir plyt4, dalis j4 

suir((. Reikia stiprinti apie 60% pamat4. Sienos mii­

rines, molio plyt4. Keli4 kapitalini4 sien4 biikle ava­

rine, yra zymi4 plysi4. 

Pastato perdangos - sijines medines, avarines biik­

les. Stogo konstrukcijos medines. danga - keramines cer­

pes. Stogas avarines biikles: medines laikanciosios kon­

strukcijos pazeistos puvinio ir grybo, stogo danga suside­

vejusi. Vidaus laiptai - mediniai, avarines biikles. S<!ra­

mos plyt4 miiro. Langai ir durys mediniai, smarkiai susi­

devej((. Pertvaros medines, grindys- daugiausia lent4, su­

sidevej((. Vidaus elektros, vandentiekio ir buities nuotek4 

tinklai avarines biikles. Centralizuoto sildymo sis tern'! rei­

kia keisti. Y ra patenkinamos biikles dujotiekio tinklai. Lau­

ko vandentiekio ir nuotek4 tinklai pasen((, juos reikia keisti. 

Dujotiekio lauko tinklai patenkinamos biikles. Elektros tin­

kit! ivadai ir tranzitiniai miesto elektros tinklai pasen((. 

Yra gautas leidimas atstatyti buvusi korpUS<! siaurry­

tiniame posesijos kampe ir taip uzdaryti kiem'!. 

Praeivi4 srautas pro statybos viet'! nera labai didelis, 

nes pagrindinis judejimas vyksta kitomis gatvemis. TaCiau 

nagrinejamas pastatas yra netoli judri4 gatvi4. 

Parduotuvi4 irengimo varianto buvo is anksto at­

sisakyta, nes nedidelis praeivi4 srautas yra rimta kliii­

tis sekmingai prekybai sioje vietoje. 

Didelis pastato triikumas yra tai, kad nera vietos 

automobiliams pastatyti, nes artimiausiu metu tusci'! 

gretim'! posesij'! numatoma uzstatyti. Maziausi'! itak'! 

sis triikumas turetl! viesbucio irengimo variantui. 

Pirmuoju ir antruoju variantais riisyje ir pirmaja­

me aukste numatomos komercines paskirties patalpos, 

antrajame aukste ir mansardoje - butai. 

5. Rinka 

Rinkos duomenys (pvz., gyvenamojo ploto porei­

kis, informacija apie viesbuCi4 rink'!) buvo analizuoti 

naudojantis Vilniaus bendruoju planu [ 14]. 

Atnaujint4 patalp4 senamiestyje kaina yra 4 000 

- 16 000 Lt/m2 (vidutiniskai 6 400 Lt/m2
) [15]. Ko­

mercines paskirties patalp4 riisyje kaina yra panasi i 
patalp4 pirmajame aukste kain'!. 

Mansardos ir vis4 likusi4 patalp4 verte skaiciuo­

jama atskirai, nes patalp4 mansardoje verte yra I 0-

15% mazesne. Patalp4 plotas mansardoje yra 325,56 m2 

(neskaitant bendrojo naudojimo patalp4). But4 ir riisio 

plotas yra 743,48 m2 (neskaitant bendrojo naudojimo 

patalp4). Esamos biikles patalp4 rinkos verte yra 

743,48 · 2 000 + 325,56 · I 850 = 2 089 246 Lt. Patal­

Pl! rinkos verte atlikus pagrindini4 konstrukcij4 remon­

t'!, keitim<t, tvirtinim'!, lauko ir vidini4 komunikacij4 

keitim'!, fasado remont'!, lang4 keitim'! yra 

743.48 · 5 200 + 325,56 · 4 420 = 5 305 071 Lt. 

Patalp4 rinkos verte atlikus vis<t apdail<! yra 

743,48 · 7 000 + 325,56 · 6 000 = 7 157 720 Lt. 

Patalp4 rinkos verte irengus viesbuti be apdailos 

iskaitant bendrojo naudojimo plotus I 241 · 5 010 = 

= 6 215 056 Lt. 

Patalp4 rinkos verte visiskai trengus viesbuti yra 

241 · 9 200 = II 417 200 Lt. 

Rinkodaros strategijos tikslas - uztikrinti projekto 

igyvendinimo pelningum'!. Tam numatoma siekti, kad 
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planuojamas parduoti pastatas igytq paklaus(b biittt pa­

trauklus pirkejams, jo rinkos kaina biittt didesne uz ide­

tas lesas. Pastato paklaus<t tikimasi padidinti specialiojoje 

spaudoje issamiai informuojant apie pastat<t ir galimybes 

ji isigyti. Optimizuojant pastato panaudojimo variantus 

atliktas variantinis investicijq poreikio skaiciavimas. Nag­

rineti sie investicijq ir pardavimo variantai: 

I) esamos biikles pastato realizavimas; 

2) pastato realizavimas atlikus pagrindiniq konstrukci­

jq remont<t, keitim<t, tvirtinim<t_, lauko ir vidiniq ko­

munikacijq keitim'l, fasado remont(b langq keitim<t; 

3) pastato realizavimas irengus butus (su visa ap-

daila); 

4) pasta to realizavimas irengus viesbuti (be apdailos 

ir irangos); 

5) pastato realizavimas irengus viesbuti (su vtsa ap­

daila). 

Pastatas parduodamas dalimis. Jo renovacijos rin­

kodaros modelio schema pateikta 2 paveiksle. Numa­

tomi keli pastato panaudojimo variantai. Pavyzdziui, 

jame galima irengti butus, kavin~ arba viesbuti. Kiek­

vienam is siq variantq sudaroma S<tmata. Zinant islai­

das, kuriq reikes visiems variantams, atliekami rinko­

daros skaiCiavimai: ziiirima, kuris is variantq yra pi­

gesnis, koki galima gauti peln'l, pastat<t pardavus arba 

isnuomojus, kokia turi biiti pardavimo kaina, kad griztq 

idetos lesos ir biitq gautas numatytas pelnas. Lyginant 

ivertinama galima pardavimo kaina. Jeigu planuojama 

imti kreditus, numatomi kredito emimo ir investavimo 

etapai, paliikanq augimas. 

Pagal pagrindinius rodiklius parenkamas geriau­

stas variantas. 

Galutinis veiklos etapas: pastatas rekonstruojamas 

ir parduodamas. Patalpos parduodamos rekonstrukcijos 

metu. 

Projektas nera rizikingas, kaip ir visos investicijos 

nekilnojam<tii turt<t. Rizika, susijusi su atstatomuoju 

objektu, statybos montavimo darbais, apdraudziama. 

6. Investicijq analize 

Projektui igyvendinti numatyta imti kreditus dalimis 

vieno menesio intervalu, metine paliikanq norma I 0%. 

Visiems skirtingiems projektams buvo sudaryti dar­

bq vykdymo tvarkarasciai. 2 ir 3 paveiksluose patei­

kiami kalendoriniai darbq vykdymo tvarkarasciai, kai 

pastatas irengiamas su visa apdaila ir be apdailos. 

Pastat4 parinkimas galimam invcstavimu 

Sklypo ir pastato vcrtcs nustatymas 

Variantinis projcktavimas 

lnvcsticij4 variant4 vcrtinimas 

Galutinis sprcndimas 

Statybos ir rcmonto darbai 

Rinkodara 

Pardavimas 

2 pav. Pastato rekonstrukcijos rinkodaros modelis 

Fig 2. Model of building reconstruction marketing 

Visiems pastato rekonstrukcijos variantams suda­

romos S<tmatos. Pastatui isigyti ir paruosiamiesiems dar­

barns jau buvo isleista I 800 tiikst. Lt. Pastato kon­

strukcijq remontas ir keitimas, vidaus santechnikos ir 

elektros darbai, fasado ir kiemo tvarkymas kainuos 

I 340 tiikst. Lt (be apdailos). {rengiant viesbuti sie 

darbai kainuos I 608 tiikst. Lt. Lauko tinklq remontas 

kainuos apie 441 tiikst. Lt. 

Darbai 

Proiektavnno darbai 
lnZineriniai tyrinejimai. 
paruoSiamteji. restauravimo, 
remonto ir statvbos darbai 

Apdailos darbai 
Vida us inlineriniai tinklai 
Lauko inlineriniai tinklai 
Teritoriio~ tvarkvmas 

Rn1kodara 

1999 

5 6 7 X 9 10 I 1 I~ I 

~-

3 paY. Kalendorinis darbq vykdymo tvarkarastis. kai 

pastatas irengiamas su visa apdaila 

Fig 3. Schedule of reconstruction work with interior trim 
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Darbai 1'1'19 1000 

5 6 7 8 9 10 II 12 I 1 3 

Projcktavimo darbai I-I-
lnZincriniai tyrincjimaL paruosiamicjL 
rcstauravimo. rcmonto ir statybos 
darbai 
Yidaus inZincriniai tinklai 
Lauko inZincriniai tinklai 
Tcritorijos tvarkymas r--
Rinkodara 

4 pav. Kalendorinis darbq vykdymo tvarkarastis. kai 

pastatas irengiamas be apdailos 

Fig 4. Schedule of reconstruction work without interior 

trim 

Remiantis S<tmatiniais skaiciavimais ir kitais duo­

menimis isanalizuotas projekttt pelningumas (3 lent.). 

Pirmiausia reikia apibrezti siekiamus tikslus. Nagrine­

jam4 efektyvumo rodikli4 S<trasas sudarytas, atsizvel­

giant i sprendziam4 uzdavinitt pobudi logines analizes 

biidu [ 16], stengiantis, kad rodikliai tarpusavyje biitq 

kuo labiau nepriklausomi. Nustatant svarbiausius ro­

diklius perzvelgtos 5 veiksniq grupes: valdymo tikslai 

(pelnas, kokybe, terminai, augimo potencialas), isori­

nes S<tlygos (rinkos dinamika, konkurencija, istatymi­

ne baze), informacijos palyginimas (informacijos salti­

niai. patikimumas ). organizaciniai veiksniai ( struktii­

ra, ivaizdis, politika, zmoniq elgesys), operaciniai veiks­

niai (istekli4 poreikis, patalpos, kaina) [17]. 

Remiantis siais principais investicij4 i pastatl! va-

riantai lyginti pagal 14 rodikli4, tai: 

• pelningumas, 

• pastato ilgaamziskumas, 

• eksploatavimo islaidos, 

• verslo perspektyvos, 

• pastato komfortiskumas, 

• pardavimo kaina, 

• silumos izoliacija, 

• galimi nuostoliai del konstrukcij4 suirimo, 

• pastato pirkimo ir rekonstrukcijos kaina, 

• pastato vieta, 

• nuomos kaina, 

• laikotarpis nuo pastato rekonstrukcijos pradzios 

iki jo realizacijos, 

• vietos automobiliui pastatyti buvimas, 

• pastato isvaizda. 

Pastato ilgaamziskumas pateiktas metais, eksploa­

tavimo islaidos - desimtimis tukstanci4 lit4. Verslo 

perspektyvos vertintos balais. Pastato komfortiskumas 

vertintas balais ( maziausia yra neirengto pasta to kom­

fortiskumo rodiklio reiksme). Pastato pardavimo kaina 

pateikta milijonais litq, remiantis rinkos kainomis. Pel­

ningumas sprendimq matricoje (4 lent.) pateiktas mi­

lijonais litq, remiantis 3 lentele. IS renovuoto pastato 

rinkos kainos atemus savikain<t, gautas projekto pel­

nas. Savikainai nustatyti visiems variantams sudarytos 

S<tmatos [ 18). Pasta to sien4 silumos izoliacija patei­

kiama mcKJW [ 19]. Galimi nuostoliai del konstrukcij4 

suirimo isreiskiami zmoni4 skaiciumi kvadratiniame pa­

stato metre. Pastato pirkimo ir rekonstrukcijos kaina 

pateikiama milijonais litq. Si suma gaunama prie ob­

jekto isigijimo kainos pridejus S<tmatin~ darb4 kain<t. 

Pastato vieta, isvaizda ir vieta masinai pastatyti 

vertinama ba1ais. N uomos kaina isreiksta Lt/mc [ 15]. 

Laikotarpis nuo pastato renovacijos pradzios iki jo re­

alizacijos pateikiamas menesiais, sudarius darbtt atli­

kimo tvarkarasCius. 

Rodikliq, pagal kuriuos buvo vertinti investicij4 

variantai, reiksmingumai buvo nustatyti apklausus 18 

ekspertq: mokslininkq, verslinink4 ir statybinink4. 

Atlikus ekspertq uzpildyt4 anketq analiz~, suda­

ryta viena bendra anketa, kurioje surasytos vidutines 

ekspertq pateiktq vertinim4 reiksmes. Apdorojus si<t 

anketl! porinio palyginimo metodu pagal (2)-( II) for­

mules, gautas rodiklitt reiksmingumo vektorius 

{q}={0,200, 0,0646, 0,0429, 0,0629, 0,0699, 0,0643, 

0,0428, 0,03 76, 0,064 7' 0,1226, 0,0655, 0,0702, 

0,1439, 0,1480}. 

Kitu etapu buvo tikrinamas ekspertq nuomoniq su­

derinamumas. 

Apdorojus kiekvieno eksperto anketl! porinio pa­

lyginimo metodu, gauta tiek rodikli4 reiksmingumq 

vektori4, kiek ekspertq pilde anketas. Turint kiekvie­

no eksperto rodiklitt reiksmingumo vektorius nustaty­

tas konkordancijos koeficientas. Skaiciuojant pagal 

( 12 )-( 17) formules sio koeficiento reiksmingumas 

;(=64,44 yra didesnis uz jo normin~ reiksm~ 

x,:.
111 

=26,22. Vadinasi, ekspert4 nuomones yra sude­

rintos ir jomis galima pasitiketi. 

Kitu etapu sudaryta sprendim4 matrica, t. y. sura­

sytos vis4 variantq efektyvumo rodikli4 reiksmes (4 lent.). 

Variantq racionalumas buvo nustatytas artumo ide­

aliajam taskui metodu. 

4 lenteleje pateiktl! sprendim4 matriq issprendus 

artumo idealiajam taskui metodu pagal ( 18)-(25) for­

mules, gautos variant4 racionalumo reiksmes. Varian­

!4 santykiniai atstumai iki idealaus K
81

r pateikti 5 len­

teleje. 
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4 lentele. Sprendimq matrica 

Table 4. Decision matrix 

Reiksmin-
Minimizuo- Esamos Butai su Butai Viesbutis 

Viesbutissu 
Rodiklis jamas ar bukles daline SU VISa su daline 

gumas q 
maksimizuojamas pastatas apdaila apdaila apdaila 

visa apdaila 

Pelnas x, 0,200 max 

Pastato ilgaamziskumas X, 0,148 max 

Eksploatavimo islaidos x, 0,144 min 

Verslo perspektyvos x. 0,123 max 

Pastato komfortiskumas x, 0,070 max 

Pardavimo kaina X" 0,070 max 

Silumos izoliacija x7 0,066 max 

Galimi nuostoliai del 
0,065 min 

konstrukcijlj suirimo x, 

Pastato pirkimo ir 
X" 0,065 min 

renovacijos kaina 

Pastato vieta XIII 0,065 max 

Nuomos kaina x,, 0,063 max 

Laikotarpis iki pastato 
x,, 0,043 min 

realizacijos 

Vieta automobiliams 
0,043 

pastatyti x,, max 

Pastato isvaizda x,. O,o38 max 

Variantai pagal efektyvum<~_ issirikiavo tokia tvar­

ka: a 4 >- a 5 >- a 2 >- a 3 >- a 1, kur >- zenklas reiskia 

,geriau uz". 

5 lentele. Variantq santykiniai atstumai iki idealaus K
811 

Table 5. Relative distances of the variants to the ideal point 

KB/1 

Investavimo variantas KBIT Prioritetiskumas 

a, 0,353 5 

a, 0,557 3 

a, 0,492 4 

a, 0,709 1 

a, 0,647 2 

7. ISvados 

I. Pasiiilyta daugiakriterinio vertinimo metodika 

senamiesci4. pastat4. renovacijos variantams analizuoti. 

Suformuluoti vertinimo kriterijai. Buvo apklausti as-
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a, a, a, a, a, 

0,29 0,81 0,48 1,38 2,08 

0,1 80 80 80 80 

1 1 1 1 3 

1 1 1 1 1 

0,6 1 1 1,2 1,2 

2,09 5,31 7,16 6,22 11,36 

3 3 3 3 3 

4 1 1 1 1 

1,8 4,49 6,67 4,83 9,34 

1 1 1 1 1 

40 40 40 40 40 

2 11 15 11 15 

0,5 0,5 0,5 1 1 

5 10 10 10 10 

tuoniolika pastat4. renovacijos srityje dirbanci4. profe­

sionalll. - nekilnojamojo turto specialistlJ., investuotojlJ., 

statybininklJ.. Taikant porini ekspertini metod<~_, nusta­

tyti vertinimo kriterij4. reiksmingumai. 

2. Metodika isbandyta analizuojant pastato Vil­

niaus senamiestyje renovacijos variantus. ISsprttstas re­

alus u:Zdavinys pradedant variant4. sudarymu ir bai­

giant variant4. prioritetiskumo nustatymu. Gauti rezul­

tatai rodo, kad efektyviausia pastat<~_ panaudoti viesbu­

ciui irengti. Pastato renovacija vykdoma atsizvelgus i 
sias isvadas. 
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APPLICATION OF MULTICRITERIA DECISION 
METHODS IN RESTORATIO~ OF BUILDINGS I~ THE 
OLD TOWN 

L. Ustinovicius, S. Jakucionis 

Summary 

The largest part of old towns in Lithuania are to be 

regenerated. Sociological evaluation made in 1998 in Vilnius 

showed that the main problem of the Old Town are falling 

buildings. 
Nowadays investment into real estate is evaluated ac­

cording to a single criterion. That's why it is so complicated 

to review the whole investment process. 
The object under investigation is the buildings in Vil­

nius Old Town. Condition of building constructions was eva­

luated. The location of building and possibilities of building 
usage are being€ evaluated also. 

Vilnius real estate market data was collected from Vil­
nius general plan. Values of building at various stages of 

reconstruction are calculated. There are 5 different alterna­

tives of marketing. 

The scheme of building marketing is presented in Fig 
2. There are schedules of the reconstruction work made (Fi­
gs 3 and 4). An estimation of different alternatives of buil­

ding reconstruction is calculated (Table 3 ). 

Alternatives of building regeneration were evaluated in 

accordance with 14 criteria: profit of the project, life-time of 

building. price of the maintenance, perspectives of business, 
comfortability of building, price of building sale, insulation, 

possible losses because of accidents, cost of the building 

acquiring and reconstruction, location of building, price of 
the rent, term from the building acquiring till realisation, 

place for car parking and appearance. Decision matrix is 

presented in Table 4. 
Rationality of alternatives was calculated using TOPSIS 

method. Ranking of alternatives is presented in Table 5. 
We suppose that multi-criteria evaluation of the invest­

ment options creates new possibilities for investors and helps 

to choose the best variant of the building usage. 
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