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Santrauka. Pastaty priezilra yra viena svarbiausiy nekilnojamojo turto valdymo sri¢iy, uztikrinanti statiniy
techninj patikimuma, naudotojy sauguma ir ilgalaikés turto vertés iSsaugojima. Didéjant verslo klienty reika-
lavimams bei sparciai vystantis technologijoms, pastaty priezitros procesy efektyvumas tampa svarbiu kon-
kurencingumo ir veiklos testinumo veiksniu. Straipsnio tikslas — iSanalizuoti pastaty priezZitros proceso spren-
dinius valdant verslo klienty nekilnojamajj turta bei nustatyti pagrindines proceso tobulinimo kryptis. Tyrime
taikyta mokslinés literatdros analizé, eksperty apklausa, priezas¢iy bei pasekmiy analizé ir SSGG analizé. Ty-
rime dalyvavo penki nekilnojamojo turto valdymo ir pastaty prieziaros specialistai, turintys ilgamete profesi-
ne patirtj. Tyrimo rezultatai parodé, kad didzZiausia jtakg priezitros procesy efektyvumui daro standartizuoty
procediry naudojimas, darbuotojy kompetencija, prevencinés priezitros taikymas ir skaitmeniniy technologijy
integracija. Nustatyta, kad kompiuterizuotos priezitros valdymo sistemos, statinio informacinis modeliavimas
ir daikty interneto technologijos sudaro prielaidas efektyvesniam sprendimy priémimui bei eksploataciniy rizi-
ky mazinimui. Remiantis tyrimo rezultatais pateikiamos rekomendacijos pastaty priezitros procesams tobulinti

verslo klienty nekilnojamojo turto valdymo srityje.

Reiksminiai ZodzZiai: pastaty priezitra, nekilnojamojo turto valdymas, verslo klientai, BIM, CMMS, loT, riziky valdymas, procesy tobulinimas.
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1. Jvadas

Pastaty prieziGra yra viena svarbiausiy nekilnojamojo tur-
to valdymo veikly, uztikrinanti tinkama statiniy technine
blkle, naudotojy sauguma ir efektyvy eksploataciniy is-
tekliy panaudojima. Siuolaikinéje verslo aplinkoje pastaty
valdymas apima ne tik techninés buklés palaikyma, bet ir
procesy optimizavima, energinj efektyvuma, duomeny val-
dyma bei technologiniy inovacijy diegima. Dél Siy priezas-
Ciy pastaty priezitros procesy efektyvumas tampa vienu
svarbiausiy veiksniy, daranciy jtaka organizacijy veiklos
testinumui ir nekilnojamojo turto vertei.

Verslo klienty nekilnojamojo turto valdymo srityje
priezidros procesai yra ypac svarbis, nes net trumpalai-
kiai inzineriniy sistemy gedimai gali sukelti reikSmingy
finansiniy nuostoliy, veiklos trikdziy ir neigiamai paveikti
organizacijos reputacijg. Dél Sios priezasties organizaci-
jos vis dazniau siekia pereiti nuo reaktyvios prie preven-
cinés prieziaros modelio, kuris leidZia i$ anksto nustatyti
galimas problemas ir sumazinti neplanuoty gedimy ti-
kimybe.

Mokslinéje literatiroje pabréziama, kad efektyvus pas-
taty priezitros procesy valdymas turi bati grindziamas ne
tik techniniy sistemy priezidra, bet ir organizaciniy procesy
valdymu, darbuotojy kompetencijy ugdymu bei skaitme-
niniy technologijy taikymu. Pastaraisiais metais ypatingas
démesys skiriamas statinio informacinio modeliavimo,
kompiuterizuoty priezitros valdymo sistemy, daikty inter-
neto ir kity iSmaniyjy technologijy taikymui nekilnojamojo
turto valdymo srityje.

Straipsnio tikslas — iSanalizuoti pastaty priezitros pro-
ceso sprendinius valdant verslo klienty nekilnojamajj turta
bei nustatyti pagrindines proceso tobulinimo kryptis. Tiks-
lui pasiekti atlikta mokslinés literatiros analizé, eksperty
apklausa, priezasciy bei pasekmiy analizé ir SSGG analizé
bei iSkelti Sie uzdaviniai:

= iSanalizuoti mokslinéje literatiroje nagrinéjamus pas-
taty prieziGros procesy organizavimo sprendinius;

= jvertinti eksperty pozidrj | pastaty prieziros procesy
organizavimo problemas ir taikomus sprendinius;

= pateikti pastaty priezidros proceso tobulinimo reko-
mendacijas.
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2. Pastaty prieziiiros sprendiniy teoriniai
aspektai

Pastaty prieziUra yra viena svarbiausiy nekilnojamojo turto
valdymo sriciy, uztikrinanti statiniy funkcionaluma, naudo-
tojy sauguma ir ilgalaikj turto vertés iSsaugojima. Efektyviai
organizuojama priezidra leidzia sumazinti eksploatacines
islaidas, prailginti statinio gyvavimo cikla bei uztikrinti ne-
pertraukiama pastato sistemy veikima. Mokslingje litera-
tlroje pabréziama, kad Siuolaikiné pastaty priezitra apima
ne tik techniniy gedimy Salinima, bet ir strateginj turto
valdyma, riziky kontrole, duomeny analize bei technologi-
niy sprendimy integravima (Okoro, 2023).

2.1. Pastaty prieziiiros samprata ir reikSmeé

Pastaty prieziGra apibréziama kaip techniniy, organizaciniy
ir administraciniy veiksmy visuma, skirta tinkamai statinio
baklei uztikrinti viso jo gyvavimo ciklo metu. Sie veiksmai
apima pastato konstrukcijy, inZineriniy sistemy, jrangos ir
kity elementy stebésena, technine priezitra, remonta bei
modernizavima. Pagrindinis pastaty priezidros tikslas —
uztikrinti saugy, patikima ir ekonomiskai efektyvy statinio
eksploatavima (Viduto, 2021).

Pastaty prieziGra yra neatsiejama nekilnojamojo turto
valdymo dalis. Efektyviai organizuojami priezitros procesai
leidZia sumazinti neplanuoty gedimy tikimybe, optimizuoti
istekliy panaudojima ir islaikyti auksta teikiamy paslaugy
kokybe. Kaip pazymi Halmetoja ir Lepkova (2022), tinkamai
organizuota priezilra prisideda prie turto vertés iSsaugoji-
mo ir ilgalaikio investicijy efektyvumo.

Pastaty prieziGra taip pat laikoma viena pagrindiniy
pastaty Okio valdymo (angl. Facility Management, FM)
veikly, apimanciy ne tik technine statiniy prieziara, bet
ir strateginj nekilnojamojo turto valdyma. FM koncepcija
orientuota | viso pastato gyvavimo ciklo valdyma, eksplo-
ataciniy sanaudy optimizavima, naudotojy poreikiy tenki-
nima ir ilgalaikés turto vertés iSsaugojima. Maliené ir kt.
(2008) pazymi, kad integruotas techniniy, organizaciniy ir
ekonominiy sprendimy taikymas leidzia efektyviau valdyti
nekilnojamajj turta bei didinti pastaty eksploatavimo efek-
tyvuma.

Mokslinéje literatlroje dazniausiai iSskiriamos trys pa-
grindinés pastaty priezitros rasys: reaktyvioji, prevenciné
ir prognozuojamoji priezitra. Reaktyvioji priezidra atlieka-
ma gedimui jau jvykus ir dazniausiai siejama su didesné-
mis eksploatacinémis sgnaudomis. Prevenciné priezilra
grindziama reguliariais patikrinimais ir planiniais darbais,
leidzianciais sumazinti gedimy tikimybe. Prognozuoja-
moji prieZidra remiasi duomeny analize ir technologiniais
sprendimais, leidzianciais prognozuoti galimus gedimus
dar pries jiems atsirandant (Al-Refaie et al., 2023).

Efektyvus pastaty priezilros procesas priklauso ne tik
nuo laiku atliekamy techninés priezitros darby, bet ir nuo
sistemingo defekty priezasc¢iy nustatymo, jy registravimo
bei analizés. Tyrimai rodo, kad didelé dalis eksploatacijos
problemy kyla ne dél pavieniy techniniy gedimy, o dél
nepakankamo priezitros procesy planavimo, dokumenta-

vimo ir kontrolés. Todél sistemingas defekty registravimas
ir jy priezasciy analizé sudaro prielaidas mazinti pasikarto-
janciy gedimy skaiciy, gerinti prieziaros kokybe bei priimti
pagrjstus sprendimus dél pastaty prieziiros organizavimo
(Adamonyté, 2021).

Pastaryjy mety moksliniuose tyrimuose pabréziama,
kad pastaty priezZiGros procesas turi bati orientuotas j viso
pastato gyvavimo ciklo valdyma, o techninés prieziaros
sprendimai grindziami ne tik gedimy Salinimu, bet ir jy
prevencija bei ilgalaikiu turto vertés iSsaugojimu. Progno-
zuojamosios priezilros metodai, paremti eksploataciniy
duomeny analize, leidzia i$ anksto nustatyti galimus tech-
niniy sistemy sutrikimus, optimizuoti prieziaros isteklius
ir sumazinti neplanuoty gedimy skaiciy. Tokiu badu di-
dinamas pastaty eksploatavimo patikimumas, mazinamos
priezidros sanaudos ir sudaromos prielaidos tvaresniam
nekilnojamojo turto valdymui (Ma et al., 2024).

Verslo klienty nekilnojamojo turto valdymo srityje pas-
taty prieziaros reikSmé yra ypac didelé. Komercinés pa-
skirties pastatuose net ir trumpalaikiai inZineriniy sistemy
sutrikimai gali lemti veiklos trikdZius, finansinius nuosto-
lius bei klienty nepasitenkinima. Todél organizacijos vis
dazniau pereina nuo reaktyvios prie prevencinés ir pro-
ghozuojamosios priezidros modelio, pagrjsto duomeny
analize, riziky vertinimu ir ilgalaikiu turto gyvavimo ciklo
valdymu (Okoro, 2023).

Ve —

2.2. Pastaty prieziliros procesy organizavimas

Pastaty prieziGros procesy organizavimas apima planavi-
ma, vykdyma, kontrole ir nuolatinj veiklos vertinima. Efek-
tyvus procesy organizavimas leidzia uztikrinti, kad tech-
ninés priezitros darbai buty atliekami laiku, racionaliai
naudojant turimus isteklius bei laikantis nustatyty kokybés
reikalavimy (Mannino et al., 2021).

Vienas svarbiausiy priezitros organizavimo elementy
yra standartizuoty procedary taikymas. Aiskiai apibreézti
procesai mazina sprendimy subjektyvuma, uztikrina vie-
nodesne paslaugy kokybe ir sudaro salygas efektyvesniam
darby planavimui. Al-Refaie et al. (2022) pabrézia, kad
standartizuoti procesai padeda gerinti techninés priezitros
veiklos kontrole bei veiklos rezultaty vertinima.

Svarbus vaidmuo tenka ir veiklos rodikliy naudojimui.
PrieziGros procesy efektyvumas daznai vertinamas pagal
pagrindinius veiklos rodiklius (angl. Key Performance Indi-
cators, KPI), tokius kaip gedimy 3alinimo laikas, prevenciniy
darby jvykdymo procentas ar klienty pasitenkinimo lygis.
Sie rodikliai leidzia objektyviai vertinti procesy efektyvuma
bei nustatyti tobulintinas sritis.

Tyrimai rodo, kad pastaty priezitros procesy efekty-
vumas priklauso nuo sistemingo riziky vertinimo ir tech-
ninés priezitros duomeny analizés. Sukaupti eksploataci-
niai duomenys leidzia nustatyti pasikartojancius gedimy
modelius, numatyti galimus techniniy sistemy sutrikimus
bei planuoti prevencinés priezitros darbus dar pries atsi-
randant gedimams. Tokie sprendimai mazina neplanuoty
remonto darby poreikj ir didina pastaty eksploatavimo
patikimuma (Al-Refaie et al., 2023).
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Pastaruoju metu tyrimuose nustatyta, kad efektyvus
pastaty priezitros valdymas turi bati grindziamas nuolati-
niu techninés buklés stebéjimu ir sukaupty duomeny ana-
lize. Pastaty eksploatacijos metu surinkti duomenys leidzia
nustatyti pasikartojancias gedimy priezastis, jvertinti jy
poveikj pastato veikimui bei priimti duomenimis pagrjstus
sprendimus dél prevencinés priezitros darby planavimo.
Toks pozidris sudaro prielaidas pereiti nuo reaktyvios prie
prognozuojamosios priezitros, didinant pastaty eksploata-
vimo efektyvuma ir mazinant ilgalaikes prieziGros sanaudas
(Al-Refaie et al.,, 2023).

Mokslinéje literataroje taip pat pabréziama zmogiskyjy
istekliy svarba. Darbuotojy kompetencija, profesiné patirtis
ir kvalifikacijos kélimas turi tiesiogine jtaka priezidros dar-
by kokybei bei sprendimy priémimo efektyvumui. Todél
organizacijos turi uztikrinti nuolatinj darbuotojy kompe-
tencijy ugdyma ir Ziniy atnaujinima (Okoro, 2023).

2.3. Skaitmeniniy technologijy taikymas

Pastaraisiais metais pastaty priezitros srityje vis didesne
reikSme jgauna skaitmeninés technologijos, kurios leidZia
efektyviau valdyti informacija, optimizuoti prieziGros pro-
cesus ir priimti duomenimis grjstus sprendimus. Moksliné-
je literatQroje pabréziama, kad skaitmenizacija tampa vie-
nu svarbiausiy veiksniy, lemianciy pastaty eksploatavimo
efektyvuma ir ilgalaikj nekilnojamojo turto vertés iSsaugo-
jima (Halmetoja & Lepkova, 2022).

Viena sparciausiai besivystanciy technologijy yra daikty
internetas (angl. Internet of Things, |oT). Sios technologijos
pagrindas — jutikliy ir i8maniyjy jrenginiy naudojimas rea-
liojo laiko duomenims rinkti apie pastato inzineriniy siste-
my veikima, energijos suvartojima ir aplinkos parametrus.
Surinkti duomenys gali bati analizuojami siekiant anksti
nustatyti galimus sutrikimus bei planuoti prevencinés prie-
ziaros veiksmus (Al-Refaie et al.,, 2023).

Kita svarbi technologija yra statinio informacinis mode-
liavimas (angl. Building Information Modelling, BIM), kuris
leidzia kurti ir valdyti skaitmeninj pastato modelj viso jo
gyvavimo ciklo metu. BIM aplinkoje kaupiama informacija
apie konstrukcijas, inzinerines sistemas, technine doku-
mentacija ir eksploatacijos duomenis, todél sudaromos

salygos efektyvesniam techninés priezidros planavimui bei
informacijos valdymui (Halmetoja & Lepkova, 2022).

Pastaraisiais metais vis daugiau démesio skiriama skai-
tmeninio dvynio (angl. Digital Twin) technologijai, kuri su-
jungia BIM modelius, daikty interneto jutikliy duomenis
ir eksploatacine informacija j vieng bendra skaitmenine
aplinka. Integruojant BIM modelius, loT jutikliy duomenis
ir kitg eksploatacine informacija sudaromos prielaidos re-
aliuoju laiku stebéti pastato technine bukle, prognozuoti
galimus gedimus ir automatizuoti techninés prieziaros pla-
navima (Ma et al,, 2024).

Mokslinéje literattroje taip pat nagrinéjamos bloky
grandinés (angl. Blockchain) technologijos taikymo galimy-
bés nekilnojamojo turto valdymo srityje. Si technologija
gali bati naudojama techninés priezitros jrasy, remonto
istorijos ir kity eksploataciniy duomeny saugojimui, uzti-
krinant jy patikimuma ir atsekamuma (Bongini et al., 2025).

Kartu literatlroje aptariamos ir nepakei¢iamojo zeto-
no (angl. Non-Fungible Token, NFT) technologijy pritaiky-
mo galimybés, susijusios su atskiry pastato komponenty
nustatymu bei jy gyvavimo ciklo duomeny susiejimu su
skaitmenine informacija. Tadiau Siy sprendiniy taikymas
pastaty priezidros praktikoje Siuo metu dar yra ribotas ir
daZniau vertinamas kaip perspektyvi ateities kryptis nei
placiai taikoma praktika (Bongini et al., 2025).

Nors $iy technologijy taikymo mastas ir brandos ly-
gis skiriasi, jy integravimas j pastaty prieziGros procesus
sudaro prielaidas efektyvesniam informacijos valdymui,
greitesniam sprendimy priémimui ir auksStesnei priezitros
paslaugy kokybei (Okoro, 2023). Pagrindiniy skaitmeniniy
pastaty priezidros sistemy ir technologijy charakteristikos
pateikiamos 1 lenteléje.

1 lenteléje pateiktas skaitmeniniy technologijy pa-
lyginimas rodo, kad didziausig praktine reikSme pastaty
priezidros procesuose Siuo metu turi BIM ir 1oT sprendi-
niai, leidZiantys efektyviau valdyti informacija bei vykdyti
technine priezidra. Bloky grandinés ir NFT technologijos
vertinamos kaip perspektyvis sprendiniai, galintys prisidéti
prie duomeny atsekamumo ir turto gyvavimo ciklo val-
dymo ateityje. Todél skirtingy technologijy integravimas
sudaro prielaidas efektyvesniam informacijos valdymui ir
duomenimis grjstam sprendimy priémimui.

1 lentelé. Skaitmeniniy pastaty priezidros sistemy ir technologijy palyginimas (Saltinis: sudaryta autoriaus)

Sistema / technologija

Pagrindiné paskirtis

Taikymo lygmuo pastaty
prieziaroje

loT sistema (su duomeny analize
ir prognozavimu)

Realiojo laiko duomeny rinkimas, analizé ir prognozavimas apie
ankstyva inzineriniy sistemy veikima ir sutrikimy nustatyma

Operatyvinis, analitinis

BIM technologija (integracinis /

skaitmeninio dvynio koncepcija)

Skaitmeninio pastato modelio karimas ir valdymas, integruojant
platforminis sprendinys, susijes su | informacija apie pastato konstrukcijas, inzinerines sistemas ir jy
bukle viso gyvavimo ciklo metu

Operatyvinis, analitinis,
strateginis

Bloky grandinés technologija

(infrastruktarinis sprendinys) uztikrinimas

Pastaty prieziGros jrasy nekintamumo, skaidrumo ir patikimumo

Organizacinis, strateginis

NFT technologijos (funkcinis
sprendinys)

susiejimas

Pastato komponenty nustatymas ir jy gyvavimo ciklo duomeny

Strateginis, informacinis
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3. Tyrimo metodika

Tyrimo tikslas — nustatyti pastaty prieziros proceso spren-
diniy taikymo galimybes valdant verslo klienty nekilnoja-
majj turtg bei nustatyti pagrindines proceso tobulinimo
kryptis. Tyrimui atlikti buvo taikyti kokybiniai tyrimo me-
todai: mokslinés literatiros analizé, eksperty apklausa,
priezasciy bei pasekmiy analizé ir SSGG analizé. Eksperty
apklausa buvo atlikta kaip kokybinis pusiau struktdrintas
interviu, kurio metu buvo siekiama issiaiskinti eksperty po-
Ziarj j pastaty prieziGros procesy organizavima, taikomus
sprendinius ir jy tobulinimo galimybes.

Mokslinés literattros analizé buvo naudojama siekiant
iSnagrinéti pastaty priezilros procesy organizavimo princi-
pus, nustatyti dazniausiai taikomus sprendinius bei jvertinti
skaitmeniniy technologijy taikymo galimybes nekilnoja-
mojo turto valdymo srityje. Literatlros analizés rezultatai
sudareé teorinj pagrinda empiriniam tyrimui.

3.1. Eksperty apklausos organizavimas

Empirinis tyrimas buvo atliktas taikant eksperty apklausos
metoda. Sis metodas pasirinktas dél galimybés gauti i§samig
informacija i$ specialisty, turin¢iy ilgamete profesine patirtj
nekilnojamojo turto valdymo ir pastaty prieziaros srityje.

Tyrime dalyvavo penki ekspertai, atstovaujantys skir-
tingoms organizacijoms, veikian¢ioms pastaty prieziaros ir
nekilnojamojo turto valdymo srityje. Respondenty darbo
patirtis svyravo nuo 10 iki 20 mety, todél jy pateikti vertini-
mai laikomi patikimais ir tinkamais tyrimo tikslams pasiekti.

Eksperty apklausai buvo parengtas pusiau struktarintas
klausimynas, kurj sudaré trys pagrindinés dalys:

1. Informacija apie respondenta.

2. Informacija apie organizacija ir jos veikla.

3. Klausimai, susije su pastaty priezilros procesy orga-
nizavimu, problemomis, taikomais sprendiniais ir jy
tobulinimo galimybémis.

Surinkti duomenys buvo sisteminami, grupuojami ir
analizuojami siekiant nustatyti pagrindinius pastaty prie-
Zilros procesy désningumus bei dazniausiai pasitaikancias
problemas.

3.2. PriezascCiy bei pasekmiy analizé

Siekiant nustatyti pagrindines pastaty priezidros procesy
problemas ir jy priezastis buvo taikoma priezasciy bei pa-
sekmiy analize. Sis metodas leidzia sistemingai nustatyti
veiksnius, darancius jtaka nagrinéjamai problemai ir jver-
tinti jy tarpusavio rySius (Ishikawa, 1986).

Analizé buvo atliekama remiantis eksperty apklausos
metu surinkta informacija. Eksperty iSskirtos problemos
buvo grupuojamos pagal pagrindines priezasciy kategorijas:
darbuotojus, procesus, technologijas, informacijos valdyma,
organizacinius veiksnius ir iSorine aplinka. Toks grupavimas
leido nustatyti svarbiausias neefektyvaus pastaty priezidros
proceso priezastis bei jvertinti jy poveikj veiklos rezultatams.

Priezasciy bei pasekmiy analizés rezultatai buvo naudo-
jami formuojant rekomendacijas pastaty priezitros proce-
sams tobulinti ir kuriant siloma proceso tobulinimo modelj.

3.3. Verslo klienty nekilnojamojo turto
pastaty prieziGros proceso SSGG analizé

Siekiant kompleksiskai jvertinti verslo klienty nekilnojamo-
jo turto pastaty priezitros proceso stiprybes, silpnybes,
galimybes ir grésmes, buvo atlikta SSGG analizé. Analizés
objektas — verslo klienty nekilnojamojo turto pastaty prie-
Zitros procesas. Sis metodas leido nustatyti vidinius ir i3-
orinius veiksnius, darancius jtaka proceso efektyvumui bei
tobulinimo galimybéms.

SSGG analizé buvo sudaryta remiantis eksperty ap-
klausos rezultatais ir mokslinés literatdros analizés isva-
domis. Analizés metu buvo vertinami vidiniai veiksniai
(stiprybés ir silpnybés) bei iSoriniai veiksniai (galimybés ir
grésmés), galintys turéti jtakos pastaty priezidros procesy
efektyvumui.

Gauti rezultatai sudaré pagrinda siGlomam pastaty
priezidros proceso tobulinimo modeliui formuoti bei prak-
tinéms rekomendacijoms rengti verslo klienty nekilnoja-
mojo turto valdymo srityje.

3.4. Tyrimo eiga

Tyrimas buvo vykdomas keturiais etapais. Pirmajame
etape atlikta mokslinés literatlros analizé ir suformuotas
teorinis tyrimo pagrindas. Antrajame etape organizuota
eksperty apklausa ir surinkti empiriniai duomenys. Tre-
Ciajame etape eksperty pateikta informacija buvo anali-
zuojama taikant priezasciy bei pasekmiy analize ir SSGG
analizés metodus. Ketvirtajame etape, remiantis gautais
rezultatais, suformuotas pastaty priezZitros proceso tobu-
linimo modelis ir parengtos jo taikymo praktikoje reko-
mendacijos. Tyrime dalyvavusiy eksperty profesiné cha-
rakteristika pateikta 2 lenteléje.

2 lentelé. Tyrime dalyvavusiy eksperty charakteristika
(Saltinis: sudaryta autoriaus)

Ekspertas | Veiklos sritis Pareigos (Prizg;
E1 NT valdymas | Vadovas 10
E2 Pastaty Statiniy tkio valdymo 15

prieziara paslaugy verslo
direktorius
E3 InZinerinés Verslo klienty vadovas 14
sistemos
E4 InZinerinés Direktorius 20
sistemos
E5 NT valdymas | Gyvenamojo 20
sektoriaus pardavimo
vadovas

4. Tyrimo rezultatai ir jy aptarimas

Siame skyriuje pateikiami ekspertinio tyrimo rezultatai,
atliktos priezasciy bei pasekmiy analizés ir SSGG analizés
iSvados. Gauti rezultatai leidzia jvertinti pastaty prieziGros
procesy organizavimo ypatumus, nustatyti pagrindines pro-
blemas bei nustatyti galimas proceso tobulinimo kryptis.
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4.1. Eksperty apklausos rezultatai

Eksperty apklausa parodé, kad pastaty priezitros procesy
efektyvumas tiesiogiai priklauso nuo organizacijos gebé-
jimo uztikrinti sisteminga techninés prieziGros planavima,
informacijos valdyma ir darbuotojy kompetencijy ugdyma.
Tyrime dalyvave specialistai pabrézé, kad didziausia jtaka
pastaty eksploatavimo kokybei daro prevencinés priezia-
ros organizavimas ir laiku atliekami techniniai patikrinimai.

Tyrimo rezultatai patvirtina mokslinéje literatQroje pa-
teikiamas jzvalgas, kad sistemingas techninés priezitros
planavimas ir prevencinés priezidros taikymas yra vieni
svarbiausiy veiksniy, lemianciy pastaty eksploatavimo
efektyvuma. Halmetoja ir Lepkova (2022) pabrézia, kad
prevenciné priezitra leidzia mazinti neplanuoty gedimy
tikimybe bei uztikrina ilgalaikj nekilnojamojo turto vertés
iSsaugojima.

Analizuojant eksperty atsakymus tyrimas atskleidé, kad
daugelyje organizacijy prieziiros procesai grindziami stan-
dartizuotomis proceddromis ir techninés priezidros planais.
Vis délto ekspertai pazyméjo, kad sprendimy priémimo
procesas daznai priklauso nuo darbuotojy profesinés pa-
tirties ir individualiy kompetencijy. Tai rodo, kad ne visose
organizacijose procesai yra pakankamai standartizuoti.

Eksperty iSsakytos jzvalgos taip pat sutampa su Al-Re-
faie et al. (2022) atlikto tyrimo rezultatais, kuriuose pa-
zZymima, kad standartizuoti procesai mazina sprendimy
subjektyvuma ir sudaro salygas efektyvesnei techninés
priezitros kontrolei. Tai ypac svarbu valdant didelj skirtin-
gy objekty portfelj, kai batina uztikrinti vienoda paslaugy
kokybés lygj.

Tyrimo metu nustatyta, kad svarbiausios problemos,
su kuriomis susiduriama organizuojant pastaty priezitra,
yra informacijos valdymo trokumai, ribotos galimybés in-
tegruoti skirtingas informacines sistemas, kvalifikuoty spe-
cialisty trikumas bei didéjantys klienty reikalavimai pas-
laugy kokybei. Taip pat pazymeéta, kad dalis klienty vis dar
orientuojasi j trumpalaikj iSlaidy mazinima, o ne ilgalaike
prevencine priezira.

Tyrimo rezultatai parodé, kad organizacijos vis aktyviau
diegia skaitmeninius sprendinius. DazZniausiai naudojamos
kompiuterizuotos techninés priezitros valdymo sistemos
(CMMS), pastaty valdymo sistemos (BMS) ir jvairios ge-
dimy registravimo platformos. Eksperty nuomone, Sios
technologijos padeda gerinti darby planavima, uztikrina
didesnj procesy skaidruma ir leidzia efektyviau valdyti
technine informacija.

Gauti rezultatai taip pat patvirtina Al-Refaie et al.
(2023) isvadas, kad skaitmeniniy technologijy taikymas
prisideda prie efektyvesnio duomeny valdymo ir operaty-
vesnio sprendimy priémimo. Eksperty vertinimu, skaitme-
niniai sprendiniai tampa neatsiejama Siuolaikinio pastaty
priezitros proceso dalimi, leidziancia efektyviau planuoti
prieziGros veiklas ir mazinti eksploatacines rizikas.

Siekiant detaliau jvertinti standartizuoty patikros formy
reikSme pastaty prieziliros procesuose, eksperty vertinimai
buvo susisteminti ir pateikti 3 lenteléje.

3 lentelés duomenys rodo, kad standartizuoty pati-
kros formy taikymas eksperty vertinamas teigiamai. Keturi
i$ penkiy eksperty standartizuoty formy nauda jvertino
maksimaliu 5 baly jvertinimu, todél galima teigti, kad jy

3 lentelé. Standartizuoty patikros formy jtakos pastaty priezitros procesui vertinimas apklausos pagrindu (altinis: sudaryta autoriaus)

|moné E1 E2 E3 E4 E5
Standartizuotos formos naudojimas Taip Taip Taip Taip Taip / i$ dalies
Nauda (1-5) 5 5 5 5 4
Subjektyvumo mazinimas Taip Taip Taip Taip / i§ dalies Taip / i$ dalies
Sprendimy priémimas Standartizuotos Standartizuotos Specialisto Standartizuotos Specialisto

formos ir specialisto | formos ir specialisto patirtis formos ir specialisto patirtis
patirtis patirtis patirtis

Kokybés skirtumai Taip Ne Taip Taip Ne
Kokybés vienodumas (1-5) 5 3 5 3 1
Naujy darbuotojy jsitraukimas Taip Taip Taip Taip Taip
Planavimo tikslumas Taip I$ dalies Taip IS dalies Taip
Pasikartojanciy problemy Taip Taip Taip Taip Taip
nustatymas
Sprendimai pagal kriterijus Taip I$ dalies Taip IS dalies I$ dalies
Defekty prioritetai Taip Taip Taip Taip Taip
Zmogiskujy istekliy optimizavimas 5 1 4 1 2
(1-5)
Neplanuoty darby mazinimas Taip IS dalies Taip IS dalies Taip
Priklausomybé nuo darbuotojo Taip IS dalies Taip I$ dalies Taip
Kasty prognozavimas Taip Ne Taip Ne I$ dalies
Laiko sgnaudos Mazina Neutralu Neutralu Neutralu Mazina
Klaidy mazinimas Taip Ne Taip Taip Taip
Objekty palyginamumas Taip Taip Taip Taip Ne
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taikymas laikomas viena svarbiausiy priemoniy priezitros
procesy kokybei uztikrinti. Visi apklausoje dalyvave eksper-
tai nurodé, kad standartizuotos formos padeda nustatyti
pasikartojancias problemas, nustatyti defekty prioritetus
ir palengvina naujy darbuotojy jsitraukima | prieziGros
procesus. Taip pat nustatyta, kad standartizuotos formos
prisideda prie sprendimy priémimo objektyvumo ir mazina
priklausomybe nuo individualios darbuotojy patirties. Sie
rezultatai patvirtina mokslingje literatlroje akcentuojama
procesy standartizavimo svarba organizuojant techninés
prieziros veiklas (Al-Refaie et al., 2022). Apibendrinant
galima teigti, kad eksperty apklausos rezultatai atskleidé
standartizuoty procediry, darbuotojy kompetencijos ir
skaitmeniniy technologijy svarba organizuojant pastaty
prieziros procesus. Analizé parodé, kad efektyvus prie-
Zitros procesy valdymas priklauso ne tik nuo techniniy
sprendimuy, bet ir nuo organizaciniy bei informaciniy veiks-
niy. Siekiant detaliau nustatyti pagrindines neefektyvumo
priezastis, toliau atliekama priezascCiy bei pasekmiy analizé.

4.2. Priezasciy bei pasekmiy analizés
rezultatai

Siekiant nustatyti pagrindines neefektyvaus pastaty
prieziGros proceso priezastis buvo atlikta priezasciy bei
pasekmiy analizé. Gauti rezultatai patvirtina mokslinéje
literatiroje akcentuojama poziarj, kad pastaty prieziu-
ros procesy efektyvuma lemia ne tik techniniy sistemy
blklé, bet ir organizaciniai, informaciniai bei zmogiskieji
veiksniai. Halmetoja ir Lepkova (2022) pazymi, kad efek-
tyvus pastaty valdymas turi bati grindziamas integruotu
procesy valdymu ir aiSkiai apibréztomis atsakomybémis.
Analizés rezultatai parodé, kad problemy kyla dél keliy
tarpusavyje susijusiy veiksniy grupiy. Svarbia jtaka daro
Zmogiskieji veiksniai. Nustatyta, kad darbuotojy kompe-
tencijy skirtumai, specialisty trakumas ir ribotos kvalifika-
cijos kélimo galimybés gali neigiamai paveikti prieziaros
darby kokybe ir sprendimy priémimo procesa.

Kita reikSminga priezasciy grupé susijusi su procesy or-
ganizavimu. Ekspertai pabrézé, kad nepakankamas proce-
dary standartizavimas, neaiskiai paskirstytos atsakomybés
ir informacijos perdavimo trakumai daznai lemia neefek-

tyvy darby vykdyma. Sie rezultatai sutampa su Al-Refaie
ir kt. (2022) iSvadomis, kad nepakankamas procesy stan-
dartizavimas daznai tampa viena pagrindiniy priezasciy,
lemianciy nevienoda techninés priezitros kokybe ir sudeé-
tingesne veiklos kontrole.

Technologiniai veiksniai taip pat turi reikSminga poveik;.
Nors dauguma organizacijy naudoja skaitmenines sistemas,
ne visada uztikrinama jy tarpusavio integracija. Dél to dalis
informacijos kaupiama skirtingose platformose, o tai ap-
sunkina duomeny analize ir operatyvy sprendimy priémi-
ma. Analogiskas problemas nustaté ir Al-Refaie ir kt. (2023),
kurie pabrézia, kad neintegruotos informacinés sistemos
riboja galimybes efektyviai naudoti eksploatacinius duo-
menis bei taikyti prognozuojamosios priezitros principus.

Eksperty apklausos pagrindu sudaryta pastaty prie-
ziaros proceso neefektyvuma lemianciy veiksniy priezas-
iy bei pasekmiy diagrama pateikta 1 paveiksle. Analizé
parodé, kad pagrindinés problemy priezastys dazniausiai
susijusios ne su technine jranga, o su organizaciniais ir val-
dymo procesais.

Siekiant detaliau iSanalizuoti nustatytas priezastis, di-
agramos rezultatai buvo susisteminti ir pateikti lenteléje
(zr. 4 lentele).

4 lenteléje pateikti rezultatai rodo, kad didZiausig jta-
ka pastaty priezidros proceso neefektyvumui daro orga-
nizacinio pobudzio veiksniai — proceso neapibréztumas,
duomeny valdymo problemos ir sprendimy priémimo
subjektyvumas. Tai leidzZia daryti prielaida, kad prieziaros
procesy tobulinimas turéty bati orientuotas ne tik j tech-
niniy sistemy atnaujinima, bet ir j procesy standartizavima
bei duomenimis grjsto valdymo stiprinima.

Gauti duomenys leidzZia daryti iSvada, kad pastaty prie-
zZitros proceso neefektyvuma lemia astuonios tarpusavy-
je susijusios priezasciy grupés, kurias galima suskirstyti
organizacinius, informacinius, Zmogiskuosius, techninius ir
technologinius veiksnius.

Didziausig jtaka turi organizaciniai ir informaciniai
veiksniai. Tyrimas parodé, kad aiskiy procedury trikumas,
nepakankamas procesy standartizavimas ir nevienoda
praktika skirtinguose objektuose apsunkina darby pla-
navima bei vienodos paslaugy kokybés uZtikrinima. Taip
pat nustatyta, kad neintegruotos informacinés sistemos ir

1. PROCESO
NEAPIBREZTUMAS

2. RANGOVY
VALDYMAS

3. DUOMENY
VALDYMAS

4. SPRENDIMY
PRIEMIMAS

3.1. Neintegruotos

2.1. Parenkami pagal ‘
—>\  sistemos

1.1. Néra aiskiy et

procedury
2.2. Silpna darby
kontrole

3.2. Duomenys
nepakankamai
naudojami analizei

1.2. Skirtinga
praktika objektuose

1.3. Nepakankamas
procesy
standartizavimas

2.3. Néra KPI 3.3 Ribotas

4.1. Sprendimai
grindZiami patirtimi

CMMS/BMS sistemy
panaudojimas

4.2. Néra aiskiy
kriterijy

4.3. Subjektyvumas

NEEFEKTYVUS PASTATY
PRIEZIOROS PROCESAS

5.1. Kompetencijos

s H 6.1. Pastaty
skirtumai

nusidevejimas

7.1. Nepagristi
lGkestiai
5.2. Specialisty
trikumas
5.3. Didelis darbo
krlvis

7.2. Ribojamos

6.2. Senos investicijos

inZinerinés sistemos
6.3. Skirtinga objekty
bikle

7.3. Kasty
spaudimas

8.3. Nepakankamas
skaitmenizacijos
lygis

VALDANT VERSLO

8.1. Nepakankama
i KLIENTY NT

informaciniy

sistemy integracija
8.2. Ribotas
automatizavimas

5. ZMOGISKIEJI
VEIKSNIAI

7. KLIENTY
VALDYMAS

6. TECHNINE
BUKLE

8. TECHNOLOGINIAI
SPRENDINIAI

1 paveikslas. Pastaty priezitros proceso neefektyvumga lemianciy veiksniy priezasciy bei pasekmiy diagrama
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4 lentelé. Priezasciy bei pasekmiy diagramos analizés rezultatai (3altinis: sudaryta autoriaus)

1. Proceso neapibréztumas

2. Rangovy valdymas

3. Duomeny valdymas

4. Sprendimy priémimas

1.1. Néra aiskiy procedary

2.1. Parenkami pagal kaing

3.1. Neintegruotos sistemos

4.1. Sprendimai grindZiami
patirtimi

1.1.1. Darbuotojai neturi bendry
veiklos gairiy

2.1.1. Prioritetas teikiamas
maziausiai kainai

3.1.1. Duomenys saugomi
skirtingose platformose

4.1.1. Truksta objektyviy
duomeny

1.1.2. Skirtingai interpretuojami
darbo procesai

2.1.2. Nevertinami kokybiniai
kriterijai

3.1.2. Informacija néra susieta
tarpusavyje

4.1.2. Sprendimai priklauso nuo
darbuotojy patirties

1.1.3. Sudétinga uztikrinti
vienoda paslaugy kokybe

2.1.3. Didéja nekokybisky darby
rizika

3.1.3. Sunku uztikrinti duomeny
vientisuma

4.1.3. Didéja klaidy tikimybé

1.2. Skirtinga praktika
objektuose

2.2. Silpna darby kontrolé

3.2. Duomenys nepakankami
naudojami analizei

4.2. Neéra aiskiy kriterijy

1.2.1. Skirtinguose pastatuose
taikomi nevienodi sprendimai

2.2.1. Néra sistemingos
priezitros

3.2.1. Sprendimai negrindziami
duomenimis

4.2.1. Néra sprendimy vertinimo
metodikos

1.2.2. Triksta vienos bendros
metodikos

2.2.2. Nevykdoma reguliari
patikra

3.2.2. NeiSnaudojamas analitikos
potencialas

4.2.2. Skirtingai vertinamos
situacijos

1.2.3. Sunku palyginti veiklos
rezultatus

2.2.3. Véluojama nustatyti
klaidas

3.2.3. Traksta duomeny
interpretavimo

4.2.3. Sudétinga nustatyti
prioritetus

1.3. Nepakankamas procesy
standartizavimas

2.3. Néra KPI

3.3. Ribotas CMMS/BMS
sistemy panaudojimas

4.3. Subjektyvumas

1.3.1. Néra standartizuoty
patikros formy

2.3.1. Neapibrézti veiklos
vertinimo rodikliai

3.3.1. Sistemos naudojamos tik
i$ dalies

4.3.1. Sprendimai priklauso nuo
asmeninés nuomoneés

1.3.2. Procesai neformalizuoti
dokumentuose

2.3.2. Sudétinga jvertinti
rangovy efektyvuma

3.3.2. Nevykdoma prevenciné
analizé

4.3.2. Skiriasi sprendimy kokybé

1.3.3. Ribotos galimybés
automatizuoti veiklas

2.3.3. Traksta atsakomybés uz
rezultatus

3.3.3. Neautomatizuojami
procesai

4.3.3. Mazéja procesy
skaidrumas

5. Zmogiskieji veiksniai

6. Techniné baklé

7. Klienty valdymas

8. Technologiniai sprendiniai

5.1. Kompetencijos skirtumai

6.1. Pastaty nusidévéjimas

7.1. Nepagristi lakesciai

8.1. Neintegruotos informacinés
sistemos

5.1.1. Skirtingas darbuotojy
kvalifikacijos lygis

6.1.1. Daznéja gedimai

7.1.1. Tikimasi aukstos kokybés
uz maza kaina

8.1.1. Duomenys nesusieti tarp
sistemy

5.1.2. Traksta vienody mokymy

6.1.2. Didéja priezitros
sgnaudos

7.1.2. NerealUs terminai

8.1.2. Dubliuojama informacija

5.1.3. Nevienodi darbo
rezultatai

6.1.3. Mazéja sistemy
efektyvumas

7.1.3. Spaudimas mazinti kasStus

8.1.3. Sunku vykdyti analize

5.2. Specialisty trakumas

6.2. Senos inZinerineés sistemos

7.2. Ribojamos investicijos

8.2. Ribotas automatizavimas

5.2.1. Nepakanka kvalifikuoty
darbuotojy

6.2.1. Reikalingas daznesnis
remontas

7.2.1. Neinvestuojama j
technologijas

8.2.1. Procesai atliekami
rankiniu badu

5.2.2. Didéja darbo kravis

6.2.2. Sistemos neefektyvios

7.2.2. Atidedami modernizavimo
darbai

8.2.2. Didéja klaidy tikimybé

5.2.3. llgéja darby atlikimo
laikas

6.2.3. Ribotos modernizavimo
galimybés

7.2.3. Didéja ilgalaikés sanaudos

8.2.3. Mazéja darbo
efektyvumas

5.3. Didelis darbo kravis

6.3. Skirtinga objekty bukle

7.3. Kasty spaudimas

8.3. Nepakankamas
skaitmenizacijos lygis

5.3.1. Darbuotojai perkrauti
uzduotimis

6.3.1. Sudétinga taikyti vienodus
sprendimus

7.3.1. Prioritetas teikiamas
kainai

8.3.1. Nenaudojamos
skaitmeninés patikros formos

5.3.2. Mazéja darbo kokybé

6.3.2. Reikalingi individuals
sprendimai

7.3.2. Mazinamos priezitros
apimtys

8.3.2. Ribotas duomeny
panaudojimas

5.3.3. Didgja klaidy tikimybé

6.3.3. Didéja valdymo
sudétingumas

7.3.3. Blogéja paslaugy kokybé

8.3.3. Létas sprendimy
priémimas

ribotas duomeny panaudojimas mazina galimybes priimti
objektyvius ir duomenimis grjstus sprendimus.
ReikSminga poveikj daro ir zmogiskieji veiksniai — spe-
cialisty trakumas, kompetencijy skirtumai bei didelis dar-
bo kravis. Sie veiksniai didina klaidy tikimybe ir apsunkina
prieziGros procesy valdyma. Be to, tyrimas atskleidé, kad
sprendimy priémimas daznai grindziamas individualia dar-

buotojy patirtimi, nes traksta aiskiy vertinimo kriterijy ir
standartizuoty sprendimy modeliy.

Technologiniy sprendiniy srityje iSrySkéjo nepakan-
kama informaciniy sistemy integracija, ribotas automa-
tizavimas ir nepakankamas skaitmenizacijos lygis. Dél to
procesai iSlieka mazai efektyvis, o duomeny panaudojimo

galimybés — ribotos.
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Gauti rezultatai leidZia teigti, kad didZiausias potenci-
alas pastaty prieziGros procesy efektyvumui didinti slypi
procesy standartizavimo, informacijos valdymo ir skaitme-
niniy technologijy integracijos srityse.

Apibendrinant galima teigti, kad priezasCiy bei pase-
kmiy analizé atskleidé, jog pagrindinés pastaty priezitros
procesy problemos yra susijusios su procesy organizavi-
mu, informacijos valdymu ir sprendimy priémimo mecha-
nizmais. Tyrimo rezultatai rodo, kad didZiausias potencialas
veiklos efektyvumui didinti slypi procesy standartizavimo,
skaitmenizacijos ir duomenimis grjsto valdymo stiprini-
mo srityse. Sios iSvados sudaro pagrinda tolesnei SSGG
analizei, kurioje vertinamos pastaty priezidros procesy sti-
prybés, silpnybés, galimybés ir grésmés, minéti procesai
detaliau nagrinéjami 4.3 skyriuje.

4.3. Verslo klienty nekilnojamojo turto
pastaty prieziGros proceso SSGG analizés
rezultatai

SSGG analizé buvo atlikta siekiant kompleksiskai jvertinti vi-
dinius ir iSorinius veiksnius, darancius jtaka pastaty priezitros
procesy efektyvumui. Mokslingje literattroje pabréziama, kad
ilgalaikis veiklos efektyvumas priklauso nuo organizacijos ge-
béjimo iSnaudoti turimas stiprybes, mazinti silpnybiy poveik;
bei prisitaikyti prie kintancios iSorinés aplinkos (Okoro, 2023).
Analizés parodé, kad pagrindinés stiprybés yra sukaupta
specialisty patirtis, standartizuoty priezitros procedary nau-
dojimas, prevencinés priezilros taikymas bei skaitmeniniy
technologijy diegimas. Sie veiksniai leidzia uztikrinti efekty-
vesnj techninés priezitros darby planavima ir kontrole.
Tarp silpnybiy iSskirtas nepakankamas duomeny panau-
dojimas sprendimy priémimo procese, sistemy integracijos
trakumai bei priklausomybé nuo individualios darbuotojy
patirties. Taip pat nustatyta, kad kai kuriose organizacijose
vis dar dominuoja reaktyvios prieziros principai.
Galimybés siejamos su spartéjancia skaitmenizacija,
BIM technologijy plétra, daikty interneto sprendiniy die-

gimu ir dirbtinio intelekto taikymu. Sios technologijos su-
daro prielaidas pereiti prie prognozuojamosios priezitros
modelio ir didinti procesy efektyvuma.

Pagrindinés grésmés susijusios su kvalifikuoty speci-
alisty trakumu, auganciais technologijy diegimo kastais,
senstancia infrastruktdra bei didéjanciais klienty |Gkesciais.
Sie veiksniai gali apsunkinti organizacijy gebéjima uztikrinti
auksta priezitros paslaugy kokybe ilgalaikéje perspektyvoje.

Gauti rezultatai patvirtina mokslingje literataroje pa-
teikiamas jzvalgas, kad efektyvus pastaty priezitros pro-
cesy valdymas turi bati grindziamas prevencinés priezia-
ros principais, duomenimis grjstu sprendimy priémimu ir
skaitmeniniy technologijy integracija. SSGG analizés rezul-
tatai pateikti 5 lenteléje.

Remiantis atlikta SSGG analize, buvo jvertintos stiprybiy,
silpnybiy, galimybiy ir grésmiy tarpusavio sgsajos, o jy pa-
grindu suformuota koreliaciné SSGG analizé (S-O, S-T, W-O,
W-T), leidzZianti ne tik nustatyti strategines kryptis, bet ir pa-
gristi pastaty priezitros proceso tobulinimo sprendinius.

S-O (stiprybés—galimybes) strategija — ,stiprinti ”

Nustatyta, kad organizacijos turimos stiprybés, tokios
kaip standartizuoty patikros formy taikymas, CMMS ir
BMS sistemy naudojimas bei sukaupta pastaty priezidros
organizacijy patirtis, sudaro prielaidas efektyviai iSnaudo-
ti skaitmenizacijos plétros galimybes. Duomenimis grjsto
sprendimy priémimo stiprinimas, pazangiy analitiniy ir
dirbtinio intelekto sprendimy taikymas bei informaciniy
sistemy integracijos didinimas gali reikSmingai pagerinti
prieziGros procesy efektyvumga, sumazinti subjektyvuma ir
uztikrinti aukstesne paslaugy kokybe.

S-T (stiprybés—grésmes) strategija — ,apsisaugoti ”

Esamos stiprybés, tokios kaip aisSkesnis priezitros pla-
navimas ir kontrolé, KPI ir SLA kriterijy taikymas bei pre-
vencinés priezilros principy jgyvendinimas, leidzia mazinti
iSoriniy grésmiy poveikj. Tai ypac aktualu didéjancios rin-
kos konkurencijos, klienty finansiniy apribojimy ir augan-
Ciy eksploataciniy kasty kontekste. Standartizuoti procesai

5 lentelé. Pastaty prieziGros proceso efektyvuma lemianciy veiksniy SSGG analizé (3altinis: sudaryta autoriaus, remiantis

eksperty apklausa)

STIPRYBES

SILPNYBES

Standartizuoty patikros formy naudojimas

Nepakankama procesy standartizacija

CMMS, BMS ir kity skaitmeniniy sistemy taikymas

Sprendimy priklausomybé nuo darbuotojy patirties

Sukaupta ilgameté pastaty priezidros organizacijy patirtis

Neefektyvus duomeny panaudojimas

Aiskesnis prieziaros planavimas ir kontrolé

Nepakankama informaciniy sistemy integracija

Subjektyvumo mazinimas priimant sprendimus

Nevienoda priezitros kokybé skirtinguose objektuose

Prevencinés priezitros (PPM) taikymas

Kvalifikuoty specialisty trakumas

GALIMYBES

GRESMES

Skaitmenizacijos plétra (CMMS, BIM, Al)

Klienty finansiniai apribojimai

Duomenimis grjsto sprendimy priémimo stiprinimas

Didelé rinkos konkurencija, kai kainai teikiama pirmenybé pries
paslaugy kokybe

Procesy standartizavimo didinimas

Technologiniy sprendimy diegimo sudétingumas ir kastai

Pazangiy analitiniy ir dirbtinio intelekto sprendiniy taikymas

Senstanti pastaty infrastruktdra

Informaciniy sistemy integracijos didinimas

Didéjantys eksploataciniai kastai

KPI ir SLA kriterijy taikymas

Nepagristi klienty ltkesciai
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ir veiklos rodikliy taikymas sudaro salygas islaikyti stabily
paslaugy kokybeés lygj net esant nepalankioms rinkos saly-
goms. Nustatytos stiprybés rodo, kad organizacijos jau tai-
ko nemazai priemoniy, leidzianciy uztikrinti efektyvy pas-
taty priezidros procesy valdyma. Ypac svarbi prevencinés
priezilros praktika ir specialisty sukaupta profesiné patir-
tis, kurios sudaro pagrinda kokybiskam paslaugy teikimui.

W-0O (silpnybés—galimybes) strategija — ,tobulinti”

Nustatytos silpnybés, tokios kaip nepakankama proce-
sy standartizacija, ribotas duomeny panaudojimas, nepa-
kankama informaciniy sistemy integracija bei kvalifikuoty
specialisty trakumas, gali blti mazinamos pasinaudojant
skaitmenizacijos plétra ir technologiniy sprendimy diegi-
mu. CMMS, BIM ir dirbtinio intelekto sprendimai sudaro
prielaidas automatizuoti procesus, gerinti duomeny ana-
lize ir mazinti sprendimy priklausomybe nuo darbuotojy
patirties. Taip pat procesy standartizavimo didinimas lei-
dzia uztikrinti vienodesne priezitros kokybe skirtinguose
objektuose. Sios galimybes tiesiogiai siejasi su teorineje
dalyje aptartomis skaitmeninémis technologijomis. BIM,
loT, bloky grandinés ir kiti sprendiniai gali prisidéti prie
efektyvesnio informacijos valdymo, didesnio procesy skai-
drumo ir duomenimis grjsto sprendimy priémimo.

W-T (silpnybés—grésmes) strategija — ,maZinti rizikg”

Silpnybiy ir grésmiy saveika rodo didziausia rizika
pastaty priezitros proceso efektyvumui. Nepakankama
procesy standartizacija, ribotas duomeny panaudojimas,
nepakankama sistemy integracija bei kvalifikuoty specia-
listy trdkumas gali sustiprinti iSoriniy veiksniy, tokiy kaip
didelé konkurencija, augantys kastai ir klienty finansiniai
apribojimai, poveikj. Todél batina teikti prioriteta procesy
optimizavimui, investicijoms j skaitmeninius sprendimus,
darbuotojy kompetencijy stiprinimui ir efektyvesniam duo-
meny panaudojimui priimant sprendimus.

Atlikta SSGG ir jos koreliaciné analizé parodé, kad
pastaty priezidros proceso efektyvumas yra kompleksinis
reiskinys, priklausantis nuo vidiniy organizaciniy gebéjimy
ir iSoriniy aplinkos veiksniy sgveikos. Nustatyta, kad orga-

nizacijos stiprybés, tokios kaip standartizuoty patikros for-
my taikymas, skaitmeniniy sistemy naudojimas ir sukaupta
patirtis, sudaro tvirta pagrinda procesui tobulinti ir leidzia
efektyviai iSnaudoti skaitmenizacijos teikiamas galimybes.

Nustatytos silpnybés, susijusios su nepakankama pro-
cesy standartizacija, ribotu duomeny panaudojimu, infor-
maciniy sistemy integracijos trikumais bei Zmogiskaisiais
veiksniais, riboja priezitros proceso efektyvuma ir paslau-
gy kokybés uztikrinima. I1Soriné analizé atskleidé, kad orga-
nizacijos veikia dinamiskoje aplinkoje, kuriai badinga didé-
janti konkurencija, augantys eksploataciniai kastai ir klienty
finansiniai apribojimai, taciau kartu egzistuoja reikSmingos
galimybés, susijusios su technologijy plétra ir duomeni-
mis grjsto valdymo stiprinimu. Mokslingje literatlroje taip
pat akcentuojama, kad kvalifikuoty specialisty trakumas ir
spartls technologiniai pokyciai tampa vienais didziausiy
isSukiy pastaty priezitros sektoriui (Okoro, 2023). Todél or-
ganizacijoms svarbu nuolat investuoti j darbuotojy kompe-
tencijy ugdyma ir technologiniy sprendiniy diegima.

Apibendrinant galima teigti, kad SSGG analizé atskleidé
reikSminga potencialg tobulinti pastaty priezitros procesus
pasitelkiant skaitmenines technologijas, procesy standar-
tizavima ir duomenimis grjsta valdyma. Nors organizacijos
susiduria su jvairiais vidiniais ir iSoriniais i$SUkiais, nustaty-
tos galimybés sudaro prielaidas efektyvesniam nekilnoja-
mojo turto valdymui. Remiantis eksperty apklausos, prie-
zasCiy bei pasekmiy analize ir SSGG analizés rezultatais,
Sios kryptys sudaro pagrinda tolesniam sprendiniy forma-
vimui, kuris detaliau nagrinéjamas 5 skyriuje.
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5. Pastaty prieziaros proceso tobulinimo
modelis

Remiantis atlikta mokslinés literattros analize, eksperty
apklausos rezultatais, priezasCiy bei pasekmiy analizés
ir SSGG analizés iSvadomis, buvo suformuotas pastaty
priezidros proceso tobulinimo modelis. Modelio tikslas —
didinti pastaty prieziiros procesy efektyvuma, gerinti

| Pastaty prieZitiros proceso analizés modelis ‘

Pastaty prieZiiros procesas

Nustatomi pastato defektai, Defekty identifikavimas Ar defektas kritinis?
gedimai planinés techninés Taip ‘ Ne
priezidros metu Patikros formos, BMS duomenys, |oT duomenys Avarinis ‘ Planinis
Ar pasikartojantis defektas?
Istoriniai duomenys, Defekty priezasciy nustatymas Taip Ne
ekspertines jZvalgos -
£ ! 8 Duomeny analize Lokatus s
sprendimas
Reakcija
. e Poveikio vertinimas 0 i &
Rizikos vertinimas ir kriterijy Saugai Veiklai Kastams
sistema Koks prioritetas (saugai, veiklai, kastams)? B i g
planuojama vertinimas
‘J/ Sprendimy priemimas pagal kriterijus J,
: = Ar problema iSspresta?
CMMS, BIM, ekspert Remontas, keitimas, stebejimas
» BIM, eksperty Prevenciné priefiira
sprendimai [ >
Rangovai, vidiniai darbuotojai Patikros Ménesinés Neplaniniai
formos ataskaitos auditai

Paslaugy teikéjas

-

Kontrole ir vertinimas

}_>|

Klientas

2 paveikslas. Pastaty prieziGros proceso tobulinimo modelis (3altinis: sudaryta autoriaus)
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informacijos valdyma, mazinti eksploatacines rizikas ir su-
daryti salygas duomenimis grjstam sprendimy priémimui
valdant verslo klienty nekilnojamajj turta.

Tyrimo metu nustatyta, kad pagrindinés problemos
yra susijusios su procesy neapibréztumu, informacijos val-
dymo trakumais, nepakankamu skaitmeniniy sprendiniy
integravimu ir sprendimy priémimo subjektyvumu. Atsi-
Zvelgiant j Siuos rezultatus, modelis orientuotas j procesy
standartizavima, duomeny centralizavima ir prevencinés
priezidros stiprinima. Atsizvelgiant j tyrimo rezultatus, buvo
suformuotas pastaty priezilros proceso tobulinimo mode-
lis, kurio struktdra pateikiama 2 paveiksle.

5.1. Modelio struktiira

Sitloma pastaty prieziGros proceso tobulinimo modelj su-
daro keli tarpusavyje susije etapai.

Pirmasis etapas — defekty ir neatitikéiy nustatymas.
PrieziGros procesas pradedamas periodiniy patikrinimy
metu nustatant gedimus, neatitikimus ar kitus eksploataci-
nius trakumus. Siame etape atliekami periodiniai techniniai
patikrinimai, naudojamos standartizuotos patikros formos
ir registruojami nustatyti gedimai ar nukrypimai nuo nor-
minés bakleés.

Antrasis etapas — duomeny surinkimas ir analizé. Visa
surinkta informacija registruojama centralizuotoje duome-
ny bazéje arba skaitmeninéje sistemoje, uztikrinant duo-
meny prieinamuma ir atsekamuma. Siame etape svarbus
CMMS ir kity informaciniy sistemy naudojimas.

Treciasis etapas - rizikos vertinimas. Nustatomos pro-
blemy priezastys ir vertinamas jy poveikis pastato eksplo-
atacijai, saugai ir veiklos testinumui. Prioritetas skiriamas
didzZiausia poveikj turintiems gedimams ir rizikoms.

Ketvirtasis etapas — sprendimy priémimas ir darby
planavimas. Parenkamos tinkamiausios techninés arba or-
ganizacinés priemonés nustatytoms problemoms spresti,
nustatomi darby atlikimo terminai ir atsakingi asmenys.

Penktasis etapas — priezitros darby vykdymas ir kon-
trolé. |gyvendinami suplanuoti priezidros darbai ir vertina-
mi jy rezultatai.

Sestasis etapas — prevencinés priezitros planavimas.
Sukaupti duomenys naudojami ilgalaikiam prieziGros pla-
navimui ir gedimy prevencijai, analizuojant ankstesnius
gedimus formuojami ilgalaikiai prieziaros planai, leidzian-
tys mazinti neplanuoty gedimy tikimybe ateityje. Pastaty
priezidros proceso tobulinimo etapy paskirtis ir siekiami
rezultatai pateikti 6 lenteléje.

5.2. Modelio taikymo galimybés

Sidlomas modelis gali bati taikomas jvairios paskirties verslo
klienty nekilnojamojo turto objektuose, nepriklausomai nuo
ju dydzio ar techninio sudétingumo. Modelio taikymas su-
daro prielaidas efektyviau organizuoti techninés priezitros
procesus, gerinti informacijos valdyma ir uztikrinti aukstes-
ne paslaugy kokybe. Jo taikymas sudaro salygas vienodinti
prieziGros procesus, mazinti veiklos priklausomybe nuo indi-
vidualios darbuotojy patirties ir didinti sprendimy priémimo
objektyvuma.

Modelio efektyvuma gali didinti BIM, loT, bloky gran-
dinés ir NFT technologijy integravimas. Sios technologijos
leidzZia centralizuotai valdyti informacija, uztikrinti duome-
ny patikimuma ir efektyviau planuoti priezidros veiklas.

Vienas svarbiausiy modelio privalumy yra galimybé inte-
gruoti skirtingus skaitmeninius sprendinius. BIM technologi-
jos gali bati naudojamos pastato informacijai valdyti, CMMS
sistemos — priezilros darbams planuoti ir kontroliuoti, o loT
technologijos - realiojo laiko duomenims surinkti ir baklés ste-
bésenai. Tokia integracija leidzia sukurti vientisg informacijos
valdymo sistema ir sumazinti sprendimy priémimo subjekty-
vuma.

Modelio taikymas taip pat prisideda prie prevencinés
priezidros stiprinimo. Vietoje reaktyvaus gedimy Salinimo
organizacijos gali orientuotis j galimy problemy prevenci-
ja, o tai leidzia sumazinti eksploatacines islaidas ir uztikrinti
stabilesnj pastaty sistemy veikima.

Apibendrinant galima teigti, kad sukurtas modelis su-
daro prielaidas efektyvesniam pastaty prieziiros procesy
organizavimui, racionalesniam istekliy panaudojimui ir
aukstesnei nekilnojamojo turto valdymo kokybei.

Ve —

5.3. Modelio nauda pastaty prieziaros
procesams

Sukurtas modelis sudaro prielaidas efektyvesniam pastaty
priezidros procesy organizavimui. Modelio taikymas lei-
dzZia standartizuoti procesus, gerinti informacijos valdyma,
didinti prevencinés priezitros reikSme ir mazinti eksploa-
tacines rizikas. Be to, modelis prisideda prie racionalesnio
istekliy panaudojimo, spartesnio problemy nustatymo ir
aukstesnés paslaugy kokybés uztikrinimo.

Atsizvelgiant j tai, galima teigti, kad sidlomas modelis
gali tapti praktine priemone organizacijoms, siekianc¢ioms
efektyviau valdyti verslo klienty nekilnojamajj turta ir to-
bulinti pastaty prieziGros procesus.

6 lentelé. Pastaty priezitros proceso tobulinimo etapai (3altinis: sudaryta autoriaus)

Etapas

Paskirtis

Rezultatas

Defekty nustatymas

Problemy nustatymas

Ankstyvas gedimy aptikimas

Duomeny registravimas

Informacijos kaupimas

Duomeny prieinamumas

Rizikos vertinimas

Prioritety nustatymas

Efektyvesnis planavimas

Sprendimy priémimas

Priemoniy parinkimas

Tinkami sprendimai

Darby vykdymas

Problemy salinimas

Pagerinta baklé

Prevenciné priezilra

Gedimy prevencija

Mazesnés sanaudos
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6. ISvados

1. Mokslinés literatlros analizé parodé, kad efektyvus pas-
taty priezidros procesy valdymas grindziamas preven-
cinés priezilros principais, procesy standartizavimu ir
skaitmeniniy technologijy taikymu. Nustatyta, kad BIM,
loT, bloky grandinés ir kiti skaitmeniniai sprendiniai su-
daro prielaidas efektyvesniam informacijos valdymui ir
duomenimis grjstam sprendimy priémimui.

2. Eksperty apklausos rezultatai atskleidé, kad didZiausia
jtaka pastaty priezidros procesy efektyvumui daro stan-
dartizuoty procedury taikymas, darbuotojy kompetenci-
ja, prevencinés prieziQros organizavimas ir skaitmeniniy
technologijy integracija. Taip pat nustatyta, kad stan-
dartizuotos patikros formos padeda mazinti sprendimy
subjektyvuma ir uztikrina vienodesne paslaugy kokybe.

3. Priezas¢iy bei pasekmiy analizé parodé, kad pagrindinés
pastaty priezilros procesy problemos yra susijusios su
procesy neapibréztumu, nepakankamu duomeny pa-
naudojimu, informaciniy sistemy integracijos trakumais
ir sprendimy priémimo subjektyvumu. Nustatyta, kad
organizaciniai ir informaciniai veiksniai turi didesne jtaka
proceso efektyvumui nei techniniai veiksniai.

4. SSGG analizé atskleidé, kad didziausias pastaty priezia-
ros procesy tobulinimo potencialas siejamas su skaitme-
nizacijos plétra, procesy standartizavimu, informaciniy
sistemy integracija ir duomenimis grjsto valdymo stipri-
nimu. Kartu nustatyta, kad kvalifikuoty specialisty traku-
mas, augantys eksploataciniai kastai ir klienty finansiniai
apribojimai islieka reikSmingais iSoriniais issakiais.

5. Remiantis tyrimo rezultatais buvo suformuotas pasta-
ty prieziGros proceso tobulinimo modelis, orientuotas |
procesy standartizavima, duomeny centralizavima, riziky
vertinima ir prevencinés priezitros stiprinima. Modelio
taikymas gali prisidéti prie efektyvesnio verslo klienty
nekilnojamojo turto valdymo, geresnés priezitros darby
kontrolés ir aukstesnés paslaugy kokybés uztikrinimo.
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ANALYSIS OF BUILDING MAINTENANCE PROCESS
SOLUTIONS IN THE MANAGEMENT OF COMMERCIAL
REAL ESTATE

Abstract. Building maintenance is one of the key areas of real
estate management, ensuring the technical reliability of build-
ings, user safety, and the preservation of long-term asset value.
As business clients’ expectations increase and digital technolo-
gies continue to evolve, the efficiency of building maintenance
processes has become an essential factor in ensuring opera-
tional continuity and competitiveness. The aim of this study is
to analyse building maintenance process solutions applied in the
management of commercial real estate and to identify the main
directions for process improvement. The research was based on
a qualitative methodology, including a literature review, semi-
structured expert interviews, cause-and-effect analysis, and SWOT
analysis. Five experienced professionals representing the fields of
real estate management and building maintenance participated
in the expert survey. The findings indicate that the effectiveness
of maintenance processes is primarily influenced by standard-
ized procedures, employee competence, preventive maintenance
practices, and the integration of digital technologies. The study
also demonstrates that Building Information Modelling (BIM),
Computerized Maintenance Management Systems (CMMS), and
Internet of Things (loT) technologies provide significant oppor-
tunities for improving maintenance planning, data management,
and decision-making. Based on the research findings, practical
recommendations and a building maintenance process improve-
ment model are proposed for the management of commercial
real estate.

Keywords: building maintenance, real estate management,
commercial real estate, Building Information Modelling (BIM),
Computerized Maintenance Management Systems (CMMS),
Internet of Things (loT), process improvement, preventive main-
tenance.
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