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Statybos ekonomika ir vadyba 

PASTATQ UKIO VALDYMO DAUGIAKRITERINE ANALIZE 

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

Vilniaus Gedimino technikos universitetas 

1. Pastatq iikio valdymo apibrezimq analize 

Pastatq iikio valdymo objekt!l_ ivairiq saliq moksli

ninkai dainai supranta nevienodai. Pavyzdziui, Vokieti

jos mokslininkq [1] nuomone, ,pastatq iikio valdymo 

objekt!l_ sudaro aplinka, infrastruktiira, pastatai, jame 

esantys irenginiai, iranga, baldai. Pagrindinis pastatq 

iikio valdymo (POV) tikslas yra teikti uzsakovui reika

lingq paslaugq kompleksll, apimanti racionalq veiklos 

pastatuose planavim!l ir igyvendinimll, pritaikym!l_ prie 

besikeicianCiq poreikiq, siekiant sudaryti geras s!l_lygas 

efektyviai organizacijos veiklai pletoti". Del to padide

ja ir nekilnojamojo turto verte. Sis poziiiris nenustato 

grieztq ribq tarp pastatq iikio valdymo ir nekilnojamojo 

turto valdymo objektq ir jq funkcijq. Olandijoje [2] rna

noma, kad ,pagrindinis pastatq iikio vadybininko tiks

las, padedantis uztikrinti efektyvi!l_ organizacijos veiklll, 

yra nustatyti reikalingq paslaugq kompleksll, kokyb~, ap

imti ir jas teikti sutartu laiku ir uz sutart!l_ kain!l_". Tuo 

tarpu nekilnojamojo turto vadybininkas siekia gauti peln!l_ 

is eksploatuojamo pastato. 

Peterio Barretto nuomone [3], POV orientuotas i 

naudojamus pastatus: planuoti, projektuoti ir valdyti u:Z

imtus pastatus ir su jais susijusias sistemas, irenginius 

ir baldus, siekiant uztikrinti ir (galbiit) padidinti orga

nizacijos galimybes siekiant numatytq tikslq. POV pa

deda didinti organizacijos veiklos efektyvum!l_. POV -

tai procesas, kuris padeda organizacijai uzsitikrinti, kad 

jos pastatai, sistemos ir kitos paslaugos efektyviai pa

laikytq pagrindin~ organizacijos veikl!l ir padetq pasiekti 

numatytus strateginius tikslus [4]. 

Wes McGregor ir Danny Shiem-Shim Then [5] pa

statq iikio valdym!l_ apibiidina kaip ,infrastruktiirll, kuri 

teikia param!l_ zmonems organizacijoje, besistengiantiems 

pasiekti organizacijos iskeltus tikslus". Kitais zodziais 

tariant, POV - tai priemones, kurias gali taikyti zmo

nes, norintys atlikti tam tikras uzduotis. 
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Jungtiniq Valstijq Kongreso biblioteka [6] pateike 

apibrezimll, kuriuo dainai remiamasi aiskinant POV sfe

r!l_: ,Praktinis fizines darbo vietos derinimas su zmoniq 

poreikiais ir jq veikla organizacijoje; si sfera jungia 

tokiq mokslq, kaip veiklos administravimas, architektii

ra ir inzinerijos principus". 

IS Tarptautines pastatq iikio valdymo asociacijos 

pateikto apibrezimo [7] matyti, kad pagrindine POV 

veikla yra neatskiriamai susijusi su organizacijos pasta

tq aptamavimu ir valdymu, su paramos teikimu pro

duktyviai darbo aplinkai kurti. 

Pastatq iikio valdymo institutas Didziojoje Britani

joje [5] akcentuoja daugiareiksmi pastatq iikio vadybi

ninkq vaidmeni. Jo pateikiamame apibrezime siejama 

atsakomybe uz aptarnavimll, prieziiir!l ir pletotes paslau

gas pradedant nekilnojamojo turto strategija, valdymu 

ir komunikacijq infrastruktiira, baigiant pastato prieziii

ra, administravimu ir sandoriq valdymu. Efektyvus POV 

svarbus sekmingai organizacijos veiklai uztikrinti. 

F. Beckerio [8] siiilomas POV apibrezimas yra 

toks: ,POV terminas apima planavimo, projektavimo ir 

kompleksinio valdymo priemones istaigose, ligoninese 

ir mokyklose, atsizvelgiant i architektiirinio ir interjero 

projektavimo principus". 

Keith Alexander [9] nuomone, POV, kaip discip

lina, apima visus nekilnojamojo turto valdymo aspek

tus, erdv~, aplinkos kontrol~, sveikatingum!l_ ir saugu

ID!l, kitas teikiamas paslaugas. 

2. Autoriq siiiloma pastatq iikio valdymo samprata 

Autoriai, remdamiesi atliktq darbq analize [1-9] ir 

esama patirtimi, siiilo pastatq iikio valdym!l_ nagrineti 

kaip keturias sudetines dalis: erdves (patalpq), admi

nistracinis, techninis ir kitq paslaugq valdymas. 



Erdves Administ-
valdymas \ I racinis 

valdymas 
Sudetines 

pastatq iikio 
valdymo dalys 

Techninis 

I \ Kit\! 
valdymas paslaug\l 

valdymas 

Sudetines pastatq iikio valdymo dalys 

Facilities management components 

2.1. Erdves valdymas 

Erdves valdymas suprantamas kaip paslaugq teiki

mas, siekiant sudaryti efektyvias organizacijos darbo S!l_

lygas. Erdves valdymas apima: 

• erdves planavim!l_ ir pritaikym!l_. besikeiCiantiems po

reikiams; 

• irenginiq (valymo, krovimo, sandeliq), irangos (stak

liq, programines), baldq, inventoriaus poreikio ana

lizte ir tiekim!l_.; 

• paslaugq teikim!l_. (pastato, patalp\l, turto apsauga, 

budejimas laukiamajame, telefoninio rysio, pasto, 

centrinio archyvo, kurjeriq, dauginimo (kopijavimo 

aparatai, skeneriai) paslaugos, grindq, langq, stogo 

valymas, sniego valymas, aplinkos prieziiira, auga

lq prieziiira pastate, aplinkos apsauga, komandiruo

Ciq tvarkymas, masin\l stovejimo vietos organiza

vimas ir prieziiira, viesojo maitinimo organizavi

mas, siukslit! isvezimas ir kitos paslaugos ). 

2.2. Administracinis valdymas 

Administracinis valdymas apima: 

• pastato naudojimo kontrolte (biudzeto tvarkym!l_. ir 

optimizavimll., teikiam\l paslaug\l koordinavimll., 

kontraktiniq isipareigojimtl monitoring!!, pastato per

davim!l_. ir priemim!b pastato ir automobiliq stove

jimo vietos valdymll., dokumenf\l tvarkymll., prane

simq rengimll., ivaizdzio gerinim!l); 

• apskait!l (nuoma, papildomos pajamos, mokesCiai 

ir pan.); 

• sandoriq valdym!l_. (sandoriq sudarymas, draudimo 

sutarciq sudarymas ); 

• personalo priemim!l_ i darb!!, subrangovq kontrolte, 

• nuomos ir isperkamosios nuomos valdym!l_ (kon

cepcijos rengimas ir jos praktinis igyvendinimas). 

2.3. Techninis valdymas 

Techninis valdymas apima: 

• sistemq ir irenginiq eksploatavim!b inspekcij!b re

mont!b avarini aptamavim!l_: dujq, vandentiekio, ka

nalizacijos, sildymo, vandens sildymo, ventiliaci

jos, elektros, apsaugos nuo zaibo, lifht, transporte

riq ir sandeliq, automatinitl durq ir vartq, pastato 

ir patalp\l apsaugos, matavimo ir kontroles, komu

nikacijq, kabelines ir tinklines, skalbimo ir sausojo 

valymo, medicinos ir laboratorijtl irenginiq, kit\! 

irenginiq ir sistemq; 

• pastaf\l konstrukcijtl ir element\! eksploatavim!b ins

pekcij!b remont!l_.; 

• energijos valdym!l_. 

2.4. Kitq paslaugq valdymas 

Kitq paslaugq valdymas apima specialias paslau

gas pagal uzsakovq pageidavimus: kompiuteriq ir j\l tin

klq, rysio su intemetu, informacines technologijos die

gim!l_ ir valdym!l_, pastato modeliavimll., konsultavim!l_ 

energijos taupymo klausimais ir t. t. 

3. Autoriq atlikto tyrimo tikslai 

Aisku, kad minetos paslaugos ne visos reikalingos 

konkreCiai organizacijai. Reikiam!l_ paslaug\l asortimen

t!b apimti ir kokybt( galima nustatyti apklausiant u:Zsa

kovus, remiantis kit\! analogiskq aptamaujamq organi

zacijq patirtimi. Paslaug\l asortimentas, apimtis ir ko

kybe priklauso nuo organizacijos poreikiq, jos finansi

nitl galimybiq ir svarbiausia - nuo jq kainos ir galimy

bitl padidinti organizacijos veiklos efektyvum!l_. Tokiu 

atveju galime sprtesti daugiakriterini uidavini: sudarte ga

limus altematyvitl paslaug\l variantus ir ivertinte pagal 

tam tikr!l kriterijtl sistem!l_. isrenkame racionaliausius. 

Ne visada biina aisku, kas ivairias paslaugas gali 

teikti racionaliau: vidine organizacija (t. y. organizacija, 

teikianti paslaugas savo jegomis ), viena ar kelios isori

nes organizacijos (kai naudojamasi kif\l organizacijtl pa

galba), bendromis pastangomis. Norint ivertinti altema

tyviq organizacijq teikiam\l paslaugq efektyvum!l_, reikia 

palyginti siq paslaugq kainll. kvadratiniam metrui ar kainll. 

per metus. Apskaiciavus siuos rodiklius, taip pat iver

tinus kitus veiksnius galima parinkti racional\l variant!l_. 

Pries galutinai nusprend:Ziant, kokias paslaugas gali teikti 

vidim~ organizacija, reikia atsakyti i kelis klausimus. Ar 
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vidine organizacija turi reikiaml! technikos, ekonomi

kos, vadybos zinil!, reikiam:t irang!b dokumentus, biiti

nus, norint efektyviai teikti paslaugas? Ar vidine orga

nizacija riipinsis personalo nenutriikstamu mokymu ir 

geros praktikos peremimu? Ar efektyviai panaudos nau

jausias technologijas? Daznai vidines organizacijos rei

kiamo lygio specialist!.! neturi. Vienas is isorinil! orga

nizacijl! privaluml! yra tas, kad jos, atsizvelgiant i esa

m:t poreiki, gali siiiloml! paslaugl! asortiment:t ir apimti 

padidinti ar sumazinti. 

Autoril! tyriml! objekt:t sudaro pastatl! iikio valdy

mo procesas, jame dalyvaujanCios ir savo tikslus norin

Cios igyvendinti suinteresuotos grupes bei isorine mik

ro- ir makrolygmens aplinka kaip viena visuma. 

Straipsnyje siekiama parodyti autoril! sukurtl! dau

giakriterines analizes metod!.! taikym:t pastatl! iikio val

dymui. 

4. Pastatq iikio valdymo kompleksiskumas ir dina

miskumas 

Laikui begant pleciasi pastatl! iikiui teikiaml! pa

slaugl! asortimentas, dideja uzsakovl! keliami reikalavi

mai pastatui ir jo aplinkai, kaip vientisai sistemai, di

deja istatyml! reikalavimai sveikatos saugumui, aplin

kos apsaugai. Efektyvesnil! s:tlYgl! imones veiklai suda

rymas ir darbo s:tlygl! kokybes gerinimas yra svarbiis 

veiksniai, didinantys imonil! konkurencingum!b kas yra 

labai svarbu vis didejancioje konkurencineje kovoje. 

Siekiant sekmingai sprl(sti pastatl! iikyje kylancias 

problemas reikia tureti vadybos, ekonomikos, technikos, 

psichologijos zinil! ir patyrimo. Tik ,hibridinis" vady

bininkas, turintis vadybininko, ekonomisto, techniko ir 

psichologo kvalifikacijlt, gali iki galo suprasti kylanCias 

problemas ir jas efektyviai sprl(sti. Sugebejimas ben

drauti ir gauti reikiam:t informacij:t yra viena is svar

biausil! vadybininko savybil!. Efektyvus gqztamasis ry

sys uztikrina, kad organizacija vis:t laik:t zinos vartoto

jl! poreikius, jl! patenkinimo lygi ir is to isplaukiancius 

naujus pageidavimus. Tai pades uztikrinti, kad reikia

mos kokybes ir kainos paslaugos bus teikiamos visa 

apimtimi pageidaujamu laiku ir norimoje vietoje. 

Daugelis pastatl! iikio valdymo organizacijl! supran

ta, kad zmogiskieji istekliai yra vieni is svarbiausil! 

veiksnitL lemiancil! organizacijos veiklos efektyvum:t. 

Siekiant pritraukti aukstos kvalifikacijos specialist\.!, 

jiems mokamas ne tik pakankamai didelis atlyginimas, 

bet taip pat stengiamasi sudaryti komfortiskas darbo s:t

lygas. 

Organizacijl!, teikiancil! pastatl! iikio paslaugas, 

efektyvumas gali biiti vertinamas ivairiais poziiiriais. Or

ganizacijos tikslus ir uzdavinius, veikl:t ir jos galutinius 

rezultatus is savo atskaitos tasko vertina ivairios suin

teresuotos grupes: uzsakovai, personalas, akcininkai, kre

ditoriai, tiekejai, ziniasklaida, savivaldybes ir pan. Sil! 

suinteresuotl! grupil! vertinimas ne visada sutampa. Tai 

visiskai suprantama, kadangi skirtingos suinteresuotos 

grupes organizacijos veiklos efektyvum:t vertina pagal 

labiausiai joms riipimus veiksnius, todel gaunamos skir

tingos vertinimo kriterijl! sistemas. Organizacijos efek

tyvumas gali biiti apibiidinamas kaip geri santykiai or

ganizacijos viduje ir su kitomis suinteresuotomis gru

pemis, sugebejimas gerinti kokybl( ir didinti nasum!b 

plesti teikiaml! paslaugl! asortiment:t ir didinti jl! nau

dingumo ir kainos santyki, mazinti rizik!b prisitaikyti 

prie besikeiCiancios isorines ekonomines, istatyml!, po

litines, socialines aplinkos. Pazangiausios organizacijos, 

siekdamos padidinti savo konkurencingum:t ir restruk

tiirizuodamos savo imones, pastatl! iikio valdym:t laiko 

sudedam~a sio proceso dalimi. Visos pastatl! iikio val

dymo proceso stadijos yra tarpusavyje susijusios. To

del pastatl! iikio valdymo specialistai turi bendradar

biauti su suinteresuotomis grupemis per vis:t pastato gy

vavimo proces:t. Anksciau minetos ir kitos priezastys 

bei tendencijos vercia pastatl! iikio valdym:t tapti kom

pleksiskesniu ir dinamiskesniu organizmu, del to dideja 

jo sudetingumas ir islaidos. Taciau, kita vertus, daz

niausiai pagereja tokie organizacijos veiklos rodikliai, 

kaip pajaml! ir islaidl! santykis, padideja darbo vietl! ir 

gamybos proceso efektyvumas ir pan. 

5. Projektq daugiakriterine analize 

Siekiant pastatl! iikio valdym:t padaryti komplek

sisk:t ir dinamiskll, siiiloma taikyti daugiakriterinius pro

jektl! vertinimo metodus. 

Norint isrinkti efektyviausi:t projekt:t (turto valdy

mo variantll), reikia, sudarius sprendiml! priemimo mat

riel!, atlikti projektl! daugiakriterinl( analizl(. Tai atlie

kama lyginant nagrinejaml! projektl! kriterijl! reiksmes 

ir reiksmingumus, analizuojant koncepcinl( informacij:t. 

Nagrinejam:t projektll galima apibiidinti tik remiantis 

daugelio skirting:t prasml( ir dimensijas turincil! kriteri

jl! sistema. Del tokios kriterijl! ivairoves yra sunku tie-
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siogiai lyginti projektus. Vienas is svarbiausiq sios pro

blemos sprendirno uzdaviniq - nustatyti kriterijq reiks

rningumus. Tai gali biiti atliekama ekspertiniais rneto

dais [10-14]. 

Siuo rnetu pasaulyje sukurta daug sprendirnq pri

emimo rnetodq, taikornq ivairiose zrnogaus veiklos sri

tyse. E. K. Zavadskas ir A. Kaklauskas savo darbuose 

[10-13] isnagrinejo ir pritaike projektq daugiakriterinio 

vertinimo rnetodus - losirno teorijos kriterijus (Valdo, 

Sevidzo, Gurvico, Minirnakso), apibendrintus kriterijus 

(adityviniai, vidutiniskai svertines priirnarno sprendirno 

sekmes, rnultiplikatyviniai, kornbinuotieji, naudingurno 

funkcijos, arturno idealiajarn taskui), nuoseklaus opti

rnizavirno rnetodus (sprendirntt suderinarnurno (konkor

dantiSkurno ), prioritetq nustatyrno, nedorninuojanciq va

riantq isrinkirno), sintezes rnetodus - statyboje. Sie au

toriai sukiire ir naujus sprendimq priernirno rnetodus: 

kompleksini kriterijq reiksrningumo nustatyrno rnetodll, 

atsizvelgiant i jq kokybines ir kiekybines charakteristi

kas; projektq daugiakriterinio kornpleksinio proporcin

go ivertinirno metod~ daugiakriterini nekilnojarnojo turto 

objektq naudingurno laipsnio ir rinkos vertes nustatyrno 

metod~t; pastato gyvavirno proceso daugiakriterinio al

tematyvaus projektavimo rnetod~t [10-13]. 

Siarne straipsnyje daugiakriterines analizes rnetodq 

taikymo galirnybes pastatq iikio valdymo projektq ana

lizei parodornos sprendziant realq Zirrniinq prekybos 

centro pastatq iikio valdyrno projektq racionalaus va

rianto pasirinkirn~t. 

Siarne straipsnyje nagrinejarnq altematyvq priorite

tiskumas ir reiksrningurnas skaiciuojarni penkiais eta

pais: sudarorna ivertinta norrnalizuota sprendirnq rnatri

ca D, apskaiCiuojarnos j variant~t apibiidinanciq rnini

mizuojanciq s_j ir rnaksirnizuojanCiq s+j ivertintq nor

rnalizuotq rodiklitt surnos, nustatomas lyginarnq varian

tq santykinis reiksrningurnas Q
1
, nustatornas lyginarnq 

altematyvq prioritetiskurnas, nustatornas lyginarnq varian

ttl naudingurno laipsnis N. Detalus siq etapq aprasy-
1· 

mas pateiktas [ 10-14] literatiiros saltiniuose. 

5.1. Zirmiinq prekybos centro aprasymas 

Zirrniinq prekybos centras (Zirrniinq 68 a) yra Vil

niuje, Zirrniinq rnikrorajone. Prekybos centras statytas 

1974 m. Jis priklauso nekilnojamojo turto firrnai OBER 

HAUS, biitent ji ir yra sio nekilnojarnojo turto savinin

ke ir valdytoja. Prekybos centras yra 2-jq aukstq, su 

riisiu. Bendras naudingasis pastato plotas - 5318 rn2• 

Atlikta ne visa apdaila. Fizinis nusidevejirnas nedidelis. 

Labai patogu privaziuoti, didele autornobiliq stovejirno 

aikstele. Siuo rnetu prekybos centr~t issinuornojusios ivai

rios firrnos, pvz., ,Ritos srnukle", ,Cili picerija", foto

paslaugq firma ,Fuji" ir kitos. Jos uzirna apie 3420 rn2. 

Liko 1898 m2 neisnuornoto ploto. 

5.2. Lyginamqjq variantq aprasymas 

Keiciantis pastatq iikio valdyrno altematyvoms, kei

Ciasi jq kaina ir kokybe. Galima nagrineti daugybl( pa

statq iikio valdymo altematyVtt. Kaip pavyzdys siarne 

straipsnyje nagrinejarnos savininko ir nuornininko po

ziiiriu dvi krastutines altematyvos: 

• nuorna be paslaugq; 

• nuorna su visornis paslaugornis. 

Toliau aprasomi sie lyginarnieji variantai. 

Kai kalbarna apie nuorn~t be paslaugq, turima orne

ny, kad irnamas mokestis tik uz naudojirn~tsi pastato 

patalpornis. Jokiq paslaugq savininkas ar valdytojas ne

teikia. 

Kai kalbarna apie nuorn~t su visornis paslaugomis, 

turirna omeny, kad irnarnas rnokestis ne tik uz naudo

jim~tsi pastato patalpornis, bet ir uz tarn tikrq paslaugq 

ti:ikirn~t. Valdytoj as ( savininkas) riipinasi turto apsauga, 

technines dalies valdyrnu, aplinkos prieziiira, patalpq va

lyrnu ir t. t. 

5.3. Vertinimo kriterijai 

Nagrinejamame pavyzdyje, rerniantis ekspertq pa

tarirnais ir nuomonernis, geriausiarn pastatq iikio val

dyrno variantui nustatyti buvo pasirinkti sie kriterijai: 

nuomos kaina per menesi, valdyrno islaidos, nuorninin

ko sugaistas laikas, pelnas nuornojant per rnenesi, turto 

apsauga, technines dalies valdyrno kontrole, aplinkos 

prieziiira, valymas, sandoritt valdyrnas, pastato naudoji

rno kontrole, reklama. 

Sie kriterijai aprasorni toliau. 

Nuornos kaina per rnenesi. Rerniantis atliktais skai

ciavirnais, buvo nustatyta 1m2 kaina: be paslaugq 

21 Lt, o su visomis paslaugomis - 25 Lt. 

Valdymo islaidos buvo nustatytos susumavus ap

saugos, patalptt valymo, aplinkos prieziiiros, draudirno, 

pastato naudojimo kontroles, pastato techninio valdyrno 

ir reklamos islaidas. 
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Nuomininko sugaistas laikas - tai Jaikas, kuri pa

statl! iikio valdymui sugaista nuomininkas (procentais 

nuo bendro darbui skirto laiko ). 

Pelno nuomojant per menesi kriterijaus reiksme bu

vo nustatyta taip: is pajamlb gaut4 nuomojant nekilno

jamliji turtlb atimamos pastat4 iikio valdymo islaidos. 

Sis kriterijus ir jo reiksme buvo naudojama daugiakri

terines analizes skaiciavimams tik savininko poziiiriu. 

Turto apsaugos kriterijumi ivertinama turto apsau

gos kokybe, t. y. apsauga nuo isilauzimlb vagysci4 ir 

kt. Kokybe matuojama desimtbales sistemos balais. 

Technines dalies valdymo kriterijus padeda iver

tinti nekilnojamojo turto technines dalies valdymo ko

kyb((. Techninis valdymas apima toki4 sistem4 ir iren

ginil! eksploatavimlb inspekcijlb remontlb avarin(( prie

ziiirll_: dujl!, vandentiekio, kanalizacijos, sildymo, van

dens sildymo, ventiliacijos, elektros, apsaugos nuo zai

bo, liftlb transporteri4 ir sandelilb automatini4 dufl! ir 

vaftl!, pastato ir patalp4 apsaugos, matavimo ir kontro

les, komunikacijl!, kabelines ir tinklines, skalbimo ir sau

sojo valymo, medicinos ir laboratorij4 irenginilb kitl! 

irenginil! ir sistem4. Kokybe matuojama desimtbales sis

temos balais. 

Aplinkos prieziiiros kriterijumi ivertinama pastato 

aplinkos prieziiiros kokybe. ! pastato aplinkos prieziiirll 

ieina langl!, stogo, sniego valymas, augal4 prieziiira, ap

Jinkos apsauga. Kokybe matuojama desimtbales siste

mos balais. 

Pagal valymo kriterij4 ivertinama pastato vidaus 

patalpl! ir siukslil! isvezimo kokybe. Ji matuojama de

simtbales sistemos balais. 

Sandori4 valdymo kriterijus padeda ivertinti nekil

nojamojo turto sandori4 valdymo kokyb((. Sandori4 val

dymll_ apima: sandori4 sudarymas, draudimo sutarci4 su

darymas ir kt. Kokybe matuojama desimtbales sistemos 

balais. 

Pastato naudojimo kontroles kriterijumi ivertinamas 

biudZeto tvarkymas ir optimizavimas, teikiam4 paslau

m koordinavimas, sandorio isipareigojiml! monitoringas, 

pastato perdavimas ir priemimas, pastato ir automobili4 

stovejimo vietos valdymas, dokumen14 tvarkymas, pra

neiiiml! rengimas, ivaizdZio gerinimas. Kokybe matuo

jama desimtbales sistemos balais. 

Reklamos kriterijus padeda ivertinti reklamos vi

sum~t. Tai naudinga ne tik nuomininkui, bet ir savinin

kui. Kokybe matuojama desimtbales sistemos balais. 

Apklausus 20 pastat4 iikio valdymo srities eksper

tl! ir gautus rezultatus apdorojus ekspertiniais metodais 

buvo apskaiciuotos kokybini4 kriterij4 (turto apsauga, 

technines dalies valdymas, aplinkos prieziiira, valymas, 

sandori4 valdymas, pastato naudojimo kontrole, rekla

ma) reiksmes. Tiek nuomininko, tiek nuomotojo poziii

riu apskaiciuotos kiekybini4 ir kokybini4 kriterij4 reiks

mes, isskyrus nuomininko sugaisto laiko ir nuomos pel

no kriterij4 reiksmes, sutampa. Tai suprantama, kadangi: 

• apskaiCiuotos kiekybini4 kriterij4 (nuomos kaina per 

menesi, valdymo islaidos, nuomininko sugaistas lai

kas, nuomos pelnas) reiksmes yra objektyvios; 

• kokybini4 kriterij4 reiksmes buvo apskaiciuotos re

miantis nepriklausom4 pastatl! iikio valdymo sri

ties ekspert4 nuomonemis. 

Taciau nuomininko ir savininko poziiiriu apskai

ciuoti kriterijl!, issamiai apibiidinancil! teikiamas paslau

gas, reiksmingumai skiriasi. Tai galima paaiskinti ivai

riomis priezastimis: 

• vienam is j4 gali biiti reiksmingesni kainos rodik

liai, o kitam kokybes rodikliai; 

• viena pastat4 iikio valdymo altematyva gali atrody

ti patrauklesne nuomininkui, o kita savininkui. 

5.4. Pastatq iikio valdymo projektq efektyvumo dau

giakriterinis vertinimas 

Nagrinejam4 pastatl! iikio valdymo altematyvl! 

efektyvumll_ reikia nagrineti nuomininko ir savininko po

ziiiriais. Todel, siekiant nustatyti nagrinejam4 pastat4 

iikio valdymo altematyv4 efektyvumlb buvo sudarytos 

dvi sprendim4 priemim4 matricos: 

• teikiam4 paslaug4 analize nuomininko poziiiriu ( 1 

Jentele); 

• teikiam4 paslaug4 analize savininko poziiiriu (2 len

tele). 

Sudarius sias dvi sprendim4 priemimo matricas (I 

ir 2 lent.), atliekama pasta14 iikio valdymo altematyYl! 

daugiakriterine analize. Si analize atliekama taikant au

tori!! pasiiilytll_ projektl! daugiakriterinio kompleksinio 

proporcingo vertinimo metodll_ [13]. 

IS lentelese pateiktl! duomen4 matyti, kad kiekvie

nas variantas turi tiek teigiam4, tiek neigiam4 savybi4. 

Turto apsauga, technines dalies valdymo kontrole, ap

linkos prieziiira, valymas, sandori4 valdymas, pastato 

naudojimo kontrole, reklama vertinami balais. Juo di

desnis balas, tuo geresnis rodiklis. Pavyzdziui, is 1 len-
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1 Jentele. Pradinitt skaiciavimtt duomenys nuomininko poziiiriu 

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

Lyginamas nuomos variantas 

* 
Matavimo Kriterijaus 

Nagrinejamas kriterijus 
vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis 

paslaugq paslaugomis 

1. Nuomos kaina per menesj - Lt/m 1 21 25 

2. Valdymo islaidos - Lt/m O,D7 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 prieziiira + Balai 0,04 5 9 

7. Valymas + Balai 0,05 8 10 

8. Sandoriq valdymas + Balai 0,03 6 8 

9. Pastato naudojimo kontrole + Balai O,D3 6 9 

10. Reklama + Balai 0,04 7 9 

* Zenklas + (-) rodo, kad didesne (mazesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka uisakovo reikalavimus 

2 lentele. Pradinitt skaiciavimq duomenys savininko poziiiriu 

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

Lyginamas nuomos variantas 

* 
Matavimo Kriterijaus 

Nagrinejamas kriterijus 
vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis 

paslaugq paslaugomis 

1. Nuomos kaina per menesj + Lt/m 1 21 25 

2. Valdymo islaidos - Lt O,D7 4000 5000 

3. Nuomos pelnas + Lt 0,07 108 000 108 000 

4. Turto apsauga + Balai 0,05 6 8 

5. Techn. dalies valdymas + Balai 0,04 5 8 

6. Aplinkos prieziiira + Balai 0,04 5 9 

7. Valymas + Balai 0,05 8 10 

8. Sandoriq valdymas + Balai O,D3 6 8 

9. Pastato naudojimo kontrole + Balai O,D3 6 9 

10. Reklama + Balai 0,04 7 9 

* Zenklas + (-) rodo, kad didesne (maiesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka uisakovo reikalavimus 

teleje pateiktq duomenq matyti, kad variante su viso

mis paslaugomis teikiamq paslaugq (turto apsauga, tech

nines dalies valdymas, aplinkos prieziiira, valymas, san

doriq valdymas, pastato naudojimo kontrole ir reklama) 

kokybe yra geresne nei nuomos be paslaugq variante. 

Juo didesnis reiksmingumas, tuo sis rodiklis yra 

reiksmingesnis ekspertams, nuomininkui ir nuomotojui 

bei tures didesni poveiki galutiniam vertinimo rezulta

tui. Pavyzdziui, skaiciavimo metu buvo nustatyta, kad 

valymo reiksmingumas ivertinamas 0,05 balo, o rekla-

mos reiksmingumas 0,04 balo, t. y. pirmasis rodiklis 

reiksmingesnis uz antr~i 20%. 

Daugiakriterines altematyvq analizes skaiciavimq re

zultatai nuomininko poziiiriu pateikiami 3 lenteleje. IS 

gautq rezultatq matome, kad nuomos su visomis pa

slaugomis variantas yra geresnis nuomininkui, o nuomos 

be paslaugq variantas jam yra maziau naudingas 9%. 

Daugiakriterines altematyvq analizes skaiciavimq re

zultatai savininko poziiiriu pateikiami 4 lenteleje. IS gau

tq rezultatq matome, kad nuomos su visomis paslaugo-

486 



3 lentele. Daugiakriterine alternatyvl.j_ analize nuomininko poziiiriu 

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

Lyginamas nuomos variantas 

Nagrinejarnas kriterijus * 
Matavimo Kriterijaus 

vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis 
paslaugq paslaugomis 

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

2. Valdymo islaidos - Lt/m O,D7 0,06481 0,00519 

3. Nuomininko sugaistas Iaikas - % 0,06 0,05142 0,00857 

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

5. Techn. dalies valdymas + ba!ai 0,04 0,01538 0,02461 

6. Aplinkos prieziura + ba!ai 0,04 0,01428 0,02571 

7. Valymas + ba!ai 0,05 0,02222 0,02778 

8. Sandoriq valdymas + ba!ai 0,03 0,01285 0,01714 

9. Pastato naudojimo kontrole + balai 0,03 0,01200 0,01800 

10. Reklama + ba!ai 0,04 0,01750 0,02250 

11. MaksimizuojanCiq normalizuotq jvertinimq rodikliq suma s+j_ 0,11567 0,16432 

12. MinimizuojanCiq normalizuotq jvertinimo rodikliq suma s 0,57276 0,55723 

13. ReikSmingumas Q. 0,67291 0,73708 

14. Prioritetas 2 1 

15. Naudingumo laipsnis N 91% 100% 

* Zenklas + (-) rodo, kad didesne (mazesne) kriterijaus reiksme Iabiau atitinka uzsakovo reikalavimus 

4 lentele. Daugiakriterine alternatyvl.j_ analize savininko poziiiriu 

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

Lyginamas nuomos variantas 

Nagrinejamas kriterijus * 
Matavimo Kriterijaus 

vnt. reikSmingumas 1. Nuoma be 2. Nuoma su visomis 
paslaugq paslaugomis 

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

2. Valdymo islaidos - 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 prieziura + Balai 0,04 0,01429 0,02571 

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

8. Sandoriq valdymas + Balai O,D3 0,01286 0,01714 

9. Pastato naudojimo kontrole + Ba!ai O,D3 0,01200 0,01800 

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

11. MaksimizuojanCiq normalizuotq jvertinimq rodikliq suma s+r 0,60220 0,73780 

12. MinimizuojanCiq normalizuotq jvertinimo rodikliq suma s 0,00966 0,06034 

13. ReikSmingumas Q. 0,66254 0,74746 

14. Prioritetas 2 1 

15. Naudingumo laipsnis N 89% 100% 

* Zenklas + (-) rodo, kad didesne (ma:Zesne) kriterijaus reiksme labiau atitinka u:lsakovo reikalavimus 
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mis variantas yra geresnis nuomininkui, o nuomos be 

paslaugq variantas jam yra maziau naudingas 11%. 

Lyginamq variantq naudingumo laipsnis isreiskia 

nuomininko ir savininko tikslq pasiekimo lygi. Juo dau

giau ir reiksmingesniq pasiekta tikslq, tuo didesnis va

rianto naudingumo laipsnis. Pateikto pavyzdzio atveju 

lyginamojo varianto nuomos be paslaugq kokybe yra 

blogesne nei varianto nuomos su visomis paslaugomis. 

6. ISvados 

Pateikta autoriq siiiloma pastatq iikio valdymo sam

prata dabartinemis Lietuvos ekonominemis Slliygomis. 

Straipsnyje pateiktas autoriq sukurtq daugiakrite

rines analizes metodq taikymas pastatq iikio valdymui 

siekiant dinamiskumo ir kompleksiskumo. Kaip pavyz

dys buvo atlikta daugiakriterine pastatq iikio valdymo 

variantq analize. Jos metu is dviejq Zirmiinq prekybos 

centro pasta to ( 5 318 m2) krastutiniq valdymo variantq 

- nuoma be paslaugq arba nuoma su visomis paslau

gomis - buvo ieskoma geriausio varianto. Atlikus skai

Ciavimus tiek nuomininko, tiek savininko poziiiriu (3 ir 

4 lenteles), paaiskejo, kad abiem atvejais nuomos be 

paslaugq naudingumo laipsnis ~ (t. y. ~1=91% ir 

~2=89%) yra 9% ir 11% mazesnis uz nuomos su vi

somis paslaugomis naudingumo laipsni, kuris abiem at

vejais yra ~=100%. Pasiiilytus pastatq iikio valdymo 

diaugiakriterinius analizes metodus galima taikyti ir ki

tiems pastatq iikio valdymo uzdaviniams spr((sti. 
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FACILITIES MANAGEMENT MULTIPLE CRITERIA 
ANALYSIS 

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

Summary 

There are many defmitions 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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