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IVADAS

Darbo aktualumas

Siuo metu visa pasauli apémusi finansy krizé ir prastos pasaulio valstybiy bei Lietuvos
ekonomikos prognozés turéjo didelés jtakos Lietuvos komerciniy patalpy rinkai. Létéjantis Salies
ekonomikos vystimasis, zenkliai sumazéjes bankiniy paskoly verslui kiekis, ne itin palankios
ateities izvalgos neigiamai nulémé komerciniy patalpy paklausa visuose nekilnojamojo turto
rinkos segmentuose. 2008 mety pabaigoje mazéjo paklausa tiek biuro, tiek sandéliavimo, tiek ir
prekybos patalpoms. 2008 metais biuro patalpy rinka patyré bene didZiausiy poky¢iu.

Tiek biury nuomos, tiek pardavimo segmentuose jaufiamas potencialiy pirkéjy ir
nuomininky Sumazéjgs susidomeéjimas rinkoje sitilomais objektais. D¢l to biuro patalpy
savininkams tenka atlaikyti zenkliai sumazéjusia paklausa bei didelg tarpusavio konkurencija.

Kadangi pagal prognozes salies ekonomika ir toliau 1étés, imonés stengsis kuo labiau
mazinti i§laidas, susijusias su patalpy iSlaikymu. Pagal prognozes ir jau turimus 2009 mety pirmo
ketvir¢io nekilnojamojo turto rinkos apzvalgos rezultatus, numatoma, kad 2009 metai bus vieni
sunkiausiy turto savininkams per visa Lietuvos nekilnojamojo turto (NT) rinkos vystymosi
istorija. Todél, greiCiausiai, bus priimami sprendimai keltis 1 pigesnes patalpas arba aktyviau
derétis su dabartiniy patalpy savininkais pasibaigus ju nuomos sutartims.

Dél tokios susikloséiusios padéties pastaty savininkai susiduria su problema kaip
neprarandant nuomininky mazinti nuoma ir gauti bent minimaly pelna. Viskas susij¢ su pastatais
ir juos prizidirin¢iomis kompanijomis, kurios §iuo metu stengdamos issilaikyti rinkoje taip pat
priverstos mazinti pastaty ir juy inzineriniy sistemy priezitiros i$laidas, bet palaikyti atitinkama
aukSta teikiamy paslaugy kokybés lygi. IS tokios susiklosCiusios padéties visoms
suinteresuotoms puséms padeda iSsigelbéti sanaudy optimizavimas, t.y. tam tikry priemoniy,
metody ir technologijy taikymas, kuriuos taikant suteikiamos galimybés pastaty tikio valdymo
(PUV) imonéms naudojant reikiama informacija sumazinti valdymo ir eksploatacijos i§laidas tuo

paciu gerinant teikiamy paslaugu kokybeg.

Tyrimy objektas - komerciniai pastatai, ekonomikos itaka pastaty iSlaikymui, pastaty

tkio valdymo iSlaidy optimizavimas.

Darbo tikslas ir uzdaviniai
Pagrindinis darbo tikslas — pateikti pasitilymus pastaty tkio priezitiros paslaugy ir i§laidy

optimizavimui, pritaikant tris skirtingas pastaty tikio valdymo pagalbines priemones, tokias kaip



erdvés planavimas, valdymas taikant programing iranga; pastaty ekonominio naudingumo

vertinimas; geriausio paslaugu paketo parinkimas naudojant daugiakriter¢ analizés metoda.

Siekiant tikslo turi buti:

nustatyta pastaty ir jy priezitros svarba,

iSnagrinétos turto valdymo bei pastaty tkio valdymo paslaugos uzsienyje ir
Lietuvoje,

iSanalizuota ekonomikos itaka pastaty islaikymui,

iStirtos pasaulines pastaty valdymo paslaugy optimizavimo galimybés,

pateiktos labiau aktualios, lengvai igyvendinamos ir efektyvios pastaty tkio
valdymo paslaugy optimizavimo galimybés,

aprasytas ir iSbandytas praktiSkai pastato, kaip sistemos, ekonominio naudingumo
vertinimo modelis;

aprasytas, patobulintas ir iSbandytas praktiSkai daugiakriterés vertinimo sistemos

modelis;

Tyrimo metodika

Darbe naudojama tarptautiniy organizaciju bei moksliniu duomenuy bazése rasta

medziaga, Lietuvos institucijy ir imoniy pateikiama informacija bei kita medziaga internete.

Skai¢iavimams naudojamas VGTU darbuotoju (Zavadskas, Kaklauskas, Lepkova 2002)

pritaikytas pastaty tikio valdymui daugiakriterés vertinimo sistemos metodas.

1.

2.
3.

Mokslinis darbo naujumas

Pastaty valdymo optimizavima sillloma pradéti nuo pastato projektavimo idéjos
atsiradimo.

Pastaty valdymo optimizavimui pritaikytas ekonominio naudingumo vertinimo metodas.
Pastaty valdymo optimizavimui pritaikytas patobulintas daugiakriterés vertinimo analizés
metodas. Tokio metodo taikymas leidzia skai¢iavimuose subjektyvia nuomong paversti

objektyvia informacija, kuria galima naudoti efektyviy sprendimy pagrindimui.

Teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai

1. Nustatyta pastaty svarba ir pastaty tikio valdymo prieZitiros paslaugos privalumas.

2. Remiantis moksline literatira ir praktine patirtimi prieita prie iSvados, kad apie pastaty

gyvavimo laika, komforto uZtikrinimo lygi bei optimalias eksploatacijos iSlaidas biitina pagalvoti

dar pries§ pastato projektavimo stadija.
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3. Pasitlyti tris variantai kaip pritaikius tam tikrus nesudétingus pastaty valdymo optimizavimo
sprendimus jmanoma optimizuoti pastaty valdymo iS$laidas nemazinant teikiamu paslaugy
kokybés.
4. Pritaikius pasitilytas pastaty valdymo optimizavimo alternatyvas yra:
optimizuojamos darbo vietos(iSplanavimas). Tokiu btudu geriau visiSkai iSnaudojamas
pastato naudingasis plotas ir sutaupoma nemazai pinigy;
suderinamas pastaty inzineriniy sistemy darbas. Tokiu budu uztikrinamas ne tik
komforto lygis, bet ir taupymo rezimas;
vertinamas ir pasirenkamas geresnis paslaugy pirkimo/tiekimo variantas suinteresuoty
grupiy atzvilgiu.
5. Skai¢iavimy rezultatai, iSvados ir pasitlymai yra naudingi norint optimizuoti pastaty

valdymo i§laidas.

Darbo praktinis rezultaty naudojimas
Darbe sukaupta ir aprasyta medziaga praktiskai panaudota optimizuojant verslo centry
valdymo iSlaidas. PraktiSkai irodyta pastaty tikio valdymo paslaugos nauda tiek pastato

savininko, tiek patalpy nuomininky atzvilgiais.

Apimtis ir struktiara

Darba sudaro jvadas, penki skyriai, iSvados ir pasitlymai, literatiiros Saltiniy SaraSas.
Darbo apimtis — 67 puslapiai.

Darbo struktura pateikta 1 paveiksle (zr. 1 pav.).

Pirmajame skyriuje i$samiai i$nagrinéjus kiekvieno darbo temoje Zodzio reikSme,
paaiskinta nagrin€¢jamos temos esme. ISvestas temos apibrézimas.

Antrajame skyriuje atlikta komerciniy pastaty paklausos/pasitilos analiz¢, kuri iskelia ir
pagrindZia nagrinéjamos temos aktualuma.

Treciajame skyriuje analizuojami pastatai, ju sudedamosios dalys, nustatoma pastaty kaip
daikty ir ju priezitiros svarba.

Ketvirtajame skyriuje apzvelgta turto valdymo ir pastaty tikio valdymo paslaugy pakety
sudétis taikoma uzsienio Salyse bei Lietuvoje. Sudaroma paslaugy paketo schema.

Penktame skyriuje pasitlyti tris pastaty tkio valdymo optimizavimo alternatyvos.
Paaiskinamas kiekvienos i§ alternatyvy igyvendinimo esmé ir teikiama nauda. Pritaikomos
alternatyvos realiai veikiantiems objektams Vilniuje. Pateikiami skai¢iavimai ir apibendrinami
gauti rezultatai.

Baigiamojo magistro darbo gale pateikiamos i§vados ir pasitlymai.
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IVADAS
Darbo aktualumas, tyrimy objektas, darbo tikslas ir uzdaviniai, tyrimo
metodika, mokslinis darbo naujumas, teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai

\ 4

I SKYRIUS
”Komerciniy pastaty tikio valdymo optimizavimas” temos savokos ir

apibrézimai

Il SKYRIUS
Komerciniy pastaty pasitilos/paklausos analizé

111 SKYRIUS
Pastatai. Pastaty svarba

IV SKYRIUS
Turto valdymo ir pastaty tikio valdymo paslaugos

V SKYRIUS
Pastaty valdymo optimizavimas

A

ISVADOS IR PASIULYMAI

1 pav. Baigiamojo magistro darbo struktara
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1. ,KOMERCINIY PASTATY VALDYMO OPTIMIZAVIMAS® TEMOS
SAVOKOS IR APIBREZIMAI

Prie§ pradedant temos nagrinéjima, bitina apibrézti pagrindines savokas. Siam tikslui bus
remiamasi istatymais, moksliniais apibrézimais, tarptautiniy zodziy zodynais, priimtomis
normomis bei paties autorés formuluote.

Siame darbe pagrindiniu akcentu yra komerciniai pastatai ir ju valdymas. Pagal statybos
techninio reglamento STR 1.01.09:2003 ,,Statiniy klasifikavimas pagal ju naudojimo paskirti"
yra isskiriamos dvi pagrindinés statiniy rtsys (Lietuvos Respublikos statybos istatymas ):

pastatai. Pagal paskirtj pastatai yra skirstomi i dvi pagrindines grupes:
1) gyvenamuosius pastatus;
2) negyvenamuosius pastatus;

inZineriniai statiniai. InZineriniai statiniai pagal paskirti skirstomi { grupes:
1) susisiekimo komunikacijas;
2) inZzinerinius tinklus;
3) Kkitus statinius.

Negyvenamieji pastatai skirstomi { pogrupius. Vienas is jy yra:

administracinés paskirties pastatai - pastatai (ar ju grupés) (bankai, pastas, valstybés ir
savivaldybés istaigos, ambasados, teismai, biurai, kontoros, kiti istaigy ir organizacijy
administraciniai pastatai), skirti administravimo veiklai, kuria uZtikrinamas valstybés, vietos
savivaldos ar imonés konkreCios institucijos, istaigos, tarnybos ar organizacijos
savarankiSkas funkcionavimas (struktiros tvarkymas, personalo valdymas, turimy
materialiniy-finansiniy iStekliy valdymas ir naudojimas, projekty rengimas, rastvedybos
tvarkymas ir pan.), kad jos galéty tinkamai vykdyti joms priskirtus administravimo ar kitos
veiklos uzdavinius. Gamybiniame, prekybos ar kitos paskirties pastate gali biti jrengtos
administracinés ar kitos paskirties patalpos, nekeiCiant pastato pagrindinés paskirties

(Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:2003).

Komerciniai pastatai. Tai jvairaus dydzio ir paskirties pastatai (komerciniai/administraciniai),
iskaitant pastatus nuo prekybos ir pramoguy centry iki nedideliy parduotuviy, sudaranciy

mazmeninés prekybos tinklus.

Kita svarbi savoka bendraja prasme yra valdymas. Valdymas — tai priemoné ar visuma

priemoniy, skirty pasiekti valdymo tikslus (TamaSevicius, 2009).Tai efektyvaus zmonisSkyju,
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finansiniy, fiziniy ir informaciniy iStekliy planavimo, organizavimo, vadovavimo ir

kontroliavimo procesas, siekiant organizacijos tiksly (Martinkus, Zilinskas 1997).

Bitina taip pat paaiskinti daznai Siuo metu girdima ir vartojama zodi — optimizavimas.
Optimizavimas - geriausios, tinkamiausios, parankiausios sistemos sudarymo, kiirimo vyksmas

(Lietuvos Respublikos Terminy bankas 2009). Geriausio varianto pasirinkimas.

Siuo metu aktuali ir vis labiau populiaréjanti savoka komerciniy pastaty valdymas.
Komerciniy pastaty valdymas — daugiafunkciné paslauga, uZtikrinanti pastato sistemy
funkcionavima ir maZesnes priezilros sanaudas pastato savininkui. Si paslauga uZtikrina
visapus¢ pastato prieziiira, pradedant nuo inZinerinés jrangos prieziiiros, energetiniy resursy
valdymu ir baigiant vidaus patalpy valymu bei apsauga (Lepkova, Vilutiené¢ 2008; International
Facility Management Association 2009; McElroy 2007 ).

Sudéjus pries tai visas paaiSkintas sagvokas prieinama prie temos apibrézimo:
Komerciniy pastaty valdymo optimizavimas — tai unikaliy metody ir ivairiy technologiju
taikymas, kuriy panaudojimo tikslas - mazinti pastato valdymo ir eksploatacijos islaidas

nemazinant teikiamy paslaugy bei veikianciy sistemy kokybés.
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2. KOMERCINIY PATALPUY PASIOLOS/PAKLAUSOS ANALIZE

Nuolatos augancios namy tikiy vartojimo islaidos 1émé pakankamai sparty prekybiniy ir
komerciniy patalpy plétra, prasidéjusia apie 2000 m. SparCiai augantys darbo uzmokesciai,
geromis salygomis banky suteikiami vartojimo kreditai su salyginai maZomis palikany
normomis taip pat gana zenkliai turé¢jo itakos padidéjusiam vartojimui, kas prekybos imonéms
leido pelningai dirbti. Lietuvos bendrosios pridétinés vertés augima lémé statybos, zemés tkio,
mazmeninés ir didmeninés prekybos bei transporto pridétinés vertés pokyciai. Lietuvos
ekonomikos augimas didéjo sparéiai: 2004 m. iSaugo 7,3 %, 2005 m. — 7,9 %, 2006 m. - 7,7 % ir
2007 m. — 8,8 %. Pirmaji 2008 m. ketvirtj pastebimas Lietuvos ekonomikos sulétéjimas, kai BVP
augo 6,9 % (kai 2007 m. | ketvirtj augimas sieké 8,1 %) (Reals.NT 2009).

Siuo metu vis létéjanti Lietuvos ekonomikos plétra bei brangstantis skolinimasis zenkliai
paliet¢ komerciniy patalpy sektoriy. Tiek nuomos, tiek pardavimo segmentuose jauciamas
sumazéjes potencialiy pirkéjy ir nuomininky susidoméjimas rinkoje sitilomais objektais. Pasak
UAB ,,Ober-Haus“ imonés specialisto, biuro patalpy rinka patyré bene didziausius pokycius
2008 metais (zr. 2 pav., 3 pav.). 2009-yjy mety pirmojo ketvir¢io analizé parod¢, kad §i$ ketvirtis
buvo vienas prasciausiy Lietuvos komerciniy patalpu rinkoje per paskutiniuosius 10 mety. Net
1999-2002 metais vykusio Rusijos krizés i§Saukto nekilnojamojo turto rinkos nuosmukio metu

tokiy zenkliy kainy pokyc¢iy nebuvo fiksuota (Ober — Haus 2009).

2008 Q3 vidutinés B1 klasés biury nuomos kainos (LTL per
mén be PVM)
100
90 +
80 A
70 -
60 -
50 A
40 A
30 4
20 - 40 35 30
10 A
0 r T
A klasé B klasé Cklasé

2 pav. 2008 Q3 vidutinés B1 klasés biury nuomos kainos, LTL per mén. be PVM (Ober-Hause
2009)
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Vidutinés biury nuomos kainos Vilniuje, 2008m. lll ketv.,

Lt/kv.m (be PVM)

120 4

100 4

80 4
60 4
40
53
20 37
20
0 : : .

A klase B klase C klase

3 pav. Vidutinés biury nuomos kainos Vilniuje, 2008m. Q3, Lt/kv.m (be PVM)

Siuo metu didziausiy problemy iZvelgiama moderniy biuro patalpy rinkoje, kurioje
nuomojamuy ploty pasidla itin didelé, o paklausa Sioms patalpoms kasdien vis mazéja —
daugumos imoniy planuose S§iuo metu numatoma ne plétra, o svarstymai dél darbuotoju skaiciaus
ir biuro patalpy nuomojamy ploty mazinimo. Itin sudétinga prognozuojama Vilniaus moderniy
biury rinkoje, kur per pastaruosius 2007 ir 2008 metus biury patalpy pasitla iSaugo net 65 %
(nuo 219 000 m? iki 360 000 m?), ir dar apie 80 000 m? ploto turéty biti pastatyta iki 2009 mety
pabaigos. Tokiu budu Vilniuje susidaro turto savininkams sudétinga situacija — ypa¢ auksSta
pasitla susidiiré ne su anksciau planuota augancia paklausa, bet prieSingai - su Salies ekonominiu
nuosmukiu ir su biuro nuomininky noru mazintis nuomojamy patalpy plotus. Todél, komerciniy
patalpu savininkams tenka atlaikyti ne tik stipriai sumaz¢jusia paklausa, bet ir didelg tarpusavio
konkurencija. Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje moderniy biury (A ir B klasés) nuomos kainos (4
pav.) vien per 2009 m. I ketvirtj vidutiniskai sumazéjo 20-25 % (ReSolution 2009).

Moderniy biury nuomos kainos 2009 Q1 be PVM (Lt/m2/mén.
o T [arwe ww]
100
80 -
60 -
40
20 - 42
26 25 16 30 20
0
A klasé | B klasé A klasé | B klasé A klasé | B klasé
Vilnius Kaunas Klaipéda

4 pav. Moderniy biury nuomos kainos 2009 Q1 be PVM (Lt/rnz/mén.)
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2004-2005 m. ekonomikos pakilimo metais vykstant spar¢iai jmoniy plétrai, daug ju
isikélé | naujai pastatytus modernius biurus. Kadangi Lietuvoje jprastas nuomos terminas 3-5
metai, dauguma nekilnojamojo turto ,,bumo* laikotarpiu pasiraSyty nuomos sutaréiy eina i
pabaiga kaip tik Siuo metu, t. y. 2009 metais, ir lemia aktyvy nuomininky judéjima verslo
centruose. Nemazai biury savininky pateko 1 keblia situacija ne tik dél sparciai augancios
konkurencijos, bet ir dél masisko nuomos sutarciy pasibaigimo kaip tik tuo laikotarpiu, kai émé
mazéti paklausa biuro patalpoms, t.y. didziajai daliai jmoniy-nuomininkiy pajutus tarptautinés
finansy krizés pasekmes. (Reals.NT 2009) Siuo metu rinkoje labiausiai domimasi galimybémis
sutaupyti, tod¢l pagrindiniai vykstantys sandoriai — kei¢iant nuomojama plota | mazesnj. Esant
poreikiui pléstis, ieSkoma patalpy, kurios bty didesnés, taciau mokama galutiné nuomos kaina
nepasikeisty (InReal 2009).

Taciau net ir spariai mazinamos biury nuomos kainos negerina pastaty uZimtumo
rodikliy (zr. 5 pav.), kurie greitai mazéja. Per 2009 m. I ketvirtj Vilniuje moderniy biuro patalpy
vakansijos lygis i8augo nuo 10 % iki 14,8 %, Kaune nuo 9,2 % iki 10,9 % ir Klaipédoje nuo 6,8
% iki 13,6 %. Todél 2009 m. kovo ménesio pabaigoje Kaune buvo apie 7 700 m? Klaipédoje
apie 5 900 m? o Vilniuje net virs 55 000 m? laisvy biuro patalpy jau pastatytuose ir
veikian¢iuose biury pastatuose. Remiantis tokiomis duomenimis, tikétina, kad Siemet bus baigti
statyti tik tie projektai, kurie yra arti statyby pabaigos, o nesenai pradéty ar dar tik jpus€jusiy
projekty igyvendinimas yra neaiskus (ReSolution 2009).

Vilniaus moderniy biury uZimtumas
100%0
G9%,

98%
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G3% »
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2004 IV ketw, 2005 [V kety, 2006 IV ketv. 2007 IV ketw. 2008 Il ketv, 2008 IV ketv, 2009 IV ketv.
Fn:\gr\cze

5 pav. Vilniaus moderniy biury uzimtumas. Prognozé. (Inreal 2008)
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Lyginant praeity mety situacija su dabarting, galima teigti, jog pra¢j¢ keleta mety
prekybai ir verslui buvo labai sékmingi. Taciau Siuo metu bankams sugrieztinus paskoly
iSdavimo salygas, vartotoju indeksui krentant, o infliacijai didinant islaidy dalj, tenkanc¢ia maisto
produktams, ateinantys pora mety nekilnojamojo turto savininkams atne$ daug riipesCiy bei

nuostoliy susijusiy su nuomininky i§laikymu ir nekilnojamojo turto prieziiira.

Moderniy biury pasiiila ir neuzimtumo lygis, 2009 1Q
400 000,00 + 15% + 16%
—~— 12% /_’ 14% + 14%
300 000,00 \/ 12%
375 704,00 4 10%
200 000,00 8%
+ 6%
100 000,00 7120000 4%
' 43 200,00
0.00 B |,
Vilnius Kaunas Klaipéda
Emm Biury plotas kv.m —e— Patalpy neuzimtumas |

6 pav. Moderniy biury pasiiila ir neuzimtumo lygis, 2009 Q1

Apibendrinant situacija paskutinjji 2008 mety ketvirt; bei bandant prognozuoti rinkos
tendencijas 2009 metams, galima teigti, jog 2009 -2010 metai bus vieni sunkiausiy turto
savininkams per visa Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos plétros istorija, taciau atvers daug
galimybiy potencialiems turto pirkéjams ir nuomininkams pasirinkti norimas patalpas uz
prieinamas kainas.

Tikétina, kad 2009 metais biuro patalpy kainos - tiek pardavimo, tiek nuomos - gali
mazeti dar apie 10 - 20% nuo esamo kainy lygio. Todel imones, susiduriancios su aStria
konkurencija ir dabartiniu totalaus taupymo laikotarpiu, ieSkos bet kokiy galimybiy pagerinti
imonés veikla ir taip sutaupyti. Bus ieSkoma biidy kaip padidinti jmoniy pelninguma efektyviai
iSnaudojant turta, turéti patikima informacija apie ji, sumaZzinti su turto eksploatacija susijusius

kastus.
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3. PASTATAI. PASTATU SVARBA

Siame skyriuje bus nagrin¢jami pastatai, kaip daiktai. Bus nustatytos pagrindinés pastaty
atlickamos funkcijos, pastaty svarba, ju kitimo lygus per pastato gyvavimo cikla.

Pastatai yra salyginai brangis ir reikalauja daug laiko ir islaidy priezitrai, taciau ju
tarnavimo trukmé yra ilga. Kaip investavimo dalykas pastatai yra reliatyviai nelikviduojami.
Kaip fiziniai daiktali, jie reikalauja geru specialisty ir geros vadybos. Néra identisky pastaty su
vienodomis aikStelés charakteristikomis arba uzimtumu. Net du to paties dizaino (projekto)
pastatai vienoje aplinkoje gali turéti skirtingas padétis, nevienodas priesmélio savybes bei
skirtingas i€jimo prieigas (salygas).

Pastatas atlieka tris pagrindines funkcijas:

aplinkos aptvérima;

klimato barjera;

apsaugg ir privatuma.

Pastatai yra statiniai erdvés atzvilgiu, nebent jie buvo arba juos numatoma praplésti.
(vertikaliai arba/ir i Sona). Jeigu atsirasty poreikis pastaty praplétimui, dél rinkos prisisotinimo ar
dél ekonominés priezasties, yra tam tikri apribojimai dydziui ir krypciai (dazniausiai ne daugiau
negu 50 % nuo originalaus dydzio ir dazniausiai i virSy, negu Zzemyn). Taciau patys pastatai néra
amzini ir pastovis laikui bégant: jie keiiasi, nusidévi. Dazniausiai jie yra veikiami tokiy iSoriniy
faktoriy kaip: klimatas, aplinka ir, labiau akivaizdziai, vidiniy faktoriy, tokiy kaip naudojimas ir
eksploatacija (McElroy 2007).

Pastatas laikui bégant pereina per SeSis kaitos sluoksnius (angl. shearing layers of
change). Sie sluoksniai turi skirtingus pastato pasikeitimo lygius, todél pastatas, laikui bégant,
kei¢iasi. 3.1. lenteléje aprasomi $esi sluoksniai, 0 7 pav. yra pavaizduotas pastato pasikeitimo

laikui bégant procesas (Brand 1993).

3.1. lentelé. Pagrindiniai pastato Sesi pasikeitimo sluoksniai laikui bégant, (Brand)

Kirtimo sluoksnis

Apibadinimas

Gyvenimo trukmé

Statybvieté Vieta ir i§sidéstymas nuolatiné
Struktiira Kaulai, griauciai 30 - 300 mety
Apvalkalas/Apdaila Gaubtas 20 mety ir daugiau
Paslaugos Gyvenimo kraujas 7 - 20 mety
I$planavimas Vidinis iSplanavimas 3 metai

Iranga Baldai ir iranga Iki 3 mety
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Lo A

Iranga ! L
I§planavimas =~ i o
Paslaugos : b
Struktiira - o

Apdaila ' |

Statybvieté !

Didéjantis pasikeitimo lygis

7 pav. Sesi pastato kitimo sluoksniai, (Brand 1993)

Ne visi pastatai keiciasi per vienoda laiko tarpa, vienodu grei¢iu. Didesng reikSme turi
pastato eksploatacija, negu sudedamyjy daliy nusidéve¢jimas, kuris turi jtakos pastato
pasikeitimui per tam tikra laika. Trijy pagrindiniy pastaty rasiy, t.y. komerciniy, visuomeniniy
istaigy ir gyvenamuyjy, kitimo laikas yra skirtingas. Tai matoma 8 pav., kuriame pavaizduotas

pastaty kitimo lygis.

Komerciniai pastatai

Gyvenamieji pastatai

Visuomeniniai pastatai

v

10 20 30 40 50 60 70  metai

8 pav. Pastaty kitimo lygis
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D¢l pastaty augancio sudétingumo lygio, jie tampa labiau dinamiski naudojimo ir
pobiidzio prasme. Pagrindinis elementas, kuris pagreitina Sios procesus yra nekilnojamojo turto
rinka ir rinkos salygos, ypatingai komerciniams pastatams. Visuomeninés jstaigos ir gyvenamieji
pastatai keiCiasi salyginai 1étai, nes rinkos jégu itaka juos eksploatuojant ir forma néra tokie

zenklus.

3.1. Pastaty eksploatacinés savybés

Terminas ,,pastaty eksploatacinés savybeés® atsirado Didziosios Britanijos standarty
apibrézime, kuris reiskia naudojamo produkto elgesi. Sis terminas taip pat gali bati naudojamas
pazyméti pastato fizines eksploatacijos savybes kaip visuma arba atskiromis dalimis. TradiciSkai
terminas ,,pastato eksploatacinés savybés® buvo naudojamas pastato triukSmo lygio valdyme,
gaisro saugos, terminio efektyvumo ir vidaus oro kokybés kontekste. Kiekvienas i§ Siy
»~makrolygio* kriterijy yra svarbus, padedantis nustatyti kaip pastatas tenkina specifinius
vartotojuy arba specifinius funkcinius reikalavimus. Tokiu biidu tai sieja pastato sugebéjima
prisidéti prie teikiamo pasitenkinimo prie ju tikslingo panaudojimo (Hutchetson 1994).

Pastato eksploatacinés savybés yra svarbios kaip ,,pastato vidaus* prasme taip ir ,,tarp
pastaty* prasme. ,,Tarp pastaty” jvertinimas yra toks, kai vienas pastatas yra lyginamas su kitu
pastatu. Tai yra svarbu tais atvejais, kai pastato klientai ar gyventojai atlieka lyginamaji
konkurencingumo analiz¢ ivairiy pastato savybiu isigijimo ar portfelio jvertinimo tikslais.
»Vidaus pastato” tyrimo pagalba, pastatas vertinimas vienas be tiesioginiu nuorody i kitus
pastatus. Siy analiziy tikslas yra nustatyti kaip gerai pastatai atitinka jiems keliamus reikalavimus
ir ar atitinka panaudojimo paskirt] arba nustatyti pagrindinius trikumus bendroje eksploatacijoje.

Rysis tarp pastato darbo ir paslaugy atlikimo (jvykdymo) yra parodytas 9 pav. (Conway 2009).

4 Pastato gyvavimas

Reikalaujama paslaugy
kokybé

Minimalus standartas

Esama pastato buklé

»

metai
0

9 pav. Rysis tarp pastato darbo ir paslaugu (salygu) atlikimo (ivykdymo)
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Faktinis pastato gyvavimas neiSvengiamai nuolat prast¢ja (mazéja) laikui bégant deél
nemazo kiekio iSoriniy ir vidiniy veiksniy, tokiy kaip: nusidévéjimas, vartotoju blogas ar
netinkamas elgesys, klimato salygos, netinkama ar nepakankama eksploatacija ir t.t.. Taskas OX
yra taSkas, kuriame pastato eksploatacinés savybés pradeda mazéti palyginus su tuo, kaip
pastatas turi dirbti (teikti kokybiskas paslaugas). Po OZ pozicijos pastato teikiamy paslaugy lygis

yra toks, kad teikiamuy paslaugy efektyvumas neigiamai veikiantis.

3.2. Pastaty svarba

Masy iSsivys¢iusiame pasaulyje dauguma zmoniy gyvena ir dirba pastatuose kasdien.
Pastatai yra svarbus d¢l Siy priezas¢iy:

Aplinkos. Jie suteikia atitinkamas vidines erdves, kurios atsparios neigiamoms klimato
poveikiams zmonéms ir prekéms (produktams).

Ekonominé. Pastatai yra ilgalaikio naudojimo produktai, su geru kapitalo augimo
potencialu.

Funkciné. Jie suteikia galimybg vykdyti veikla ir spresti uzduotis bei sandéliuoti prekés
(produktus) po kontroliuojamomis(valdomomis) salygomis.

Kultariné. Jie atspindi bendruomenés, kuriose jie yra architektarines ir istorines
vertybes.

Teisiné. Pastatai jpareigoja savo savininkus ir naudotojus laikytis atitinkamy {statymo
reikalavimy, jpareigojanCiy pastatus atitikti svarbiausius esminius pastaty reikalavimus
(mechaninis patvarumas ir pastovumas, gaisriné sauga, higiena, sveikata, aplinkos apsauga,
saugaus naudojimo, apsauga nuo triukSmo, energijos taupymas ir $ilumos iSsaugojimas) (Jack
1994).

Pastatai yra daug daugiau nei plytos ir skiedinys. Laikui bégant poziliris | pastatus
rinkoje labai pasikeité. Vienu metu pastatai buvo nagrinéjami tik kaip brangios pridétinés
iSlaidos.

Nekilnojamojo turto bumas ir ekonomikos krizé 1970 metais paskatino persvarstyti Siuos
teiginius ir pastatus nagrinéti kaip pasléptus resursus ir potencialius jsipareigojimus. Tyrimuy,
atlikty JAV $iuo ekonomikos nuosmukio ir atsigavimo laikotarpiu parodé, kad nekilnojamasis
turtas - tai yra pagrindinis iSteklius (resursas). Tada, su pastaty tikio valdymo paslaugy
atsiradimu, pastatai tapo vertinami kaip verslo pagrindas, branduolys. Tokie pat tyrimai
Jungtinéje Karalystéje parodé tokius pacius rezultatus (Becker 1990).

Siy veiksniy déka, 1990 metais rinkoje susidaré nuomoné, kad pastatai, kaip vertybiniai
fiziniai daiktai, t.y. priemones, kurios prisideda prie gaunamo pelno. Toks pelnas ateina

daugiausia 1§ vertingo, reikSmingo darbo (uZduotis), atliekamo pastaty viduje. Buvo nustatyta,
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kad pagrindiné pastato funkcija, pastato esmé, yra padidinti zmogaus gebé&jimus sukuriant
tinkama, pastovia viding aplinka. Finansine prasme, daugiau nei 30 % jmonés bendro turto vertés
susij¢ su verslo patalpomis (Avis 1990).

Yra keletas priezasciy, dél kuriy ivyko tokiy pasikeitimy pastaty atzvilgiu. Visy pirma,
trumpesni ciklai tarp ekonomikos nuosmukiy per paskutini 20 amziaus ketvirt] priverté
kompanijas optimizuoti savo veikla ir Zenkliai sumaZinti savo islaidas. Siuo metu yra pritariama
tokiam teiginiui, kad nekilnojamo turto iSlaikymas néra pigus ir tam, kad biity kuo maziau
iSmetama léSy, turi biiti sumaniai ir efektyviai valdomas. Kitais ZodZiais tariant, pastaty
i§laikymas néra pigus. Ju iSlaikymas kainuoja brangiai ir juy pritaikymas tinkamam darbui irgi
kainuoja. Pastaty iSlaikymas yra antras pagal i§laidas organizacijy viduje po atlyginimy islaidy.

Visy antra, did¢janti konkurencija, kuria sukiiré tarptautiniy prekybiniy sieny
panaikinimas, geresnis perveZimas (logistika) ir labiau efektyvesnis bendradarbiavimas, sukiiré
globalia rinka. Tai pastiméjo imones jvertinti ju pastaty efektyvuma bei jvertinti gaminamy
produkty kokybe tiksliau, griez¢iau.

Svarbiausia salyga aukStam pastato vertinimui gauti- pastatai turi bati:

1) laisvai, placiai pritaikomi (transformuojami);

2) patvarts (ilgaamziai);

3) energija taupantys (mazas energijos suvartojimas);
4) tinkamas gyventi (komfortabilus ir sveikas);

5) saugus (pastovas ir atspariis vagystéms).

Pastatai naudojami tam, kad padéty sukurti produkta ar paslauga pastato viduje. Pastatai
yra pagrindinis fizinis turtas, dydzio ir i§laiduy prasme (Hutchetson 1994).

Komerciniy pastaty pagrindiné paskirtis yra saugoti darbo procesa, kuriuose Zmonés
vykdo savo uZduotis arba kur gali biiti sandéliuojamos prekés. Visuomenine prasme, pastatai
suteikia reikalinga viding aplinka, skirta gyventi patogiai ir saugiai.

Labiau nekomercinémis ir nevisuomeninémis prasmémis, pastatai gali bliti nagrinéjami
kaip priemonés, palengvinan¢ios Zzmoniy gyvenimo gerove ir laisvalaikj (Conway 2009).

Siuo metu rinkoje sitilomos jvairios paslaugos, palengvinanéios pastato savininko darba
valdant pastatus, pagerinant nuomininky pasitenkinima patalpomis ir tiekiant prevencines
priemones pastato inZinerinéms sistemoms. Sios paslaugos taip pat leidzia optimizuoti pastaty
valdymo i3laidas bei padeda palaikyti arba prailginti pastato gyvavimo cikla. Siuos paslaugos
vadinamos ,,Pastaty tkio valdymu®, ,,Turto valdymu“ arba tiesiog ,Inzineriniy sistemy

valdymu*.
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4. TURTO VALDYMO IR PASTATY UKIO VALDYMO PASLAUGOS

Pastaty tikio valdymas turi daug ivairiy, bet tuo tarpu ir turin¢iy vienoda pagrinding mintj,
apibrézimy. Siame darbe bus pateikiami tie apibréZimai, kurie yra labiau tinkami prie
nagrin€jamos temos.

Pastaty aikio valdymas (PUV) - tai koordinacija daugelio specialiy discipliny tam, kad
galima buty sukurti optimalia erdve dirban¢iam personalui Tai daugelio paslauguy, tokiu kaip:
komunaliniy, buitiniy atlieky, eksploataciniy darby organizavimas, valymo, apsaugos, visko, ko
reikia normaliam pastato funkcionavimui apjungimas ir pateikimas kaip viena paslaugy paketa
paslaugos uzsakovui (Lepkova, Vilutiené 2008)

Pastaty iikio valdymas (PUV) - pastato valdymas siekiant, kad turtas biity kuo maZiau
uzleistas ir kad jo atnaujinimui reikéty kuo maziau islaidy, kad biity gaunamas ekonominis ir
socialinis pelnas (nauda). Valdytojo tikslas yra uztikrinti efektyvia organizacijos veikla, nustatyti
reikalingy paslauguy kompleksa, apimti, teikti paslaugas sutartu laiku, uztikrinti teikiamy
paslaugu kokybe uz sutarta kaing (International Facility Management Association 2009)

InZineriniy sistemy valdymas. Pastato inzinerinés valdymo sistemos iSsivysté i
eksploataciniy sistemy valdymo. Eksploataciniy sistemy valdymas padeda nustatyti prevencinius
ir nusp¢jamus sistemy aptarnavimo darbus, vykdo sistemu duomenuy rinkima, apdorojima bei
archyvavima, ir padeda paskirstyti darbus aptarnaujan¢iam personalui. InZineriniy sistemy
valdymo tikslas yra optimizuoti sistemy naudojima ir valdyma bei uztikrinti kuo ilgesnj pastato
sistemy gyvavimo ciklg (Facility management Forum 2008).

Turto valdymas (TV) - tai grandis paslaugu, susijusiu su pastaty prieZitra, jskaitant
nuomos surinkimg, subrangoviniy saskaity apmokejima, eksploatacija ir remonta, papildomy
paslaugy tiekima, pastaty draudimo organizavima bei kontrolg kaip paslaugy taip ir personalo,
atsakingo uz paslaugy atlikima, taip pat bendravima su esamais nuomininkais bei derybos arba
santykiy palaikymas potencialias(biibsimaisiais) nuomininkais. Bendradarbiavimo laisvé ir
atsakomybé uz valdyma tarp pastato savininko ir nuomininko priklauso nuo nuomos salygu.
Savininkas gali paskirti keleta arba visas funkcijas atsakingam vadybininkui (Facility
management Forum 2008).

Turto valdytojai turi uZztikrinti pastato efektyvy valdyma, eksploatacija, apsauga bei
panaudojima pagal paskirti. Taip pat uztikrinti savalaiki nuomos surinkima, nuomos

organizavima bei valdyma atstovaujant pastato savininka.
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4.1. Turto valdymo paslaugos Suomijoje

Pastaty valdymo ir turto valdymo paslaugos Suomijoje atsirado perimant patirtj i$
Jungtinés Karalystés ir Amerikos valstybiy. Suomiy Pastaty valdymas turi tokius pacius tikslus ir
perspektyvas. Pastaty valdymo asociacijos veikloje Pastaty valdymas apibréziamas kaip
»procesas, kur imoné veikia, valdo ir vysto nekilnojamaji turta bei organizuoja papildomas
paslaugas siekiant patenkinti strateginius pagrindinio verslo poreikius (angl. “Facility
Management — a process where an organization produces, maintains and develops real estate and
supportive services for the strategic needs of corebusinesses.””) (Tuomela ir kt. 2001)

Suomijoje néra aisSkiy skirtumy tarp Pastaty iikio valdymo ir Turto valdymo. Visy pirma
dél to, kad kiekviena sritis dengia dideli paslaugu paketa nuo pastato valdymo, uzimtumo iki
finansy valdymo. Visy antra, teikiamos paslaugos zymiai svyruoja priklausomai nuo imonés
veiklos pobuidzio.

Sutartiniai isipareigojimai tarp nekilnojamojo turto savininky (Uzsakovy) ir tarp pastaty
tkio valdymo ar turto valdymo paslaugas teikian¢iy imoniy (Vykdytoju) yra parodyti
paveikslélyje Nr. 10

Uzsakovas
(savininkas)

Koncenpciia Sutartis

v
Valdymo kompanija (PUV
arba NTV)

Irankiai/priemonés

Su turto valdymu susijusios Su pastato valdymu susijusios
paslaugos (pastatas) paslaugos (naudotojai)

10 pav. Sutartiniai {sipareigojimai tarp nekilnojamojo turto savininky (UZsakovy) ir tarp pastaty
tikio valdymo ar turto valdymo paslaugas teikian¢iy imoniy

I suomiska turto valdymo paslaugy pagrinding sutarti ieina tokios uzduotys:
I. Administravimas:
1. susitikimai: ruoSiami virStiniy susirinkimai, akcininky, ir t.t.

2. sutartiniai {sipareigojimai: nuoma, draudimas, ir subrangoviniy sutar¢iy valdymas
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3. istatymy apZzvalga ir jstatymo laikymosi vykdant paslaugas, kontrolé

4. 1darbinimo paslaugos
5. privaloma registracija
1I. Ekonominiai uZdaviniai:

1. finansinis planavimas

2. apskaita

II1. Techninés uZduotys:

1. paslaugy organizavimas ir kontrolé

2. priezitros ir eksploatavimo paslaugy organizavimas

3. projekto valdymas ir renovacijos projekto planavimas, rengimas bei ijgyvendinimas.

Pagrindiniai turto valdymo uzdaviniai yra valdymas ir kontrolé. Kartais Sis paslaugy paketas

yra papildomas uzsakovo reikalavimais, tokiais kaip: administravimas, investavimas, nuoma bei

eksploatavimas (zr. 11 pav., 12 pav.) (Tuomela ir k.t. 2001).

Uzsakovas (savininkas)

'

Turto valdymas /Pastaty tikio valdymas

v

v

v

v

Administravimas:
*ekonominé
*administravimo

Investavimas:
*statybos
*isigijimas

Nuoma:
*pastato marketingas
*rySys su nuomininkais

Priezitra/Eksploatacija:
*techninis valdymas
*veikimo uztikrinimas

11 pav. Suomijos Institucinio Turto valdymo Organizacijos veikimo schemos pavyzdys.
Helsinkio technologijos Universitetas, Statybos ekonomikos ir vadybos fakultetas

Statvbos kompaniios

Kitos priezitiros kompanijos

Specializuotos imonés

Pastaty tikio
valdymas

NT agentiiros

Turto valdvtoiai

IT kompaniios

Pastatu priezidiros kompanijos

12 pav. Pastaty tkio valdymas ir su juo susijg kiti rinkos elementai
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Suomijoje pastaty valdymo paslaugy tiekimo rangovuy galéty biiti rangovas, teikiantis
vieng pastato ar sistemuy prieziiiros paslauga, rangovas, siiilantis visa paslaugy paketa(krepsel}),
paslaugu valdymo rangovas, valdymo agentas(vadybininkas), arba pastaty tkio valdymo
paslaugas teikianti imoné. Pastaty iikio valdymo paslaugy imoniy ikiirimo istorijos yra labai
ivairios. Tokio pobiidzio imonés savo veikla gal¢jo pradéti: Pastaty valdymo departamente,
Turto valdymo imonése, konsultacinés jmonése, projektu valdymo imonése, Kaip atskiry
paslaugy tiekéjuy (tokie kaip: valymas, maitinimas, priezitira, statybos) subpadaliniai. Visom
Siom {monéms nereikéjo déti dideliy pastangy, kad galima biity pradéti nauja veikla.

Pastaty tkio valdymo srityje yra labai svarbu naudoti paslaugy atlikimo etalonus.
Laikytis numatyty standarty ir auksStos paslaugy kokybés. Kokybés valdymas yra paremtas
kokybés planavimu ir analize, auditu ir paslaugy gavéju pasitenkinimo teikiamomis paslaugomis
tyrimais. Sutartys daznai apima paskatinimus ir sankcijas. Sankcijuy taikymas paremtas
palaikomu kokybés lygiu. Nesilaikant sutartiniy isipareigojimy ir laiku juos neSalinant esant
nuomininky nusiskundimams, paslaugy tiekéjams arba ju subrangovams gali biiti taikomos
piniginés baudos. Tokiu budu paslaugy kokybeg uztikrina greitas reagavimas | pastabas ir

nuolatiné teikiamy paslaugy kontrolé (Tuomela ir kt. 2001).

4.2. Turto valdymo paslaugos Rusijoje

Nekilnojamo turto arba pastaty tikio valdymas Rusijoje gali buti vykdomas asmeniSkai
projekto savininko (valdytojo) arba pasitelkus pastaty priezitiros srityje besispecializuojancia
kompanija (Becar realty Group 2009)

Profesionalus pastaty valdymas suteikia galimybe:

IS esmés sumazinti eksploatacijos iSlaidas;

Padidinti pastato eksploatacijos laika;

IS esmés padidinti pelna, gaunama iSnuomos

Facility Management (Pastaty priezitra) —pastato eksploatacija.
Property management (NT valdymas) — nekilnojamojo turto valdymas.

Turto valdymas yra organizacija ir koordinacija visy objektui teikiamy paslaugy. [ turto
valdymo paslaugas jeina:
Verslo proceso modeliavimas, koncepcijos sudarymas (proceso korteliy sukirimas,

apibréziant visus procesus, atsakingus asmenis, informacijos srautus, ataskaitas ir t. t.,
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Valdymo imonés organizuotos struktiiros sukiirimas pagal sutartus procesus (darbai
pagal sutarti, reglamentas),

Projekto valdymo kokybés vidiniy standarty apibuidinimas,

Esminiai (pagrindiniai) dokumentai eksploatacijai ir NT projekto valdymui (oficialios
taisyklés, instrukcijos ir t. t.),

Darbuotoju mokymai,

Sujungimas ir palaikymas objekto valdymo sistemy.

Pastaty valdymas/ priezitira labiau orientuotas i techning pastato pusg, t. y. 1 pastaty iikio
valdymo paslaugas Rusijoje (priklausomai nuo objekto ir nuo sutarties salygy) ieina:
Pastaty prieziiira- pastato infrastruktiiros valdymas
Techniné inZinerinés {rangos eksploatacija,
Kompleksinis valymas,
Apsaugos organizavimas,
Kity paslaugy organizavimas,
t.y. normalaus pastato funkcionavimo uZtikrinimas i§ techninés ir paslaugy pozicijos.

Pagrindinis Pastaty priezitiros tikslas (statinio eksploatacijos) susideda i§ projekto
funkcionavimo be jvykiy (avarijy), klienty poreikiy patenkinimas, pastato ir jo daliy gyvavimo
ciklo prailginimas dabartinéje situacijoje optimizuojant projekto valdymo islaidas (Becar realty
Group 2009).

Paslaugos:

Techninis valdymas,

Techniniy iSlaidy ir inzineriniy iSlaidy administravimas,

Techninis aptarnavimas inzineriniy tinkly ir sistemy, planiniai prevenciniai darbai,

Ataskaity paruoSimas ir tiekimas,

Bendradarbiavimas su valstybinémis institucijomis,

Tiekiamy elektros resursy administravimas,

Apripinimas Zaliavomis,

Valymo paslaugos

Apsauga,

Pastaty prieziiira.

Turto valdymas, tai jeinan¢iy iplauky maksimizacija ir projekto patalpy pelningumas,
suk@irimas ir pastato jvaizdzio populiarinimas (angl. promotion). Turto valdymas teikia

organizacines koordinavimo paslaugas visy pastatui teikiamy aptarnavimo paslaugy, sukuria
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valdymo programas(planus), teikia potencialiy nuomininky paieskos ir pritraukimo paslaugas,

aptarnauja nuomininkus.

Pagrindinis turto valdymo tikslas(NT projekty valdymas) pastato (NT projekto) savininko

nurodymu gauti kuo didesnj pelna rinkos atzvilgiu didinant ir teikiant pilna paslaugy kompleksa,

kuris wuztikrina nuomininky gerove ir pasitenkinima, kas leidzia pastato savininkui

susikoncentruoti ties pagrindiniu verslu (Becar realty Group 2009).

Teikiamos paslaugos:

Valdymo (aptarnavimo) sistemos sukiirimas (organizacija),

Teisineés konsultacijos,

Papildomuy konstrukciniy(statybos) darbuy organizavimas papildomam objekto
uzbaigimui,

Biudzeto planavimas,

Administravimo (skai¢iavimo) sistemos sukiirimas,

Patalpy nuomos schema ir santykiai su visuomene (angl. public relations),

Projekto pateikimas rinkai, reklama,

Vykdomuju projekto struktiiry koordinacija ir kontrolé.

Atsizvelgiant | valdoma objekta, gali buti teikiamos papildomos paslaugos:

1.

o g w D

10.

Projekto jvedimas i rinka: reklama, pardavimai,

Potencialiy nuomininky paieska

Korespondencijos tvarkymas, valdymas

Teisinis atstovavimas: sutarCiy pasirasymas, pratgsimas, nutraukimas,

Dokumenty tvarkymas su valstybinémis institucijomis,

Administravimo atstovavimas (saskaity iSraSymas, nuomos mokesciy surinkimas, skoly
administravimas, 1éSy pervedimas uzsakovui),

Pastato vykdomujy struktiiry koordinavimas ir kontrole,

Pastato apsaugos uztikrinimas, priémimo paslaugy organizavimas, tvarkara$cio laikymosi
stebéjimas ir pastato apsaugos sistemos organizavimas,

Ataskaity apie objekty biiklg uZsakovui paruoSimas, patiekimas ir tobulinimas,

Periodiniy standartiniy analiziy jgyvendinimas, planavimas ir kontrol¢ priZiiirincios

kompanijos (procediry) veiksmuy.
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4.3. Turto valdymo paslaugos Lietuvoje

Siuo metu nemazai jmoniy Lietuvoje teikia profesionalias turto valdymo paslaugas
nekilnojamojo turto savininkams. Perimdamos verslo centro valdyma, bendrovés prisiima
atsakomybe uz visas valdymo sritis - teikiamos verslo formavimo, nuomos proceso valdymo
paslaugos, vykdoma techniné ir administraciné priezitira, rengiamas efektyvus finansy valdymo
paketas, rinkodaros strategija bei jos igyvendinimas (Re&Solution International Property
advisers 2009).

Pastaty priezitros paslauga teikia objektui eksploatavimo paslaugas. Priklausomai nuo
uzsakovy tiksly ir atliekamy funkcijy bei objekto gyvavimo ciklo, nekilnojamo turto rinkos
dalyviams teikiamos pastaty priezitiros paslaugos (teikiamy paslaugu paketai) btina skirtingos
(Barret 2000).

Teikiamos paslaugos:
Techninis buklés stebéjimas ir jvertinimas: inzinerinés infrastruktiiros paslaugy
kontrole
Techninis aptarnavimas: kasdienis aptarnavimas, planuojamos prevencinés ir
nuolatinés apziiiros, dabartiniai mazi (einamieji) remontai,
Reguliavimo paslaugos: teikiamy paslaugy vykdymo kontrolé pagal sutarti,
techninés dokumentacijos palaikymas (saugojimas),
Valymas: valymo paslaugy teikimas, higienos ir sanitarinés Svaros uztikrinimas,
Techninés konsultacijos: uzsakovo nuomonés (pageidavimy) atstovavimas su
paslaugu tiekéjais ir bendradarbiavimas su subrangovais,
Apripinimas Zaliavomis ir kitomis medziagomis, jrengimais,
Planavimas ir biudZeto sudarymas: iSdirbimas (vystymas) numatomy paslaugy ir
objekto eksploatacijos biudzeto parengimas (Kincaid 1994)

Turto valdymas (angl. Asset Management) — tikslinga imonés turimo turto, iStekliy
valdymo veikla, siekiant uZtikrinti ekonomiskai sekmingg ymonés veikla, didinti pajaminguma ir
pelninguma (Vikipedija laisvoji enciklopedija 2009).

Komerciniy pastaty tikio valdymas — daugiafunkciné paslauga, uZtikrinanti pastato sistemy
funkcionavima ir mazesnes priezitiros sanaudas pastato savininkui.

Nepaisant ofiso tipo ir dydzio, turi biti paskirtas asmuo, kuris juo riipinsis. Turto
vadybininkas turi prisiimti atsakomybg uZ patalpy pardavima ir nuoma, turto prieZiiira, pastata
prizilirin¢io personalo prieZilira, valdymo i§laidy maZinima ir teikti finansines ataskaitas

savininkui. Tam, kad sékmingai biity galima parduoti ar iSnuomoti ofiso patalpas bei nustatyti

30



vieno m? realias kainas, vadybininkas turi atlikti turto rinkos analiz¢. Biidamas viena i$ deryby
Saliy, vadybininkas turéty susipazinti su panasiy ofisy nuomos sandériais ( Van der Have 2005).
Tiek savininkas, tieck nuomininkas turéty biti supazindinti su turto valdymo ir priezitros

procediiromis. Vadybininko pateiktos valdymo ataskaitos leidzia jvertinti vadybininko veiklos
efektyvuma. Turto vadybininkas vadovauja ivairiy specialisty: architekty, dizaineriy, inzinieriy,
elektriky ir kt. komandai (Sekula 2004).

I$skiriamos pagrindinés sudétinés pastaty tkio valdymo dalys (13 pav.):

Pastaty iikio valdymo proceso administravimas

Pastato inzineriniy sistemy biiklés ir energetiniy resursy naudojimo jvertinimas

InZinerinés jrangos prieZilira

Apsaugos paslaugos

Valymo paslaugos

Administravimo paslaugos statyby bendrovéms ir nekilnojamojo turto vystytojams.

Imon¢

v

TV/PUV vienetas

Nuosavas paslaugy padalinys

Apsaugos Valymo Silumos tiekimo Kiti subrangovai
subrangovai subrangovai subrangovai

Subrangovinés kompanijos, parinktos konkurso biidu

.............................. komunikaciniai rySiai

sutartiniai rySiai

13 pav. Pastaty tikio valdymo paslaugos struktiira Lietuvoje
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Pastaty iikio valdymo proceso administravimas. Pastaty tikio valdymo (PUV) imoniy
specialistai nuolat bendrauja su savo klientais ir, atsizvelgdami i ju poreikius bei pageidavimus,
imasi darby, padedanc¢iy uZztikrinti pastato funkcionaluma. PUV darbuotojai teikia jvairiy
skaitikliy rodmenis energetiniy resursy tiekéjams, apskaic¢iuoja mokesCius uz paslaugas ir
paskirsto juos pastato naudotojams. Bendradarbiaujantiems su pastaty priezitiros imong,
savininkams ar naudotojams nebereikia rtpintis rangovuy darbu ar kontroliuoti, kaip laikomasi
sutar¢iy — visa tai jsipareigoja atlikti pastato tikj valdanti jmoné (City service 2009).

Pastato inZineriniy sistemy biiklés ir energetiniy resursy naudojimo jvertinimas. Kad
pastato sistemos tinkamai funkcionuoty ir kuo ilgiau biity i$vengta pastato nusidévéjimo, PUV
imones specialistai informuoja pastato savininkus ar naudotojus apie inZineriniy sistemy biukle,
rengia analizes, rodancias resursy sunaudojimo kiekius. Atsizvelgdami | stebé&jimus ir analizes,
specialistai savo klientams teikia pasiiilymus, padedancius taupyti iSlaidas elektros, Silumos
energijos bei vandens.
visy jame esanciy inZineriniy sistemy — S$ildymo, karSto vandens, duju tiekimo, taip pat
vandentiekio, kanalizacijos, elektros, védinimo, kondicionavimo ir kity paslaugy —
nepriekaiStinga veikima.

Apsaugos paslaugos. Klientams sitiloma pasirinkti vieng i§ dvieju pastaty apsaugos
variantus. PUV jmonés samdoma saugos tarnyba gali uztikrinti nuolatine fizine pastato apsauga,
irengdama nuolatos budincios apsaugos posta. Taip pat galima rinktis mobilia apsauga. Tokiu
atveju i pavojaus signala reaguos mobili apsaugos grupé. Klienty pageidavimu jmanoma suteikti
ne tik pastaty, bet ir visas kitas apsaugos paslaugas.

Valymo paslaugos. Pastato savininkams ar naudotojams sitiloma pasirinkti valymo
paslaugas. Sudarius sutartj su valymo kompanija, tvarkoma tiek pastato vidus, tiek ir aplinkines

teritorijos. Organizuojamas SiukSliy iSvezimas, atliekami kiti priezitros darbai.

4.3.1. Komerciniy pastaty iikio valdymas su integruotu NT valdymu

Vietoje iprasto pastaty tikio valdymo paketo yra galimybé pasirinkti platesni komerciniy
pastaty tikio valdyma su integruotu nekilnojamojo turto valdymu. Naudojantis tokiu paslaugy
pakety valdomi finansai ir nuomos procesas, vykdoma techniné ir administraciné turto prieziiira,
igyvendinama rinkodaros strategija, formuojamas nekilnojamojo turto koncepcijos prekyba,
biury bei logistikos srityse, sitilomos konsultacinés paslaugos. Komerciniy pastaty tikio valdymo

schema su integruotu NT valdymu parodyta 14 pav.
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I nuomos paslaugy paketa jeina: I turto apskaitos paketq jeina: . oy
I turto valdymo paslaugy paketa 1. Nuomos koncepcijos ir 1. Nuomininky mokéjimuy I papildomos prieZiiiros
jeina: nuomininky struktiiros nustatymas apskaiciavimas paslaugy pakety jeina: .
1. Verslo plany, biudZety ir 2. Nuomos proceso organizavimas 2. Saskaity pateikimas nuomininkams I Integruoty cksploatacijos,
ataskaity rengimas 3. Nuoma optimaliomis salygomis 3. Su turtu susijusiy mokéjimy Vf’fly.mo ir apsaugos paslaugy
2. Santykiy su nuomininkais 4. Nuomos testinumo valdymas administravimas telklmas . . .
palaikymas 4. Objekto biudzeto vykdymo 2. Spec{lahos paskirties priezitiros
3. Atstovavimas santykiuose su ataskaitos Sprendlmq. Valdyma.s
valdZios institucijomis ir kitais 3. Hﬁ?‘laﬂ?ot tlljlrto lSIg'IJ]iItml"
asmenimis smulkiy statybos projekty ir
4. Pagalba investicijy valdytojams = = = nuommmkg statybqs darby
5. Paslaugos objekto vystymo valdymas ir kontrolé
laikotarpiu / \

Komerciniy pastaty ukio valdymo paketas su integruotu NT valdymu

Vi

~~— ~~— I rinkodaros pakets jeina:

.. . 1. Rinkodaros programos ir biudzeto
¥ .pastatq administravimo paketa I imonés buhalteriné apskaitos parengimas
[eina: o . . I konsultaciniy paslaugiy paketa paketa jeina: 2. Reklamos ir viesyjy rysiy
1. Objekto priezitiros reikalavimy jeina: 1. Veiklos i§laidy, nesusijusiy su kéimpanijq vykdymas
nustatymas ir atitinkamy paslaugy 1. Konsultacijos sandoriy turtu, apmokéjimo 3. Santvki s>£1 nﬁomininkais iri
teikimo monitoringas klausimais ir investicijy projekty administravimas kiientai}; V§|dymas M
2. Tiekéju ir rangovy parinkimas bei valdymas 2. Pilnas jmonés buhalterinés 4. Optimalus objekto reklaminiy
kontrolé 2. Rinkos tyrimai, galimybiy apskaitos vedimas gélimybiq panaudojimas
3. Draudimings apsaugos parinkimas studijos ir auditas 3. Privaloma metiné atskaitomybé 5. Ataskaitos apie objekto rinkodara
ir monitoringas ' 3. Portfelio vertinimas 4. Imonés mokes¢iy 6 Objekty reklamavimas
4. Garantijy administravimas 4. Konsultacijos turto apskaiCiavimas ir deklaravimas n.ekilnojamojo turto mugeése ir
5. T@chniné_s dokumentacijos ir rakty naudotojams ir valdzios 5. Periodinis jmonés finansiniy konferencijose
administravimas institucijoms ataskaity ruoSimas pagal Lietuvos
6. Ataskaitos apie turto techning 5. Konsultacijos turto valdymo VAS ir TFAS
buklg ir i§laidas klausimais

14 pav. Komerciniy pastaty tikio valdymo paketas su integruotu NT valdymu (Baltic Red 2009)



4.3.2. Komerciniy pastaty administravimo ir tikio valdymo privalumai

Pastaty iikio valdymo imoniy teikiama pastaty tikio valdymo paslauga uZztikrina visapusg
pastato priezilira, pradedant inZinerinés {rangos priezilra, energetiniy resursy valdymu ir baigiant
vidaus patalpy valymu bei apsauga.

Atidi pastaty priezitira leidzia laiku pastebéti ir paSalinti atsiradusius defektus, taip uzkertant
kelig problemy jisisen¢jimui. Pastaty savininkai ir naudotojai turi tik sudaryti vienintel¢ paslaugy
teikimo sutarti su pastaty iikio valdymo imong.

Pasirinkus platesni komerciniy pastaty tkio valdyma su integruotu nekilnojamojo turto
valdymu, valdo finansus ir nuomos procesa, vykdo techning ir administracing turto prieziiira,
igyvendina rinkodaros strategija, formuoja nekilnojamojo turto koncepcija prekybos, biury bei
logistikos srityse, sitilo konsultacines paslaugas.

Pagrindiné specializuoto pastaty iikio valdymo nauda yra:

- Masto ekonomija. Specializuotas pastaty tkio valdytojas sutaupo klientui apytiksliai 15 - 50 %
pastaty tkio valdymo islaidy, atsizvelgiant | pastato paskirtj ir tipa, nes specializuotas techninis
personalas aptarnauja kelis pastatus vienu metu.

- Patikimumas. Perduoti pastaty tkio priezitira specializuotoms bendrovéms ypa¢ svarbu
klientams, kuriy pagrindiné veikla itin priklauso nuo sklandaus juy patalpy funkcionavimo (pvz.,
komercinés patalpos ir pramogu centrai), nes specializuotos pastaty priezitiros bendrovés turi
daugiau galimybiy pasitlyti patikimas kompleksines paslaugas dél savo patirties, atestuotos
profesinés veiklos ir turimo civilinés atsakomybés draudimo. Pastaty tikio valdymo bendroves taip
pat gali pasiiilyti tokias paslaugas kaip visa para ir savaitgaliais veikianti dispeceriné-avariné
tarnyba.

- Lankstumas. Klientas gauna paslaugas pagal savo faktinius poreikius, nes sutartis su paslaugy
teikéju periodiskai perzitrima ir daznai, klientui pageidaujant, papildoma naujomis paslaugomis.
Klientas taip pat gali tartis su pastaty tikio valdytoju dél to, kad 1 §i darba biity itraukiami kliento
darbuotojai (City Service 2007).



5. PASTATY VALDYMO OPTIMIZAVIMAS

Turto nuomotojai ir pastaty savininkai reikalauja, kad ju pastatai buty patrauklis, ilgaamziai,
ir kad suteikty pastovia ir efektyvia viding aplinka (atmosfera). Kitais zodziais tariant, jie nori, kad
pastatai biity patogus juos nuomoti, kad biity taupis ir efektyviai valdomi, ir kad ju likutiné verté
nekristy ir jie neSty pelna. Pastaty naudotojai tampa maziau tolerantiSki netobuliems ir
netinkamiems pastatams.

Taciau Siuo metu krizé¢ priverté verslininkus rim¢iau perzitiréti savo biudzetus ir skirti
ypatinga démesi iSlaidy optimizavimui arba kitais zodziais tariant, iSlaidy mazinimui.
Optimizavimo paslaugos suteikia galimybiy atlikti valdymo ir eksploatavimo kasty ivertinima,
pagerinant informacijos tiksluma bei prieinamuma susijusia su pastato/irangos valdymu ir
eksploatavimu. Turint galimybg prieiti prie tikslios informacijos tam tikru laiku pagerinamas
pastaty dikio valdymo kasdieniy vykdymo ir valdymo darby veiksmingumas ir efektyvumas bei
suteikiama galimybé tokius darbus planuotis ilgalaikiam periodui. Specifiné finansiné nauda
pasireiSkia per inZineriniy sistemy patarnavimo bei prieziiiros, ZmoniSkyjy istekliy bei medZiagy
panaudojimo kasty mazinimu.

Kaip jau buvo minéta anksciau, verslininkui, §iuo atveju — pastato savininkui tenka spresti 2
pagrindinius klausimus:

1. kaip iSlaikyti nuomininkus

2. kaip sumazinti pastato iSlaikymo iSlaidas.

projektavimas> statyba>> valdymas>> nusidévéjima> griovimas >

Pastaty tikio valdymas

[ [ [ |
Techniné Turto valdymas Infrastrukttiros Teritorijos
priezilira priezilira priezilira

15 pav. Pastato gyvavimo ir pastaty iikio valdymo sarysis
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I pirma klausima sprendima pateikia patys nuomininkai, kurie prispausti krizés, kuri daugiau
ar maziau palieté visus be iSimties, turi susiverzti dirZus ir perziiréti savo iSlaidas. Kaip taisykle,
patalpy nuoma uzima garbinga antra vieta po darbo uzmokesc¢io iSlaidy. Vadinasi, arba reikia
mazinti nuomos kaina, arba ieskoti pigesniy patalpy. Jeigu nuomininkai patenkinti savo biistine, t.y.
dabartinémis nuomojamomis patalpomis ir nuomos salygomis, vadinasi nuomininkai stengsis
susitarti su savininku dél nuomos mazinimo. Kas yra paradoksalu, nes standartinése nuomos
sutartyse yra jtraukas punktas dél infliacijos, kuriai virSijus tam tikra riba, pvz. 3-5 % nuomos suma
indeksuojama metiniu Statistikos departamente paskelbtu oficialiu infliacijos dydziu (kai infliacija
ir taip sumazina nuoma). Taigi, pastato savininkas, bijodamas prarasti esamus nuomininkus ir
gréesmes, kad jo patalpos gali ilga laika biiti neiSnuomotos, eina i derybas su nuomininkais. Siuo
atveju, klausimas lieka i§sprgstas ir abi pusés yra patenkintos bent jau laikinai.

Komuna Nuoma/pa
-linés grindinés
iSlaidos  paslaugos

Techniné prieZiaira  Infrastruktiiros Turto Administravimas
prieZiiira valdymas

*Eksploatacija * Valymas * Kontrolé * Biuro paslaugos *Komunal.  *Amortiz.
* Remontas * Ziemos valymo * Sutarties * Pervezimai * Elektra *Paliikanos
* Auditas paslaugos vykdymo *Telekomunikacijc * Dujos *Mokesciai
*HVAC * Recepcijos paslaugos  * Objekto * Socialinés * Vanduo *kt.

* Skambuéiy * kt. * Teritorijos paslaugos * Sildymas

centras, *Perkraustymo  * Spec. paslaugos  * kt.

* kt. * Kkt k.t.

16 pav. Tipin¢ pastato valdymo ir eksploatacijos islaidy struktura

Kita vertus, lieka dar antrasis klausimas: kaip sumazinti pastato eksploatacijos (iSlaikymo)
iSlaidas, kurios dazniausiai sudaro nuo 2 % iki 10 % pastato generuojamy pajamy. Tipiné pastato
valdymo ir eksploatacijos i§laidy struktiira parodyta 16 pav.

Siy i$laidy procentinis svyravimas priklauso nuo daugelio dalykuy, tokiy kaip:

1) pastato aikstelés parinkimas,
2) pastato ir inzinerinés jrangos projektavimas,
3) naudojami jrengimai,

4) energijos taupanciy ar atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas,
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5) naudojamos medZiagos ir pastaty priezitros sudétingumas (specifiniy medziagy ar fasado
formy priezitra),

6) statybos ir nuomos sutartys,

7) pastaty priezitiros sutartys,

8) mokesciai,

9) aplinkos poveikis

10) ir kiti

Pastaty tikio valdymas uZsienio Salyse yra pakankamai gerai iSsivysCiusi paslauga, kuria
galima pavadinti atskira mokslo Saka. Yra daugybe¢ moksliniy straipsniy ir knygy isleista apie tai,
kaip teisingai eksploatuoti pastatus ir ka turi zinoti pastaty tikio vadybininkas. Atlikus daugelio
straipsniy analiz¢ buvo nustatyta, kad $iuo metu vis daugiau démesio yra akcentuojama { tai, kad
norint sutaupyti ateityje pastaty eksploatacijoje, biitina apie tai gerai pagalvoti dar renkantis
statybos aikstele ir projektuojant pastata. Bitina i$ anksto numatyti kokie nuomininkai gyvens
statomame pastate ir kokiy poreikiy jie turés. Neatsizvelgus 1 blisimu nuomininky poreikius arba
neteisingai juos nustacius jau pirmomis pastato gyvavimo meénesiais bus susiduriama su dideliu
nepasitenkinimu i§ nuomininky pusés, kas sukels didesnes papildomas investicijas i pastata (norint
pagerinti patalpas, kad atitikty keliamus reikalavimus) ir Salia pastato supancia aplinka (stovéjimo
aikstelé) arba net nuomininky praradima, nejvykdZzius ju pageidavimy arba nepasalinus triikumus.

Vienas 1§ tokiy pavyzdziy galéty buti neteisingai jvertintas automobiliy stovéjimo viety
skaiCius ir tokiy viety paskirstymas nuomininkams bei jy klientams. Taip viename Vilnius verslo
centre, kuriame pagal projekta buvo numatyta tik 20 stovéjimo viety, yra isikiirusios: dvi
parduotuvés (dazy ir baldy), viena draudimo bendrové ir dar kelios verslo jmonés. Siy jmoniy
atstovai nuolat reiSkia pretenzijas ne tik administruojanc¢iai kompanijai, bet ir savininkui, dé¢l to kad
nuolat priverstos ,kariauti dél automobiliy stovéjimo viety sau arba savo klientams. Tokie i§
vienos pusés nepagrindiniai, bet labai aktuallis nepatogumai jau yra didelis pretekstas nuomos
mazinimui. Tai taip pat mazina pastato bendra konkurencingumo lygi (vaizda , kategorija).

Ne maziau svarbi kita stadija, susijusi su pastato ir inzinerinés jrangos projektavimu.
Teisingai orientuotas pastatas aikStelés bei geografinés padéties atzvilgiu gali sutaupyti nemazai
elektros energijos bei kity inZineriniy sistemy (angl. HVAC - heating, ventilation, air conditioning)
darbo i8laidas. Taip pat visas inZinerines sistemas reikia stengtis projektuoti taip, kad bet kurio metu
galima bty atlikti rekonstrukcijos darbus su maziausiomis sanaudomis. Kaip pavyzdi galima
nurodyti Saltoniskiy g. 2 esantj pastata. Sis pastatas sudarytas i$ keliy korpusy. Kiekvienas korpusas
turi atskiras védinimo kameras, kuriy déka uztikrinamas komforto lygis skirtingoms pastato dalims.

Kai Svieciant saulei vieniems pastato nuomininkams gali biiti tiekiams Saltesnis oras, o kitiems, tuo
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mety esantiems pavésyje, Siltesnis oras. Tokiy salygu ivertinimas projektavimo stadijoje ir tenkamy
irengimy naudojimas suteikia komforto jausma nuomininkams (kas yra labai svarbu), bet taupo ne
tik pastato eksploatavimo iSlaidas (nes sistemos veikia tik tuo metu, kai reikia, galima reguliuoti
veikimo rezima tuo paciu taupant pinigus) bet ir paciy sistemy veikimo laika.

Siuo metu nemazai straipsniy, kuriuose raginama nestatyti sudétingos konstrukcijos pastaty,
dél to, kad ju prieziiira yra labai sudétinga. Stiklinio daugiaaukscio pastato priezitiros islaidos gali
biiti apie 30 % didesnés vien dél to, kad fasado langy valymui reikia samdyti specialius darbuotojus
(alpinistus) bei specialig jranga (kélimo boksteliai, keliamieji vézimeliai ir kt.). Valymy skaicius,
priklausomai nuo klimatiniy salygu, oro tarSos bei nuomininky pageidavimo gali biiti ne maziau
dvieju karty. Be to, dar papildomai turi biti naudojamos specialios valymo priemonés bei jrankiai,
skirti specialiems ypatingos priezitiros reikalaujantiems stiklo paketams.

Daznai moksliniuose straipsniuose akcentuojama, kad projektuojant naujos statybos pastatus
reikéty naudoti jvairius energija taupancius irenginius bei tam tikrus atsinaujinancius energijos
Saltinius. Jau moksliSkai jrodyta, kad tokia investicija nors ir ne greitu laiku, bet atsiperka. Be to,
mazinama tarSa gamtai, kas yra aktualu §iuo metu visame pasaulyje.

Labai svarbu pastato savininkui skirti nemazai laiko ir démesio pasiraSant statybos ir
nuomos sutartis. Tinkamai parinktas gen.rangovas net tik pakonsultuos jvairias statybos klausimais,
bet ir stengsis laiku atlikti darba. Dar vienas svarbus dalykas - garantinis laikotarpis. Bitina
tinkamai apibrézti gen.rangovo atsakomybe bei garantiniy remonto darby atlikimo terminus. DaZnai
susiduriama su gen.rangovu abejingumu ir vengimu atlikti garantinius isipareigojimus, kas sukelia
papildomy nepatogumy ir iSlaidy pastato savininkui. Kartais tai gali brangiai kainuoti, jeigu
nepavyksta su gen.rangovu rasti bendra visiems priimting sprendima.

Pagrindines pastato eksploatavimo i§laidas sudaro (17 pav.):
aptarnavimo ir eksploatavimo islaidos (papildomos paslaugos),
Zemeés nuomos ar Zzemeés mokestis,

nekilnojamojo turto mokestis

draudimo mokestis

w w W W wWw

remonto ir avarijy likvidavimo darbai.
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Pastato valdym o, prieziliros ir eksploatacinés iSlaidos

Zemeés/zem -Ir:j”to
és nuomos va kymg
mokestis mokestis .
5% Draudimas

4%

1%

NT
mokestis
Eksploatavi 39%
mo iSlaidos

51%

17 pav. Pastato valdymo, prieziiiros ir eksploataciniy i§laidy pasiskirstymas per metus

Patartina didZiaja dalj Siu iSlaidy perkelti pastato naudotojams, kurie tiesiogiai juo naudojasi,
prieSingu atveju, gaunamos pajamos mazes Siy i$laidy dalimi.

Kai pastatas dar statomas, jau reikéty derinti pastaty priezitros sutartj. Buity didelé nauda,
jeigu 1 sutart] jeity pastato bei inzineriniy sistemu defektavimas pries pastato pridavima Valstybinei
komisijai. Toks defektavimas dar ankstyvojoje statybos stadijoje leidzia laiku pastebéti bei iStaisyti
tam tikras projektavimo klaidas. Pirminiy apzitiry mety nustatomi jvairiis sistemuy montavimo
defektai (kuriy statybininkai nepastebi arba nelinke pastebéti), kuriy pasalimas dar statyby metu
sutaupo 1ésy papildomiems remonto darbams ateityje. Sioje stadijoje pastaty iikio valdymo jmoné
atlieka grieztos kontrolés ir sistemy priémimo funkcija.

Kitas svarbus pastaty tikio valdymo punktas, | kurj butina atkreipti démesj — kompanijos
patirtis teikiant administravimo, turto valdymo ir priezitros paslaugas. Labai svarbu palaikyti
tinkamus santykius su pastato nuomininkais (tenkinat jy pageidavimus, nagrinéjant pretenzijas ir
t.t.), taip uztikrinamas juy pasitenkinimo lygis. Nemazai svarbu yra zinoti kaip tvarkoma pastato
apskaita ir paskirstomos iSlaidos, jau nekalbant apie tinkama sistemu prieziiira ir tam tikslui
skiriamas prevencines priemones, kurios nutolina rimtus gedimus ar avarijas.

Apibendrinant, galima teigti, kad optimizavimas — tai tokiy unikaliy metody ir technologijy
taikymas, kurios suteikia galimybés PUV imonéms naudojant reikiama informacija sumazinti
valdymo ir eksploatacijos islaidas tuo paciu gerinant kokybe. Tam tikslui reikia vykdyti tam tikra
plétros politika bei veiksmus, kartu su darbuotojy mokymais bei naudojant tam tikra programing

iranga, t.y. Siuolaikines inovacines technologijas (E3nnovations 2008).
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5.1. Erdvés ir inzineriniy sistemy planavimas, valdymas taikant programine
iranga. Pastaty valdymo sistemos

Tobuléjant informacinéms technologijoms ir pastato inzZinerinéms sistemoms, moderniy
Siuolaikiniy pastaty statyboje prioritetai teikiami ne tik estetiniams aplinkos kiirimo sprendimams,
bet ir komfortui, sveikatai, socialiniam bei ekologiniam gyvenimo kontekstui, istekliy taupymui.
Pastebimai tobul¢jant estetiniy pastato eksterjero ir interjero sprendimy srityje, didelis démesys
skiriamas ekonomiskai eksploatacijai pastato gyvavimo metu, todél nemazas démesys skiriamas
turto ir inventoriaus prieziiiros, darbo erdvei bei inZineriniy sistemy automatizuotam valdymui.

Ivairiy pasaulyje sitlomy kompiuterizuoty programu paketai siiilo jvairius prieziliros
sprendimus, padedancius organizacijoms padidinti naudojamo turto pelninguma efektyviai
iSnaudojant turta, turéti patikima informacija apie turta, sumazinti su turto eksploatacija susijusius
kastus. Toliau darbe numatoma apZzvelgti keleta Siuo metu rinkoje siilomy programy pakety ir ju
numatoma nauda turimam nekilnojamam turtui.

Turto ir inventoriaus prieziira. Imoné SIA , Logistic tecnologies® siilo INFOR EAM
(Enterprise Asset Management) paslaugy paketa, kuris sitilo imonés turto valdymo sprendima
padedanti sekti ir valdyti imonés turto ivedima i eksploatacija, pacia eksploatacija ir tolimesng
priezitira. Pasak imonés specialisty, tai yra svarbus jrankis siekiant iSvengti jvairiy netikétumy darbe

ir atskleidziantis pasléptus imonés kastus.
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Do (L ey
, B , N\
W o 0

Dascription Count

= of Warrenities Expiring
within 80 Qwve
& cf Purchess Drdars

Apgrosed (o Beceipis]

= of EMErpancy Waork B Emmrgmncy Work [%): 15,47 Complubed FHs - Estimatbed
Crsare Labor (%) 60L5

# of Wark Crdara in

Prograss

= of Dpen Wand Drers 16
1Al Shatuman’

& af Purchasa Ordars
Cramrdie

= of P Wik Qegers EH
Cremrtium

% W

Wiork Dedes (Hllizates {30 1960 Drwertime ey (50 12,11

\ £
,'a l‘I- | ﬁ" %I-\.II

Proactive Hainkesssce [ %): Rusk Perchass Ordars {3k 0
AT

# i Purchmss Crders 1
Partiaihe Reoaied I

18 pav. INFOR programos ataskaitos

Naudojant INFOR EAM jrankiu suteikiama galimybé gamintojams, prekybos ir paslaugy
organizacijoms sutaupyti laika ir pinigus optimizuojant resursus susijusius su turto prieZiiira,
gerinant jrengimy ir personalo naSuma, mazinant medziagy ir inventoriaus atsargas, stiprinant

garantinés ir prevencinés priezitros valdyma. Programos ataskaity pagalba (18 pav.) priimami
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teisingi sprendimai dél tolimesnés turto eksploatacijos taip didinant jmonés pelninguma. Sis

kompiuteriniy paslaugu paketas gali biiti naudojamas gamybos, pastaty prieziiiros, sveikatos

apsaugos, transporto imonése bei vie$0jo sektoriaus organizacijose. INFOR EAM ataskaity

teikiama nauda aprasyta 5.1 lenteléje ( Logistic technologies 2009).

5.1 lentelé. INFOR EAM programos ataskaity teikiama nauda

INFOR turto valdymo ir priezitiros sprendimai
padeda jmonéms:

Klientai jsidiege INFOR EAM
deklaruoja tokia ekonoming nauda:

sprendimus,

Padidinti darbuotojy efektyvuma ir sumazinti | Iki 20% padidéjusi darbuotojy nasuma
vir§valandzius
Idiegti efektyvius i{rengimy prieziiiros grafikus, | Iki 30% sumazinta atsargy lygi

sumazinant galimas prastovas

Suvaldyti darby paskirstymo procesus, uztikrinant
savalaikj priskyrima

Iki 20% sumazintus atsargy priezitros kastus

Sumazinti medziagy, susijusiy su turto prieziiira,
atsargas

Iki 5% sumazejusius kaStus dél naujos irangos
isigijimo

Modeliuoti {vairius scenarijus, priimant atitinkamus
sprendimus

Iki 50% padidéjusias kompensacijas dél garantinés
priezitiros

Sekti garantinés prieziiiros ir remonto pretenzijas

Iki 10% sumazéjusius iSlaidas medziagoms

Darbo erdvés valdymas. IS pastaty iikio valdymo perspektyvos, erdvé yra pagrindinis

pastato matavimo vienetas. Erdvés planavimas ir valdymas yra pagrindiniai komponentai bet

kurioje pastaty valdymo sistemoje. Siame kontekste jie netgi turi pirmenybé pries fizines pastato

savybes, kurios pavaizduotos 19 pav.

statinio

Strateginis >

planavimas

Pagrindinio verslo valdymas

Prigmongés verslg palaikymui, rémimui (resursai)

Zmoneés Turtas

Technologija

Fizinis turtas:

Nekilnojamasis turtas

Procesas |, Priezilra ir eksploatacija

Verté

Kilnojamasis turtas /

Turto valdymas

Erdvé

Panaudojimas

19 pav. Pastato iSplanavimo konteksto saveika su pastatu
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Planuojant pastato erdve pasitelkiamas strateginis poziiiris bandant subalansuoti pasiiila ir
paklausa turimo turto atzvilgiu. Tradicinis pozitris, kai statinys yra pritaikomas tam, kad atitikty
pasiiilos ir paklausos santyki. 20 paveiksle yra pavaizduota pastatui keliamy reikalavimy
hierarchijos piramid¢, kurioje ne visada atsispindi rinkos tendencijos, néra atsizvelgiama i
tuometines rinkos salygas. D¢l Sios priezasties ,,nuo apacios iki virSaus® pozilris yra labiausiai
paplites tarp pastaty projektuotoju, nes jame labiau stengiamasi suderinti pasiiila ir paklausa labiau

efektyviai. Rezultatas labai priklauso nuo tikslios rinkos reikalavimy analizés.

Ivaizdis ir
projektas

Pastato eksploatacinés
savybés

Baldai ir jrenginiai

Planavimo koncepcija

Erdvés 1stekliai

20 pav. Pastatui keliamy reikalavimy hierarchijos piramidé

Taikant ,,nuo apacios iki virSaus® poziiir; lemiamos reikSmés turi erdvés iSteklius. Erdves
poreikis nustatomas pagal kliento (uZsakovo reikalavimus). Pastato erdveés poreikis nustatomas
kiekvienai organizacijai atskirai, remiantis numatomais (planuojamais) darbuotoju kiekiais,
atlickamy paslaugy erdvés poreikiui naudingo ploto.

Patalpy planavimui ir racionaliam juy iSnaudojimui yra naudojamos specialios erdveés

planavimo programos, tokios kaip Speedikon® FM moduliai. UAB ,HNIT-BALTIC* sitlo
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Speedikon® FM programing jranga, skirta integruotam grafiniam ir atributiniam pastaty ir patalpu
infrastruktiiros valdymui. (Speedikon® FM AG)

Pagrindiniai speedikon® FM moduliai:

Visual Space Planning — skirtas vizualiam erdvés planavimui,

Maintenance — skirtas priezitros, remonto valdymui, eksploatavimo islaidy optimizavimui;

Move Management - skirtas inventoriaus iSdéstymo ir judéjimo administravimui;

Document Management - skirtas greitam ir paprastam informacijos apie turima turta

radimui;

Cleaning Management - skirtas patalpy valymo optimizavimui bei administravimui;

Energy Management - skirtas energijos suvartojimo apzvalgu, tyrimy, analizés ir apskaitos

atlikimui;

Lease Management - skirtas patalpy (ir ploty) nuomos administravimui;

Access Management - skirtas turto saugumo uztikrinimui: mechaniniy ir elektroniniy rakty

administravimui,

SI Manager - skirtas techninés jrangos administravimui ir dokumentavimui, garantijy

valdymui, eksploatavimo planavimui ir valdymui;

Identifikuojant esama erdvés (nuomojamo ploto) poreiki ir mazinant biuro patalpy erdve iKi
minimalaus lygio, t. y. 6 m? vienam darbuotojui, jmanoma sutaupyti tikstantines sumas uZ
nuomojama plota.

Speedikon® FM privalumai:

padeda supaprastinti nekilnojamojo turto valdyma ir mazinti eksploatacijos islaidas,

taupo laika, mazina administravimo islaidas,

pagerina nekilnojamojo turto infrastruktira,

suteikia aiSkuma nekilnojamojo turto savininkams, valdytojams ir vartotojams apie pajamas

ir i§laidas ,

supaprastina i$laidy apskaita ir pagerina racionaly ju paskirstyma.

InZineriniy sistemy automatizuotas valdymas. Moderniuose pastatuose energijos sanaudy
mazinimas, komfortiSka aplinka ir energijos taupymas yra labai svarbiis aspektai siekiant tapti
ekonomigkai perspektyviu pastatu. Siy priemoniy jgyvendinime svarby vaidmeni atlieka esamy
pastato inZineriniy jrenginiy lygis ir ju valdymo strategija. UAB , Ygle* Pastaty valdymas
strategijos igyvendinimui sitilo idiegti pastaty valdymo sistema (Y glé 2009)
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PVS - Pastato valdymo sistema (angl. Building Management Systems- BMS) - tai
informaciné sistema skirta stebéti, kontroliuoti ir automatizuoti pastato inzineriniy sistemy darba.
PVS apima visy ar tik paiy svarbiausiy pastato inzineriniy sistemy (védinimo, Sildymo, Saldymo,
kondicionavimo) automatizavima bei valdyma. Visos §ios sistemos gali funkcionuoti be PVS,
taCiau tai mazina sistemuy efektyvuma, o taip pat moraliskai sendina net ir naujos statybos pastata.

Idiegus pastaty valdymo sistema (BMS) paprasta stebéti ir valdyti pastato energijos
sunaudojima ir palaikyti reikalinga ar norima mikroklimata kiekvienoje patalpoje. Idiegus
uzimtumo detektorius kiekvienoje patalpoje, nesunkiai taupoma isjungiant oro kondicionavimo ar
Sildymo jrenginius, esant tus¢ioms patalpoms. Taupymas taip pat vyksta valdant pastato
mikroklimata ar tik temperatiira pagal laiko programas, t.y. Saltuoju metu keleta laipsniu

pazeminant oro temperatiirg pastate naktj ar savaitgaliais ir ne darbo valandomis (Yglé 2009).
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Paros laikas valandomis

e NaUjas darbo grafikas ==== = Buvgs darbo grafikas Tarifas

21 pav. Védinimo kameros darbo grafiko patobulinimas darbo dienomis

PVS galimybés:
Per atstuma centralizuotai stebéti ir valdyti pastaty inZinerinius irenginius;
Mazinti energijos sanaudas, naudojant prevencines priemones;
Uztikrinti individualy mikroklimata atskiroms patalpoms;
Uztikrinti keliy sujungty inZineriniy sistemy bendro darbo efektyvuma;

Pranesti apie gedimus ar sutrikimus { iSorinius stebéjimo ir valdymo irenginius;
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Rinkti, jrasyti ir jvertinti svarbius parametrus;
Sudaryti parametry poky¢ius atspindincius grafikus.
Remiantis statistiniais duomenimis komerciniuose pastatuose vidutinis elektros energijos

pasiskirstymas yra pateikiamas 21 paveiksle.

Vidutinis elektros energijos pasiskirstymas
komerciniuose pastatuose
Sildymo jrenginiai  Kiti vartotojai
3% 5%

Saldymo
jrenginiai
15%

V édinimo
jrenginiai
9%

ApSvietimas
49%

Ofisy jranga
1994

22 pav. Vidutinis elektros energijos pasiskirstymas komerciniuose pastatuose

Naudojant efektyvesnes sistemas ir technologijas biuruose, komerciniuose pastatuose ir
laisvalaikiui skirtose patalpose galima sutaupyti 10 — 40 % suvartojamos elektros energijos.
Kompleksiska pastato prieziiira ir racionalus jo inZineriniy sistemy valdymas sumazina bendra

energijos suvartojima apie 20 % ir daugiau, priklausomai nuo inzinerinés jrangos lygio (Yglé 2009).

Apibendrinant skyriy, galima teigti, kad idiegti jvairts turto valdymo, erdvés planavimo ar
prieziiros sprendimus teikiantys kompiuterizuoty programy paketai pastatuose, padeda
nekilnojamojo turto savininkams ir jy valdytojams padidinti naudojamo turto pelninguma, efektyvy

jo iSnaudojima bei mazina su turto eksploatacija susijusius kastus.
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5.2. EkKonominio naudingumo vertinimas

Pastato energijos sanaudy mazinimo paslaugos tikslas yra parinkti optimaly pastato
energetiniy iStekliy valdyma. Atliekant iSsamig pastato inZineriniy sistemy analiz¢, kurios metu
iSnagrinéjamas projektas, tikrinama faktiné inZineriniy sistemy biiklé, renkami ir analizuojami
energijos sanaudy duomenys. ISanalizavus gautus duomenis parenkamos optimaliausios sgnaudy
mazinimo priemongs iSskiriant:

Organizacines energijos taupymo priemones — tai tokios priemonés, kurias galima diegti be
kapitaliniy id¢jimy.

Technines energijos taupymo priemones — tai tokios priemonés, kuriy idiegimui reikalingos
investicijos 1 inZinerines sistemas.

Atlikus i$samia analiz¢ sudaromas optimalus energijos sanaudy mazinimo planas, kuri
vykdant sistemos yra nuolatos stebimos ir esant reikalui planas tobulinamas. Tokio plano
sudarymas neturi turéti itakos patalpy mikroklimatui, tod¢l tinkamas mikroklimatas yra palaikomas

kaip imanoma mazesnémis energijos sanaudomis (ISsamiojo ... 2008).

5.2.1. ISsamus energijos, energijos iStekliy ir Salto vandens vartojimo auditas. Pastato
inZineriniy sistemy ir konstrukcijy buiklés jvertinimas

Energijos bei jos iStekliy auditas leidzia nustatytu nagrin€¢jamo pastato pagrindiniy aitvary
(sieny, langy, dury bei stogo), Sildymo ir karSto vandens ruosimo, oro védinimo sistemy bukle,
potencialias energetiniy resursy vartojimo sutaupymo vietas bei parinkti optimalias efektyvinimo
priemones.

Pastato konstrukciju ir inzineriniy sistemu (konstrukcijy, interjero/eksterjero detaliy, stogo
dangos, Sildymo, karSto vandens, sanitariniy mazgy, Saldymo, védinimo kondicionavimo; Salto
vandens tiekimo, nuoteky; elektros tiekimo, avarinio elektros tiekimo, gaisro gesinimo, gaisro
signalizacijos; pastato valdymo sistemy) buklés darbo bei darbo, tinkamos jy priezitiros {vertinimas
padidina pastato ir atskiry jo aitvary/daliy ir inZineriniy sistemy ilgaamziSkuma, leidZia sumaZzinti
energetines sanaudas, pagerinti komforto ir higienos salygas.

Atliekama detali pastato Siluminés energijos nuostoliy analizé, jvertinamas Sildyti ir
karStam vandeniui ruo$ti naudojamos jrangos efektyvumas, Siluminés energijos nuostoliai

palyginami su normatyviniais ar panaSaus tipo pastaty dydziais. Nustatomos priemoneés,
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padedancios sumazinti energijos nuostolius ir padidinancios pastato energetini efektyvuma,

[vertinamos investicijos, atsipirkimo laikas, pateikiamos iSvados ir pasiiilymai.

Ataskaity rengimui naudojama dokumentacija ir informaciniai Saltiniai, tokie kaip:

LR teisés aktai ir normatyviniai dokumentai (STR);

Pastato Techninis projektas, jo schemos ir bréziniai, Darbo projektas, jo schemos ir
bréziniai;

Pastato techninis-energetinis pasas;

Kita pastato dokumentacija;

Pastato Siluminés energijos, elektros ir Salto/karsto vandens resursy suvartojimo pazymos;
Pastato vizualinés apziiiros konspektai;

Pastato darbuotojy zodiné apklausos konspektai;

Skaitmeninis Zzemélapis;

VI Registry cento pazymos.

Ataskaita susideda i$ tokiy pagrindiniy temy kaip:

1)
2)
3)
4)

5)

6)

7)

8)

Ivadas,

Objekto apraSymas,

Ataskaitos rengimo tikslas,

Energetinis auditas (elektros energijos, Silumos, Salto ir karSto vandens balansai, faktinés
sanaudos ir iSlaidos per metus; rezultatai ir iSvados. Objekto ir atskiry pastaty atitvary
analizé, inzineriniy sistemy analizé. Energijos taupymo ir efektyvaus priemoniy
ekonominio efektyvumo {vertinimas, taupymo priemoniy parinkimas ir galimy sutaupymuy
nustatymas. ISvados),

Termovizijos tyrimas (UZzfiksuoty defekty apraSymas. ISvady pateikimas),

Pastato statybiniy konstrukciju ir inZineriniy sistemy biiklés vizualinis jvertinimas (pastato
konstrukcijy apibiidinimas, nustatyty inZineriniy sistemy montavimo ar prieZitiros defekty
apraSymas. ISvados).

Viso darbo apibendrinancios iSvados (Energetinio audito, termovizijos tyrimo bei
vizualings konstrukcijy ir inzineriniy sistemy i§vados).

Priedai (iSmatuoty vidaus temperatiiry bei Silumos punkto temperatiiry duomeny lentel¢s).

Energetinis auditas atliekamas vadovaujantis LR Ukio Ministerijos patvirtinta ,,I$samiojo

energijos, energijos iStekliy ir Salto vandens vartojimo audito atlikimo vieSojo naudojimo paskirties
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pastatuose metodika“. Atlikimo vieSojo naudojimo paskirties pastatuose metodika nustato energijos,
energijos iStekliy ir Salto vandens vartojimo audito atlikimo vieSojo naudojimo paskirties pastatuose
etapus ir $io audito ataskaitos parengima. ISsamiojo energijos, energijos iStekliy ir Salto vandens
vartojimo audito tikslas yra ivertinti esama pastato aitvary ir statiniy inzineriniy sistemy bukle,
nustatyti veiksnius, lemianc¢ius energijos ir Salto vandens sanaudas, parinkti tinkamas priemones,
kuriy igyvendinimas leis sumazinti ne tik pastato energijos ir Salto vandens sanaudas, bet ir
pagerinti komforto salygas, padidinti pastato atskiry jo daliy gyvavimo trukmg.
Energetinio audito atlikimo etapai:

1. Objekta apibiidinanciy jvesties duomeny surinkimas;

2. Energetiniy parametry matavimai,

3. Energijos, salto vandens sanaudy ir iSlaidy techniné analizé, energijos ir $alto vandens

sanaudy balansy sudarymas;

4. Silumos energijos faktiniy sanaudy patalpy Sildymui perskaiiavimas norminiam $ildymo
sezonui;
Energijos ir Salto vandens taupymo priemoniy parinkimas ir galimy sutaupymuy nustatymas;
Pastato Silumos energijos sanaudy balanso sudarymas;

Energijos ir Salto vandens taupymo priemoniy ekonominio efektyvumo jvertinimas;

O N o U

Audito ataskaitos parengimas.

Pastato Silumos energijos sanaudy efektyvumo jvertinimui ir galimy sutaupymuy
nustatymui sudaromas pastato suvartojamos Silumos energijos sanaudy balansas. Atlikus
skaiCiavimus yra sudaromas suvartojamos Silumos energijos sanaudy balansas, kurio nesarysis gali
buti iki 8 proc. Atlikus skai¢iavimus ir sudarius pastato suvartojamos Silumos energijos sanaudy
balansa, gautos atitinkamos reikSmeés. Pagal jas nustatomas nesarysio lygis ir pateikiama iSvada apie
atitikima/neatitikima leistinos normoms.

Skyriaus pabaigoje pateikiamos sekancios i§vados:

Atlikus verslo centro ,,ABC*, esancio Vilniuje, issamyji energijos istekliy ir salto vandens
suvartojimo auditq, nustatyta, kad pastatas norminiais metais suvartoja 690 MWh Siluminés
energijos patalpy Sildymui, 27 MWh Siluminés energijos karsto vandens paruoSimui, o Siluminés
energijos sqnaudos bendrojo Sildomy patalpy ploto vienetui ir dienolaipsniui yra 16,6 Wh/m*IDL.
Sis dydis yra Zymiai mazesnis nei kitokio tipo pastaty skaitiné reik§mé, todél §is pastatas priklauso
prie energetiskai efektyviy pastaty.

Vadovaujantis pateiktais duomenimis nubraiZytas pastato energetinis parasas. Duomeny
iSsibarstymas yra pakankamai didelis (R*=0.71). Rekomenduojama atlikti pastato §ildymo sistemos

automatikos derinimq, ypatingai atkreipiant démesj | teikiamos Silumos parametrus esant Zemos

48



iSorés oro temperatiiroms. Siam pastatui rekomenduojama pagerinti Siluminés varzos R’ reiksme ir
sumazinti Siluminés energijos suvartojimq, todél rekomenduotina reguliariai atlikti energetinio
paraso stebésena ir atitinkamai valdyti Silumos tiekimo sistemq. Siems rodikliams taip pat jtakos
daro ir tai, kad pastato nuomininkai gali reguliuotis atskiruose patalpose temperatiirq
individualiai, kai kurias patalpas persildydami. “...

Atlikta galimy investiciniy energijos resursy taupymui analizé parodé, kad pastatas kaip ir
visuma nereikalauja biiti kapitaliai atnaujintas, nes jo atitvaros atitinka Siuo metu galiojancias
normas, o ju pakeitimas efektyvesnémis yra ekonomiskai nepatrauklus. Pastato Sildymo sistema
jrengta ekonomiskai, Silumos 3altinio naudingumo koeficientas yra lygus 1. Siluma pastatui
tickiama per védinima, todél patalpy temperatiros pazeminimo metu Sildymo sistema gali
nedelsiant pradéti tiekti pazeminta temperatiira. Taip pat galima pazeminti 1°C vidaus patalpy
temperatiira, pailginti naktinio temperattiros pazeminto Sildymo valandy skaiciy. Kaip efektyvias ir
patrauklias priemones taupymui sitiloma:

1) pazeminti 1°C vidaus patalpu temperatiira (reikalingos investicijos - 0 Lt; sutaupymas — 31
Mwh/m; atsipirkimo laikas - 0 mety.).
2) naktiniy temperatiry ir darbo laiko Sildymui per védinima pazeminimas intensyviau
(reikalingos investicijos - 0 Lt; sutaupymas — 8 Mwh/m; atsipirkimo laikas - 0 metuy.).
3) visy Siluminés energijos efektyvinimo priemoniy igyvendinimas:
reikalingos investicijos - 0 Lt;
sutaupymas — 39 Mwh/m,;
atsipirkimo laikas - 0 mety.
Siy priemoniy panaudojimas leisty sutaupyti iki 6 % Siluminés energijos arba

10 251,00 Lt per norminius metus.

Atlikus elektros tiekimo sistemos galimos efektyvinimo priemonés, nustatytos investicijos
bei atsipirkimo laikai. Norima atkreipti démesj, kad pastate néra jrengti elektros kompensavimo
frenginiai, kuriy jrengimui investicijos reikalingos labai nedidelés, o atsipirkimo laikas yra
ypatingai trumpas. Pastate nuomininkai vidaus patalpy interjera yra isirenge pagal savo
pageidavima. Yra pastebéta, kad kaip interjero dalj, dalis nuomininky yra pasirinkg su interjeru
suderintus Sviestuvus, todél nesvarstoma galimybé jrengti efektyvias apSvietimo lempas. Esant
visiems standartizuotiems Sviestuvams, vienos liuminescencinés 36w lempos pakeitimas | PHILIPS
MASTE RTL-D Eco 32 W lempa, kurios apSvietimo srautas vienodas, leidzia sutaupyti 4 w
elektros energijos arba 11 % nuo S$ios lempos suvartojamos elektros energijos. Vienos
liuminescencinés 18 W lempos pakeitimas i { PHILIPS MASTE RTL-D Eco 16 W lempa, kurios
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apSvietimo srautas vienodas, leidzia sutaupyti 2 W elektros energijos arba 11 % nuo lempos
suvartojamos elektros energijos. Kaip efektyvias ir patrauklias priemones sitiloma naudoti:
1. [Irengti elektros energijos kompensavimo irenginius (reikalingos investicijos — 3 000 Lt;
sutaupymas — 4 345 Lt/m; atsipirkimo laikas — 1 metai.).
2. Visy elektros energijos efektyvinimo priemoniy igyvendinimas:
reikalingos investicijos — 3 000 Lt;
sutaupymas — 4 345 Lt/m;
atsipirkimo laikas - 1 metai.
Siy priemoniy panaudojimas leisty sutaupyti iki 4 345 Lt per metus.
Visy Silumos ir elektros energijos igyvendinimo efektyvinimo priemoniy jgyvendinimas:
reikalingos investicijos- 3 000 Lt;
sutaupymas — 14 596 Lt/m;
atsipirkimo laikas - 1 metai.
Sios §ilumos ir elektros energijos efektyvinimo priemoniy igyvendinimas leisty sutaupyti

14 596,00 Lt per norminius metus.

5.2.2. Termovizinis tyrimas

Siame termovizijos tyrimo etape atliekama pastato ir jo konstrukcijy $ilumos nuostoliy per
aitvaras paieSka. Termografinis tyrimas atliekamas specialiu termovizoriumi.

Termografiniy tyrimo esmé- kiiny sugeb¢jimas spinduliuoti elektromagneting energija,
tame tarpe infraraudonuosius spindulius. Termovizoriaus darbas pagristas infraraudonyjy spinduliy
fiksavimo principu. Termovizorius §i spinduliavima performuoja { elektrinius signalus ir ekrane
pateikia matuojamo pavir§iaus ploto taiko temperatiira. Sviesesnés spalvos termonuotraukoje
atitinka aukstesnes pavir§iy temperatiiras. Salia termogramy pateikiamos spalvy atitikimo
temperatiiroms skalés. Aplinkos oro temperatiira tyrimo metu pateikiama lenteléje.

Tyrimo metu uzfiksuoty defekty apraSymas, komentarai ir i§vados.
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Date & Time: 2008.03.28 07:17:43

W L1 Cursor: - Min: 6.5 Max: 21.0
B Li2 Cursor: - Min: 6.6 Max: 21.0

23 pav. Ataskaitos su termonuotraukos apraSymu pavyzdys

.».Pastato fasadas. Nustatyta, kad pastato langai kokybiski, nematyti langy stiklo pakety defekty, kai
tarp stikly bina sumazéje atstumai, dél ko centrinéje lango dalyje — didesni Silumos nuostoliai.

Matomi neisvengiami Silumos nuostoliai per langy stiklo pakety metalinius rémus*.

Date & Time: 2008.03.28 07:16:08

o
1? L} |\ |
f—a—— |

WLl Cursor: - Min: 96 Max 225
L2 Cursor. - Min: 189 Max: 22.8

24 pav. Ataskaitos su termonuotraukos apraSymu pavyzdys

,»Rytinio fasado lango vaizdas. Matomi nedideli Silumos nutekéjimai per langy stiklo pakety
metalinius rémelius, maksimali temperatiira siekia 1°C Silumos, esant - 7,5°C Salcio. Sie §ilumos

nuostoliai yra dél konstrukciniy langy savybiy ir papildomy priemoniy imtis nereikia.
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Atlikus termovizinj tyrima nustatyta, kad pastatas visumoje yra pastatytas kokybiskai,
kritiniy defektyu nenustatyta. Didzioji dalis nustatyty defekty daugumoje salygoti pastato
konstrukcijuy sprendimy, ir esminiy Silumos nuostoliy pastato Silumos balanse nesudaro, todél

papildomy Siltinimo priemoniy imtis nebiitina.

5.2.3. Pastato statybiniy konstrukcijy ir inZineriniy sistemy biuklés vizualinis
jvertinimas
Siame konstrukcijos biiklés jvertinimo etape atliekama vizuali pastato ir jo konstrukcijy

apziura. Pastebéti defektai apraSomi defektiniuose aktuose bei ataskaitose.

5.2 lentelé. Defekty apraSymas defektiniuose aktuose bei ataskaitose

Nuotraukos Nr. Nuotrauka Defekto apibtuidinimas Rekomendacijos defekto pasalinimui

1. #i Signalinio voztuvo | Atlikti ~ signalinio  voZtuvo

apriSimas neatitinka | apriSima  pagal = gamintojo

.| gamintojo reikalavimus

| rekomendaciju

Pateikiamos iSvados:

,»Atlikus objekto vizualini konstrukcijy ir inZineriniy sistemy biklés vertinimq, nustatyti
defektai bei Siuos apibiidinancios nuotraukos pateikiamos lentelése. Nustatytus defektus bei
tritkumus rekomenduotina pasalinti. Trithumy paSalinimo terminas néra kritinis- pastatui, kaip
VisUmai, defektai ir tukimai pavojaus nekelia ir gali buti pasalinti pasirinktu patogiu laiku, isskyrus
el. eksploatavimo taisykliy pazeidimus, kurie kelia pavojy Zmoniy saugumui ir privalo biiti pasalinti
nedelsiant. Bendrai zitirint | pastatq, kaip ij visumgq, ]is yra tinkamai suprojektuotas ir efektyviai

vartoja energetinius resursus*.

ISvados. Atlikus iSsamia pastato inzineriniy sistemy analize, kurios metu i$nagrinéjamas
projektas, tikrinama faktiné inZineriniy sistemu biikl¢, renkami ir analizuojami energijos sanaudy
duomenys, parenkamos optimaliausios sanaudy mazinimo priemonés, kuriy déka uztikrinamas
tinkamas sistemy funkcionavimas, tinkamo mikroklimato palaikymas ir Zenklus sanaudy taupymas,

kuriy atsipirkimo laikas néra didelis.

52




5.3. PUV paslaugy optimizavimas taikant daugiakriterés analizés metodus

5.3.1. Daugiakriterio kompleksinio proporcingumo jvertinimo metodas

Siuo metu pasaulyje jau pla¢iai taikomi daugiakriteriai jvertinimo metodai, kurie padeda
iSrinkti tarp turimy alternatyvy geresng, labiau tinkama. Vilniaus Gedimino Technikos Universiteto
(Zavadskas, Kaklauskas, Lepkova 2002) isnagrinéjo ir pritaiké projekty daugiakriterius jvertinimo
metodus pastaty tkio valdyme. Placiau $iy metodo taikyma disertacijoje ,,Visuomeninés paskirties
pastaty tkio valdymo daugiakriteriné analizé” (Lepkova 2003). Docenté pritaiké daugiakriteri
kompleksinj proporcinga jvertinimo metoda pastaty iikio valdymo procesui, jame dalyvaujanciy
suinteresuoty grupiy ir pastaty tikio valdymo alternatyvas veikiancios iSorinés aplinkos visumai.

Kaip savo disertaciniame darbe teigée doc. N. Lepkova, pastaty tkio valdymo procesas
priklauso nuo daugelio kintamuyju veiksniy. Gerinant (bloginant) atskirus pastaty tkio valdymo
sprendimus (procesus), keiciasi ir likusiy sprendimy(procesy) racionalumas bei suinteresuoty grupiy
tiksly patenkinimo lygis. Todel bitina tiksliai jvertinti ir apskai€iuoti Siy pokyciy itaka galutiniam
vertinimo rezultatui. Tuo tikslu ir taikomas daugiakriterinio kompleksinio proporcingumo
1vertinimo metodas.

Siuo metodu nagringjamuy varianty prioritetifkumas ir reikimingumas tiesiogiai ir
proporcionaliai priklauso nuo alternatyvas adekvaciai apibiidinanciy kriterijuy sistemos, kriteriju
reikSmiy ir reikSmingumu dydziy. Kriteriju sistema nustato, o kriteriju reikSmes ir pradinius
reikmingumus apskai¢iuoja ekspertai. Si informacija gali biiti koreguojama suinteresuoty grupiy
(uzsakovo, vartotojo, ir pan.) atsizvelgiant { ju siekiamus tikslus ir galimybes. Tokiu bidu,
alternatyvy jvertinimo rezultatai atspindi eksperty ir suinteresuoty grupiy bendrai pateiktus
pradinius duomenis (Lepkova 2003).

Nagrinéjamy alternatyvy prioritetiSkumas ir reikSmingumas nustatomi penkiais etapais.

1 etapas. Sudaroma jvertinta normalizuota sprendimy priémimo matrica D. Sio etapo
tikslas- i$ lyginamy rodykliy gauti bedimensius (normalizuotus) ivertinimo dydzius, kad véliau bity
Imanoma palyginti visus matavimo vienety rodiklius. Tam taikoma formul¢ :

X; 40 . — —

d; = ;i=1Lm j=1n. (5.1)

1

X

—
1l

- Qo=
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¢ia Xij - 1 kriterijaus reikSme j sprendimo variante; m - kriteriju skaicius; n - lyginamy varianty
skaicius; (- 1 kriterijaus reikSmingumas.

Kiekvieno kriterijaus x; gauty bedimensiy ivertinty reikSmiy dj suma visada lygi Sio
kriterijaus reikSmingumui Q;.

S L .

g, =ad,; j=Ln, i=1m (5.2)

Nagrinéjamo kriterijaus reikSmingumo 0; ,eisme Proporcingai  paskirstoma visiems
alternatyviems variantams d;, atsizvelgiant { juy reikSmes X;; .

2 etapas. Apskai¢iuojamos j varianta apibiidinan¢iy minimizuojanciy (ju mazesné reikSmé
yra geresné) S ir maksimizuojanciy (ju didesné reik§mé yra geresné) S.j jvertinty noOrmalizuoty
rodikliy sumos. Jos apskai¢iuojamos pagal formulg:

8 . 8 L o
S, =ad,; S,;=ad;kuri=1m, j=1n (5.3)

:j i=1

Siuo atveju S+j (kuo didesnis $is dydis, tuo labiau jgyvendinti suinteresuoty grupiy tikslai) ir
S, (kuo mazesnis $i§ dydis, tuo labiau pasiekti suinteresuoty grupiy tikslai) dydziai iSreiSkia
kiekvienoje alternatyvoje suinteresuoty grupiu pasiekty tiksly laipsni.

Tam, kad biity galima patikrinti ar skaiCiavimai teisingi, turi biiti ivykdyta tokia salyga: visu
alternatyviy pastaty oikio valdymo varianty ,,pliusy S4;j ir ,,minusy“ S sumos visada atitinkamai

turi buti lygios visoms maksimizuojanciy ir minimizuojanciy kriterijy reikSmingumy sumoms:

S =

+

d

o
' 9)03
Do-

—
1l
kN
Il
kN
Il
iy

+ij

d_; kur: i=1m, j=1n. (5.4)

o
' Q)OB
Qo-

Il
kN

Il
kN

Il
kN

_ij 1

3 etapas. Lyginamy varianty santykinis reikSmingumas (efektyvumas) nustatomas remiantis
juos apibudinan¢iomis teigiamomis ( ,.pliusinés® PUV alternatyvos) Sij ir neigiamomis
»minusinés* PUV alternatyvos) S savybémis. Visy pastaty tkio valdymo alternatyvy (turto

valdymo varianto) a; santykinis reikSmingumas Qj nustatomas pagal formulg:

S—min Xés—j
Qj =S+j++;j:ﬁ (55)
2 -min
S_; "a

4 etapas. Siame etape nustatomas pastaty ikio valdymo alternatyvy (turto valdymo
varianty) prioritetiSkumas. Kuo didesnis Qj, tuo didesnis pastaty ukio valdymo alternatyvos
efektyvumas (prioritetiskumas).
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5 etapas. Pastaty iikio valdymo alternatyvu (turto valdymo varianty) naudingumo laipsnis
tiesiogiai priklauso nuo alternatyva apibudinanciy kriteriju (sistemos, reikSmiy ir reikSmingumuy).
Jeigu pagal viena valdymo varianta gauti geriausi turto apsaugos, o pagal kita nuomos kainos
rodikliai, ir atlikus daugiakriter; alternatyvy ivertinima gautas vienodas ju reikSmingumas, vadinasi
nagrin¢jamy alternatyvy naudingumo laipsniai yra vienodi. Did¢jant (mazéjant) nagrinéjamos
pastaty ikio valdymo alternatyvos reikSmingumui, didéja (mazéja) ir jos naudingumo laipsnis.
Nustatant alternatyvy naudingumo laipsni, geriausia jas lyginti su racionaliausia alternatyva. Tokiu
atveju visi gauti alternatyvy naudingumo laipsniai bus nuo 0 iki 100 procenty. Toks rezultaty
pateikimas leis lengviau jvertinti pastaty tikio valdymo alternatyvy efektyvuma.

KompleksiSkai jvertinus visas teigiamas ir neigiamas savybes, biitina nustatyti kokioms
kainoms esant nagrinéjami variantai buty vienodai konkurencingi rinkoje. Tam yra taikomas
naudingumo laipsnio ir vertés nustatymo metodas. Pagal §i metoda nagriné¢jamy varianty
naudingumo laipsnis ir verté tiesiogiai ir proporcionaliai priklauso nuo alternatyvas adekvaciai
apibiidinanc¢iy kriterijus sistemos, kriterijy reikSmiy ir reikSmingumu dydziy.

Pastaty tikio valdymo alternatyvy naudingumo laipsnis nustatomas pagal formulg:
g2 Q; 0

N, =§—-x100%; (5.6)

J g Q max g

Nagrinéjamos pastaty tkio valdymo alternatyvos a; naudingumo laipsnis N; isreiskia Sia

alternatyva suinteresuoty grupiy tiksly siekimo lygi. Kuo daugiau ir reik§mingesniy pasiekta tiksly,
tuo didesnis alternatyvos naudingumo laipsnis. Kadangi uzsakovus labiausiai domina kokiu laipsniu
nagrinéjami variantai yra vieni uz kitus efektyvesni (labiau tenkinantys ju poreikius ir tikslus), tai
praktikoje, iSreiSkiant racionaliausia sprendima, geriau vartoti alternatyvos naudingumo savoka, o
ne alternatyvos reikSmingumo savoka. (Zavadskas, Kaklauskas, Lepkova 2002)

Pastaty tkio valdymo alternatyvos naudingumo laipsnis parodo suinteresuoty grupiu tiksly
pasiekimo lygi. Todél remiantis galima nustatyti ir pagristi pastaty iikio valdymo alternatyvy vertg.
Kuo daugiau ir kuo reikSmingesni tikslai yra pasiekti, tuo proporcingai didesnis pastaty tkio

valdymo alternatyvos naudingumo laipsnis ir verte.
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5.3. lentelé. Pastaty Gikio valdymo proceso daugiakriterés analizés matrica (Zavadskas, Kaklauskas,
Lepkova 2002)

Nagrinéjami Nagrinéjamos pastaty uikio valdymo alternatyvos
kriterijai * | Reik§mingumai Mato vnt. 1 2 j n

X1 71 gl ml dil d12 dij Din

X2 72 g2 m2 d21 d22 d2j Din

X3 73 93 m3 d31 d32 d3; D1n

Xm 7m gqm mn dm1 dm?2 dmj Dmn
Maksimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj+ S+1 S+2 S+j S+n
Minimizuojanéiy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj- S-1 S-2 S-j S-n
ReikSmingumas Q Q1 Q2 Qj Qn
Pastaty tikio valdymo alternatyvy prioritetiSkumas Pj P1 P2 Pj Pn
Pastaty tikio valdymo alternatyvy naudingumo laipsnis Nj N1 N2 Nj Nj

* Zenklas +(-) parodo, kad atitinkamai didesné (mazZesné) kriterijaus reiksmé labiau atitinka uzsakovo reikalavimus

ISnagrinétas daugiakriterés analizés metodas buvo pritaikytas bei patobulintas baigiamajame
magistro darbe analizuojant §iuo metu veikian¢io Ozo verslo centro racionalius pastaty tkio
valdymo variantus. Metodo taikymo esmé - nustatyti optimaliausia valdymo galimybg nuomininky
bei savininko atzvilgiais bei nustatyti kriterijy itaka kei¢iant jy reikSminguma ir vertinimo mato

vieneta.

5.3.2. Daugiakriterés analizés metodo taikymas verslo centro pastaty iikio valdyme

Naudojant daugiakriterio kompleksinio proporcingo jvertinimo metoda nagriné¢jamy alternatyvy
prioritetiSkumas ir reikSmingumas skai¢iuojamas penkiais etapais. Detalus $iu etapy aprasSytas

pateiktas 5.3.1. skyriuje.

5.3.2.1. Ozo verslo centro apraSymas
Ozo verslo centras (Ozo g. 10a) yra Vilniuje, Ozo gatvéje. Komercinés paskirties pastatas
statytas 2006 metais. Pastatas yra 6 auksty. Bendrasis naudingasis pastato plotas — apie 7 000 m.?
Pastatas pilnai jrengtas. Pastato uzimtumas nuo pastato darbo pradzios yra 100 procenty. Jame yra
isiktirusios prabangiy automobiliy BMW bei MINI atstovybés, taip pat Fiat ir Alfa Romeo atstovai,
bei kitos zinomos leidybos, lizingo bei kitos imonés. Fizinis nusidévéjimas nedidélis. Pastatas nuo

v —

patogus. Didelé automobiliy stove¢jimo aikstele. Geras susisiekimas su centru.
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5.3.2.2. Lyginamyjy nuomos (valdymo) varianty aprasymas
Susiklosc¢ius sudétingai situacijai rinkoje suinteresuotos grupés iesko blidu sumazinti savo
iSlaidas. Todél iskilo poreikis nagrinéti pastaty valdyma ir valdymo optimizavimo galimybes
ieSkant naujy alternatyviy sprendimu.
Pastaty valdyme dalyvauja trys pagrindinés suinteresuotos grupés:
Pastato savininkas,
Pastato nuomininkai,
Naudojant daugiakriterés analizés vertinimo metoda nagrinéjami pagrindiniai pastato valdymo
variantai:
1) kai nuomininkas sumoka tik nuoma, o visas priezitiros ir administravimo paslaugas vykdo
savarankiskai;
2) kai nuomininkas sumoka nuoma, i kurig jeina visOs priezitiros ir administravimo paslaugos;
3) kai pastato savininkas organizuoja visas priezilros ir administravimo paslaugas
savarankiskai;
4) kai pastato priezitira ir administravimu riipinasi administruojanti kompanija.

Toliau apraSomi lyginamieji variantai:

Kai nuomininkas sumoka tik nuomgq, o visas prieZiiiros ir administravimo paslaugas vykdo
savarankiskai. Turima omenyje, kad imamas mokestis tik uz naudojimasi nekilnojamojo turto
patalpomis. Jokios paslaugos nejeina { nuomos mokesti ir paslaugy organizavimu riipinasi pats
nuomininkas.

Kai nuomininkas sumoka nuomgq, | kuriq jeina visos prieziuros ir administravimo paslaugos.
Turima omenyje, kad nuomininkas gauna pilna paslaugu paketa, 1 kuri jeina: naudojimasis
patalpomis, patalpy valymas, apsauga, inZinerin€s jrangos prieZiiira, teritorijos priezitra, ukvedZzio
paslaugos ir kt.

Kai pastato savininkas organizuoja visas prieziiiros ir administravimo paslaugas
savarankiskai. Turima omenyje, kad pastato savininkas ar ji atstovaujantis asmuo samdo atskirus
specialistus ir kitas subrangovines kompanijas, kurios riipinasi pastatu, pastatui priklausanc¢iomis
inZinerinémis sistemomis, patalpy valymu, teritorijos prieZiiira, apsauga ir t. t.

Kai pastato prieziiira ir administravimu ripinasi administruojanti kompanija. Pastato
savininkas perka pilna pastato valdymo ir priezitros paslaugos paketa pasitaSydamas tik viena
sutart] ir bendraujantis tik su vienu subrangovu. Visa pastato priezitra, valdymu, apsauga ir kt.

paslaugomis riipinasi turto bei pastaty iikio valdymo paslaugas teikianti jmone.
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Nagrinéjamuose pavyzdziuose, remiantis eksperty patarimais ir nuomonémis, geriausiam

pastaty tikio valdymo variantui nustatyti buvo pasirinkti Sie kriterijai:

1.

2.

3a

Nuomos kaina per ménesi. Remiantis faktiniais duomenimis, buvo nustatyta, kad 1m* kaina
be paslaugy — 38,94 Lt.

InZineriniy sistemy prieZiira. 1 prieziiros paketa jeina: Silumos, elektros, Saldymo,
védinimo, vandentiekio tkio priezitros islaidos.

Grynasis pelnas per ménesj. Sio kriterijaus reikimé buvo nustatyta i§ pajamu, gauty
nuomojant nekilnojamaji turta, atémus pastaty tikio valdymo islaidas. Sis kriterijus ir jo
reikSmé buvo naudojama daugiakriterinés analizés skai¢iavimuose tik savininko pazitiriu.

Administravimo paslauga. [ $ia paslauga jeina mokes¢iy surinkimas i§ subrangovy ir ju

paskirstymas nuomininkams. Taip pat apmokéjimy uz paslaugas surinkimas ir atsiskaitimas uz

paslaugas subrangovams. Atliekamy darby ir subrangovy teikiamy paslaugy kontrolé.

4,

10.

Patalpy valymas. Cia jvertinamas pilnas patalpy valymo standartinis paketas. Si paslauga
matuojama pinigine iSraiSka 1m? nuomojamy patalpy ir priskirty bendry patalpy.

Teritorijos prieziiira. Cia ivertinamas pilnas teritorijos prieZiiros standartinis paketas. Si
paslauga matuojama pinigine iSraiSka teritorijos priezitiros suma dalinant proporcionaliai
nuomojamuy patalpu plotui, t. y. suma Lt per ménesi.

Apsauga. [vertinamas pilnas patalpy apsaugos standartinis paketas. Si paslauga matuojama
pinigine iSraiSka patalpy apsaugos abonementini mokestj dalinant proporcionaliai
nuomojamy patalpy plotui, t. y. suma Lt per ménesi.

Kintama dalis (gélés, kiliméliai, Siukslés ir t. t.). Cia {vertinamos kintamos sumos paslaugos.
I 81 paslaugy paketa ieina tokios paslaugos kaip: purva sugerianciy kiliméeliy keitimas, géliy
prieziiira, Siuksliy i1§vezimas, buitiniy atlieky konteineriy nuoma, ir kt. kintamos paslaugos.
Si paslauga matuojama pinigine i$raiska 1m? nuomojamy patalpy.

Papildomi darbai. Cia jvertinamos papildomai atlickamos paslaugos. [ §i paslaugy paketa
leina tokios paslaugos kaip: Zolés pjovimas vasara, langy valymas pavasarj ir rudeni, sniego
valymas ir kt. papildomos paslaugos. Si paslauga matuojama pinigine iSraiska 1m?
nuomojamy patalpy.

Sutarciy valdymas. Komunaliniuy paslaugy kontrolé. Sis kriterijus padeda jvertinti
nekilnojamojo turto sandoriy valdymo kokybeg. Sandoriy valdyma apima: sandoriy
sudarymas, paslaugy vykdymo kontrolé. Kokybé matuojama desimtbalés sistemos balais.
Higienos medziagos. Higienos priemoniy tiekimo paslauga. [vertinama vidutiné metiné

kiekviena ménesi sunaudojama vidutiné suma uz higienos prekes. Matuojama Lt per ménesi.
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Apklausus pastaty tkio valdymo ekspertus bei nuomininkus, o taip pat atlikus ménesiniy
ataskaity analize ir gautus rezultatus apdorojus buvo apskaiciuotos kokybiniy kriterijy (inzineriniy
sistemy priezitra, administravimo paslauga, patalpy valymas, teritorijos prieziiira, apsauga, kintama
dalis, papildomi darbai, sutar¢iy valdymas, higienos medziagos ir kt.) reikSmes.

Siekiant nustatyti nagrinéjamy pastaty tkio valdymo alternatyvy efektyvuma, buvo sudarytos
keturios sprendimy priémimo matricos:

1) 2 matricos teikiamy paslaugy analizé nuomininko pozitriu ( 5.4, 5.6 lentelés);
2) 2 matricos teikiamy paslaugy analizé savininko pozitriu (5.8, 5.10 lentelé);

Sudarius kiekvienai situacijai sprendimy priémimo normalizuotas matricas (5.4, 5.6, 5.8,
5.10 lentelés), atlickama pastaty tkio valdymo alternatyvu daugiakriteré analizé, naudojant
Daugiakriterio kompleksinio proporcingumo jvertinimo metoda.

Sudarytose lentelése kiekvienam Kriterijui nustatomas atitinkamas reik§mingumo
koeficientas, kuris atspindi to kriterijaus svarba/reik§minguma suinteresuotoms grupéms, t.y.
nuomininkui, savininkui, pastaty tikio valdymo ekspertams. Kuo $is rodiklis didesnis, tuo jis turés
didesni poveiki galutiniam rezultatui. Pavyzdziui, nuomos per mén./m® reik§mingumas net 60 %

svoriu lenkia dauguma kity nagring¢jamy rodikliy.

5.4. lentelé. Pradiniy skaiCiavimy duomenys nuomininko pozitriu, kai jam sitiloma nuomotis

patalpas be paslaugy ir su paslaugomis

Mato Nuoma be Nuoma su
Nr. | Kriterijai Min/max | vnt. Q paslaugy paslaugomis
1 | Nuoma per mén./1m2 - Lt/m2 0,6 38,9358 38,9358
2 | InZineriniy sistemy prieZiiira - Lt/m2 0,05 0,7 0,5765
3 | Administravimo paslauga - Lt/mén. 0,1 150 849,43
4 | Patalpy valymas - Lt/m2 0,06 3,1458 3,1458
5 | Teritorijos prieZiiira - Lt/mén. 0,03 1500 817,97
6 | Apsauga - Ltmén. | 0,05 300 204,49
7 | Kintama dalis(kiliméliai, Siukslés ir t.t.) - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729
8 | Papildomi darbai - Lt/mén. | 0,03 150 100
9 | Sutarciy valdymas/kokybés kontrolé + Balai 0,01 6 9
10 | Komunaliniy paslaugy kontrolé + Balai 0,03 8 10
11 | Higienos medziagos - Lt/mén. 0,01 350 300
IS viso: 1

* Zenklas +(-) parodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reiksmé labiau atitinka uzsakovo reikalavimus

Skaiciavimas buvo atlieckamas suvedus visa skai¢iavimo algoritma ir formules { MS Excel
programa, todél darbe pateikiamos tik gautos matricos ir jy rezultatai.
Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota daugiakriteré alternatyvuy analizés

lentelé su skai¢iavimo rezultatu. Duomenys pateikiami 5.5 lenteléje.
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5.5 lentelé. Normalizuota daugiakriteré alternatyvy lentelé nuomininko pozitiriu

Mato Nuoma be Nuoma su
Nr. | Kriterijai Min/max | vnt. Q paslaugy paslaugomis

1 | Nuoma per mén/1m2 - Lt/m2 0,6 0,3000 0,3000
2 | InZineriniy sistemy prieZiiira - Lt/m2 0,05 0,0274 0,0226

3 | Administravimo paslauga - Lt/mén. 0,1 0,0150 0,0850
4 | Patalpy valymas - Lt/m2 0,06 0,0300 0,0300

5 | Teritorijos prieziiira - Lt/mén. | 0,03 0,0194 0,0106

6 | Apsauga - Lt/mén. | 0,05 0,0297 0,0203

7 | Kintama dalis (kiliméliai, Siukslés, t.t.) - Lt/m2 0,03 0,0153 0,0147
8 | Papildomi darbai - Lt/mén. | 0,03 0,0180 0,0120
9 | Sutarciy valdymas/kokybés kontrolé + Balai 0,01 0,0040 0,0060

10 | Komunaliniy paslaugy kontrolé + Balai 0,03 0,0133 0,0167
11 | Higienos medziagos - Lt/mén. 0,01 0,0054 0,0046
Nr.

1 | Maksimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj+ 0,01733 0,02267
2 | Minimizuojanciy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj- 0,46026 0,49704
3 | ReikSmingumas Q 0,0080 0,0113
4 | Prioritetas 2 1

5 | Naudingumo laipsnis Nj 71% 100%

IS viso: | 1

* Zenklas +(-) parodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reikimé labiau atitinka uzsakovo reikalavimus

Pagal lentelés rezultatus daroma iSvada, kad nuomos su visomis paslaugomis variantas
nuomininkui yra net 29 % geresnis, negu mokéti tik nuomos mokestj ir paslaugomis riipintis savo
jégomis. Toks skirtumas susidaro dél to, kad pirkti paslaugas nuomininkui, kaip atskiram vienetui
kainuoja brangiau, negu administruojanciai kompanijai, kuri yra atsakinga uz viso pastato prieziiirg
(t. y. didesni plota). Be to, administruojanti kompanija, kuri yra atsakinga uz teikiamy paslaugu
kontrolg, zymiai efektyviau atlieka kontrolés pareigas, nes tai yra jos tiesioginis darbas. Tokiu biidu
uztikrinama auksta atliekamy paslaugy kokybé.

Tam, kad neprisiri§ti prie svyruojanciy rinkos kainy, buvo sudaryta kita daugiakritéré
alternatyvy vertinimo lentel¢, kurioje kai kurie kriterijy vertinimo matavimo vienetai 1§ piniginés
reik§més buvo pakeisti 1 deSimtbalés vertinimo sistemos skalg. Tokiu buidu buvo sudaryta 5.6

lenteléje duomeny matrica.

5.6 lentelé. Pradiniy skai¢iavimuy duomenys nuomininko poziiiriu, kai keliy kriterijuy vertinamas

pakeistas balais

Mato Nuoma be Nuoma su
Nr. | Kriterijai Min/max | vnt. Q paslaugy paslaugomis
1 | Nuoma per mén./1m?2 - Lt/m2 0,6 38,9358 38,9358
2 | InZineriniy sistemy priezitra - Lt/m2 0,1 0,7 0,5765
3 | Administravimo paslauga - Lt/mén. | 0,05 150 849,43
4 | Patalpy valymas + Balai 0,06 7 9
5 | Teritorijos prieZiiira + Balai 0,03 5 9
6 | Apsauga + Balai 0,05 9 10
7 | Kintama dalis(kiliméliai, Siukslés ir t.t.) - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729
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8 | Papildomi darbai - Lt/mén. | 0,03 150 100

9 | Sutar¢iy valdymas/kokybés kontrolé + Balai 0,01 6 9

10 | Komunaliniy paslaugy kontrolé + Balai 0,03 8 10

11 | Higienos medziagos - Lt/mén. | 0,01 350 300
IS viso: 1

Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota daugiakriteré alternatyvu analizés lentelé su

skai¢iavimo rezultatu. Duomenys pateikiami 5.7 lenteléje.

5.7 lentelé. Normalizuota daugiakriteré alternatyvy lentelé nuomininko pozitriu, kai keliy kriterijy

vertinamas pakeistas balais

Mato Nuoma be Nuoma su
Nr. | Kriterijai Min/max__vnt. Q paslaugy paslaugomis
1 | Nuoma per mén./1m2 - Lt/m2 0,6 0,3000 0,3000
2 | Inzineriniy sistemy priezitira - Lt/m2 0,1 0,0548 0,0452
3 | Administravimo paslauga - Lt/mén. | 0,05 0,0075 0,0425
4 | Patalpy valymas + Balai 0,06 0,0263 0,0338
5 | Teritorijos prieZiiira + Balai 0,03 0,0107 0,0193
6 | Apsauga + Balai 0,05 0,0237 0,0263
Kintama dalis (kiliméliai, Siukslés ir
7| tt) - Lt/m2 0,03 0,0153 0,0147
8 | Papildomi darbai - Lt/mén. | 0,03 0,0180 0,0120
9 | Sutar¢iy valdymas + Balai 0,01 0,0040 0,0060
10 | Komunaliniy paslaugy kontrolé + Balai 0,03 0,0133 0,0167
11 | Higienos medziagos - Lt/mén. 0,01 0,0054 0,0046
Nr.
1 | Maksimizuojanéiy normalizuoty ivertinimy rodikliy suma Sj+ 0,07798 0,10202
2 | Minimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj- 0,40103 0,41897
3 | Reik§mingumas Q 0,0313 0,0427
4 | Prioritetas 2 1
5 | Naudingumo laipsnis Nj 73% 100%
IS viso: | 1

Pagal lentelés rezultatus daroma iSvada, kad net pakeitus vertinimo kriterijus i§ piniginés
iSraiskos { balus, nuomos su visomis paslaugomis variantas nuomininkui yra 27 % geresnis, negu
mokeéti tik nuomos mokestj ir paslaugomis riipintis savo jégomis. Tai parodo, kad net mokédamas
tokia pacia suma uz paslaugas, kaip ir siiloma administruojan¢ios kompanijos kaina, nuomininkui
bus sudétinga uztikrinti tinkama teikiamy paslaugy kokybés prieZilira, nes tai néra jo pagrindinis
darbas. Toki darba efektyviau atlikty uz tai tiesiogiai atsakinga pastaty tikio valdymo jmoné. Tokiy
biidu nuomininkas i§loSia dvigubai, nes jis gauna aukStos kokybés paslaugas uz optimalig rinkos
kaina.

Lyginamy varianty naudingumo laipsnis iSreiSkia suinteresuotos grupés tiksly pasiekimo

lygi. Naudingumo laipsnio dydis priklauso nuo pasiekty tiksly kiekio ir juy reikSmingumo dydzio.
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Naudingumas laipsnis didziausias, kai pasiekiama daug ir reikSmingy tiksly (Zavadskas,
Kaklauskas, Lepkova 2002).

Sekantis zingsnis yra atlikti savininko pozilriu gaunamy paslaugy analizé. Atliekama
pradiniy skai¢iavimy duomeny analizé savininko pozitiriu, kai pastato savininkas organizuoja visas
priezitros ir administravimo paslaugas savarankiSkai arba pastato priezitira ir administravimu
ripinasi administruojanti kompanija. Duomenys ir skai¢iavimo rezultatai pateikiami 5.8, 5.9, 5.10

bei 5.11 lentelése.

5.8 lentelé. Pradiniy skai¢iavimy duomenys savininko pozitriu, kai pastato prieziiiros paslaugas
savininkas organizuoja savarankiskai arba kai pastato prieZitira ir administravimu riipinasi
administruojanti kompanija

Mato Nuoma be Nuoma su
Kriterijai Min/max_ vnt. Q paslaugy paslaugomis
Nuoma per mén. - Lt/m2 0,2 280 000,62 280 000,62
Inzineriniy sistemy prieziiira - Lt/m2 0,05 0,5765 0,5765
Grynasis pelnas per mén. - Lt/mén. 0,45 265 925,00 263 225,15
Patalpy valymas + Lt/m2 0,06 3,1458 3,1458
Teritorijos prieZiiira + Lt/mén. 0,03 1500 817,97
Apsauga + Lt/mén. 0,05 700 650
Kintama dalis (gélés, kiliméliai, Siukslés ir t.t.) - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729
Papildomi darbai - Lt/mén. 0,05 150 100
Sutar¢iy valdymas + Taskai 0,03 9 10
Komunaliniy paslaugy kontrolé + Taskai 0,03 7 9
Higienos medziagos - Lt/mén. 0,02 300 300
IS 1

* Zenklas +(-) parodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reikimé labiau atitinka uzsakovo reikalavimus

Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota daugiakriteré alternatyvy analizés

lentelé su skaiciavimo rezultatais. Duomenys pateikiami 5.9 lenteléje.

5.9 lentelé. Normalizuota daugiakriteré alternatyvy analizés lentelé savininko pozitiriu

Mato Nuoma be Nuoma su
Rodikliai Min/max_ vnt. Q paslaugy paslaugomis
Nuoma per mén. - Lt/m2 0,2 0,10000 0,10000
Inzineriniy sistemy priezitira - Lt/m2 0,05 0,02500 0,02500
Grynasis pelnas per mén. - Lt/mén. 0,45 0,22615 0,22385
Patalpy Valymas + Lt/m2 0,06 0,03000 0,03000
Teritorijos prieZiiira + Lt/mén. 0,03 0,01941 0,01059
Apsauga + Lt/mén. 0,05 0,02593 0,02407
Kintama dalis (kiliméliai, $iukslés ir t.t.) - Lt/m2 0,03 0,01530 0,01470
Papildomi darbai - Lt/mén. 0,05 0,03000 0,02000
Sutar¢iy valdymas + Taskai 0,03 0,01421 0,01579
Komunaliniy paslaugy kontrolé + Taskai 0,03 0,01313 0,01688
Higienos medZiagos - Lt/mén. 0,02 0,01000 0,01000
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Maksimizuojanciy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj+ 0,14485 0,12515
Minimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj- 0,35115 0,34885
Reik§mingumas Q 0,49600 0,27000
Prioritetas 2 1
Naudingumo laipsnis Nj 54% 100%

*Ide‘ZZ?c;s +(-) parodo, kad atitinkamai didesné (mazesné) kriterijaus reiksmé labiaulatitinka uzsakovo reikalavimus
Pagal 5.9 lentelés rezultatus daroma i$vada, kad savininko poziliriu, geriausia biity samdyti
administravimo ir pastaty tikio valdymo paslaugas teikianéia imone. Sis nuomos su visomis
paslaugomis variantas pastato savininkui yra net 46 % geresnis, negu paciam savininkui gaisti laika
ir paslaugomis ripintis savo jégomis. Nors grynasis pelnas ir biity mazesnis, tafiau pastato
inZinerines sistemos, valymo ir kity gaunamy paslaugy kokybé bty zymiai aukstesné. Nes kaip ir
nuomininko atveju, toki darba efektyviau atlikty uz tai tiesiogiai atsakinga pastaty iikio valdymo
imoné. Tokiy budu biity uZztikrintas visy pastate gyvenanciy nuomininky pasitenkinimas
gaunamomis paslaugomis, nes bty teikiamos aukstos kokybés paslaugas uz optimalia rinkos kaina.
Tam, kad neprisiri§ti prie svyruojanciy rinkos kainy, buvo sudaryta kita daugiakritéere
alternatyvy vertinimo lentelé, kurioje kai kurie kriterijy vertinimo matavimo vienetai i§ piniginés
reikSmés buvo pakeisti 1 deSimtbalés sistemos vertinimo skalg. Tokiu biidu buvo sudaryta 5.10

lenteléje duomeny matrica.

5.10 lentelé. Pradiniu skai¢iavimuy duomenys savininko pozitiriu, kai keliy Kriterijy vertinamas

pakeistas balais

Mato Nuoma be Nuoma su
Nr. | Rodiklikliai Min/max vnt. Q paslaugy paslaugomis
1 | Nuoma per mén. + Lt 0,2 | 280 000,62 280 000,62
2 | Inzineriniy sistemy priezitira - Lt/m2 0,05 0,5765 0,5765
3 | Grynasis pelnas per mén. + Lt/mén. 0,45 | 265 925,00 263 225,15
4 | Patalpy valymas + Balai 0,06 8 9
5 | Teritorijos prieZiiira + Balai 0,03 6 9
6 | Apsauga - Lt/mén. 0,05 700 650
7 | Kintama dalis ( kiliméliai, $iukslés ir t.t.) - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729
8 | Papildomi darbai + Balai 0,05 6 9
9 | Sutarciy valdymas + Balai 0,03 9 10
10 | Komunaliniy paslaugy kontrolé + Balai 0,03 7 9
11 | Higienos medziagos - Lt/mén. 0,02 300 300

IS viso:

Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota daugiakriteré alternatyvy analizés

lentelé su skai¢iavimo rezultatais. Duomenys pateikiami 5.11 lenteléje.
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5.11 lentelé. Daugiakriteré alternatyvy analizé savininko pozitiriu, Kai keliy kriterijy vertinamas
pakeistas balais

Mato Nuoma be Nuoma su
Nr. | Rodikliai Min/max  vnt. Q  paslaugu paslaugomis
1 | Nuoma per mén. + Lt 0,2 0,10000 0,10000
2 | Inzineriniy sistemy priezitira - Lt/m2 0,05 0,02500 0,02500
3 | Grynasis pelnas per mén. + Lt/mén. | 0,45 0,22615 0,22385
4 | Patalpy valymas + Balai 0,06 0,02824 0,03176
5 | Teritorijos priezitira + Balai 0,03 0,01200 0,01800
6 | Apsauga - Lt/mén. | 0,05 0,02593 0,02407
7 | Kintama dalis (gélés, kiliméliai, Siukslés ir t.t.) - Lt/m2 0,03 0,01530 0,01470
8 | Papildomi darbai + Balai 0,05 0,02000 0,03000
9 | Sutaréiy valdymas + Balai 0,03 0,01421 0,01579
10 | Komunaliniy paslaugy kontrolé + Balai 0,03 0,01313 0,01688
11 | Higienos medziagos - Lt/mén. | 0,02 0,01000 0,01000
Nr.
1 | Maksimizuojanéiy normalizuoty ivertinimy rodikliy suma Sj+ 0,41372 0,43628
2 | Minimizuojanc¢iy normalizuoty jvertinimy rodikliy suma Sj- 0,07623 0,07377
3 | ReikSmingumas Q 0,48995 0,51005
4 | Prioritetas 2 1
5 | Naudingumo laipsnis Nj 96% 100%
IS viso: 1

Apibendrinant gautus rezultatus, galima teigti, kad nuomos su visomis paslaugomis
variantas, kai keliy kriterijuy vertinamas pakeistas balais, vis tiek yra 4 % geresnis savininkui, negu
pastato prieziliros paslaugomis ir atliekamy paslaugy kokybg ripintis savo jégomis. Bet kokiy
atveju savininkui geriausia buty samdyti administravimo ir pastaty tkio valdymo paslaugas
teikian¢ig jmone.

Pagal gautus pastaty tkio valdymo daugiakriterés analizés savininko, nuomininko (bei
administruojan¢ios kompanijos, teikiancios pastaty Gkio valdymo paslaugas) pozitrio rezultatus,
daroma iSvada, kad lyginamojo varianto be paslaugy, t. y. kai nuomininkas arba savininkas visas
priezitiros ir administravimo paslaugas vykdo savarankiSkai, kokybés ir kainos santykis yra
prastesnis, nei varianto, kai visas pastaty tikio valdymo paslaugas teikia toje srityje specializuojanti
imoné. IS to prieinama prie iSvados, kad bendradarbiavimas su turto valdymo paslaugas
teikian¢iomis imonémis uztikrina ne tik sanaudy, laiko optimizavima, bet ir operatyvy, lanksty bei

kokybiska pastaty valdyma optimaliomis sagnaudomis.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

1. Atlikus komercinés paskirties nekilnojamojo turto pasitilos/paklausos analize, nustatyta, kad
komerciniy patalpy rinkoje situacija yra labai sudétinga. Patalpy savininkai susiduria su
maze¢janciu patalpy uzimtumu bei nuomininky nemokumu. Tokia situacija vercia pastaty
savininkus perzitiréti biudzeta ir ieSkoti priemoniy i§laidy optimizavimui.

2. ISnagrinéjus pastatus kaip priemones, naudojamas versle, nustatyta, kad pastatai, kaip
vertybiniai fiziniai daiktai, Zenkliai prisideda prie gaunamo pelno (sudaro apie 30 % turto
vertés). Toks pelnas ateina daugiausia i§ vertingo, reik§Smingo darbo (atlickamy uzduociy),
atliekamo pastaty viduje.

3. Norint, kad pastaty verté nemazéty ir jie galéty konkuruoti rinkoje, biitina pastaty ir ju
inzineriniy sistemy nuolatiné priezilira ir atnaujinimas. Pritaikymas prie Siuolaikiniy
energijos valdymo standarty ir besikei¢ianc¢iy vartotojy poreikiuy.

4. Atlikus uzsienio Saliy patirties apzvalga turto ir pastaty tikio valdymo srityse, nustatyta , kad
Lietuvoje sitlomos turto valdymo ir pastaty tkio valdymo paslaugos labai artimos
kaimyninése Salyse siilomoms paslaugoms.

5. Kadangi nekilnojamo turto i§laikymas néra pigus, tam, kad buity kuo maziau sunaudojama
1é8y, nekilnojamasis turtas turi biiti sumaniai ir efektyviai valdomas. Geriausias biidas
pastaty valdymo iSlaidoms mazinti yra turto, erdves ir inzineriniy sistemy optimizavimas,
kuris gerina erdveés efektyvu iSnaudojima, mazina pastato ir jo sistemuy eksploatacijos,
remonto i$laidas.

6. Pastato energetinio naudingumo analizé¢ leidZia nustatyti pastato ir jo sistemy silpnasias
vietas, bei pateikti sprendimus sickiant uztikrinti efektyvu tolimesnj pastato ir jo sistemy
darba. Tam yra naudojamos specialios metodinés priemonés, kurios mazina pastate
naudojamos Silumos, elektros, bei inZineriniy sistemy naudojamos energijos kieki.

7. Pastaty tikio valdymas turi buiti valdomas taip, kad patenkinty suinteresuoty grupiy norus,
poreikius, taupyty ju 1ésas. Geriausiam ir efektyviausiam valdymui nustatyti nuomininko ir
savininko pozitiriu buvo pritaikytas daugiakriteris sprendimy jvertinimo metodas. Pritaikius
§1 vertinimo metoda, buvo jrodyta, kad tokiy paslaugy naudingumas yra didesnis perkant

paslaugas i§ administruojancios imonés, dé¢l efektyvesnio paslaugy valdymo ir kontrolés.
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