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VADAS

Darbo aktualumas

 prast

os L

ekonomikos vystimasis , ne itin palankios 

rinkos segmentu

prekybos patalpoms. 2008 metais b .

Tiek nuomos, tiek par

su .

savininkams tenka atlaikyti 

Kadangi pagal prognozes 

,

, numatoma, kad 2009 metai bus vieni 

 (NT) rinkos vystymosi 

o savininkai susiduria su problema kaip 

e taip pat 

prive

 optimizavimas, t.y.

kuriuos taikant 

-

Pagrindinis darbo tikslas –

optimizavimui, iemones, tokias kaip 
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• s svarba,

•

Lietuvoje,

• a

• s,

•

• as , kaip sistemos, ekonominio naudingumo 

vertinimo modelis;

• mos 

modelis;

Tyrimo metodika

Darbe naudojama tarptautini organizacij  bei mokslini duomen baz se rasta 

iaga internete. 

Zavadskas, Kaklauskas, Lepkova 2002)

augia s vertinimo sistemos metodas.

Mokslinis darbo naujumas

1.

atsiradimo.

2.  ekonominio naudingumo vertinimo metodas.

3.

metodas.

objektyvia informacija, kuria galima naudo

Teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai

1. 
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3. Pasi zavimo 

optim

4.

•

pastato naudingasis plotas 

•

•

5. Skai lymai yra naudingi 

Darbo praktinis rezultat naudojimas

Darbe sukaupta panaudota 

Apimtis ir strukt ra

Darb sudaro vadas, penki lymai, literat s

Darbo apimtis – 67 puslapiai. 

Darbo strukt ra pateikta 1 paveiksle .

Pirmajame skyriuje 

Antrajame skyriuje 

Tre iajame skyriuje sudedamosios

Ketvirtajame skyriuje 

Penktame skyriuje 

itaikomos 

gauti rezultatai. 

Baigiamojo magistro lymai.
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1 pav. Baigiamojo magistro darbo strukt ra

VADAS
Darbo aktualumas, tyrim
metodika, mokslinis darbo naujumas, teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai

I SKYRIUS
aldymo optimizavimas” t

II SKYRIUS

III SKYRIUS

IV SKYRIUS

LYMAI

V SKYRIUS
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1. „ “ TEMOS 
OS

remiamasi ais, priimtomis 

me darbe pagrindiniu akcentu yra komerciniai pastatai  Pagal statybos 

yra  dvi pagrind (  ):

• pastatai.

1) gyvenamuosius pastatus;

2)  negyvenamuosius pastatus;

• i

1)  susisiekimo komunikacijas;

2)

3)  kitus statinius. 

Negyvenamieji pastatai :

• -

sa

-

(Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:2003).

Komerciniai pastatai. Tai  (komerciniai/administraciniai), 

Valdymas – tai pr

( , 2009).Tai efektyvaus , 
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 (Martinkus,  1997).

– optimizavimas. 

Optimizavimas - geriausios, tinkamiausios, parankiausios si

(  2009). Geriausio varianto pasirinkimas.

–

valdymu ir baigiant vi (Lepkova, International 

Facility Management Association 2009; McElroy 2007 ).

–

- laidas 
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2. 

Nuolatos

normomi  vartojimui

leido pelningai dirbti. Lietuvos bendrosi

%, 2005 m. – 7,9 %, 2006 m. – 7,7 % ir 

2007 m. – 8,8 %. Pirm

augo 6,9 % (kai 2007 m. I %) (Reals.NT 2009).

 bei brangstantis skolinimasis

. Pasak

UAB „Ober-Haus“ , b

2008 metais pav., 3 pav.). 2009-

1999- rinkos nuosmukio metu 

fiksuota (Ober – Haus 2009).

2 pav. , . be PVM (Ober-Hause
2009)

40 35 30

57
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90
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Nuo Iki
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3 pav.  Q3, Lt/kv.m (be PVM)

oje, kurioje 

ja –

ne svarstyma

ir biuro . Itin tinga prognozuojama Vilniaus

65 % 

(nuo 219 000 m2 iki 360 000 m2), ir dar apie 80 000 m2

 Vilniuje –

-

nuosmukiu ir su 

Vilniuje, Kaune ir Klaip doje s) nuomos kainos (4

pav.) jo 20-25 % (ReSolution 2009).

4 pav. 2

Lt/kv.m  (be PVM)

53
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2004- i, d

Kadangi -5 

metai, dauguma nekilnojamojo turto „bumo“

pabaiga , t. y. 2009 metais, 

centruose.

kaip tik tuo laikotarpiu, kai

dali -

(Reals.NT 2009)

–

(InReal 2009).

ro 5 pav.), kurie greitai Vilniuje 

10 % iki 14,8 %, Kaune nuo 9,2 % iki 10,9 % ir nuo 6,8

% iki 13,6 % l 2009 m. k Kaune buvo apie 7 700 m2, 

apie 5 900 m2, o Vilniuje 55 000 m2

veiki

projek  (ReSolution 2009).

5 pav. tumas. Progno Inreal 2008)
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pre

 krentant, o infliacijai didinant ,

produktams, ateinantys pora

6 pav. mo lygis, 2009 Q1

tendencijas 2009 metams, galima teigti, jog 2009 -2010 

rinkos os 

prieinamas kainas. 

T - tiek pardavimo, tiek nuomos - gali 

- 20% nuo esa

s

padidinti 

.

43 200,00
71 200,00

375 700,00

14%12%
15%

0,00

100 000,00

200 000,00

300 000,00

400 000,00

Vilnius Kaunas
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2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%
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3. P

 ir reikalauja daug laiko 

tarnavimo . Kaip investavimo dalykas pastatai yra reliatyviai nelikviduojami. 

Kaip fiziniai daiktai, jie reik su 

pastatai vienoje aplinko

skir ).

 Pastatas atlieka tris pagrindines funkcijas:

•

•

• .

. Jeigu 

negu 50 % nuo original

jie yra veikiami

aplinka ir  kaip naudojimas ir 

eksploatacija (McElroy 2007).

Pastata angl. shearing layers of 

, ,

. 3.1. l je mi , o 7 pav. yra pavaizduotas pastato pasikeitimo 

 procesas (Brand 1993).

3.1. pasikeitimo sluoksniai , (Brand)

Kirtimo sluoksnis  dinimas

Kaulai, g 30 -
Apvalkalas/Apdaila Gaubtas
Paslaugos Gyvenimo kraujas 7 -

3 metai
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                                               Paslaugos

                                                                     Apdaila 

7 pav. , (Brand 1993)

Ne visi pastatai ke

pastat

kirtingas. Tai matoma 8 pav., kuriame pavaizduotas 

p

                10              20              30                40              50             60               70      metai

8 pav.

Komerciniai pastatai

Gyvenamieji pastatai

Visuomeniniai pastatai
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. 

3.1. 

is terminas taip pat gali naudojamas 

isuma arba atskiromis dalimis. 

gaisro saugos, terminio efe

 teikiamo pasitenkinim (Hutchetson 1994).

„Vidaus pastato“ tyrimo pagalba, pastatas vertinimas vienas be tiesiog

. 

arp pastato darbo ir paslau vykdymo) yra parodytas 9 pav. (Conway 2009).

9 pav.

Minimalus standartas

ZX
metai

Pastato gyvavimas

0
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 tuo, kaip 

 3.2. 

 dirba pastatuose kasdien. 

P

Aplinkos. Jie suteikia atitinkamas vidines erdves, kurios atsparios neigiamoms klimato 

 Pastatai yra ilgalaikio naudojimo produktai, su geru kapitalo augimo 

potencialu.

 Jie atspindi yra archit r istorines 

vertybes.

giena, sveikata, aplinkos apsauga, 

(Jack

1994).

Pastatai yra daug daugiau nei plytos ir skiedinys

metais paskatino

atlikt nuosmuki is

turtas -

atsiradimu, pastatai tapo vertinami kaip verslo pagrindas, branduolys. Tokie pat tyrimai 

(Becker 1990).

fiziniai daiktai, t.y. priemones, kurios prisideda prie gaunamo pelno. Toks pelnas ateina
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ine prasme, daugiau nei 30 %

(Avis 1990).

, 

kompanijas opt a

, 

J

Svarbi - pastatai 

1) ;

2)

3)

4) tinkamas gyventi (komfortabilus ir sveikas);

5) saug s (pastov

Pastatai 

yra pagrindin  prasme (Hutchetson 1994).

 ir saugiai. 

jami 

gyvenimo (Conway 2009).

prevencines

siog „

valdymu“.
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4. 

tinkami prie 

- tai 

 valymo, apsaugos, visko, ko 

reikia normaliam pastato funkcionavimui

 (Lepkova,  2008)

- pastato valdymas siekiant, kad turtas

 gaunamas ekonominis ir 

p (International Facility Management Association 2009)

 valdymas. P

valdymo tikslas yra optimiz  pastato 

(Facility management Forum 2008).

Turto valdymas (TV) – tai 

taip pa

ncial

cijas atsakingam vadybininkui (Facility 

management Forum 2008).

Taip pa
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4.1. Turto valdymo paslaugos Suomijoje

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)

turto ) yra parodyti 

10

10 pav.

I. Administravimas:

1.

2.

arba NTV)

Sutartis

(savininkas)

Koncepcija

Su turto valdymu susijusios 
paslaugos (pastatas)

Su pastato valdymu susijusios 
paslaugos (naudotojai)
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3.

4.

5. privaloma registracija

1. finansinis planavimas

2. apskaita

1.

2.

3.

avimais, tokiais kaip: administravimas, investavimas, nuoma bei 

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

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

12 pav.

Turto valdytojai

IT kompanijos

 kompanijos

Kitos ompanijos

Statybos kompanijos

valdymas

Administravimas:

*administravimo 

Investavimas:
*statybos

Nuoma:
*pastato marketingas

sploatacija:
*techninis valdymas
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, kaip atskir

tokie kaip

paskatinimus ir sankcijas. 

esant 

nuola (Tuomela ir kt. 2001).

4.2. Turto valdymo paslaugos Rusijoje

N valdymas Rusijoje 

projekto savininko (valdytojo) arba pasitelkus

(Becar realty Group 2009)

Profesionalus pa :

•

•

• I

Facility Management –pastato eksploatacija.

Property management (NT valdymas) – nekilnojamojo turto valdymas.

Turto valdymas yra organizacija ir koordinacija  v

• Verslo proceso modeliavimas, koncepcijos sudarymas (proces

ant visus procesus, atsakingus asmenis, informacijos srautus, ataskaitas ir t. t.,
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•

•

• Esminiai (pagrindiniai) dokumentai eksploatacijai ir NT projekto valdymui (oficialios 

t. t.),

•

•

s

• -

•

• Kompleksinis valymas,

• Apsaugos organizavimas,

• avimas, 

 (Becar realty 

Group 2009).

Paslaugos:

• Techninis valdymas,

•

• iniai prevenciniai darbai,

•

•

•

•

• Valymo paslaugos

• Apsauga,

•

Turto valdy

populiarinimas (angl. promotion). Turto valdymas teikia 

organizacines
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valdy

aptarnauja nuomininkus.

susikoncentruoti ties pagrindiniu verslu (Becar realty Group 2009).

Teikiamos paslaugos:

• ganizacija),

•

•

•

•

• angl. public relations),

• Projekto pateikimas rinkai, reklama,

• .

valdom eikiamos papildomos paslaugos:

1. : reklama, pardavimai,

2. ka

3. Korespondencijos tvarkymas, valdymas

4. Teisinis atstovavimas:  nutraukimas, 

5. D

6.

administra

7.

8.

9.

10.
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4.3. Turto valdymo paslaugos Lietuvoje

eikia profesionalias turto valdymo paslaugas 

nekilnojamojo turto savininkams. Perimdamos verslo centro s prisiima 

atsak - teikiamos verslo formavimo, nuomos proceso valdymo 

paslaugos, vykdoma  ir administracin

paketas, rinkodaros strategija  (Re&Solution International Property 

advisers 2009).

dalyviams teiki

(Barret 2000).

Teikiamos paslaugos:

• Techninis b

• Techninis aptarnavimas: kasdienis aptarnavimas, planuojamos

• Reguliavimo paslaugos: 

 dokumentacijos palaikymas (saugojimas),

• Valymas: 

•

•

• P

objekto eks (Kincaid 1994)

Turto valdymas (angl. Asset Management) –

 (Vikipedija laisvoji enciklopedija 2009).

—

fun
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vieno m2

( Van der Have 2005).

 (Sekula 2004).

 (13 pav.):

•

•

•

• Apsaugos paslaugos

• Valymo paslaugos

• turto vystytojams.

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

13 pav. strukt ra Lietuvoje

Apsaugos 
subrangovai

Valymo 
subrangovai subrangovai

Kiti subrangovai
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ministravimas. 

sutar — (City service 2009).

Kad 

energijos bei vandens.

—

vandentiekio, kana —

Apsaugos paslaugos. 

Valymo paslaugos. 

4.3.1. 

 su integru

valdomi finansai ir nuomos procesas, vykdoma technin  ir administracin , 

ma rinkodaros strategija, formuojamas nekilnojamojo turto koncepcijos prekyba, 

mos konsultacin s paslaugos. Komerci

schema su integruotu NT valdymu parodyta 14 pav.



14 pav.  (Baltic Red 2009)

1. Vers

palaikymas 
3. Atstovavimas santykiuose su 

asmenimis 

5. Paslaugos objekto vystymo 
laikotarpiu 

teikimas 

teikimo monitoringas 

ir monitoringas 

administravimas 

administravimas 

apskaitos vedimas 

VAS ir TFAS 

ina:

parengimas 

klientais valdymas 

6. Obj

konferencijose 

klausimais ir i
valdymas

studijos ir auditas 
3. Portfelio vertinimas 
4. Konsultacijos turto 

institucijoms 
5. Konsultacijos turto valdymo 
klausimais

1. Nuomos koncepcijos ir 
 nustatymas

2. Nuomos proceso organizavimas 

administravimas 

ataskaitos 



4.3.2. umai

integruotu nekilnojamojo turto 

logistikos srityse, s

- Masto ekonomija - 50 % 

nes specializuotas techninis 

personalas aptarnauja kelis pastatus vienu metu.

- Patikimumas.

z., 

-

tarnyba.

- Lankstumas.

darbuotojai (City Service 2007).
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5. OPTIMIZAVIMAS

Turto nuo

netinkamiems pastatams.

ekspl

p

–

pagrindinius klausimus: 

1.

2.

15 pav.

projektavimas statyba valdymas griovimas

s Turto valdymas Teritorijos 
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u 

sus

3-5 % nuomos suma 

us ir 

16 pav.

% iki 10 %

 parodyta 16 pav.

1)

2)

3)

4)

*Eksploatacija
* Remontas
* Auditas
* HVAC
* 
centras,
* kt.

* Valymas

paslaugos
* Recepcijos paslaugos
* kt.

*
* Sutarties 
vykdymo
* Objekto
* Teritorijos
*Perkraustymo
* kt.

* Biuro paslaugos
* 
*Telekomunikacijos
* 
paslaugos
* Spec. paslaugos
k.t.

*Komunal.
* Elektra
* Dujos
* Vanduo

* kt.

*Amortiz.
*P
*M
*kt.

Turto 
valdymas

Administravimas
Komuna
-

Nuoma/pa

paslaugos
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5)

6) statybos ir nuomos sutartys,

7)

8)

9) aplinkos poveikis

10) ir kiti

galima pavadinti 

s daugelio 

straip

ai pagalvoti dar renkantis 

numatyti kokie nuomininkai gyvens 

s sukels didesnes papi norint 

angl. HVAC - heating, ventilation, air conditioning) 

nuro . ienas korpusas 

, tuo 
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 tik tuo metu, kai reikia, galima reguliuoti 

%

, 

. Be to, dar papildomai 

skirti ms stiklo paketams.

D , kad projektuojant naujos statybos pastatus

nvesticija nors ir ne greitu laiku, bet atsiperka. Be to, 

nuomos sutartis. Tinkamai parinktas gen.ran

-

susid

 (17 pav.): 

§

§

§ nekilnojamojo turto mokestis

§ draudimo mokestis

§
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NT 
m ok es t is  

39%E k s ploatavi

51%

Turto 
valdy m o 

m ok es t is
5% Draudim as

1%

m ok es t is
4%

17 pav.

Kai past

komisijai. Toks defektavimas dar ankstyvojoje statybos stadijoje le

i

atlieka 

– kompanijos 

patirtis teikiant administravimo, turto valdy paslaugas. Labai svarbu palaikyti 

t.t.), taip

apskaita ir

skiriamas prevencines priemones, kurios nutolina rimtus gedimus ar avarijas. 

Apibendrinant, galima teigti, kad optimizavimas –  un

taikymas, kurios suteikia

Tam tikslui reikia vykdyti

veiksmus, 

(E3nnovations 2008).
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5.1. planavimas, valdymas 

bet ir komfortui, sveikatai, socialiniam bei ekologiniam gyvenimo kontekstui, 

 e

tacijai pastato gyvavimo metu, t

s, ldymui.

sprendimus, padeda organizacijoms padidinti naudojamo turto 

to eksploatacija susijusius 

a.

(Enterprise Asset Management)

padedanti

 darbe 

18 pav. INFOR programos ataskaitos

Naudojant INFOR EAM 

ursus s

gerinant ant  atsargas, stiprinant

rogramos  (18 pav.) priimami 
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teisingi sprendimai s turto eksploatacijos taip didinant . 

ojo sektoriaus organizacijose.

teikiama nauda a ( Logistic technologies 2009).

5.1 

deklaruoja
Padidinti

savalai

atsargas

sprendimus 

savybes, kurios pavaizduotos 19 pav.

Pagrindinio verslo valdymas

Fizinis turtas:

Nekilnojamasis turtas Kilnojamasis turtas

Turto valdymas

Panaudojimas

19 pav.

Strateginis 
statinio 
planavimas

Turtas Technologija

Procesas
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s yra pritaikomas tam, kad at

a

20 pav. Past

kiekvienai organizacija

planavimo programos, tokios kaip Speedikon® FM moduliai. UAB „HNIT-BALTIC“

projektas 

Planavimo koncepcija
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S

. (Speedikon® FM AG)

Pagrindiniai speedikon® FM moduliai:

• Visual Space Planning – skirtas vizualiam erd

• Maintenance – skirtas ;

• Move Management - skirtas ;

• Document Management - skirtas greitam ir paprastam informacijos apie tu

radimui;

• Cleaning Management - skirtas ;

• Energy Management - skirtas

atlikimui;

• Lease Management - skirtas  administravimui;

• Access Management - skirtas 

administravimui;

• SI Manager - skirtas

valdymui, eksploatavimo planavimui ir valdymui;

I ki 

minimalaus lygio, t. y. 6 m2 vienam darbuotojui

Speedikon® FM privalumai:

• padeda supaprastinti nekiln ,

• taupo as,

• pagerina nekilnojamojo turto ,

•  savininkams, valdytojams ir vartotojams apie pajamas 

,

• s

In  valdymas.

ekonom

s  2009)
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PVS – Pastato valdymo sistema (angl. Building Management Systems- BMS) – tai 

(BMS) paprasta steb

us

ektorius kiekvienoje patalpoje, nesunkiai taupoma vimo ar 

alpoms. Taupymas taip pat vyksta valdant pastato 

psniu 

 2009).

0

10

20

30

40

50

60

70

80

90

100

00
:00

01
:00

02
:00

03
:00

04
:00

05
:00

06
:00

07
:00

08
:00

09
:00

10
:00

11
:00

12
:00

13
:00

14
:00

15
:00

16
:00

17
:00

18
:00

19
:00

20
:00

21
:00

22
:00

23
:00

00
:00

Paros laikas valandomis

G
al

in
gu

m
as

 %

0

0.1
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lektros energijos tarifas L

t

Naujas darbo grafikas Tarifas
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•  p

•

• oms;

•

• P
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•

• s.

Remiantis statistiniais duomenimis komerciniuose pastatuose vidutinis elektros energijos 

pasiskirstymas yra pateikiamas 21 paveiksle. 

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. 

energijos % ir daugiau, priklausoma  2009).

, galima teigti, kad

tuose, padeda 

Vidutinis e lektros energijos pasiskirstymas 
komerciniuose pastatuose

49%

19%

9%

15%

3%

Kiti vartotojai
5%
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5.2. Ekonominio naudingumo vertinimas

Pa

 pas , kurios metu 

Organizacines energijos taupymo priemones –

Technines energijos taupymo priemones –

vykdant sistemos yra nuolatos stebimos ir esant reikalui planas tobulinamas. Tokio plano 

5.2.1. ato 

potencia

priemones.



47

•

• ktas, jo schemos ir 

• Pastato techninis-energetinis pasas;

• Kita pastato dokumentacija;

•

•

• lausos konspektai;

•

•

1)

2)

3) Ataskaitos rengimo tikslas, 

4)

5)

6)

7)

8)
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pastatuose metodika“. o naudojimo paskirties pastatuose metodika nustato energijos, 

vandens 

pastato 

Energetinio audito atlikimo etapai:

1.

2.

3. Energijos, 

4.

sezonui;

5.

6.

7.

8. Audito ataskaitos parengimas.

Atlikus verslo centro

2/DL. 

Vadovaujantis patei
2
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2 ir 

daro ir t

tas kaip ir 

Pastato

1) - 0 Lt; sutaupymas – 31 

Mwh/m; atsipirkimo laikas -

2)

(reikalingos investicijos - 0 Lt; sutaupymas – 8 Mwh/m; atsipirkimo laikas -

3) v

• reikalingos investicijos - 0 Lt; 

• sutaupymas – 39 Mwh/m; 

• atsipirkimo laikas -

%

10 251,00 Lt per norminius metus.

jos 

MASTE RTL-

elektros energijos arba 11 %

-
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jos arba 11 % nuo lempos 

1. rengti elekt  (reikalingos investicijos – 3 000 Lt; 

sutaupymas – 4 345 Lt/m; atsipirkimo laikas – 1 metai.).

2.

• reikalingos investicijos – 3 000 Lt; 

• sutaupymas – 4 345 Lt/m; 

• atsipirkimo laikas - 1 metai.

4 345 Lt per metus.

• reikalingos investicijos- 3 000 Lt; 

• sutaupymas – 14 596 Lt/m; 

• atsipirkimo laikas - 1 metai.

 energijos 

14 596,00 Lt per norminius metus.

5.2.2. Termovizinis tyrimas

Termografinis tyrimas atliekamas specialiu termovizoriumi. 

-
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23 pav. s

„Pa

–

Matomi “.

24 pav.

„Rytinio fasado lango

- 7,
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5.2.3.

vertinimas

tliekama vizuali 

5.2
Nuotraukos Nr. Nuotrauka

1.

gamintojo reikalavimus

„Atlikus objekto vizuali

- pastatui, kaip 

visu

jis yra tinkamai suprojektuotas ir efektyviai 

vartoja energetinius resursus“.

. Atlikus  pas

duomenys,
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5.3. imizavimas taikant daugiakriter

5.3.1. Daugiakriter

u tinkama. Vilniaus Gedimino Technikos Universiteto 

(Zavadskas, Kaklauskas, Lepkova 2002)

disertacijoje „

“ (Lepkova 2003). daugiakriter

linkos visumai. 

vertinimo rezultatui. Tuo tikslu ir taikomas daugiakriterinio kompleksinio proporcingumo 

r pradinius 

us 

pradinius duomenis (Lepkova 2003).

1 etapas.

tikslas-

:

mi
x

qx
d

n

ij
ij

iij
ij ,1; =

⋅
=

∑
=

.,1 nj = (5.1)
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xij - i j sprendimo variante; m - n -

qi-

Kiekvieno kriterijaus xi dij

qi:

;
1

∑
=

=
n

j
iji dq ,,1 nj = .,1 mi = (5.2)

q proporcingai paskirstoma visiems 

alternatyviems variantams dj, xij..

2 etapas. j 

 S-j S+j

:

;∑
=

++ =
m

ji
ijj dS ;

1
∑

=
−− =

m

i
ijj dS  kur: mi ,1= , .,1 nj = (5.3)

S+j (

S-j 

kiekvienoje alternatyvoje

S+j  S-j sumos visada atitinkamai 

ly

;
1 11

∑∑∑
= =

+
=

++ ==
m

i

n

j
ij

n

j
j dSS

;
1 11

∑∑∑
= =

−
=

−− ==
m

i

n

j
ij

n

j
j dSS  kur:  mi ,1= , .,1 nj = (5.4)

3 etapas. umas) nustatomas remiantis 

S+j  ir neigiamomis 

( S-j 

valdymo varianto) aj Qj nus :

.,1;
min

1
min

nj

S

S
S

SS

SQ
n

ij j
j

n

j
j

jj =
⋅

⋅
+=

∑

∑

= −

−
−

=
−−

+ (5.5)

4 etapas.

Qj alternatyvos 

efektyvumas (prioriteti
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5 etapas. 

Jeigu pagal

rodikliai, ir atlikus daugiakriter

a

as 

;100 0
0

max

⋅







=

Q

Q
N j

j (5.6)

aj naudingumo laipsnis Nj

i 

. (Zavadskas, Kaklauskas, Lepkova 2002)
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5.3. . o valdymo proceso daugiakriter (Zavadskas, Kaklauskas,
Lepkova 2002)

kriterijai * Mato vnt. 1 2 ... j ... n
X1 q1 m1 d11 d12 ... d1j ... D1n
X2 q2 m2 d21 d22 ... d2j ... D1n
X3 q3 m3 d31 d32 ... d3j ... D1n
... ... ... ... ... ... ... ... ... ...

Xm qm mn dm1 dm2 ... dmj ... Dmn

S+1 S+2 ... S+j ... S+n
- S-1 S-2 ... S-j ... S-n

Q1 Q2 ... Qj ... Qn
P1 P2 ... Pj ... Pn

aipsnis Nj N1 N2 ... Nj ... Nj

-

 daugiakriter  bei patobulintas baigiamajame 

magistro da

valdymo variantus. -

ir vertinimo mato 

5.3.2. Daugiakriter

Naudojant daugiakriter

pateiktas 5.3.1. skyriuje. 

5.3.2.1.

Ozo verslo centras (Ozo g.

statytas 2006 metais. Pastatas yra udingasis pastato plotas – apie 7 000 m.2

Fizinis 
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5.3.2.2.

Susiklo

• Pastato savininkas,

• Pastato nuomininkai,

•

Naudojant daugiakriter mi pagrindiniai pastato valdymo 

variantai:

1)

2) , o paslaugos;

3) kai pastato savininka

4)

vimo paslaugas vykdo 

. T

nuomininkas.

.

T

paslaugos ir kt.

i. Turima omenyje, kad pastato savininkas ar ji atstovaujantis asmuo samdo atskirus 

t. 

K . Pastato 
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1. . Remiantis faktiniais duomenimis, buvo nustatyta, kad 1m2 kaina 

– 38,94 Lt.

2.

3.

riterijus ir jo 

3a Administravimo paslauga

4. alymas. 
2

5.

liai 

. y.

6. Apsauga

liai 

t. y.

7. t.)

2

8. Papildomi darbai

valymas ir kt. 2

9. .

sudarymas, 

10.
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Apklausus 

1) .4, 5.6

2) savininko 5.8, 5.10

Sudarius kiekvienai situacijai spre imo normalizuotas matricas (5.4, 5.6, 5.8, 

5.10  a

Daugiakriter

m kriterijui nustatomas atitinkamas

koeficientas

n./m2 0 % 

5.4.

Nr. Kriterijai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

1 ./1m2 - Lt/m2 0,6 38,9358 38,9358
2 - Lt/m2 0,05 0,7 0,5765
3 Administravimo paslauga - 0,1 150 849,43
4 alymas - Lt/m2 0,06 3,1458 3,1458
5 - 0,03 1500 817,97
6 Apsauga - 0,05 300 204,49
7 - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729
8 Papildomi darbai - 0,03 150 100
9 + Balai 0,01 6 9

10 + Balai 0,03 8 10
11 - 0,01 350 300

1
-

 t zultatai.

Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota 

zultatu. Duomenys pateikiami 5.5
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5.5 Normalizuota d

Nr. Kriterijai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

1 - Lt/m2 0,6 0,3000 0,3000
2 - Lt/m2 0,05 0,0274 0,0226
3 Administravimo paslauga - n. 0,1 0,0150 0,0850
4 alymas - Lt/m2 0,06 0,0300 0,0300
5 - 0,03 0,0194 0,0106
6 Apsauga - 0,05 0,0297 0,0203
7 - Lt/m2 0,03 0,0153 0,0147
8 Papildomi darbai - 0,03 0,0180 0,0120
9 + Balai 0,01 0,0040 0,0060

10 + Balai 0,03 0,0133 0,0167
11 - 0,01 0,0054 0,0046

Nr.
1 0,01733 0,02267
2 - 0,46026 0,49704
3 0,0080 0,0113
4 Prioritetas 2 1
5 Naudingumo laipsnis Nj 71% 100%

1
-) parodo, kad atitinkamai

nuomos su visomis paslaugomis variantas 

nuomininkui yra net 29 % geresnis vo 

(t. administruojanti kompani

kontrol

5.6

pakeistas balais 

Nr. Kriterijai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

1 ./1m2 - Lt/m2 0,6 38,9358 38,9358
2 ra - Lt/m2 0,1 0,7 0,5765
3 Administravimo paslauga - 0,05 150 849,43
4 valymas + Balai 0,06 7 9
5 + Balai 0,03 5 9
6 Apsauga + Balai 0,05 9 10
7 - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729
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8 Papildomi darbai - 0,03 150 100
9 + Balai 0,01 6 9

10 + Balai 0,03 8 10
11 - 0,01 350 300

1

Turimus duomenis apdorojus, gaunama

5.7 Normalizuota d , kai 

vertinamas pakeistas balais 

Nr. Kriterijai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

1 ./1m2 - Lt/m2 0,6 0,3000 0,3000
2 - Lt/m2 0,1 0,0548 0,0452

3 Administravimo paslauga - . 0,05 0,0075 0,0425
4 valymas + Balai 0,06 0,0263 0,0338
5 + Balai 0,03 0,0107 0,0193
6 Apsauga + Balai 0,05 0,0237 0,0263

7
Kintama dalis (
t.t.) - Lt/m2 0,03 0,0153 0,0147

8 Papildomi darbai - 0,03 0,0180 0,0120
9 + Balai 0,01 0,0040 0,0060

10 + Balai 0,03 0,0133 0,0167
11 - . 0,01 0,0054 0,0046

Nr.
1 0,07798 0,10202
2 - 0,40103 0,41897
3 0,0313 0,0427
4 Prioritetas 2 1
5 Naudingumo laipsnis Nj 73% 100%

1

nuomos su visomis paslaugomis variantas nuomininkui yra 27 % geresnis, negu 

 T

s kompanijos kaina, nuomininkui 

efektyviau 
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Naudin (Zavadskas, 

Kaklauskas, Lepkova 2002).

atlikti Atliekama 

astato savininkas organizuoja visas 

ikiami 5.8, 5.9, 5.10

bei 5.11

5.8 lent

administruojanti kompanija

Kriterijai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

- Lt/m2 0,2 280 000,62 280 000,62
- Lt/m2 0,05 0,5765 0,5765
- 0,45 265 925,00 263 225,15
+ Lt/m2 0,06 3,1458 3,1458
+ 0,03 1500 817,97

Apsauga + 0,05 700 650
- Lt/m2 0,03 1,117 1,0729

Papildomi darbai - 0,05 150 100
+ 0,03 9 10
+ T 0,03 7 9
- 0,02 300 300

1
-

Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota 

. Duomenys pateikiami 5.9

5.9 Normalizuota d

Rodikliai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

Nuoma per m - Lt/m2 0,2 0,10000 0,10000

- Lt/m2 0,05 0,02500 0,02500

- 0,45 0,22615 0,22385

+ Lt/m2 0,06 0,03000 0,03000

+ 0,03 0,01941 0,01059

Apsauga + 0,05 0,02593 0,02407

Kintama dalis ( - Lt/m2 0,03 0,01530 0,01470

Papildomi darbai - . 0,05 0,03000 0,02000

+ 0,03 0,01421 0,01579

+ 0,03 0,01313 0,01688

- 0,02 0,01000 0,01000
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0,14485 0,12515

- 0,35115 0,34885

0,49600 0,27000

Prioritetas 2 1

Naudingumo laipsnis Nj 54% 100%

1
-

Pagal 5.9

nuomos su visomis 

paslaugomis variantas pastato savininkui yra net 46 % geresnis, negu 

ir  Nors grynasis 

alternaty s 

5.10

.

5.10

pakeistas balais 

Nr. Rodiklikliai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be Nuoma su 
paslaugomis

1 + Lt 0,2 280 000,62 280 000,62

2 - Lt/m2 0,05 0,5765 0,5765

3 + 0,45 265 925,00 263 225,15

4 alymas + Balai 0,06 8 9

5 + Balai 0,03 6 9

6 Apsauga - 0,05 700 650

7 Kintama dalis ( - Lt/m2 0,03 1,117 1,0729

8 Papildomi darbai + Balai 0,05 6 9

9 + Balai 0,03 9 10

10 + Balai 0,03 7 9

11 - 0,02 300 300

1

Turimus duomenis apdorojus, gaunama normalizuota 

Duomenys pateikiami 5.11
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5.11 , kai 
pakeistas balais 

Nr. Rodikliai Min/max
Mato 
vnt. Q

Nuoma be 
paslau

Nuoma su 
paslaugomis

1 + Lt 0,2 0,10000 0,10000
2 - Lt/m2 0,05 0,02500 0,02500
3 + 0,45 0,22615 0,22385
4 alymas + Balai 0,06 0,02824 0,03176
5 Teritorijos pri + Balai 0,03 0,01200 0,01800
6 Apsauga - 0,05 0,02593 0,02407
7 - Lt/m2 0,03 0,01530 0,01470
8 Papildomi darbai + Balai 0,05 0,02000 0,03000
9 + Balai 0,03 0,01421 0,01579

10 + Balai 0,03 0,01313 0,01688
11 - 0,02 0,01000 0,01000

Nr.
1 0,41372 0,43628
2 - 0,07623 0,07377
3 0,48995 0,51005
4 Prioritetas 2 1
5 Naudingumo laipsnis Nj 96% 100%

1

Apibendrinant gautus rezultatus, galima teigti, kad nuomos su visomis paslaugomis 

variantas namas pakeistas balais, vis tiek yra 4 % geresnis savininkui, negu 

atveju savininkui

teikia

savininko, nuomininko (bei 

rezultatus, 

y. kai nuomininkas arba savininkas visas 

s ir kainos santykis yra 

prastesnis, nei varianto

. , kad bendradarbiavimas su turto valdymo paslaugas 
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I

1.

savininkus

2. I pastatai, kaip 

vertybiniai fiziniai daiktai, prisideda prie gaunamo pelno (sudaro apie 30 % turto 

. Tok ), 

.

3.

 Pri

4. Atlikus u i

labai artimos 

.

5. Kadangi ,

.

, 

6. as 

vietas, bei pateikti sprendimus 

Tam yra naudojamos specialios 

.

7. P , 

poreikius Geriausiam ir efektyviausiam valdymui nustatyti nuomininko ir 

 buvo pritaikytas daugiakriteris etodas. Pritaikius 
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