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Patvirtinu, kad manoTomo Bulkés, baigiamasis projektas tema ,Prekybos agntr
pastat tikio valdymo modelis“ yra paraSytas visiSkai savarskai ir visi pateikti duomenys ar
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SANTRAUKA

Magistro baigiamajame darbe nagjama prekybos paskirties pastatkio valdymo
problematika ir pateikiami giproblemy sprendimo bdai, taip pat nagrigjama pastait akio
valdymo daromataka nekilnojamojo turto vystymui, pateikiamos pies paskirties pastat
ukio valdymo alternatyvos. Darbo tikslas — iSanadizuprekybos centr tkio valdymo
problematilg, iStirti Lietuvos prekybos cengrrinka, ir sudaryti prekybos cengrpastai tikio
valdymo modsglatsizvelgiani prekybos tinklo strateginius tikslus.

Pirmame skyriuje nagrépama pastat tkio valdymo samprata ir analizuojama pastat
okio valdymo svarba nekilnojamojo turto vystymo iksploatavimo etape. Taip pat
nagrirejama pastat tkio valdymo evoliucija ir pastatikio valdymo vieta pastato gyvavimo
ciklo schemoje, pateikta Lietuvos prekybos cgminkos analiz ir jy klasifikacija pagal dyd
ir fizing konfigaracija. ISnagrirgta prekybos tink] valdomy pastat tikio valdymo problematika
Lietuvoje ir uzsienio Salyse ir pateikti galimi rodti ir idai Sioms problemoms ssti.

Antrame skyriuje pateikta prekybos centikio valdymo paslaug poreikio nustatymo
schema, remiantisimores strateginiais tikslais, planais ir realizavimo liggbémis.
ISnagriretos pastajfkio valdymo alternatyvos uzsienio Salyse ir Lietiavio pateiktas sukurtas
prekybos pastat ikio valdymo modelis, kuriuo vadovaujantis parenkaragionaliausia
valdymo alternatyva, atsizvelgiargudaryi strateginy ir techniniy vertinimo kriteriy sistena.

Treciame skyriuje pateiktas sudaryto prekybos agmpiastai tkio valdymo modelio
praktinio pritaikymo pavyzdys prekybos tinklo ,Lidhtveju. Atlikus daugiakriterinvaldymo
alternatywy, vertinimg pagal ekspertiniu t@lu gautus vertinimo kriteqj reikSmingumus
nustatyta efektyviausia valdymo alternatyva prelsytioklo “Lidl” pastatams valdyti.

Darly sudaro: 71 puslapiai, 14 paveiks#l lentets



Tomas Bulk. "Facility Management Model for Shopping Centelkédster's thesis in
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SUMMARY

The Master’s thesis provide analytical evaluatibivarious retail facility management
problems as well as solutions for those problerhs.Significance of retail facility management
for real estate development is presented and \&mternatyves for management of retail
facilities are described in the thesis. The purpddais study is to analyze problems related to
facility management of shopping centres, exploeer#tail properties market in Lithuania and
develop facility management model for shopping i@ntccording to the business strategic
goals.

In the first section of thesis the concept of fcinanagment as well as its relevance for
real estate development and operation stages ligzadathe evolution of facility managment
concept and its impact on the property's life cgcid described. The Lithuanian retail market
was explored and its classification according te #ize and configuration of facility is
developed. Furthermore, various problems relatatiédananagement of retail facilities were
identified and innovative decisions for their sauas are presented.

In the second section of thesis method for assegsoielemand for facility managment
services, based on company's strategic goals, plahpotentials is presented as well as a new
model for the selection of efficient facility maregent of shopping center, according to the
strategic and technical assessment criteria, waslajged.

In the third section the application of developadility managment model is presented
as a case study of retail chain ,Lidl“ in :Lithuanirhe most eficient alternative for managment
of shopping centers facilities was selected by gismulticriteria decision-making methods
according to the developed evaluation criteriaesyst

The thesis consists of 71 pages, 14 figures artdbilés.



PAGRINDIN ES SAVOKOS

Pastaty aikio valdymas (PUV) — tai plati veiklos sfera, apimanti vipastato gyvavimo
ciklag: pastato &rimo idéja, projektavim, statyla, eksploatavirg, nugriovimy ir visy, su
nekilnojamuoju turtu susijusioperaciy — investavimo, nuomos, tarpininkavimo perkant ir
parduodant, uzstatymo ir t. t. — vykdym

Pastato gyvavimo ciklas -aiko tarpas, prasidedantis nuo projektéjod, apimantis
projektavimo, statybos darbus ir apjungiantis pgast&sploataci, ciklas uzbaigiamas pastato
nugriovimu.

Makro ekonominé aplinka — tai aplinka kuriojeimoré yra veikiamajvairiy iSoriniy
faktoriy, tokiy kaip: Salies ekonomika, teisinis reguliavimas, lpaka ir pagila, rinka,
socialire-kultaring aplinka, nedarbo lygis, Salies politika, vyriaus&ybvykdoma politika,
aplinkos apsaugos politika, darbo uzmakesygis, infliacijos lygis, klimato glygos ir kt.

Mikro ekonomin é aplinka - faktoriai veikiantis pastgttkio valdyms mikro lygmeniu.
Galima teigti, kad mikro lygmuo yra tiesiogiai gaksomas nuo makro lygmens. ISskiriami Sie
mikroaplinkos faktoriai: planavimo, konsultacijogyyvendinimo, steg§imo ir analizavimo
stadijos, infrastrukira, darbuotaj kvalifikacija, inovacijos,jmores finansavimo Saltiniai,
mokymai ir kvalifikacijos klimas,jranga ir kt.

Administracin és paskirties pastatai- pastatai (ary grupes) skirti uztikrinti jmongs,
jstaigos ar organizacijos savarankiskas funkciongvkad jos gaity tinkamai vykdyti joms
priskirtus administravimo uzdavinius.

Prekybos paskirties pastatar pastatai skirti didmeninei ir mazmeninei prekiyba
(parduotus, vaistires, knygynai, prekybos paviljonai ir kiti pastatagrp  ir laikini statiniai.

Sandéliavimo paskirties pastatai- pastatai, kug tiesiogire paskirtis - lg nors laikyti
(sanctliuoti): saugyklos, bendro naudojimo sa&hdli, speciailis sandliai, kiti pastatai,
naudojami produkcijai laikyti.

Statinio inzinerinés sistemos- statinio patalp inzinerires sistemos ¢ dalys, stovai),
skirtos statinio naudojimo ir priemios tikslams, statinyje gyvendn, dirbartiy ar j kitaip
naudojakiy Zmoni poreikiams tenkinti: vandentiekio, nékt Salinimo, Sildymo, ¥dinimo,
oro kondicionavimo, duwj, elektros, nuotolinio rySio (telekomunikagij gaisrires saugos ir
gaisro aptikimo, praneSimo apidtlj gesinimo, Siuksij Salinimo, zmoams vezti sking lifty ir
kitos sistemos beiyj reguliavimo, valdymo, automatizavimo ir signaligas sistemos (LR

statybogstatymas).



Masto ekonomija - gaminio vieneto savikainos mgilas, atsirandantis didinant
produkcijos kiek ilgo laiko gamybos#gaud; sumazjimas iSaugus gamybos mastui. Masto
ekonomija pasiekiama, panaudojgveirias priemones: perkant dideliais kiekiais zamar
medziagas (sutaupoma, perkandl dnazesni Zaliavos vieneto Kkaij), vietoj Zmogaus
panaudojant automatinigienginius (sutaupomatltobulesrgs technikos ir geresnio gamybos
organizavimo), esant geresniam darbuptdprbo ar valdymo panaudojimui (sutaupoma
didesrés specializacijos @a), palankestmis glygomis jsigyjant kapitad (sutaupoma imant
didesnes paskolas,¢tau uz jas mokant mazesnes gha@nas), mazinant reklamos iSlaidas

(sutaupoma reklamos iSlaidas paskirstant didesprakiy asortimentui).
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IVADAS

Problematika ir aktualumas: Pastebima, kagvairios organizacijosjmorés ar Kiti
juridiniai asmenys skirtingai suvokia ir traktugpastafy tkio valdymo svarh vystomame
versle. Taip pat ne visi suvokia kagldidek pridéting socialirg, ekologire ir ekonomirg naud
kuria dinamiSkas ir efektyvus pastato valdymas pleksavimas ir priefira. Zinoma, kad
daZznai @mesysj pastaf tkio valdymy bana atkreipiamas perélai - jgyvendinus tam tiky
projeky arba nutikus tam tikriems veiksniams, kai pakeest tikrus sprendinius yra fiziSkai
negmanoma arba ekonomiskai neracionalu. éfoga bitina suvokti pastat akio valdymo
svarly ir vietg jvairiy nekilnojamojo turto projekit vystymo arba pastato gyvavimo ciklo
stadijoje, nes nekilnojamojo turto vystymas ir maiteavimas reikalauja dédiy investiciyy ir
ilgalaikiy jsipareigojimy, tockl siekiant maksimizuoti pely gaunam iS tokiy objeky
naudojimo - ktinas p valdymo proces optimizavimas ir suderinimas su kompanijos
strateginiais tikslais bei darnaus vystymosi asgekt

Magistrinio darbo tikslas — ISanalizuoti prekybos paskirties pasgtakio problematilg,
sudaryti prekybos cenjr pastag tkio valdymo model atsizvelgiant] prekybos tinklo
strateginius tikslus ir veiklos vystymo prioritetus

Magistrinio darbo tyrimo objektas — racionaliausios pastgikio valdymo alternatyvos
paieSka ir parinkimas.

Darbo uzdaviniai:

1. ISanalizuoti prekybos pastatikio valdymo sampratir problematily Lietuvoje ir

uzsienio Salyse.

2. Atlikti pastat tkio valdymo modeli (metod;) analiz.

3. Sudaryti prekybos paskirties pastakio valdymo model

4. Pateikti sudaryto prekybos paskirties pastakio valdymo modelio praktinio

pritaikymo pavyzg

Tyrimo metodika — Darbe naudota Lietuvos ir uzsienio gddazse rasti moksliniai
straipsniai, Lietuvos ir uzsienio Sali tarptauting jmoniy informaciniai leidiniai.
Skakiavimams naudoti daugiakriterinio palyginimo metodaporinio palyginimo ir artumo
idealiam taskui metodas.

Magistrinio darbo apimtis ir strukt @ra: magistrin darly sudaro jvadas, trys
pagrindiniai skyriai, iSvados ir pagymai, naudotos literatos ir Saltiny sgrasas, priedai.
Darbo apimtis 84 psl.



1. PREKYBOS PASTATU UKIO VALDYMO YPATUMAI
1.1. Pastat ukio valdymo samprata

Siandienos rinkoje veikiaios imores ir kiti tkio subjektai dalyvauja aktyvioje ir arioje
konkurencigje kovoje. Ikl nepakankamai kokybiSkai atliekararba visai neatliekapastai
ukio valdymo funkcij tiesiogiai keia vystomas arba gojamas verslas. Neuztikrinus, kad
pastat) tkio valdymo funkcijos bty atliktos laiku ir kokybiSkai, atsiranda neprognomma
papildoma rizily, kad bus nepateisinti kliapttake<iai ir norai, toel klientai gali pasirinkti
kita, rinkoje esadig alternatyw, o kiekvienas prarastgmores klientas — prarastgmones
pelnas. Tod yra labai svarbu uztikrinti kad eksploatuojamsfadai pilnai atitikg) visus klient
poreikius, lity geros lklés ir gerai orientuoti.

Todél kaip teigia autoriai (E. K. Zavadskas ir kiti 2Df.) teikiant pastatikio valdymo
ir administravimo paslaugas reikjaitikinti ir jsivertinti ar vidire jmonés organizacija turi
atitinkamy paggumy, reikiamos technikos, vadybos ijnatitinkamus sertifikatus ir leidimus
butinus norint kokybiskai ir laiku atlikti pastatikio valdymo paslaugas. Taip paiitina
jsivertinti ar vidire organizacija uZztikrins personalo nenikistamu mokymu organizavimu ir
efektyviai naudosis Siuolaikémis technologijomis. Yra pastebima, kad daznai nadi
organizacijos reikiamo lygio ir kvalifikacijos spalisty neturi, to@l yra problematiSka
uztikrinti tinkamy pastaj tkio valdymo paslaugsuteikimy.

Pastatus eksploatuojantys nuomininkai/klientai diem dienai yra traktuojami kaip
jmores darbdavys arba finansinsraut; generuotojas, tatl norint uztikrinti kadjmonre baty
konkurencinga ir veikt pelningai — privaloma kad visi kliapttke<iai biity patenkinti. Yra
pastebima, kad Siuolaikinis klientas irgi skaoja ir siekia kuo efektyvess veiklos (G. Addi,
ir kiti 2000 m.) klientai nori kuo racionaliau ifektyviau iSnaudoti turimas erdves ir &tir
uztikrintg erdwes ir patalp iSplanavimo lankstug) toctl daznai klientai praso uZztikrinti erés
valdymo funkcij, o pastato nuomininkasipareigoja 4 uztikrinti. Siandieniniai klientai yra
nepastous, daznai keia savo veild, todl keiciasi ir erdes poreikis. Siandieninis klientas
praso uztikrinti Sias funkcijas:

e Efektyvus, lankstus, racionalus eédwnaudojimas
e Pagal kliento poreikius (speaial poreikiai ir srautai) pritaikoma patglprdw

e Darbo atmosferos ivaizdzio kKirimas pasitelkiant erav

Taip pat ketiasi poziiris j darbo aplinkos formavig Siandien dienai dauguma darbo

viety jrengiamos dideéke erdese, atskiros zonos dalijamos mobiliomis pertvaroriigiy
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pagalba yra suteikiama galimyluztikrinti lengva ir greita erds transformavirp Daznai
pasitaiko, kad erdyreikia derinti su klienf jrenginiais ar naujais darbo procesais¢kgaa
pasitelkiamos tam tikros funkcijos ir priemi@nleidziagios uZztikrinti erdes modeliavin.
Siuolaikires technologijos ir galimyds mazina atstugtarp atliekam verslo operadcij ir
verslo planavimo, ko pasekoje verslas tampa pdeanis ir pelningesnis, lengviau
koordinuojamas.

Pastaj tkio valdymo viena iS pagrindipi sudedamjy daly — erdvs valdymas:
specialiosjrangos iSéstymas, balg sustatymas, visinzineriny komunikacij jrengimas
atitinkamose vietose, specialios technolégimangos suéliojimas, tam tikrame pastato plote
darbo viet; iSdéstymasjrenginiy kiekiy racionalizavimas ir iSgtymas.

Norint kad pastatas pilnai atlikisavo funkcijg — privaloma pasiipinti, kad pastatas ir
jame esanti technologinjranga irjrengimai uztikring vartotoj ir standartuose keliamus
reikalavimus. Statinio priedra — jvairiapusis rinkinys priemonj kurios yra skirtos, kad
pastatas ir jo pastato dalys per savo naudojimkotiaig atitiktu ir uztikrinty statyhy

techniniuose reglamentuose ir kituose LR téstnnormose numatystatinio paskiitir bukle.

Pastaj tkio valdymo

procesas

\

Pastat ikio valdymo Technire prieZiira Pastaj eksploatacija ir
priemores atnaujinima
v \4
e Erdws paskirstymas; e Planavimas ir nuolatirs e Remonto darbai:
e Baldy ir kt. daiky prieziaros vykdymas; e Atnaujinimas ir
iSdestymas;  Dokumentai apie modernizavimas;
o Telekomunikacij ir kity eksploatacij i$ iSogs, kit e Darbo operacijos instrukcijos;
komunikacijy iSdéstymas; turimi duomenys apie  Rekomenduojamos
¢ Vidaus pakeitimai ir pastai; eksploatacijos grafikai
paslaugos; ¢ Jrangos taisymo (remonto) (katalogas);
e Personalas; dokumentai; ¢ Finansai (eksploatacia
 Apsaugos sistemos; e UZrag apie tam tikrus iSlaidos, ildymo i3laidos ir kt.
e PrivaZiavimo prie pastato pastato dalj atnaujinimus
organizavimas; Zurnalai;
e Lenteliy duomenys apie
fizine medziag bisen,
erdw ir jrang;
¢ Jrangos specifikacijos;

1 pav. Pastatukio valdymo proceso sitls (N. Lepkova, 2012 m.)
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Mokslininky (M. N. M. Noor ir kiti 2009 m.) darbuose yra teagia, kad Siuolaikinis
verslas dirbdamas dabasmis rinkos glygomis, kai konkurencija yra labai dideb rinka yra
persotinta paslaugomis ir pighis, jprastos klasikiés verslo vystymo strategijos praranda savo
galig, todél kiekviena organizacija, norinti iSlikti rinkojedkkurencinga ir patraukli, privalo
turéti individualius tikslus ir strategijas tiems tikshs pasiekti. Vienas iS sprendjnieidziantis
pasiekti didesnveiklos efektyvun, yra pastat akio valdymo (RJV) integravimasj verslo
schem, kaip inovatyvus tidas suteikti organizacijai moderivaizd, mazinant neefektingai
naudojamas iSteklius, eksploatuojardirius statinius ar atskiras gistemas, sukuriant gergsn
darbo vieg ir aplinka, bei uztikrinant individualius kliengt poreikius. Kitas svarbus tikslas
integruojant PV | versh yra sukurti tarp konkurengtskirtingas dilomas sglygas ir per
tiekiamy paslaug kokykbke ir reakcip j klienty besiketiancius poreikius uZzsitikrinti lyderio
pozicija rinkoje (T. Bulkeé ir kiti 2015m.).

Danijos Technikos universiteto profesorius (PJ&nsen 2012 m.) 20 j pastai tkio
valdymy ziuréti labiau sistemiskai, t.y. sukauptas zinias af@staf tkio valdymy panaudoti
naujo pastato projektavimo metu ir taikyti jas pat pastato gyvavimo ciklo uzbaigimo —
nugriovimo. Taip pat siomaj pastatui ar statiniui keliagreikalavimy uztikrinima ziaréti kaip
1 tikslg siekiant kad pastatas ar statinys iSgaditiesn ekonomin naudingum ir uztikrinty
efektyw; pastato iSnaudojign Siekiant uztikrinti priimam sprending, susijusy su projekto
jgyvendinimu, efektyvum jau pastato projektavimjtraukti visus su pastato disponavimu
susijusius asmenis, nuo pastato ar statinio sduinmuominink;, projektuotoy iki rangovo ar

pastaj ar statif administruosiagiy fiziniy ar juridiniy asmen.

Vokietijos pastat tikio valdymo asociacijos (GEFMA — Vokietijos pastakio valdymo
asociacija) pateiktame apithnime yra teigiama, kad pasjaikio valdymas yra valdymas,
kuris uztikrina numatyt plany vykdymg, Zmoni; poreikiy tenkinimg, garantuoja pastate ar
statinyje vykstadiy proceg efektyvumy ir padeda uztikrinti ekonomimaudingum proces,
kuriuos vykdo organizacijos.

Lietuvoje jvykdzius masia biisto privatizacy, valstyles vaidmuo reguliuojantisto
sektori ir jo rinka tapo rudimentinis. Nuo 1993 m. statybos sektordgeninavo privaios
statyhy bendroés. Sios bendras band pritraukti klieny net iki statybos pradzios,
reklamuodamos dar nepastatytastins. Dauguma dyjr Silumos tiekimgmoniy taip pat buvo
privatizuotos. Nauji gyvenamieji namai statomi diidgrivaciy statybogmoniy, kuriose dirba
daugiau kaip 250 darbuotpj Mazesks statybosimorés atlieka esain basty remonto ir
rekonstrukcijos darbus (E. K. Zavadskas ir kiti 2D0
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Yra zinoma, kad tais laikais nebuvo parengtos @kaisirts bazs pastat tkio valdymui
kontroliuoti, tocdl privacioje nuosavybje esantis tistas liko be jokios prieidros. Gyventojai
ar pastaj naudotojai tais laikais pastatigpindavosi taip kaip iSmanarba taip kaip tuo metu
jiems atrodo, kad yra tinkamagiau tuo metu gyventojai netjo pakankamaidsy ir Ziniy
uztikrinti kokybiSka pastat akio valdymo funkciy, tockl Siandien dienai Lietuvoje yra
pastebima nemazai aplejst nepriziiréty pastag, kurie tiesiogiai kelia gisme aplinkiniams
gyventojams ar pastato naudotojams, savininkams.

Yra pastebta, kad masié basto sektoriaus privatizacija ,sti" nekilnojamojo turto
savininky grupg, kuri turi probleny tinkamai pasiiipinti savo nuosavybe: aptrigig nusictveje
pastatai, apleistos laiptis ir daugiabtiy namy rasiai bei aplinka — masés privatizacijos, bet
ir sovietmeio palikimas, su kuriuo susijusias problemas surdgpaendzia bsto savininkai ir
Siomis dienomis. (J. Aidukaitr kiti 2014 m.)

Uzsienio Salyse yra sukurtos ir nuolat tobulinarteasines bazs ir reglamentai, kurie
reglamentuoja pastatikio valdymo reikalavimus. Remiantis Siomis teisms bazmis ir
reglamentais yra sukurtos ir pastoviai atnaujinaestaj tkio valdymo sistemos ir modeliai,
kurie yra taikomi kaip pavyzdziai kitoms Salimaiiau Lietuvoje pastatukio valdymo sistema
ir modelis yra dar tik kuriamas ir formuojamas rantis kity Saly patirtimi. Yra pastebima,
kad Lietuvos pastatiikio valdymo paslauga yralgginai naujas silomas produktas rinkoje,
taciau Siandien dienai Lietuvoje veikia keliolikanoniy (UAB ,,Caverion Lietuva“, UAB
,,Pastaj ukio valdymas“, UAB ,,Sabelija“, UAB ,,Inreal Valdys“, UAB ,,Mano Bistas",
UAB ,,Ainava“, UAB ,,Corpus A“, UAB ,Inservis‘, UB ,,CityService*, UAB ,,Domus
Service* ), kurios silo pastaf tikio valdymo paslaugas ir nuolat Sias paslaugaditabu

Pagrindie uzduotis jmorems uzsiimatioms pastat tkio valdymo - prisitaikyti ir
vykdyti jmorés veikh prie Salyje esainy ir veikiantiy makro ir mikro aplinkos agygy.
Siekiamyle yra, kad tam tikrosjmonres vidiniai padaliniai arba mechanizmai, tikslai,
suteikiamos paslaugos kokybir veiklos produktyvumas visadatty kaip jmanoma
maksimaliaijvykdyti, vystant veikd konkreioje tam tikroje aplinkoje]Jmonei netinkam
sprending priémimas arba atitinkamjuridinj asmep supawio (mikro ir makro) aplinkos
blogasjvertinimas gali tiesiogiajtakoti ir sukelti blog pasekmi. Tocl yra privaloma atlikti
nuodugna analiz ir kritiSkai bei teisingaijvertinti makro ir mikro ekonomin aplinkg ir
veiksnius, darafius jtaka imores veiklai. (N. Lepkova, 2012 m.)

Makro aplinkos elementai sudaro atik$isi lygmenj, o Sis dargtaka PUV veiklos
produktyvumui. ISskiriami Sie makro aplinkos segmagn Salies ekonomika, teisinis

reguliavimas, paklausa ir pak, rinka, socialia-kultariné aplinka, nedarbo lygis, Salies
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politika, atlyginimy lygis, infliacija, politika, aplinkos apsaugos pida, klimato kaita ir kt. (N.
Lepkova ir kiti 2008 m.)

Kitas lygmuo, veikiantis pastatikio valdymg yra mikro lygmuo. Galima teigti, kad
mikro lygmuo yra tiesiogiai priklausomas nuo makygmens. ISskiriami Sie mikroaplinkos
elementai: planavimo, konsultacijoggyvendinimo, ste§yimo ir analizavimo stadijos,
infrastruktira, darbuotaj kvalifikacija, inovacijos, jmonés finansavimo Saltiniai, BV
asociacijos, mokymai ir kvalifikacijostkmas,jranga ir kt. (Lepkova, Kaklauskas, Zavadskas,
2008 m.)

Lietuvos mokslininkai (E. K. Zavadskas, ir kiti@Dm.) remdamiesi savo patirtimiiik
pastat) ikio valdymy nagrireti kaip keturias sugtines dalis: erdés (patalpy), administracinis,

techninis ir kity paslaug valdymas.

Administracinis
Erdwves valdymas

valdymas
Sucttinés pastaf
ukio valdymo
dalys
Techninis Kity paslaug
valdymas valdymas

2 pav. Sudtinés pastaf tkio valdymo dalys (E. K. Zavadskas, ir kiti 2001) m.

Erdwes valdymas — uzsakovo porajkenkinimas siekiant, kad uzsakovo vykdoma ikl
bty maksimaliai efektyvi ir vystoma sukuriant maksiraaérgonomiskas darbo vietas.

Erdves valdymas sudaro:

. Erdvwes zonavimo planavimas ir ergly pritaikymas pagal konkfris kliento
norus -poreikius;

. Jvairios technologiés jrangos (stakij, programigs) taip patjvairiy baldy, ir
inventoriaus poreikio anakar tiekimas;

. Paslaug teikima. (pastato, patalp turto apsauga, bépgmas laukiamajame,
telefoninio rysio, kurjerio, dauginimo (kopijavimaparatai, skeneriai) geamio priezziira,
aplinkos tvarkymas, lamgplovimas, stogo neSvargmvalymas, sniego valymas, augal

prieziira pastate, aplinkos apsauga, komanditutvarkymas, automobijistowejimo aikStets
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kontrok, SiukSly utilizavimo paslaug organizavimas, maitinimo organizavimas, ir kitos

paslaugos).

Administracinis valdymas uztikrina:

. Statinio eksploatavimo kontroliavimas (uzsakovikitany paslaug kontrok ir
koordinavimy, pastato eksploatacijos biudzeto priedi ir optimizavimas, kontraktigi
jsipareigojimy monitoring;, eksploatuojamo pastato perdayginr priémima, automobili

stowjimo aiksteliy kontrok, dokumeng tvarkymg, pranesin renginy, jvaizdzio gerining;

. Apskait (huoma, papildomos pajamos, mokesir pan.);

. Ivairiy sutatiy ir sandonj sudarymas;

. Personalo atrankjdarbining, subrangoy kontrok;

. Nuomos ir iSperkamosios nuomos valdytkoncepcijos rengimas ir jos praktinis

igyvendinimas).

Techninis valdymas uztikrina:

. Pastate ar statinyje sumontugtairiy inZineriniy sisteny kontrok eksploatavim
metu, remony, ir galimg aptarnavim avarijos metus: vandentiekis, dujos, kanalizacija,
Sildymas, elektra, ventiliacija, apsaugos nuo zdiffte, transporterj ir sanctliy, automating
dury ir varty, pastato ir patalpapsaugos, matavimo ir kontés| komunikaciy, kabelires ir
tinklinés, skalbimo ir sausojo valymo, medicinos ir laborigg jrenginy, kity jrenginiy ir
sisteny;

. Pastato laikakiyjy konstrukcijy ir elemeng prieziirag, vertinimg, remong,
atitinkamy dokumend tvarkyma.

. Energijos valdym.

Taip pat kity paslaug uztikrinima ir tiekima pagal uzsakovo specialius reikalavimus ir
pageidavimus: kompiuteriqiir jy tinkly, rySio su internetu, informagia technologijos
diegimy ir valdymg, pastato modeliavig konsultavina energijos taupymo klausimais ir t. t.

Pastato gyvavimo ciklas tai laiko tarpas, prasidédanuo projekto igos, apimantis
projektavimo, statybos darbus ir apjungiantis pgast&sploataci, ciklas uzbaigiamas pastato
nugriovimu. Prekybos paskirties pastatr statini tkio prieziara apima pastatar statini
projekte numatytos paskirties uztikrijmpastatui ar statiniui keliagn organizaciny ir
ekonominy uzdaving jgyvendinimui uztikrinina bei esminy statinio reikalavim uztikrinima.

Anot specialisi (A. Juodis ir kiti 2008m.) prekybos paskirties fadg ar stating tkio

valdymo politika turi Iati formuojama jau prie$S pradedant projektavimobdar Tuomet
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investuotojas turi numatyti pastato pri@ais ir aptarnavimo tikslus. Projektavimo stadijoje
nesemus veiksm ir nepremus svarhj sprending susijusy su tiesioginiu pastato ar statjni
eksploatavimu, prie#ira ir valdymu, gali kilti ai® problemy, kurios laikui kgant tiesiogiai
jtakos projekto ekonominiam naudingumui. Netinkamiriindi sprendimai  statinio
projektavimo metu ar netinkamas statinio eksplaatag kelia problemas ne tik prekybos
centiy klientams bet ir statinio priehia uzsiimantiems asmenims uztikrinti stajitinkamg

prieziirg ir eksploatach.

Projektavimas
Analizé
. “
Koncepcija J ﬁ Dokumentacija

Statiniy
akio

¥

Techniné
uZduotis

-

Renovacija

Valdymasir Sta?yt?a ir
Griovimo PrieZitra logistika
darbai

3 pav. Pastato gyvavimo ciklo schema (A. Juodkti2008m.)

Kaip teigia (ISS World services A/S) giykuri buvojkurta 1901 m. Kopenhagoje is
Siuo metu yra iSaugusi iki pasaulinio lygio kompesi teikiagios pastat tkio valdymo
paslaugas visame pasaulyjeairios verslo strukiros ir korporacijos Siandien dienaiurima
nekilnojanyjj turty ir teikiamas paslaugastzi su strateginiu po#riu.

Verslo subjektai ieSko sprendinkaip sutelkti savo turimus iSteklius, nekilnojgirturta
ir suderinti sumonés misija ir vertyldmis.Imoniy vadovai iesko ity kaip efektyviai iSnaudoti
turima nekilnojamjj turtg, technologiniugrenginius ifmores teikiamas paslaugas siekiant ne
tik sustiprintijmones pagrindig veiklg bet ir sumazinti patiriamas tiesiogines ir nebggies
ISlaidas.

Taip patjvairiy verslo kompanij vadovai jadia ne tik ekonomip spaudim bet ir
socialirg atsakomyb vystydami savo versl Imoniy vadovai mato, kadyjkuriami verslai ir
valdomi NT objektai gali teigiamdiiakoti tiek ekonomigatiek socialirg bikle, tocl Siandienos
versle yra ieSkomasnores, kurios gali taptiy verslo partneriais ir padaryti vesgkonomiskai
efektyvesn Yra jzvelgiamas ir kitas dmas siekiant, kad verslas tapekonomiskai
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efektyvesnis, tai fidas pasinaudoti masto ekonomijeesti centralizuotus dide&s reikSngs
paslaug pirkimus, mazinti sudaromsutatiy kiekj. Siekiant 3j tiksly jmorés rasty vierg ar
kelis savo verslo strateginius partnerius, kurigybekspertai savo srityse irity tiesiogiai
atsakingi uazmones £kmingg plétra, finansire bakle ir socialirg veikla.

Kai buvo pradtas stebti pastaty ikio valdymas 1980 m. buvo pastebimas atgkir
paslaug teikiamo paslaugos susijusios su Siandien paskad valdymu (valymas, maitinimas,
pasto, apsaugos, elektros, Sildymagdimimo, santechnika inZinerupsisteny prieZiira, statyly
kontrok) Sias paslaugas buvo tiekiamos sudarant atskaslayny tiekimo sutartis. (ISS World
Services A/S)

198( 199( 2000 2010 2020
Vienos FM Vienos Darbo viety
paslaugos automatizavime paslaugos valdymas
uzsakyma uzsakvma
Energijos
valdymas Atlieky Darni darbo
] tvarkymas erdwe
engw )
prisitaikym uzsakymas : : Aplinkos
asir FM _vVaromosios valdymas
revoliucije IT servisas jegos dizainas
Sunkiy Turt Regionires/p Pazangi pastay
paslaug Iclijr 0 asaulires valdymas
uzsakymas valdymas sutartys
Serviso Serviso Visas Tvarumo Darbo vietos
susiejima integracijs FM valdyma: valdyma:

4 pav. Pastatikio valdymo evoliucija (ISS World Services A/S)

Kaip teigia (ISS World Services A/S) 1990 m. buaikbtarpis, kai pastatikio valdymo
paslaugos pradlamos apjungiti, Siuo laikotarpiu iSaugo sudaragnpastai tkio valdymo
paslaug sutatiy kiekis teikiant erdés planavimo, projektavimo paslaygautomatizavimo,

energijos valdymo, turto valdymo, N3igijimo ir perleidimo paslaugas. Didessiy paslaug
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integracijaj pastaf tkio valdymy jvyko tada, kai privais investuotojaijsitraulé | viesji
sektori; siulydamijvairias paslaugas susijusias su ilo valdymu.

Apzvelgiant 2000 m. laikotajpjmores pradjo atkreipti dmeg j jmones teikiatias
pastafi tkio valdymo paslaugas]Jmoniy vadovai buvo sudominti teikiamomis FM
uzsakomosiomis paslaugomis (darbo uzmdikeszmogisSkyjy iStekliy, finans;, atlieky
tvarkymo ir kity vidaus funkciy kontrok ir valdymas) Siuo laikotarpiu préd populiagti
sudaromos regionéis ar pasauligs apimties sutartys susijusios su pasiti&io valdymu.

Siuo metu FM paslaug tiekejai daugiau édmesio skiria strategini iniciatyvy ir
pavyzdzy paieSkoms, darbo vigtvaldymui ir jvairiy riziky mazinimui siekiant iSgauti kuo
didesn pridétinj pelm. Yra ieSkoma sprendignkaip naudojant Siuolaikines technologijas ir
realaus laiko steffimo galimybes minimizuoti neefektyviai iSnaudojamaika, kuris
sugaiStamas kasdien darbuotojams vyksiatarky. Naudojant GP$renginius yra siekiama
suderinti darbuotg srautus su vieSojo transporto schemomis ir vieStypnsporto
tvarkarasiais.

FM paslaug tiekéjai ieSko nauj strategiyy, kurias gadty pastilyti savo klientams,
siekiant, kad sukuriama pastatkio nauda bty efektyvesa, jskaitant ir tvan darbo viei
valdymg, aplinkosaugos veiksmingumsiekiama, kad vis daugiau FM funkgckasmet bty
susiejamos su globaliu ir integruotu past#io valdymu.

1.2. Prekybos centn klasifikacija ir Lietuvos rinkos analiz é

D¢l dabartires prekybos cenirjvairowes juos vis sunkiau suklasifikuoti. Specialiojoje
literatiroje prekybos centrai daznai klasifikuojamidvi stambias kategorijas: regionines
prekybos galerijas (gks) ir linijinius prekybos centrus, taip pat jikirstomi pagal dydir
fizine konfigaracija.

Naudingesnis iidas suskirstyti prekybos centrus — pagal prekybasotija, kurig jie
aptarnauja, ir pagal nuominigktipus. Prekybos cenjrkategorijos, pagstos j rinkos
aptarnavimu ir nuominink savylemis, tapo standartémis Sioje sferoje, jos susiformavo per
tam tikm laikotarg ir toliau vystosi. Pirmiausia buvo iSskirti rajgndendruomen ir
regioniniai prekybos centrai.élfau prie jj buvo pricti paslaug centrai, kaip patys maziausi,
ir regioniniai centrai, kaip patys didziausi, tagpt daug netradicigijy tipy. Visais atvejais
prekybos centro tipas ir funk@irpaskirtis gra nustatyti tik pagal Zeis sklym arba pastato

plota: juos lemia pagrindinio nuomininko ar nuominink prekybos teritorijos dydis. Toliau
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pateikiamos prekybos centkategorijos, remiantis funkcine paskirtimi, aptarnavimo zona ir
nuomininky sudetimi pagal ULI (Urban Land Institute, JAV).

Paslaugy prekybos centrai teikiamos buitias paslaugos ir parduodamos kasdiésin
prekés. Juose yra maziausiai trys parduésugu 3000 mbendru nuomojamu plotu (BNP).
Paprastai pagrindiniu nuomininku tokiuose prekyhmntruose @na ne maisto preki
parduotu¥, bet kuris nors kitas prekybininkas arba buitiaptarnavimgmorg.

Mikrorajono prekybos centrai— tenkina gyventaj poreikius teikdami kasdiés
paklausos prekes (maistas, vaistai) ir teikdantites paslaugas (skalbykla, chetmiralykla,
kirpykla, baty taisykla). Pagrindinis tokio prekybos centro nueimkas yra maisto ir buitigi
prekiy parduotuy,

0 jos BNP siekia apie 6000?nPraktiskai plotas gali sudaryti nuo 3000 iki 0T,

Bendruomeniy prekybos centrai kaip paprastai teikia kasdienpaklausos prekes ir
buitines paslaugas, kuriosikimos ir mikrorajono prekybos centruosegidaa cia platesa
tekstiks gaming (drabuziai suaugusiems, vaikams) bei ilgalaikiodmimo preky jvairove
(indai, buitiniai prietaisai). Sie prekybos centsiilo didesti prekiy dydZiy, stiliy, spalv ir
kainy asortimend. Daugumoje cenirpagrindiniai nuomininkai yra vaikprekiy parduotu,
ekonomires klags universalida parduotug, vaistie arba parduotwy prekiaujanti
sumazintomis kainomis. Nors Siuose centruos@mehbniversalinj parduotuw su visu prekj
asortimentu, juose gajsikurti sskminga specializuota parduotBNP yra apie 14 000 in
taciau jo dydis paprastai gali kisti nuo 9000 iki 5000n? ir daugiau. Centrai, kurie atitinka
bendruomeni prekybos centy profilj, bet turi ploa, kuris yra didesnis nei 23 000 ntaikomi
didZiaisiais bendruomemni centrais. Siuos centrus sunkiaugigertinti el jy dydZio ir
aptarnavimo teritorijos. Traukos centras yra beodrerés centro tipas, jis turi ne maziau kaip
keturis pagrindinius nuomininkus (parduotuves),dpairgjancius atitinkamos kategorijos
prekes sumazintomis kainomis BNP 200tindidesniame plote. Jos teikia ilgalaikio vanogi
prekes — buitia elektronilky, sporto prekes, kanceliarines prekes, napyvokos prekes,
statybines medziagas ir instrumentus, sveriamasziengas, vaistus, sanitarijos, higienos ir
kosmetikos prekes, Zaislus, asmeninius kompiuteposgraming jrangy. Kaip jprasta, tai
specializuotos parduotéy, kurios iSstumia IS rinkos smulkesnius konkurgnaidmenigs
prekybos klubus ir universalias parduotuves, prghigias sumazintomis kainomis. Tokiuose
kompleksuose pagrindiniai nuomininkai paprastama&B5 % ir daugiau BNP.

Regioniniai prekybos centrat realizuojajvairias vartojimo prekes: drabuzius, baldus,
namy apyvokos daiktus. Be to¢ia yra jvairiy buitiniy paslaug jmoniy, poilsio ir

pasilinksminimo viej. Pagrindiniai nuomininkai yra viena arba dvi umsadines parduotugs
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ne mazesnio nei 5000 2nMBNP. Tipinis bendras nuomojamas plotas sudaro GO 1GX.
Praktikoje jis gali iti 25 000-85 000 A Tokiuose centruose teikiamggrastos miesto
rajonams paslaugos, bgtgsortimentas siauresnis nei regioniniuose cergruos

Ypa¢ dideli regioniniai prekybos centra+ siilo platy vartojimo preki asortimery:
drabuzius, baldugikines prekes, platbuitiniy paslaug jmoniy, poilsio ir pasilinksminimo
viety pasirinkimy. Pagrindiniai nuomininkaiima trys ar daugiau universalinparduotuwy su
visu preki; asortimentu, ne mazesnio kaip 7000pioto kiekvienas. Tipinio regioninio centro
BNP sudaro apie 100 000°nibet gali ti praktidkai nuo 50 000 iki 150 000°m

Maxima LT — viena i$ Vilniaus prekybai priklausé&n jmoniy grupiy, kuri yra didziausia
Baltijos Saliy prekybos rinkoje. Prekybos tinklas vejklystyti pracjo 1992 metais, Vilniuje.
Prekybos tinklas atidarkelias parduotuves. Yra sakoma, kad prekybos difMAXIMA
istorijg galima pavadinti unikalia versl@élamés istorija, nes po Nepriklausomygbpaskelbimo
Baltijos Salyse @ viena vystomajmore arba verslas nebuvo sulasktokiy pasieki
ekonoming rodikliy, ir klienty atsiliepimy.

Atlikti tyrimai ir skaiciavimai teigia, kad Lietuvos teritorijoje esaose MAXIMA
parduotugse kasdien apsiperka apie 5h@startiy lankytoy. Yra zinoma, kad 2017 met
sausio 1 d. Lietuvoje veik234 parduotuss.

Atsizvelgiantj skirtingus klient poreikius, sukurtos skirtingo dydgZiparduotuves —
MAXIMA X — 166 prekybos centrai, MAXIMA XX — 55 pileybos centrai ir MAXIMA XXX
— 13 prekybos cenjr Maxima prekybos tinklas skirtingo dydzio parduasijrengia pagal
tinklo sukurt parduotuw standag tam, kadimonrés klientai, t.y. pirkjai sugeldty lengvai
naviguoti ir rasti reikiam prekiy. Jmoré savo valdomuose prekybos centruose MAXIMA XX
ir MAXIMA XXX parduotuvése daj prekybinio ploto nuomoja ir kitomgnorems, kurios
uzsiima jvairia veikla, taip papildomai gaudami papildgnpajanmy skirty kompensuoti
parduotuvy eksploatavimo kaStams ir taip pat klientams uittdmnas pilnagvairiy paslaug
asortimentas, tad klientas atjesj prekybos cengrgali rasti visas reikalingas paslaugas.

UAB ,,Rimi Lietuva ir UAB ,,Palink® — yra Zinoma, kad UAB ,Rimi Lietuva"“,
priklausanti Svedijos ,ICA Gruppen*, pasiéaontrakt — susitarin, kuriuojsigijo prekybos
tinklg ,lki“. Yra teigiama, kad po Sios sutarties pasya® ,,Rimi Lietuva“ bus antras
mazmenigs prekybos tinklas Lietuvos pagal dlyd

IKI — prekybos tinklas esantis vienas labiausiaysiyty Lietuvoje, tinklui priklauso 235
parduotuves daugiau kaip 65-iuose miestuose LigtuvBrekybos tinklas savo veikl

orientuoja taip, kad kuo geriau atitikskirtingus klieng poreikius ir uztikrintume geriausi
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kainos ir kokylés santyk lki 2016 m. visos buvusios ,,Cento” parduasipervadintos,,IKI*,
tad liko du parduotuvi formatai,jskaitant IKI EXPRESS. 2017 m. fiksuojama, kad Lvefe
veikia 215 IKI parduotuyj ir 20 IKI EXPRESS parduotuyi

RIMI — Nuo 2007 met sausio 1d. ,Rimi Baltic* tapo visikai valdoma $ljes
bendroés ,ICA AB“ dukterinés kompanijos ,ICA Baltic AB". ,Rimi Lietuva® — 59
mazmenigs prekybos cenirtinklas sukurtas patenkinivairiausius klieni poreikius ir kuo
geriau juos aptarnauti. Lietuvoje veikia 2utigRimi* prekybos centrai:

»Rimi Hypermarket* — vienas iS Lietuvoje veiki&ig prekybos tinkl, kurie pasizymi
ergonomiskumu, patogumu ir Klientui patraukliujwairiapusy prekiy asortimentu. ,Rimi
Hypermarket” prekybos centrai skirti péjams, kuriems yra aktualu prekir suteikiany
paslaug kokybké. UZfiksuota, kad Siuo metu Lietuvos teritorijojeeikia 34 ,Rimi
Hypermarket®.

,Rimi* (,Supermarket) — prekybos centrai 3alias] namy. Cia uZsukti galite nors ir
kelis kartus per dien— jie visada pakeliui. Juose rasite vislko reikia fisy buiciai —
vieziausius kasdieninius maisto produktus beijpeamonini prekiy asortimery. Siuo metu
Lietuvoje kvigtia uzsukti 25 prekybos centrai.

UAB ,,Lidl Lietuva® — Vokietijos prekybos tinklas, kuris ,kgj i Baltijos Salisjkélé
2002-aisiais. Yra zinoma nuo 2004 m. UAB ,,Lidl tuiea” aktyviai ieSkojo ir supirkiéo
strategiSkai gerose vietose esan sklypus ir pastatus, kurie galimai yra tinkgrarduotu¢ms
jrengti. Susiklo&ius ekonomiskai ir politiSkai palankiomslyygoms 2011 metais ,Lidl* prago
spatiai vystyti pktra Lietuvoje taip sukeldami intrigne tik tarp busimpjmones klienty, bet ir
tarp kisimy konkureng. Yra zinoma, kad Lietuvoje jau veikia 25 ,,Lidltgkybos centrai,
taciau jmore Lietuvos rinkoje ir toliau sparai pletiasi, todl prekybos cent kiekis spatiai
did¢ja.

Imore taip pat turi 42.800 fploto logistikos centy, jsikirus Kauno rajone, Randiy
kaime, kuris aptarnauja visus ,,Lidl* prekybos castLietuvoje.

UAB ,,Norfos mazmena“—jmore jkarusi Norfa mazmenits prekybos tinlg Lietuvoje.
Tai tretias pagal dydmazmenini parduotuw tinklas. ,,Norfos” prekybos centrai suskirstyti
5 formatus — S, L, XL, XXL ir Hyper. Parduotuyformatas (maziausios parduotswra S
formato, didZiausios — Hyper) priklauso nuo preks/Bali ir prekiy asortimento dydZio. Siuo
metu prekybos tinklas Lietuvoje turi 138 prekybamttus ir juos skirstg 5 kategorijas
priklausomai pagal dydi taip:

e H—4 prekybos centrai (Prekybosésaplotas virsija 5000 f
e XXL — 16 prekybos ceniy(Prekybos sak plotas virija 2000 fi
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e XL — 99 prekybos centrai (Prekybosésaplotas nuo 500 iki 1500%n
e L — 15 prekybos cenjr(Nuo 200 iki 500 rf)
e S —4 prekybos centrai (iki 200An

UAB ,Sanitex" — jmorg uzsiimanti didmenine prekyba plataus vartojimokpyeir
logistika, yra vieni iS rinkos distribucijos lyderiietuvoje ir Latvijoje. Taip paimoneé aktyviai
plétoja ir vysto veikd Estijoje bei Lenkijoje. Yra zinoma, kad UAB ,,Seax* valdo ir vysto
.Cash&Carry* prekybos centrus - tai s&hd tipo parduotugs, kur preks pateikiamos
pakuotmis arba fasuotos didesniais kiekiaigjda laikomos prekybos sgé, o ne sandyje.
Siandien dienai yra atidaryti 10 prekybos cerifietuvoje.

UAB ,Senuku prekybos centras”— viena iS pagrindini Baltijos Salyse pirmauja&ny
kompanij, kurios pagrindia veikla yra didmenig ir mazmenine prekyba statybmis
medziagomis, buities, namapyvokos, sodo, darzo pfgkis ir technika.Jmoré priklauso
~Senuky” imoniy asociacijai. Pastebima, kad Siandien visoje Liggiweikia 83 ,Senuk’
prekybos centrai, kuriems prekes tiekia per 17@0emzo tiekéjy ir beveik 800 Lietuvos tieky.

UAB ,,Ermitazas" — statybinj ir apdailos medziagbei nany apyvokos prekj tinklas
Lietuvoje. Preks skirtos statybai, Usto jrengimui ir jo dekoravimui. ,Ermitazo” prekybos
centiy plotas yra: Vilniuje — 14900 m?, Kaune — 12000 nklaipédoje — 12000 m?,
Siauliuose — 8500 m2. Jonavoje — 6000 m2. Bengeadirba daugiau kaip 590 darbuajoj

UAB ,,Moki vezi“ — prekybogmores tinklas, besivystantis Lietuvoje. Pagringimones
veiklos kryptis — didmeninir mazmeniié prekyba statybigmis, apdailos, Sildymo ir sodo-
darzo prekmis. Tinklas, priklausgmonei UAB ,Makveza“, savo veillpradj¢es 2000 m. iki
Siol sskmingai dirba ir auga. Moki-vezi prekybos tinklasonvienos parduotég Vilniuje,

iSaugo iki 24 padalinitinklo daugiau nei 20 Lietuvos migst

1 lentek. Prekybos cenirpasiskirstymas pagal diytietuvoje (sudaryta autoriaus)

Prekybos centrai
Mazi Dideli

Paslaugy prekybos Mikrorojano Bendruomeniy prekybos Regioniniai
centrai prekybos centrai centrai prekybos centrai
- Prekybos Plotas | Bendras - Prekybos Plotas Bendras

Pavadinimas | centry 5 Pavadinimas | centry 5 plotas

s m plotas n? L m 2

kiekis kiekis m
. 166.000,00 Maxima 80.600,0

Maxima X 166 1000 0 XXX 13 6200 0

22



365.500,00 Maxima 187.000,

IKI 215 | 1700 | °%%¢ " 55 | 3400 | 1L
Rimi 115.600,

IKI Express 20 550 | 11.000,00,, At ol 34 | 3400 | MRS
Rimi 25 700 | 17.500,00 Norfa H 4 6000 | 24:000.0

Supermarket 0
Lidl 25 | 2400 | 60.000,00 CashaCarry| 10 | 3800 >0
Norfa XXL 16 2000 | 32.000,0p Senukai 83 gooo| %0429
Norfa XL 99 1000 | 99.000,0p Ermitazas 5 10689 >392
Norfa L 15 350 | 525000  Moki vezi 24 | asop O30

Norfa S 4 200 | 800,00

1.3. Prekybos paskirties pastaf iikio valdymo problematika

Turkijos mokslininkai (A. G. Sipahia ir kiti 2014 .)nteigia, kad vienas iS pagrindini
tiksly ir problemy mazmenias prekybos politikoje - sukurti ir uztikrinti auk& kokyles
aplinka prekybos tinkl vartotojams ir sudaryti vienodaslyas Zzmoams pasiekti prekybos
centrus.

Yra pastebima, kad vartotojai kuriamnazmenigs prekybos aplinksupranta ir vertina
kaip tam tikg salygy sukirima. Buvo suformuluotos ir vertintos keturios charaistéos,
savyles, apilidinartios prekybos pastato kuriamaplinka: prekybos tinklo parduotuyi
modelio palaikymas, techninis aplinkos uztikrinimasaugumo uztikrinimas ir Svaros
palaikymas, infrastrukita.

Vartotojy apklausos tyrimas, nusakantis aspektus, kuriersutika prekybos centr
patrauklumui buvo sudaromas siekiant abégusaudos tiek prekybos ceptraldytojams bei
buasimiems verslininkams, informuojant juos apie vanjip lake<ius ir poreikius tiek
vartotojams. Atlikus tyrima buvo nustatyta, kad vartotojai, kuriems neuzti&nmas tam tiky
prekybos centy pasiekiamumas, ieSko analogjgkekiy ar paslaug kitose prekybos taskuose,
kurie gali padilyti analog; ar identiSk preke taciau uztikrina komfortiSk apsipirking. Taip
pat nustatyta, kad saugumo ir bendros Svaros uitikas daro tiesioginjtaka vartotojams

renkantis jiems labiau priimtinprekybos ceniy.
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Prekybos tinklo
parduotuwviy

Techninis aplinkos

uztikrinimas .
Apsipirkimo

kokybés

Saugumo

uztikrinimas,

Y

Infrastruktira

5 pav. Apsipirkimo kokybs uztikrinimas (sudaryta autoriaus)

Prekybos centro vietos parinkimas (H. Erbriyikiti R012 m.) yra vienas iS investuotojo
strategini sprending, kuris tiesiogiai jtakoja busing klienty pasitenkining ir jmones
pelningum besiketianciomis rinkos glygomis kai yra tokia intensyvi ir arSi konkurerzcij
Prekybos centro vietos parinkimo sprendimas yralaige investicija. llgalaiks investicijos
sprendimai investuotojui yra suligk juos keisti ateityje yra labai siishga ir brangu. Toé
prekybos centro vietos parinkimas yra procesass kumi biti atsakingai ir kruop3ai atliktas,
siekiant uztikrintimones konkurencij ir pelningum rinkoje. Si problema yra sutinga, toa|
norint priimti tinkamus sprendimus yra naudojansg&ciali programiéjranga, kurios pagalba
naudojant ir taikant daugiakriterinio vertinimo meéika modeliuojamos galimos alternatyvos
ir priimami tam tikri sprendimai.

Viena iS i problemy, kuri yra labai aktuali prekybos paskirties paatas — automobili
stowjimo aikStely prie prekybos cenijr efektyvus panaudojimas ir valdymas. Netinkami
priimti sprendimai statinio projektavimo metu artinkamas statinio eksploatavimas turi
neigiamosjtakos prekybos cengrveiklos rezultatams, nes trukdo klientams atvykiy
pamegtus prekybos centrus, o prigi@a uzsiimantiems specialistams uztikringi finkany
prieziirg ir eksploatacy. Netoli didzijy prekybos centr gyvenantys ar dirbantys zmemn
nevengia savo automohjlistatyti prekybos centrui priklausaose aikStelse, nes daugeliu
atveju uz stogjima prie prekybos centro mék nereikia, be to, tai yra saugu, ng@sngtos

vaizdo steBjimo kameros, budi apsaugos darbuotojai. Blogadeaos parkavimo aikSted
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daznai tampa perpildytomis automotpjlkurie apsunkina aikstgliprieziira tiek vasaros, tiek
Zziemos metu bei uztikrinant komfortalpklienty automobiliy parkaving aikSteése.

Kiekvienas prekybos centras ar finklas bando sgsti Sias problemas savaip, bei ir
jvairiy Saliy praktika taip pat yra skirtinga. Kinijoje yra plai paplits ultragarso detektorius,
kuris nustato automobilio atvykimg stowjimo aikStet laika bei jo stoéjimo trukme.
Nemokamas sta@jyimo laikas yra 10 mintiy, ir jeigu prekybos centro lankytojas uztruko ilgia
ir nesusimokjo, jo automobilis stoéjimo vietoje yra pakeliamas hidrauline rampa ir
nenuleidZziamas Zemyn kol klientas neapmoka baudus. ,Horoad" (E. Zone ir kiti 2012 m.)
kompanijos specialigt Si sistema viena efektyviaysitatiau ir viena brangiaugi Jungtirgse
Amerikos Valstijose, prekybos centro ,Quinpooligidtai gali statyti automobilius nemokamai
1 valand. VirSijus laiko limitg Klientui tenka susimaiti baudj, prieSingu atveju automobilis
bus nuvilktag saugom automobiliy stowjimo aikStet. Lietuvos prekybos tinklas ,Maxima*
taip patidieg: jvaziavimo kontrads sistemas (R. Sauéy2017 m.), kurios fiksuoja automobilio
atvykimo j stowjimo aikstet laika. Sios Sistemos suprogramuotos taip, kad nemokamai
automobilis gali stoéti iki 2 val. Tatiau pagrindinisy trukumas yra tai, kad Sios sistemos bei
ju diegimas bei prie#ira brangiai kainuoja. Nustatyta, kad viena parkaviraldymo sistema

kainuoja mazdaug 50 — 6{kst. eur.

Komercinés paskirties

/ pastatai \
Administracinés Prekybos o
.. Sandéliai/
paskirties paskirties loistika
pastatai pastatai £
v’ Erdvés valdymas ir V' Neefektyvus resursy v" Nesuderinti
pritaikymas pagal pasiskirstymas prekybos uzsakymai i§
naujus klienty centruose; parduotuviy;
poreikius. V' Automobiliy stovéjimo v Nesubalansuotas
V' Elektroniniy aikSteliy problema, eismo intensyvumas;
parduotuviy plétra, pasiekiamumas viesuoju
technologijy transportu, parduotuviy
vystymas ir irengimas miesty
pritaikymas centruose, infrastruktiiros
vartotojams. gerinimas, saugumo
uztikrinimas.

v" Konkre&ios vietos
parinkimas, parduotuviy
iSdéstymas.

6 pav. Komercinj pastai tikio valdymo problematika (sudaryta autoriaus)
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Komercinés paskirties

/ pastlatai \

Administracinés Prekybos ins
- i Sandé¢liai/
paskirties paskirties ey
, . logistika
pastatai pastatai
v Siuolaikiniy v’ Uztikrinti kokybiska v' Kroviniy srauty
technologijy ir aplinka klientams monitoringa;
programinés jrangos (ergonomiska aplinka, v’ Tiekimo grandiniy ir
taikymas pastato saugumas ir §vara, marsSruty monitoringg;
valdymui, 3D pasiekiamumas) v’ Resursy kontrole
{nodeliavimas. v' Klienty analizé nustatant  prekybos centruose;
V" Siuolaikisky ju poreikius, pajamas,
architektliriniy amziy

sprendiniy priémimas
projektavimo metu.

v’ Prekybg vystyti
internetinéje erdvéje.

7 pav. Komercinj pastag tikio valdymo problem sprendimo bdai (sudaryta autoriaus)

Norint uztikrinti kad prekybos centro vietath tinkamai parinkg, kaip teigia autoriai (H.
Erbriyik ir kiti 2012 m.) reikia atlikti tam tiky tyrima, vietos parinkimui galima taikyti kokybjin
— kiekybin tyrimo metod. Sio tyrimo metu pasitelkiama specialigtagalba, kurie vykdo
tiesioginius susitikimus su investuotoju, kuris rmplaja nauj prekybos centro atidarym
Interviu metodu atliekamas tyrimas norint nustatigtiterijus ir subkriterijus. Nustaus
konkretius ir aiSkius kriterijus ir subkriterijus naudojen,,Expert Choise 11“ programine
jranga sudaromas modelis kuris gkavja ir analizuoja galimas alternatyvas kordkae
prekybos centro vietai parinkti. Programifranga atlieka multikriterin vertinimg, pagal
nustatytus kriterij ir subkriteriy reikSmingumus sudaromos matricos ir pateikiamas

optimaliausias variantas.

XXI a. yra laikotarpis, kai Siandienia technologijos ir galimyds yra beveik beris,
pasitelkus atitinkam programig jranga irijrenginius atsiveria pt#os galimyles erdws ir
pastato modeliavimui ir architekiniy sprending studijai. (G. Addi ir kiti 2000 m.) Kiekvienas
erdws modelis yra kuriamas unikalus, kuriame atsispmtnres veidas, funkcija, struita ir
kiti niuansai. Kad sudaryti erds model, procesai yra iSskaidomkelias grupes.

Programavimas — erds planavimas paprastai prasideda po programavirapoet
Programavimo uzduotis daznai apima e€sdtyrimo analiz, kuri susideda iS esani@airaus

inventoriaus, balg, jrenginy, Klienty poreikio duomen surinkimo. Programavimo procese
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pasitelkus programinjrang, surinkta informacija yra kaupiama ir analizuojansgekiant
nustatytijvairias erdgs funkcijas ir plog paskirstym.

Preliminari vizija — sekahu etapu sudaromi prelimin@s erdvi tariai ir plotai pagal tam
tikras uzduotas funkcijas, u#fiiamos tam tikros ribos. Sio etapo €sm vizualus idjos
pateikimas ir patvirtinimas, kuris reikalingas toésniems modeliavimo darbams.

Erdwes ir bald; iSdestymo planai — tai galutinis etapas, kuriuo baigianerdgs
modeliavimas. Modeliavimas rezultatas — pateiktikeetis 2D planai arba 3D modeliai, kurie
yra suderinti su turimu biudZetu ir kitais kriteig ir patalg savininko reikalavimais.

Taciau, nors ir zinoma §idieny problematika ir aktualijos susijusios su pastakio
valdymu tiek Lietuvoje tiek uzsienio Salyse, visr d@a daznai pastebima, kad skiriamas
déemesys pastatikio valdymui yra nepakankamas, ko pasekoje velglasntis ekonomik
patirig finansinius nuostoliusédlilaiku nepriimi teisingy ir racionaliy sprendina.

Pagrindires ir esmiis klaidos daromos vystant nekilnojamojo turto seite pastaj
okio valdymo jtraukimasj netinkama pastato gyvavimo cik] dazniausiai apie pastato
eksploatavim pradedama gstyti baigiant statyti pastatarba pastdus ir pradjus ji
eksploatuoti. Sioje stadijoje, kai pastatas jaupastatytas, konstrukcinius ar architektius
sprendinius pakeisti yra ekonomisSkai nenaudinga naefektyvu, tod pastatai yra
eksploatuojami neracionaliai. Rekomenduotina ap&agio eksploatavignpradtti mastyti dar
prieS pradedant statybas ir pasgtaitio valdymy jtrauktij pastato projektavimo staglijkai yra
galimybés naudojantis Siuolaikémis kompiuteriemis modeliavimo technologijos numatyti

visus pastato eksploatavimo scenarijus.
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2. PREKYBOS PASKIRTIES PASTAT U VALDYMO
MODELIAVIMAS

2.1. Prekybos paskirties pastat tikio valdymo poreikiy nustatymas

Nekilnojamojo turto pastat tkio valdymo duomep bazs kirimas ir priezira,
informaciny technologijj panaudojimas — pagrindiniai procesai NT past&io strateginio
planavimo procese. Sios priengsnsuteikia galimyb informatyviai ir efektyviai valdyti ir
naudoti informacy, naudojant sprendign paramos sistemomis. diau daznai atsiranda
poreikis derinti reikiam iStekliy poreij su jmores numatytu biudzetu, vertinti kitus
alternatyvius pastatikio valdymo variantus (Mc. Gregor ir kiti 2001 m.)

Pagrindiniai pastatikio strateginiai valdymo rezultatai galitbiSskiriamij tris esmines
dalis: pastat tkio tikslai, pastaj tkio planai ir pastatikio valdymo strategija (Mc. Gregor ir
kiti 2001 m.)

Norint sskmingaijgyvendinti pagrindinius strateginio verslo plaristus — latina aiskiai
sudaryti pastatikio valdymo tikslus. Daznai sudaryti pastakio valdymo tikslaijtakoja ne
tik organizacijos nekilnojagy; turta ar konkr€ios organizacijos veikl| jskaitant paslaug
valdymg arba tiekima. Pastaj tkio valdymo tiksly pavyzdziai: darbo aplinkos didesnio
produktyvumo vystymasjmores jvaizdzio gerinimas, auksStesn kvalifikacijos darbuotaj
pritraukimasj jmorg, esam galimybiy iSplktimas ketiant, pritaikant prie susiformavusi
poreikiy ir darbo aplinkos.

Sudaryti pastatikio valdymo vizijos ir planai parodo siekianpastad tikio valdytojo
plany sely per ateinadius kelerius metus. Nekilnojamojo turto pasgtakio valdymo planai
jtakoja ir valdo esamas objgkpastai tkio salygas ir prognozuoja poreikius ifikesius
ateities norimomsatygoms uZztikrinti. Norint iSspisti § uzdavin, nekilnojamojo turto pastat
tkio valdymo plane turi #iti numatyti tokie Sie esminiai elementai — pastaitio valdymo
politika, pastaj tikio valdymo strategija ir naujausios pastakio valdymo duomew bazs.

Nekilnojamojo turto pastattkio valdymo strategija — esminis valdymo rinkinksiris
yra skirtas naudoti ir valdytmores finansinius, materialinius iStekliug,jsigijima, naudojina
ir darbo erdés perdavim naudoti. Suderinta strategija iS @smumato, kaip isimas NT
pastat) tkio valdymas gali uztikrinti efektyyir tiksly numatyto planagyvendinimy, derinti
projektojgyvendining su pakeitimais ir patenkinti esamus poreikius gf@ki ir priimtinais

finansiniais kasStais (Mc. Gregor ir kiti 2001 m.)
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Atsizvelgiantj jmores pastaf tkio valdymo tikslus, planus, poreikius ir strategira
butina sudaryti pastateksploatacie schem atsizvelgiant pastato erdss valdyny, pastato

administravina, technin valdymg, kity batiny paslaug uZztikrinima.

[ Pastatas ]
Spec. irenginiy priezitira J
—[ Prekybos salé Valymas ]
Fiziné apsauga ]
—D[ Erdvés valdymas ]———[ Sandéliai ]—[ Valymas ]
Parkavime viety kontrolé ]
—[ Teritorija Teritorijos valymas ]

—[ Eksploataciniy medziagy tickimas

—[ Pageidaujamy papildomi darbai

—b[ Administravimas ]J—[

—[ Kokybés kontrolé

Pastato sistermy tobulinimas

— e e S

—[ Elektros tinkly priezitira

’l Techninis ]——[ SVOK sisterniy priezitira

—[ Statinio konstrukeijy prieziira ]

—[ Vandentiekio ir nuoteky sist. priez.

—[ Galsrinés apsaugines sist. priez.

—b[ Kitos paslaugos ]—[ Misriy buitiniy atlieky i§vezimas ]

8 pav. Pastato eksploatavimo uzduoties, tiksireikiy suformulavimo schema (sudaryta autoriaus)

2.2 Pastay ukio valdymo modeliai Lietuvoje ir kitose Salyse

Siuolaikirgje rinkojej komercires ar kitos paskirties sklypus investuojantys ikghos
paskirties pastatvystymo projektus vykdantys investuotojai privalsakingiau planuoti §i

pastatj valdymo procesus, nes tai gali tiesiogtakoti objekto konkurencinguarrinkoje. Del
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Sios priezasties pastaruoju metwlasi poziiris | egzistuojatiy bei naujai statompastat ir
statinyy eksploatavimo ir y prieziiros procesus. Teatl juridiniai ar fiziniai asmenys
disponuojantys ar vykdantys veikprekybos paskirties ar kituose pastatuose prage@diniy
prieziarg Ziaréti kompleksiskiau, yra atkreipiamasrdesys ne tilk projektaving ir statyba, bet

ir pastatoikio modelio parinkim ir jo pritaikymg konkre&€iam pastatui ar pastagrupei.

Pastaj tkio valdymo modelis — tai nauja pastatkio planavimo sudedamoji dalis,
atsiradusi keiiant erde. Pastaj tkio valdymo informacias sistemos suteik galimybe
iSnagrireti daugum scenari, pagisty galimomis situacijomis, kurios savo ruoztu sudasyt
IS galimy skirtingy personalo, biudzeto, iStekli subrangoy, darly vykdymo variani (N.
Lepkova 2012 m.)

Viena didZiausi pasaulyjgvairias RJV organizacij (GEFMA) teigia, kadyj poZiiriu
visos paslaugos susijusios su FM veikla yra integsi verslo sprendimas.iint j pastai
tkio valdymy kaipj viening integruoto sprendimo visuptyra galimylgé sumazinti pridtines
iSlaidas ir efektyvaus paskirstyti iSlaidas. Dazpasitaiko, kad dirbant keliems rangovams,
teikiantiems atskirus paslamgpaketus, atsiranda nesusikgiimas ir atsakomys riby
pasiskirstymo problemos. Pastebima, kad daznaitgiesi situaciy, kai esant problemai
rangovai nenori prisiimti atsakomés kaltindami vieni kitus, ko pasakoje nukenpaslaug
gawjas, o problema daznai neta iSsprendziama taip, kad daugiau ji nepasikariaicel tik
integruotas pofiris j FM veikla ir vieno paslaug tiekéjo parinkimas pasalina kifis pasilyti
uzsakovui kokybisk efektyvy ir veiksming paslaug pakey.

Tarptautit kompanija (ISS world services A/S)ik kiekvienam savo klientui tapti
verslo partneriais ir prisiimti pilna atsakomylz FM veikh, sumodeliuoti tokpaslaug pake
kokio pageidauja uzsakovas. Kuriant geriansode] FM mode], jimore atsizvelgig uzsakovo
verslo aplinkg, numatom biudzes, rizikos lyg, uZztikrina, kad bus laikomasi tég akty

reikalavimy, taip pat aptarti ifgyvendinti bet kokie unikak uzsakovo reikalavimai.
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Fiziné
apsaug Visapusis

apripinimas

Nuosavyle
- apsauga

9 pav. ISS pastatikio valdymo modelis (ISS Worl Services A/S)

Analizuojant Siandienos Lietuvos pastakio valdymo alternatyvas galima pastgp

kad yra iSskiriamos pagrindis keturios pastatikio valdymo alternatyvos

Pastaj tkio
valdymo
alternattyvo
. Paslaug T
F;A\atdsgiirs;s brokeri.ai{t'echnin Pilno qua_lkymo Hg;glcg dpyé:i:)a!
imorje ¢s prieziiros modelis modelis
tarnybos

10 pav. Pastatukio valdymo alternatyvos (sudaryta autoriaus)

Kaip teigiama (N. Lepkova 2012 m.) tradicinis p&siarieziiros organizacijos didese
institucijose kuriamos kaipgpadalinys. Siuos padalinius sudaro dagicdazytojai, elektrikai,
vandentiekio specialistai, Sildymo, ventiliacijooro kondicionavimo sistegnaptarnaujantys
specialistaiCia taip pat turi bti jtraukti ir Saltkalviai, tinkuotojai, stogdengiaie&troninius
prietaisus priirintys specialistai. Administravimo paslaugos, gkiyprieziira, privaziavimo
keliu prieziira, autotransporto prigia dazniausiaijtraukiami i pastatuikio valdymo
organizacijos padalini. Teau dazniau pastatu priézos paslaug gaunama pagal sutart

samdant paslaudrokerius arba technia prieziiros tarnybas, negiuriant vidaus padalinius.
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Todkl yra galimos kelios pastatikio valdymo alternatyvos. Pirma, kai visus darbtielea
organizacijos pastatikio valdymo padalinys. Antroji, kai organizacijask nesudtingiems
pastato technigs prieziiros darbams, tiek darbams, reikalaujantiems did#didoo nasumo,
brangiograngos ir aukstos kvalifikacijos, atlikti samdo angzacijas, kuriu specializacija — visi
Sie iSvardyti aspektai.

Taciau dar vis yra pastebima, kad dalis Lietuyo®niy ir organizaciy paiios vykdo
pastaij tkio prieziarg, d¢l ko iSaugaimonres pricktinés iSlaidos, kurios sudaro esmijmones
iSlaidy dajj ir gali daryti neigiam jtaka jmonés konkurencingumui (A. Juodis ir kiti 2008 m.).
Priklausomai nuojmores veiklos pobdzio bei turimy pastay dydzio pastat prieziiros
padaliniy steigimas gali #iti netikslingas arba neefektyvus palyginus su specioty Sioms
paslaugoms atlikiimoniy veikla.

Siuo metu Lietuvoje yrakurty keliasdeSimimoniy, kurios gali uzsakovams pabiti
pastatj ikio valdymo paslaug taikant pilno uzsakymo modelTaikydamos Sias paslaugas
imores perima prekybos, komercinpaslaug ar kitos paskirties pastatus ir Siems pastatams
priklausagius statinius, bendr@g prisiima pilm atsakomyb uZz visas valdymo sritis —
uztikrinamos verslo formavimo, nuomos pragevaldymas, vykdoma techrin ir
administracig prieziara, rengiamas efektyvus finansaldymo paketas, rinkodaros strategija
bei josjgyvendinimas (J. Savickas 2009 m.)

Hibridinis pastai akio valdymo modelis - keli modelyy bendras modelis pritaikytas
konkretiam vartotojui pagal asmeninius poreikius ir galbey. $ mode] dazniau taiko
Lietuvos smulkiojo verslo atstovai, kynpajamos ir eksploatuojami pastatai ar pastdkiros
dalys yra labai mazos, naudojamos nésBndos inzinerigs sistemos, kurioms nereikia
specifiny Ziniy ar atitinkamo issilavinimo norint jas eksploaturikamai ir saugiai.

Privataus kapitalgmonres uzsiimagios pastaj tikio valdymu savo klientams daznailsi
pilno uzsakymo paslaug paketo modg¢l tatiau ne visi klientams Siuo modeliu yra
suinteresuoti. Siekiant kuo tiksliau iSsiaiSkinliekto paslaug poreikius,jmores tiekiar€ios
Sias paslaugas modeliuoja galimus paslaiekimo modelius pritaikydami juos individualiai
kiekvienam klientai, konkkgos paslaugos ijsipareigojimai tarp paslayggawjo ir paslaug
teikéjo yra apraSomos sudaromoje paslaugekimo sutartyje. Téau bet kuriuo atveju,
paslaug gawjai yra suinteresuoti, kad uzsakant pilno uzsakymadelio paslaugas bus
pasiekta maksimali ekonomija susijusi su konkretabgekto eksploatavimu, o paslaug
tiekéjai yra suinteresuoti uztikrintai, ekonomiskai, skai bei efektyviai teikti pastgtakio
administravimo ir priefiros paslaugas, kuriant harmoningyvenimo ir darbo aplirkbei

tausojant iSteklius (UAB ,,Domus service" paslapgistatymas 2016 m.)
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Sj tiksla jmore pasiekia uZztikrindama:

Nuolat stebdami pastat bikle, energijos ghaudas, analizuodami uzsakoporeikius.
Paslaug vartotojams kasmet pateikdamijgyvendindami trumpalaikius ir ilgalaikius
planus a ssnaudy; mazinimui bei geros pastatakés uztikrinimui.

Dirbdami tik su patikimais tie}fais, siekdami, kadyjteikiamos medziagos ar paslaugos
atitikty jmones politika, keliamus tikslus ir teisinius reikalavimus.

Kasmet organizuodami darbuajopraktin mokyma, siekiant kelti kvalifikaciy bei
akcentuoti kiekvieno darbuotojo asmenatsakomyb. Visus darbus vykdo kvalifikuoti
ir atsakingi specialistai.

Administruojamy pastall gyventojusjtraukdamij administravimo proces skatiname
atsaking poziirj j bends nuosavyb.

Vartotojams paruoSdami iridydami skaidrias pastato Silumos, vandens; kinaud;
skatiavimo metodikas.

Visuomertje populiarindami ekologin pasauziarg, jgyvendindami projektus i Sig
veikla jtraukdami darbuotojus, tiéjus bei paslaug vartotojus, tausojant aplipk
skatiname sumazinti pasjaprieziiros gnaudas. Tod& atlieky raSiavimas, energij
taupagiy sisteny jdiegimas, aplinkai pavojingatlieky utilizavimas bei kitos aplink
tausojakiios ir ekonomiy uZztikrinartios priemors yra jprastos visuosgmonres

administruojamuose pastatuose.

<z
ad

Pastaty ikio administratorius

e & /

Kokybés kontrolés skyrius  Techninis skyrius

11 pav. Valdymo modelis (UAB ,,Domus service" paslapristatymas 2016 m.)
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Pastaj tikio administravimo paslauga — prekybos, komeixipaskirties pastatdalinés
nuosavyks administravimas, kai administratorius atliekausisreiksmus, itinus pastato

bendrojo naudojimo objektams iSsaugotyjinpudojimui pagal tiksliepaskirf uztikrinti.

Pastataikio valdymo organizaciniai darbai:

e Pastato priefros proceso administravimas;

¢ Pastato techniés dokumentacijos tvarkymas;

e Pastato techniis prieziiros darly organizavimas ir kontréj

e Tiekéjy atrinkimas, sut&ry sudarymas, sutéy vykdymo kontrot;

¢ Rangos darlporganizavimas, rangg\atrinkimas, sutd&ry sudarymas, sutéi
vykdymo kontroé;

e Pastate es&n skaitikliy, poskaitikly nuraSymas, deklaravimas, ataskagngimas;

e Susirinkimy organizavimas, dokumentacijos valdymas;

e Buhalterires paslaugos, moké&g paskirstymas patalpsavininkams uz pastatui
suteiktas paslaugas, skolinipgrevencija,

e Kokybés kontrot;

e Skambuio centro paslaugteikimas (prasSynp skundj, gedimy registravimas);

e Galimyke naudotis, Taskenger® programa gedinp darhy registravimui internetu,

iSmaniuoju telefonu, realiu laiku stebint uzregisty darhy vykdymo eig.

Pastato bendrojo naudojimo objektuolatire techniré prieziira — nuolatinis pastato
buklés stebjimas, pastato pagrindupi konstrukcijy mechaninio patvarumo palaikymas,
smulkiy defekty Salinimas, bendrojo naudojimo inzinegnsisteny saugaus naudojimo

uztikrinimas beiy profilaktika, gaisrigs saugos palaikymas.

InZineriniy sisteny prieziaros valdymo darbai:

e Pastato konstrukejjtechnirg prieziara ir apziiry atlikimas;

e Defekly bei jy atsiradimo priezasy nustatymas, defektSalinimo amaty; sudarymas,
defektiny akty sudarymas;

e Vandentiekio tinky prieziira;

e Nuotely tinkly prieziira;

e Elektros tinkly, jrenginiyy prieziara;

 Sildymo ir karsto vandens sistgmrieZiira;

e Védinimo sistem priezira;
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Oro Saldymo sistemprieziira;

Katiliniy ir josjrengini prieziira,

Vaizdo stebjimo sistemos prieros darbai;

Apsaugirgs signalizacijos prieidros darbai;

PrieSgaisrias signalizacijos prie#iros darbai;

Gesinimo sistemprieziaros darbai;

Pirminiy gaisro gesinimo priemoipprieziaros darbai;

Lifty technire prieziira;

Fiziné pastato apsauga;

Teisinés paslaugos;

Buitiniy atlieky iSvezimas;

Apzeldinimo ir Zelding prieziara;

Purw sugeriagiy kiliméliy keitimas;

Energetiny resurg sgnaud; analiz;

Energijos taupymo priemanparinkimasjrengimas;

Pastato Silumos, vandensk#naud; skatiavimo metodiky sudarymas;
InZineriniy sisteny prieziara, remontas atskiroms pastato ne bendro naudojimo
patalpoms.

Valymo paslaugos:

Valymo paslaug poreikio nustatymas (daznumas, dgklbnkretizavimas);
Konkurgy valymo paslaugtiekéjams parinkti rengimas;

Valymo paslaug tiekéjy vertinimas, atrinkimas;

Valymo paslaug tiekéjy darbo kokybs kontrot;

Moke<iy paskirstymas pagal atrirktiekéja.

UAB ,,Domus Servicejdiegta uzdudiy planavimo, paskirstymo, kontéd ir analitikos

sistema ,,Taskenger" skirta darbuqtofarbo organizavimui. Sigankis supaprastina pastato

administravimo darnlp ciklo valdymy nuo p sukirimo biure iki jvykdymo. Sprendimas

., raskenger” leidzia atsisakyti popienataskaij, darhy planavimas tampa paprastesnis,

darbai priskiriami konkretiems darbuotojamsy@jlikimas matomas realiu laiku. Informacija

tampa labai lengvai pasiekiama, igkillausimai sprendziami grgau, o klientai realiu laiku

gali steléti uzsakyt darhy, avariy likvidavimo eig.
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ISanalizavus prekybos tiklus ingstinkly naudojamus pastaftikio valdymo alternatyvas
— nustatyta, kad dauguma prekybos tinkhudoja pilno uzsakymo alternatyva, kai paslaugos
yra perkamos i$ vieno parinkto rangovo arba nawil@aslaug brokery/techniniy tarnyhy

teikiamomis paslaugomis, kai prekybos tinklai pagks perka i$ kajiar keliolikosjmoniy.

Nagrirgjant Lietuvos rinkoje veikiatius prekybos centrus pastebima tendencija, kad
prekybos centy valdytojy poziiris | pastaf tikio valdymy keiciasi — pastebim kad prekybos
centrai pereina prie pilno uzsakymo alternatyvoekdami gauti kokybiskesnes,
ekonomiskesnes ir racionalesnes past&io valdymo paslaugas. Nustatyta, kadl gios
priezasties prieS 2 metus prekybos tinklas ,,Cash&C siekdamas efektyvinti pastatikio
valdymg ir susidirus su pastgt akio valdymo kontrots problematika, gaunamomis
nekokybiskomis paslaugomis, neracionaliai naudojankastais — prago naudoti pilno
uzsakymo modglvietoje ank8iau naudoto hibridinio pastatikio valdymo modelio. Tog
galima teigti, kad Lietuvos pastafikio valdymo vizijoje ateityjeizvelgiamos permainos —
numatoma, kad ateityje potengiglasta tkio valdymui tués pilno uzsakymo alternatyva.

2 lentek. Prekybos cenfrnaudojamos pastafikio valdymo alternatyvos (sudaryta autoriaus)

Atskiras Paslagg . . Qo
. brokeriai / Pilno uzsakymo Hibridinis
padalinys . : :
: ¥ technires modelis modelis
jmorgje
tarnybos
Maxima v
Lidl v
Rimi v
IKI v
Norfa v
Cash&Carry v
Senukai 4
Ermitazas v
Moki vezi v

2.3 Prekybos paskirties pastat uikio valdymo modelis

Pagal aukdau miretas technines galimybes modeliuojant ir sudarakiimgamo turto
duomem bazes, strategijmonres planaving, konkreiy tiksly nustatyn, pastai akio valdymo
strategijos parinkim ir pastaf akio valdymo galimas alternatyvas - sudaromas bendra
valdymo modelis, kuriuo vadovaujantis atitinkamkasgalima vykdyti atitinkamus veiksmus
ir priimti tinkamg sprendim renkantis viea is keliy galimy alternatyw.
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Pagrindinis modelis sudarytas iS pepgagrindiny cikly:

e Pastaj ukio sudedamjy daliy poreikio analiz, pastato eksploatavimo uzZduoties,
tiksly poreikiy formavimas;

e Pastaj tkio valdymo galimyhj studija;

e Vertinimo kriterijy sudarymas;

e Alternatyvos atranka taikant daugiakritenertininmg;

e Rezultay analiz, jgyvendinimas.

[ Pastaty ukio valdymo modelio sudarymas ]

v

[ Pastatq iikio sudedamuyjy daliy poreikio analizé ]

Administracinis Erdvés Techninis ;
[ valdymas J [ valdymas J [ valdymmas [ L J

Pastato eksploatavimo uZduoties, tiksly, poreikiy
suformulavimas

v

[ Pastato iikio va]dymo galimybiq studija ]

Atskiras Paslaugy Pilno Hibridinis
padalinys brokeriai/techn uzsakymo valdymo
imongéje inés tarnybos modelis modelis
\ Pl
Pastatq tkio va]clymo galimybiy studijos rczu]tatal
[ Vertinimo kriterijy sudarymas ]
[ Strateginiai [ Techniniai - ekonominiai ]
v
[ Politika, strategija, rinkodara ] [ Paslaugy kaina ]
[ Valdymo sudétingumas, rizikos ] [ Faktinés papildomos iflaidos ]
v
[ Darbi kokybé ] [ Sugaistas laikas ]
v
[ Pastaty eksploatavimo kontrolé ]

e

[ Alternatyvos atranka taikant daugiakriterini metoda ]

[ Rezultato analizé ]

[ Igyvendinimas ]

12 pav. Pastatukio valdymo modelis (sudaryta autoriaus)
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Pastay aikio sudedamjy daliy poreikio anali2, pastato eksploatavimo uzduoties,
tiksly poreikiy formavimas— Sio etapo metu naggijama ir nustatomi konkrag jmores tikslai
eksploatuojant pastatus, iSnagfama esamp pastai inZinerinip sistemos, nustatomos
inZineriniy sisteny patikros ir prieZiros periodiSkumas, nustatomi kiti kriterijai reikegi kad
pastatas iity tinkamai ir efektyviai eksploatuojamas, suformyduoa pagrindia uzduotis
pastato eksploatacijai.

Pastay; akio valdymo galimylby studija — Sio etapo tikslagsivertinti visus galimus
privalumus ir tikumus renkantis vienis keturiy pastag tkio valdymo modeli. Sio etapo
metu kitina jsivertinti ir jmores finansines galimybes ir ZmogiSkuosius resursugnan:
sugelés profesionaliai ir kokybiSkai uztikrinti paste¢ksploatacy.

Verslo objektas prieS pradamas vykdyti veild turi apsvarstyti irjsivertinti kokiu
paslaug tkio valdymo modeliu bus uztikrinamas pasgtakio valdymo funkcija. Lietuvoje
Siuo metu yra sutinkamos keturios pagrirdischemos uZztikringios pastaj eksploatavirg
Ir jy tinkamy prieziira:

Atskiras padalinygmoreje — imorgje sukurtas atskiras padalinys, kuris visapusiSkai
uztikrina pastato eksploataciprieZiira, valymo, remonto ir kitasitinas paslaugas.

Paslaug brokeriai / technids tarnybos- smulkiogmores ir kitos tarnybos, kuriosio
tam tikras specializuotas paslaugasiata gali padilyti vieng arba kelias paslaugas.

Pilnas uzsakymo modelis vis populiagantis ir racionalus pastatikio valdymo
modelis, kai pastatpriziari ir juo rapinasi viem jmorg, kuri yra uz visk atsaking. Daznai
Sios jmores turi jvairiausiy sriciy specialistus, kurie atitinkamai uZtikrina profesadias ir
kokybiSkas paslaugas uzsakovui.

Hibridinis modelis- keliy iS aukgiau minimy modely atskiras sudarytas modelis pagal
konkretius uzsakovo poreikius. Sis modelis pasitaiko maibdsiudzetdmorese, kurios negali
sau leisti aukstos kvalifikacijos specialigtaslaug.

Imonres siekdamos kokybisko, efektyvaus, racionalauskmnemisko pastat akio
eksploatacijos uztikrinimo turi apsvarstyti visualigius variantus ir galimybegmones
vidinius resursus, Zmogiskus iSteklius ir kompei@nenkantis tinkamiausia ir priimtiniauasi
pastafi akio valdymo model Netinkamai jsivertinus tam tikrus prioritetus amones
galimybes,jmoré gali tiesiogiai patirti atitinkamp nuostoliy dél nekokybiskai, netinkamai ar
neefektyviai suteikiam paslaug.

Pasirinkus pastatukio valdymo mode| kai pastato eksploatacijapinasi patijmorg,

sulirusi jmoreés viduje atskig padalin, kuris yra atsakingas uz pialrpastato eksploatagij
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atsiranda didelgrésmeé dél kokybisko ir efektyvaus paslaggiztikrinimo.]monés susiduria su
nepakankamos kvalifikacijos arba nekompetetinggiscislistais, kurie nesugeba laiku ir
tinkamai atlikti jiems pavest uzdu@iy, jmonéms yra brangusigyti ar nuomoti brangia
specializuag jrangy tam tikriems darbams atlikti, darbai atliekami fedéyviai, suctinga
valdymo kontrot.

Pasirinkus PV valdymo model kai pastato eksploatagiy prieziira uztikrina nuo 5 iki
10-15 atskigy jmoniy arba techninj tarnyh;, daznai kyla problemos nustatyjtnonems
atsakomybs ribas ir uztikrinti & jmoniy skland; darly. DaZnai pasitaiko kad atsitikus tam
tikrai problemai kaltininkg sunku surasti, nes niekas nenori prisiimti atsakms, o problema
dazniausiai neina iSsprendziama ir ateityje gali pasikartoti. Tpgd daznai pasitaiko, kad
darbai uz kuriuos yra atsakingas pastaiZiarin¢ios jmores daznai tarpusavyje persipina su
kitomis jmorémis, toatl daznai uzsakovas permoka Siojmonems uz suteikiamas paslaugas,
kuriy daznai uzsakovas negauna arba jostsuteikiamos nekokybiskai.

Igyvendinus pilno uzsakymo mogekai pasta tikio valdymu fipinasi vienagimorg,
uzsakovui nebereikia gaisti laiko koordinuojant asimones, kuriosipinasi pastatu, nereikia
kurti atskiro padaliniojmoreje kuris pasifipintu pastatai, daznai taiaba ekonomiskai
nenaudinga ir neprofesionalu. Pasirinkus wieémore, kuri turi daug klienj, imore turi
kompeteting specialis§ komandas, kurios gali laiku, tinkamai ir efektynsateikti reikiamas
paslaugas, turi profesionalirang ir atitinkamy kompetency ir sukaups patiri. Daznai Sis
modelis lina ir ekonomiskai naudingesnis nes veikia mastm@kiga, kuri uztikrina visada
zemiausi kaing.

Vertinimo kriterijg sudarymas— vertinimo kriterijai ir j reikSmingumas nustatomas
bendrai visoms alternatyvoms. Ekspertawerdinus strateginius ir techninius ekonominius
rodikliai ~ (kriterijai), kuriais remiantis yra analiojami visos pastat akio
valdymo/eksploatavimo galimos alternatyvos.

Siekiant iSrinkti geriaugialternatyy, iSskiriami 7 alternatyy vertinimo kriterijai:

K1 — Paslaug kaina (Eur.)

K2 — Faktires, papildomos eksploataémislaidos (Eur.)

Kz — UZsakovo sugaiStas laikas (Balai nuo 1 iki 10)

K4 — Darhy kokyke (Balai nuo 1 iki 10)

Ks —Imores strategija, politika, rinkodara (Balai nuo 1 1K)

Ke — Valdymo suétingumas, rizikos (Balai nuo 1 iki 10)

K7 — Pastat eksploatavimo kontrél(Balai nuo 1 iki 10)
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K1 - paslaug kaina— vienas iS technigi— ekonominj vertinimo kriteriy, apsakantis
tiesiogines uzsakovo iSlaidas susijusias su pastaploatacija. Norint tiksliai nustatyti, kuri
IS pastai eksploatavimo alternatywra ekonomiSkai efektyviausia atina vienodai sulyginti
visas alternatyvas;ikina numatyti irjvertinti visas galimasamaudas ir kitas iSlaidas. Paslaug
kaina — vienas iS pagrindinvertinimo kriteriy, tatiau réra vienintelis ir esminis, uzsakovo
prioritetas kad pastataiaty kuo efektyviau iSnaudojami, tinkamai ptigmi ir nekelty
problemy, kurios tiesiogiajtakoty uzsakovo veil] ir gaunam pelmn.

K2 — faktines, papildomos eksploataes iSlaidos— techninis / ekonominis kriterijus
apibidinantis iSlaidos susidaréins uz papildomai atliekamus darbus, kurim#® apibézti
pasiraSytoje sutartyje arba kiekvigkarty derinami atskirai] papildomy faktiniy iSlaidy suma
yra skatiuojami visi papildomi darbai atliekami po darbdarady, savaitgaliais arba Svén
dienomis, jvairiis jrenginy einamyjy remont; ir nenumatyj remont; gnaudos, sistem
permontavimo darbai, avarijlokalizavimas, eksploatacgia medziagos, specialigsangos
nuoma reikalingos atlikti tam tikrus darbus.

K3 — UZsakovo sugaistas laikastechninis / ekonominis kriterijus nurodantiskyigos
tinklo sugai&i laikg atrenkant ir pridirint eksploatuojatias jmones, kitaip tariant tai
tiesiogires uzsakovo iSlaidos personalo darbo uzmakesr kitoms iSlaidomis, kurios yra
neiSvengiamos parenkant vier$ pastaj tkio valdymo modeli, atrenkant galimagnones,
kurios uZsiima pastateksploatavimu ir §i jmoniy atliekany darly koordinavimu, sut&iy
sudarymui, danpvykdymo kontrolei ir t.t.

Yra pastebima, kad kai pasirenkamas pashsploatavimo modelis kai pastatipinasi
viena pagrindia jmorg, uzsakovo sugaistas laikas yra pats maziausigsptd uzsakovui
paranku tuti vieng eksploatuojagig jmore dél atsakomybs riby pasidalijimo, eksploatuojanti
jmore prisiima vig atsakomyb uz eksploatuojam pastai, 0 uzsakovui patogu nes yra
paskirtas vienas atsakingas asmuo, kdipsnasi eksploatuojamu pasjdt organizuoja visus
darbus.

K4 — darly kokyl® — strateginis kriterijus vertinantis atlktarhy kokybe susijusiy su
pastato eksploatavimu ir priga. Kriterijus yra vienas aktualiausiizsakovui. Nekokybiskai
arba ne laiku atliekami darbai sys§u pastato eksploatavimu gali tiesiogtakoti uzsakovo
gaunamas pajamas ir pglrNorint kokybiskai ir laiku atlikti darbus susijus su pastato
prieziira ir eksploatavimu yraiina tugti aukstos kvalifikacijos, motyvuotus specialistus,
kurie yra paty¢ savos srities specialistai ir sugeba laiku atpvestas uzduotis ir atitinkamose
situacijose priimti tinkamus sprendimus. Be kvalioto personalo taip pat yra svarbuetuir

atitinkamy jrang kuri yra naudojama atitinkamiems darbams atlikti.
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K5 — jmores strategija, politika ir rinkodara— strateginis kriterijus apildinantis
pasirinktos pastateksploatavimo alternatyvos suderinamuso jmores strategija, vystoma
politika ir rinkodara. UZzsakovui yra svarbu, kadtparis eksploatuojantis uzsakovo pastatus
arba padalinygkurtasimones viduje supragtimones poreikius ir siekiamus tikslugigilinty j
imores strategy, vystony politika ir rinkodaros tikslus.

K6 — valdymo suétingumas, rizikos— strateginis vertinimo kriterijus agitdinantis
pasirinkto pastatikio valdymo modelio valdymo sétingumy ir galimas rizikas susijusias su
pastafj akio valdymu. Valdymo sugtingumas — apiiidinamas kaip kriterijus apilolinantis
pasirinktos eksploatavimo alternatyvos dakoordinavim, valdyms, kontrok. Pasirinkus
alternatyva kai, pastato eksploatacijgpinasi daug mayg jmoniy, uzsakovui atsiranda
papildom; problemy koordinuojant ir skirstant §ijmoniy darky, daZznai pasitaiko, kad
atsakomybs ribos tarpimoniy persipiry, darbai nebna atlikti kokybiSkai ir tinkamu laiku.
Taip pat kriterijus apitidina rizikas, susidargras pasirinkus nepatikimus paslautiekéjus,
kurie gali laiku n@vykdyti sutartini jSipareigojimy, ko pasekoje uzsakovas patirs papildom
rape<iy ir finansiny nuostoli. Pasirinkus pastatus eksploatugjgnimore, kurioje yra didej
personalo kaita — atsiranda papildpmzika, kadjmoré dél nuolatines kaitos nesugeb
uztikrinti kad paslaugosiity atliktos kokybiskai ir laiku.

K7 — pastat; eksploatavimo kontrel— techninis / ekonominis kriterijus apidiinantis
sucttingumg uZztikrinti pastaj eksploatavimo kontrel Kontrok yra hitina, kad pastataitiby
kokybisSkai priztirimi ir atitikty pastatui keliamus reikalavimus. Kontroliuojama tpts
konstrukcij ir element patikra,jvairiy jrenginy savalaik prieziara, vandentiekio, nuotgk
elektros, duy, apsaugos sistapir kity inzineriniy sistemy, zaibosaugos, potencialiai pavojing
jrenginy patikra ir priedira, remontas, energijos valdymas, automglstowjimo aikStely
prieziara.

Alternatyvos atranka taikant daugiakriterijh vertinimg - atlikus visus auk$au
minimus etapus, racionaliausiai pagtakio valdymo alternatyvai parinkti yra pritaikomas
daugiakriterio sprendimjvertinimo metodas. Naudojani metod yra galimyle greitai ir
efektyviai nustatyti racionaliausia pastaikio valdymo variang ir jj jgyvendinti konkreéiu
atveju.

Rezultay analizé, jgyvendinimas- Atrinkus racionaliaugi efektyviausi ir uzsakovui
palankiaugi vierg ir keliy galimy alternatyw, atliekama rezultgtanaliz beijgyvendinamas

vienas i$ parinkt pasta tkio valdymo modeli.
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3. PREKYBOS PASKIRTIES PASTAT U UKIO VALDYMO
MODELIO PRAKTINIS PRITAIKYMAS

3.1. ,,Lidl* prekybos centry pastaty iikio valdymo ekonominiai

skaié¢iavimai

Norint uztikrinti, kad ,,Lidl" prekybos centrai pi&i atitikly numatytas pastato principines
ir technologines funkcijas — privaloma kad pastatsity atitinkamai priziirimi ir
eksploatuojami. Pastato eksploatacijai uztikriyritg reikalingas tam tikrpaslaug ir funkcijy
atlikimas, todl! atitinkamai yra sudaroma uzduotis (zr. priedaslyy kurioje konstruktyviai
suformuluojamos uzduotys kiekvienai pastato inZimersistemai atskirai ir bendrajai pastato
prieziarai. Paslaugos yra klasifikuojamggam tikras grupes pagal atliekamos paslaugos
funkcija. Kad pastato inzinerés sistemos, sumontuota specighnga tinkamai veiktu ir
funkcionuotu, latina tam tikrus darbus atlikti atitinkamu metu, ébgra hitina nustatyti

atliekamy darhy periodiskung.

3 lentet. ,,Lidl" prekybos centraikio valdymo paslauguzduotis (sudaryta autoriaus)

Eil. Nr. Paslauga
1 Pastato administravimas.
2 Vidaus ir iSoés elektros tink} technirt prieziira.
3 Silumos punkto ir Sildymo sistemos techinpmieZiira.
4 Pastaj vidaus vandentiekio ir nuotglsisteny techniré prieziira.
5 Gaisro gesinimo sisteyriechnirt prieziira.
6 Gaisro aptikimo ir signalizavimo sistemos teckrpreZiara.
7 Damy Salinimo sistemos techriiprieZiira.
8 Veédinimo sisteng technirg prieziara.
9 Vésinimo sisterm technire prieziara.
10 Statinio konstrukaij techniré prieziara.
11 Kgli(v)'_uitvaq, pakeliany varty, slankiojagiy duny, dun, lang;
prieZiara.
12 Teritorijos valymas ir prieira.
13 Technologias (kepimo)irangos priedira
14 MiSriy buitiniy atlieky iSvezimas.
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Prekybos centro pastaf) iikio valdymo ekonominiai skatiavimai

Tyrimui atlikti pasirinktas ,,LidlI* prekybos cengasantis Kaune, Balpr. 10. Prekybos
centras yra vieno auksto, su antresole. Pagrmgamstatoiris yra iStsto stéiakampio formos
su ploksiu stogu. Pastatas yra padalintasi pagrindines erdves: prekybosésaiandliavimo
patalpos. Prekybos s jrengta atskira zona kepyklai. Pastgengtos techniss patalpos,
prekiy priemimo patalpa su privaziavimu prie jos, sérma ir taros supirkimo patalpos.
Personalo patalpos projektuojamos antigsolCia numatoma: san. mazgai, persirengimo
patalpos, virtuglé ir video stebjimo zona, fikomasis — terasa, parduotsvdarbuotaj
kabinetas su 5 darbo vietomis, kabinetas darbyatopkymams.

Pastato bendrieji rodikliai:

e Bendras plotas — 2408,36¢m

e Prekybos s&lplotas — 1508,19 fn
e Sandlio plotas — 548,53 M

e Kitos patalpos — 351,649

e Bendrasilris — 15073

e Aukstis—8,3m.

e Sklypo plotas — 10324

e Automobiliy stowjimo viety skatius — 147 vnt.

Sudarant preliminarius ekonominius skavimus susijusius su pasirenkamu atitinkamu
pastaff tkio valdymo modeliu yra vertinami Siuo metu Lietsv&®espublikosistatymais
numatyti moke&ai (Lietuvos laisvosios rinkos institutas)

Bendroje skaiavimy kainojejvertinti mokesiy dydziai, kuriuos moka darbdavys:

Darbuotojo gyventaj pajam; mokestis (GPM) — 15 %

Darbuotojo privalomo socialinio draudinimoka (PSD) — 6 %

Darbuotojo sodrognoka — 3 %

Darbdavio sodrogmoka — 27,98 %

Darbdavio privalomo socialinio draudinpmoka (PSD) — 3 %

Darbdaviojmoka;j garantin fondg — 0,3 %

Valstybei mokami sk&iuojami mokesiai pavyzdziui yra pask&iuojami taip:
Vidutinis atlyginimas, kuris ,ant popieriaus” 201 IV ketvirt sudaé 756,90 EUR.
NPD =200 - 0, 34 x (756,90 — 350) = 61,65 EUR pneakestinamas pajapdydis)
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GPM = (756,90 — 61,65) x 0,15 = 104,29 EUR

PSD = 756,90 x 0,06 + 756,90 x 0,03 = 68,12 EUR
»S0dros“jmoka = 756,90 x 0,03 + 756,90 x 0,2798 = 234,49 EUR
Imokaj Garantin fondg = 756,90 x 0,002 = 1,51 EUR

Atlyginimasj rankas = 756,90 — 104,29 — 45,41 — 22,71 = 5844R
Visa darbo vietos kaina = 756,90 + 22,71 + 211,2854 = 992,90 EUR
Moke<tiai nuo atlyginimo per ines = 992,90 — 584,49 = 408,41 EUR
Moke<tiai nuo atlyginimo per metus = 408,41 x 12 = 49QER
Mokestiai nuo visos darbo vietos kainos = 408,41 / 992,90 %

Pastaty iikio valdymo paslaugos ekonominis skéiavimas taikant pilno uzsakymo

model

Pagal sudargt uzduot (ziaréti 3.1 skyrius) ir reikaling atskin inzineriniy sisteny
prieziiros ypatumus paskaiiojama kaina renkantis pilno uzsakymo mgdédai vig
atsakomyb uz pastaj eksploatavim prisiima vienajmorg, uztikrinanti pilrg pastai
eksploatavimo appinimag pagal uzsakovo poreikius ir pageidavimus. Tailsmpastal tkio
valdymo model suveikia rinkos ekonomikoséshnis — masto ekonomija ir konkurencija tarp
imoniy uzsiimariy pastai eksploatavimu ir priedra, ko pasekoje uzsakovas gauna gerigusi
kainos ir kokykes santyk uz maziausgi rinkos kain.

| paskatiuotos kainos apimtis pekatiuota reikaling papildomy eksploatacinj detali,
medziag ar mechanizmp apfipinimas. Uz visas papildomas iSlaidas atsiskait@tskirai,
tarpusavyje suderinus atliekgmdarhy symatas, jkainius. Uz papildomus, neplanuotus

iSkvietimusj objeky ir atliekamus darbus atsiskaitoma papildomai nyta@d jkainiais.

4 lentet. Pilno uzsakymo modelio ekonominiai skavimai (sudaryta autoriaus)

Kaina
. menesiui
Eil Nr. Paslauga Eur. be

PVM

1 Pastato administravimas. 29,99

2 Vidaus ir iSoés elektros tinkj technir¢ prieziira. 35,68

3 Silumos punkto ir Sildymo sistemos techngmieZiira. 24,35

4 Pastaj vidaus vandentiekio ir nuotelsisteny techniré prieziira. 18,29

5 Gaisro gesinimo sisteyechnirt prieziara. 26,38

6 Gaisro aptikimo ir signalizavimo sistemos teckrpnezira. 24,34
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7 Védinimo sisten technirg prieziara. 17,95
8 Vésinimo sistem techniré prieziara. 32,95
9 Statinio konstrukaij techniré prieziara. 30,28
10 Kgli(v)._uitvaq, pakeliany varty, slankiojaiy duny, dun, langy 2458
prieziira.
11 Parduotués valymas 1400
12 Technologias (kepimo)jrangos priedira 19,87
13 MiSriy buitiniy atlieky iSvezimas. 170,35
Bendra suma Eur. be PVM 1.855,01
PVM 21 % 389,55

Bendra suma su PVYM 2.244 56
Parduotuwi skatius
Bendra suma su PVM 56.114,05

25,00

5 lentek. Pilno uzsakymo modelio papildomi valandiniginiai (sudaryta autoriaus)

Kaina
Paslauga EUR be Pastabos
PVM
Papildomi darbai darbo valandomis 15,00 Nuo 8:0Q7k00 val.
Papildomi darbai ne darbo valandomis 22,5( NuO@ ki 8:00 val.
Papildomi darbai iSeigémis ir Sveriy dienomis 30,00 pagal LRtatymus

6 lentet. Pilno uzsakymo modelio papildoifiainiai (sudaryta autoriaus)

Paslauga Laikas Pastabos
Skubus iSkvietimas. Darbo valandomis Iki 1 val. Nuidi 17 val.
Skubus iSkvietimas. Nedarbo valandomis Iki 2 val. uoNL7 iki 8 val.,
savaitgaliais ir Svefiy
dienomis
Neskubus iSkvietimas 24 val. Arba pagal susitarir

>

| skatiavimus nevertinta, atsiskaitoma atskirai pagatdai atliktus papildomus:

e jrenginy remontas, einamasis remontas ar sigtparmontavimas,

e avarijy lokalizavimas iry pasekmi likvidavimas,

e atsarginy ir eksploatacinj medziag tiekimas,

e sistemy projektires ir eksploatacis dokumentacijos atstatymas,

e specialiosios ir &imo jrangos nuoma.

e Skatiavimuose vertinti visi susidarantys mokies ( Zr. 3.1 pt.)
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Pastaty tikio valdymo paslaugos ekonominis sk&lavimas kuriant atskir g padalinj

imonés viduje

Pagal sudargt uzduot (zZiaréti 3.1 skyrius) ir reikaling atskiny inzZineriny sisteny
prieziaros ypatumus formuojamas atskijasonés padalinys ir visa Sio padalinio personalo
komanda uztikrinanti, kad pastatas pilnai bus prithias Sio padalinio ir nereik papildomai
samdytis papildomp paslaug iS iSogs eksploatuojant ir priérint pastad.

Numatoma, kad vispadalinio personalsudarys 99 Zzmas. IS jj vadovaujartpersona
sudarys 8 vadovai, 8 specialistai, 8 pagalbiniabidénkai, 75 valytojai. Taip pat numatoma,
kad padaliniui reiks atskiros apie 2004ploto ofiso, 12 automobiliir kitosjrangos ir prietaig
reikalingy kokybiskai ir laiku atlikti paskirtas uzduotis.

| paskatiuotos kainos apimtis pekatiuota reikaling papildomy eksploatacinj detali,
medziag ar mechanizmp apfipinimas. UZ virSvalandzius arba darlsavaitgaliais arba

Sventiniu laikotarpiu mokama papildomai tarpusawgderinus atlyg

7 lentek. Atskiro padalinio Krimasjmores viduje ekonominiai skéiavimai (sudaryta autoriaus)

Pavadinimas Kiekis Kaina vnt. Suma
Administracinij patalm nuoma 200 rh 1,00 1.300,00 1.300,00
Patalm komunaliniai mokesai 1,00 400,00 400,00
Automobiliy iSperkamoji nuoma 12,00 240,00 2.880,00
Kuras automobiliams 12,00 200,00 2.400
Kanceliarires iSlaidos 1,00 500,00 500,00
Darbo nbai 100,00 100,00 10.000,00
Skyriaus vadovas 1,00 2.520,00 2.520,00
Apsaugos vadovas 1,00 1.540,00 1.540,00
Mechanizacijos/ tiekimo vadovas 1,00 1.540,00 1.540,00
Vadybininkas 1,00 1.260,00 1.260,00
Valytojas/ Kiemsargis 75,00 532,00 39.900,00
MiSriy buitiniy atlieky iSveZimas. 25,00 170,35 4.258,75
Jranga / prietaisaijfankiai 9.800,00

Elektra 1,00 2.800,00 2.800,00

Vandentiekis/nuotekos 1,00 2.000,00 2.000,00
Sildymas/edinimas/ oro kondicionavimas 1,00 3.500,00 3.500,00
Kita 1,00 1.500,00 1.500,00

Elektra 10.080,00
Projekto dalies vadovas 1,00 1.680,00 1.680,00

Darhy vadovas 1,00 1.120,00 1.120,00

Elektrikas 4,00 1.120,00 4.480,00

Pagalbiniai 4,00 700,00 2.800,00

Santechnika 10.080,00
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Projekto dalies vadovas 1,00 1.680,00 1.680,00
Darby vadovas 1,00 1.120,00 1.120,00
Santechnika 4,00 1.120,00 4.480,00
Pagalbiniai 4,00 700,00 2.800,00

Bendra
suma eur. 98.458,75

| skatiavimus nevertinta, atsiskaitoma atskirai pagatdai atliktus papildomus:

e atsargini ir eksploatacinj medziag tiekimas;

e specialiosios ir &imo jrangos nuoma,;

e Uz papildomus darbus po darbo valaradsiskaitoma papildomai 1,5 karto didesniu

atlygiu 10,5 eur/h;

e Uz papildomus darbus savaitgaliais ir Stigrdienomis atsiskaitoma papildomai 2

kartus didesniu atlygiu 14 eur/h;

brokeriu / techniniy tarnyby modeij

Pastaty tikio valdymo paslaugos ekonominis skélavimas taikant paslaugy

Pagal sudargt uzduoi (zZiaréti 3.1 skyrius) ir reikaling atskiny inzZineriny sisteny

prieziaros ypatumus paskaiiojama kaina perkant paslaugas iS 8 aiskitoniy, atitinkamai

atliekartiy skirtingas funkcijas. Pasirinkug $1ode] pagrindinis minusas yra koordinuoti ir

kontroliuoti kiekvienogmores darly, eksploatavimo laikotarpiu atsiranda nemazaéwidel

atsiradusi problemy sprendimo, sunku apisiti atsakomybs ribas ir rasti kaltinink atsitikus

tam tikrai problemai.

I paskatiuotos kainos apimtis pekatiuota reikaling papildomy eksploatacinj detali,

medziag ar mechanizmp apfipinimas. Uz visas papildomas iSlaidas atsiskait@tskirai,

tarpusavyje suderinus atliekgmdarhy; sgmatas, jkainius. Uz papildomus, neplanuotus

iSkvietimusj objeky ir atliekamus darbus atsiskaitoma papildomai nyta@d jkainiais.

8 lentek. Pastaj tkio valdymo ekonominiai skéiavimai kai paslaugas tiekia 8 atskijosores (sudaryta

autoriaus)
. Kaina meénesiui
Eil Nr. Paslauga Eur. be PVM
1 Pastato administravimas. 32,58
Statinio konstrukcij technirg prieziara. 34,58
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2 Vidaus ir iSoés elektros tink} technirt prieziira. 42,58
Silumos punkto ir Sildymo sistemos technprieZiira. 25,47
Pa_lssgj, vidaus vandentiekio ir nuotelsisteny technire 29 58

3 prieziira. '
Védinimo sistem techniré prieziira. 19,58
Vésinimo sistem techniré prieziara. 38,51

4 Gaisro gesinimo sistegrtechniré prieziara. 29,85
Gaisro aptikimo ir signalizavimo sistemos techkrpnieziira. 26,85

5 Kgli(v)'uitvaq, pakeliany varty, slankiojagiy duny, dun, lang; 28.9
prieziara. '

6 Parduotugs valymas 1580

7 Technologiis (kepimo)irangos priedira 35,89

8 MiSriy buitiniy atlieky iSvezimas. 170,35

Bendra suma Eur. be PVM 2.087,72
PVM 21 % 438,42

Bendra suma su PVM 2.526,14
Parduotuw skatius 25,00

Bendra suma su PVM 63.153,53

9 lentek. Pastaf tkio valdymo ekonominiai sk&iavimai kai paslaugas tiekia 8 atskijosones papildomi
valandiniaijkainiai (sudaryta autoriaus)

Kaina
Paslauga EUR be Pastabos
PVM
Papildomi darbai darbo valandomis 17,00 Nuo 8:0Q7k00 val.
Papildomi darbai ne darbo valandomis 25,00 NuO@iki 8:00 val.
Papildomi darbai iSeigémis ir Sveriy dienomis 35,00 pagal LRtatymus

10 lentet. Pastaj tikio valdymo ekonominiai sk&iavimai kai paslaugas tiekia 8 atskifimsonts papildomi

ikainiai (sudaryta autoriaus)

Paslauga Laikas Pastabos
Skubus iSkvietimas. Darbo valandomis Iki 1 val. Nudi 17 val.
Skubus iSkvietimas. Nedarbo valandomis Iki 2 val. uoNL7 iki 8 val.,
savaitgaliais ir Svefiy
dienomis
Neskubus iSkvietimas 24 val. Arba pagal susitarim

| skatiavimus nevertinta, atsiskaitoma atskirai pagatdai atliktus papildomus:

e jrenginy remontas, einamasis remontas ar sigtpermontavimas,

e avariy lokalizavimas iry pasekmi likvidavimas,

e atsarginy ir eksploatacinj medziag tiekimas,

e sisteny projektires ir eksploatacis dokumentacijos atstatymas,
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e specialiosios ir &imo jrangos nuoma.

e Skatiavimuose vertinti visi susidarantys mokkes ( zr. 3.1 pt.)
Pastaty tikio valdymo paslaugos ekonominis skéiavimas taikant hibridin j modeij

Pagal sudargtuzduof (ziaréti 3.1 skyrius) formuojamas hibridinis pastakio valdymo
modelis, kai dalis paslaygusijusy su pastato inzinerigisisteny eksploatavimu ir priera
yra perkama is i56s.

Numatoma kad pastato administravimui, smulldmonto dart atlikimui, parduotuves
ir teritorijos valymui bus kuriamas atskiras padgdijmones viduje. Numatoma, kad padalin
sudarys 82 zmas. IS jj vadovaujart persona sudarys 2 vadovai, 5 plataus profilio
statybininkai specialistai, 75 valytojai. Taip patmatoma, kad padaliniui reéi atskiros apie
200 nt ploto ofiso, 5 automobili ir kitos jrangos ir prietais reikaling; kokybiskai ir laiku
atlikti paskirtas uzduotis. Pastato inzinegirsisteny veikimui bus perkamos papildomos
paslaugos is i5és, planuojama samdyti 4 papildomasones, kurios bus atsakingos sistemas
nurodytas 24 lentéje.

| paskatiuotos kainos apimtis pekatiuota reikaling papildomy eksploatacinj detali,
medziag ar mechanizmp apfipinimas. UZ virSvalandzius arba darlsavaitgaliais arba

Sventiniu laikotarpiu mokama papildomai tarpusawgderinus atlyg

11 lentet. Pastajf tkio valdymo ekonominiai sk&iavimai taikant hibridii mode] kuriamas atskiras padalinys
jmorgje (sudaryta autoriaus)

Pavadinimas Kiekis Kaina vnt. Suma
Administracini; patalm nuoma 200 rh 1.00 1.300,00 1.300,00
Patalm komunaliniai mokesai 1.00 250,00 250,00
Automobiliy iSperkamoji nuoma 500 240,00 1.200,00
Kuras automobiliams 500 200,00 1.000,00
Kanceliarires iSlaidos 1.00 300,00 300,00
Darbo fbai 20,00 100,00 2.000,00
Skyriaus vadovas 1.00 2.520,00 2.520,00
Vadybininkas 1,00 1.260,00 1.260,00
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Meistras, plataus profilio statybininkas 500 1.120,00 5.600,00
Valytojas/ Kiemsargis 7500 532,00 39.900,00
MiSriy buitiniy atlieky iSvezimas. 25 00 170,35 4.258,75

Bendra suma 59.588,75

12 lentet. Pastaj tkio valdymo ekonominiai sk&iavimai taikant hibridif perkamos paslaugos iSikitmoniy

(sudaryta autoriaus)

Kaina
. ménesiui
Eil Nr. Paslauga Eur. be
PVM
1 Vidaus ir iSoés elektros tink} technire prieziira. 42,58
Silumos punkto ir Sildymo sistemos technprieZiira. 25,47
5 Pastaj vidaus vandentiekio ir nuotglsisteny techniré prieziira. 22,58
Védinimo sistem technirg prieziara. 19,58
Vésinimo sistem technire prieZiara. 38,51
3 Gaisro gesinimo sistegrtechnirt prieziara. 29,85
Gaisro aptikimo ir signalizavimo sistemos teclrpnieZiira. 26,85
4 Technologiis (kepimo)jrangos priedira 35,89
Bendra suma Eur. be PVM 241,31
PVM 21 % 50,68

Bendra suma su PVYM 291,99
Parduotuw skatius 25,00
Bendra suma su PVM 7.299,63

13 lentet. Pastaj tikio valdymo ekonominiai sk&iavimai kai paslaugas tiekia 4 atskifiosonés papildomi
valandiniaijkainiai (sudaryta autoriaus)

Kaina
Paslauga EUR be Pastabos
PVM
Papildomi darbai darbo valandomis 17,00 Nuo 8:0Q7k00 val.
Papildomi darbai ne darbo valandomis 25,0C NuO@ii 8:00 val.
Papildomi darbai iSeigémis ir Sveriy dienomis 35,00 pagal LRtatymus
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14 lentet. Pastaj tikio valdymo ekonominiai sk&iavimai kai paslaugas tiekia 4 atskifiosonss papildomi
ikainiai (sudaryta autoriaus)

Paslauga Laikas Pastabos
Skubus iSkvietimas. Darbo valandomis Iki 1 val. Nudi 17 val.
Skubus iSkvietimas. Nedarbo valandomis Iki 2 val. uoNL7 iki 8 val.,
savaitgaliais ir Svefiy
dienomis
Neskubus iSkvietimas 24 val. Arba pagal susitarim

| skatiavimus nevertinta, atsiskaitoma atskirai pagatdai atliktus papildomus:
e jrenginy remontas, einamasis remontas ar sigtpermontavimas,
e avariy lokalizavimas iry pasekmi likvidavimas,
e atsarginy ir eksploatacinj medziag tiekimas,
e sisteny projektires ir eksploatacis dokumentacijos atstatymas,
e specialiosios ir &imo jrangos nuoma.

e Skatiavimuose vertinti visi susidarantys mokies ( Zr. 3.2 pt.)
Pastaty ikio valdymo modeliy ekonominis palyginimas

Ekonomiskai paska&iavus irjvertinus visas keturias galimas alternatyvas ssisifusu
pastat tikio valdymu, rezultatai pateikiami 27 lerdjg. Kaina susijusi su pastaikio valdymu
— vienas iS kriterij renkantis galima pastaiti#io valdymo model tatiau kaina &ra vienintelis
arba lemiantis kriterijugtakojantis sprendigmrenkantis vien iS galimy alternatyw.

Paskadiavus visas galimas alternatyvas, pigiausiadals priziréti pastatus — pilno
uzsakymo modelis, kai pasjaeksploatacija tpinasi vienajmoré. Maziausiy gaut kaimn
jtakojo masto ekonomija ir konkurencija. Daznai dpgkesantis didieji paslaygiekejai gali
pastilyti geriausy kaimg lyginant su mazesmis jmoréemis, jie yra ekonomiskai stabs ir
patikimi, o tai uzsakovui atitinkamai mazina galsnaizikas susijusias su pastat

eksploatavimu.

15 lentet. Pastaj tkio valdymo modelj ekonominis palyginimas (sudaryta autoriaus)

Atskiras Pilno Paslaugy Hibridinis
- Mato | padalinys | uzsakymo | brokeriai/techn .
Pavadinimas . . . C modelis
vnt. jmonéje modelis inés tarnybos A
Az A2 As 4
Parduotu¥s plotas m2 h 2.408,36 | 2.408,36 2.408,36 2.408,3
Parduotuwi skatius vnt. 25,00 25,00 25,00 25,00
Eksploatacijos sanaudoy - eur. | gg 45e 75| 5611405  63.15353|  66.888
viso (fiksuota kaina) men.
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Papildomos ghaudos

Papildomi darbai darbo eur.

valandomis (400 h) men. 7.260,00 8.228,00 8.228,00
Papildomi darbai ne eur

darbo valandomis (100 mén. 1.050,00 | 2.722,50 3.025,00 3.025,00
h) '

Papildomi darbai our

iSeigiremis ir Svertiy mén. 420,00 1.089,00 1.270,50 1.270,50
dienomis (30 h) '

Bendra suma Car | 9992875 6718555  75.677,03|  79.41188
Eksploatacijos | e | 399715 2.687,42 3.027,08 3.176.48
sanaudos 1 parduotugs| men.

Eksploatacijos eur.

sgnaudos 1 parduotuws | m?meén 1,66 1,12 1,26 1,32
Kainy skirtumas eur

Iygllnant Su pigiausiu m2/men -0,54 1,12 -0,14 -0,20
variantu

Eksploatavimo sinaudy | o, | 48 7496 | 0,00% 12,64% | -18,20%
skirtumas

3.2Alternatyv y kriterij y reikSmingumy nustatymas

Siekiant nustatyti racionaliausir optimaliausa ,,Lidl* prekybos ceniy pastaf tkio
valdymo model vykdyta UAB ,,Lidl Lietuva® atskiro padalinio akingo uz nekilnojamojo
turto vystymy ir eksploatavim vadow; apklausa. Apklausoje sudalyvavo 6 respondentai iS
UAB ,,Lidl Lietuva®, siekiant, kad apklausos reaiti nelaty vienaSaliSki papildomai
apklausoje buvo apklausti 4 respondentai dirbaaiygdogiskoje skirtyje.

Apklausos tikslas rengiant magistrintiriamajj projeks, kurio tema ,,Prekybos centr
pastafy tikio valdymo modelis* nagrigamo ,,LidlI* prekybos centr pastat tkio valdymo
principai ir modelis, nustatyti ekspeitiriterijy reikSmingung ir svarky, renkantis pastaiikio
valdymo model

Apklausoje korespondentai vertina keturias galipestad ikio valdymo alternatyvas:

A1 — Atskiras padalinysmonréje — lidas kai paslaugtkio valdymu fGpinasijmonées
vidinéje struktiroje sukurtas atskiras padalinys.

Az — Pilno uzsakymo modelis -adlas kai pastatikio valdymu fipinasi viena pagrindin
imore, atsakinga uz pilnpastato eksploatavin

Az — Paslaug brokeriai/technias tarnybos —idas

A4 — Hibridinis modelis;
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Apklausoje pateikti zemiau minimi techniniai ekonarai ir strateginiai kriterijai, kurie
turi skirtingus reikSmingumus, teéd siekiant iSrinkti geriaugi alternatyw, iSskiriami 7
alternatyy vertinimo kriterijai:

K1 — Paslaug kaina (Eur.)

K2 — Faktires, papildomos eksploataémislaidos (Eur.)

K3 — Uzsakovo sugaistas laikas (Balai nuo 1 iki 10)

K4 — Darly kokybé (Balai nuo 1 iki 10)

Ks —Imonres strategija, politika, rinkodara (Balai nuo 1 1K)

Ke — Valdymo sudtingumas, rizikos (Balai nuo 1 iki 10)

K7 — Pastat eksploatavimo kontrél(Balai nuo 1 iki 10)

Kriterijai vertinami deSimtbaje sistemoje ( 1 — nesvarbu, stidga, mazai dargtaky ir
10 — labai svarbu, nesttthga, daro didel jtaka) Keliems kriterijams suteikus viengd
jvertinimg, yra suprantama, kad kriterijai turi vienpsliarly, reikSmingum lyginant vier su
kitu.

Apklausos dalyviams atsakiugpklausoje pateiktus klausimusiiti priedas nr. 1-10)
gauti ir pateikti rezultatai (#réti lentek nr. 35) toliau nagrigjamos ir analizuojamos 4 galimos

alternatyvos skirtos ,,Lidl“ prekybos ceneksploatavimui:
K1— Paslaug kaina
Eksploataciniai kaStai vertinami viengmety laikotarpiui, pilnai uztikrinant pastatikio

valdymo funkciy, detalizuoti skaiavimai pateikti 3.2 pt.,

16 lentet. Alternatyw eksploataciniai metiniai kaStai Eur. (sudarytaoaatis)

Alternatyva KL — Paslaug kaina
A1 98.458,75 Eur.
Az 67.185,55 Eur.
As 75.677,03 Eur
As 79.411,88 Eur.

K2 — Faktinés, papildomos eksploataciés iSlaidos
Faktines papildomos eksploataémislaidos sudaro, papildomi darbai atliekami pdoda

valand,, savaitgaliais arba Své&n dienomis. Vertinama kad papildomus darbus sudarbail
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atliekami darbo metu — 400 val. (Al alternatyvogvertinta, nes yra vertintas darbuqtoj
atlyginimai uz atlikta dardarbo metu) papildomi darbai ne darbo valandomi®6-val. ir

papildomi darbai iSeigimis ir Sveriy dienomis — 30 val.

17 lentet. Papildomi eksploataciniai kaStai Eur. (sudarytBpaaus)

Alternatyva K2 — Papildomi eksploataciniai kastai
A1 1.470,00 Eur.
A2 11.071,50 Eur.
As 12.523,50 Eur.
As 12.523,50 Eur.

K3 — UZsakovo sugaiStas laikas
Priimama, kad uzsakovo sugaistas laikas — kokylamierijus, kuris kiekvienai galimai
alternatyvaijvertinamas ir suteikiamas balas nuo 1 iki 10ypdai 1 — laikas visiSkai

nesugaiStamas ir 10 lndtai uZsakovas turi pastoviai kontroliuoti, pfititi ir gaiSti savo laik.

18 lentet. UZsakovo sugaiStas laikas (sudaryta autoriaus)

Alternatyva K3 — Uzsakovo sugaistas laikas
A1 10
A> 2,5
As 5
As 7,5

K4 — Darby kokybé

Priimama, kad darpkokybe — kokybinis kriterijus, kuris kiekvienai galimaiternatyvai
jvertinamas ir suteikiamas balas nuo 1 iki 1Gjpkéi 1 — darl) kokybé labai bloga, 5 — datp
kokybé patenkinama ir 10 kai daytkokybé labai gera.

Alternatyvai nr. A suteikiamas didziausias baskatius 10 nes didziausiose rinkos
imonres uzsiimagios pastaf tikio valdymu gali sau leisti samdytis adkausios kompetencijos
specialistus esé&ius rinkoje ir apiipinti specialistus SiuolaikiSkais darbo prietaisaisankiais
taip uztikrindami auk8aush atliekamy darhy kokyke.

Alternatyva nr. A jvertinta 8 balais, Si alternatyva vertinta kaipridimé, kai paslaugas
susijusias su inzinerémis sistemomis atliekas mazosores, t&iau uzsakovas turi dal savo

personalo, kuris atsakingas uz pastato ir tergsr@plink pastatvalymy ir prieziira.
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Alternatyva nr. A jvertinta 7 balais, uzsakovas sawggmis jmorés viduje sukuria
atskip padalin, kuris pilnai atsakingas uz vis pastatkio valdymy ir prieziira, taciau
uzsakovas negali sau leisteldfinansiny priezagiy samdyti auk&ausias kvalifikacijos
inZinierius ir specialistus, apinti visus specialistus Siuolaikiniais, technokigiis
pazangiausiais darbo prietaisaigramkiais, todl atlikti darbai nelina atliekami auk3ausios
kokybes.

Alternatyva nr. A jvertinta 6 balais, paslaugas uzsakovui uztikrinagdaaz, jmoniy,

kurios daznai keéiamos @l nekokybiskai atliekampdarhy.

19 lente¢. Darhy kokybe (sudaryta autoriaus)

Alternatyva Ka — Darhy kokyhe
A1 7
Az 10
As 8
As 9

Ks —Imonés strategija, politika, rinkodara

Priimama, kad kriterijus K- Imoreés strategija, politika, rinkodara — kokybinis krijes,
kuris kiekvienai galimai alternatyv@rertinamas ir suteikiamas balas nuo 1 iki 1Q;pkhi 1 —
alternatyva visiSkai nesutampa guores politika, strategija ir rinkodara, 5 — alternaigv
suderinamumas gmores politika, rinkodara ifmores tikslais - patenkinamas ir 10 kai viskas
pilnai atitinka uzsakovo keliamus reikalavimus arus.

Alternatyvai nr. A suteikiamas didziausias hatkatius 10 nes Si galima alternatyva yra
integruojamaj jmores padalin, kuris yra atsakingas uZz vis pastaikio valdymy ir
eksploatavim. Padalin veikianti jmores viduje yra lengviau kontroliuoti ir koordinuoti,
padalinys gali operatyviau reaguobesiketiancia jimores strategija, giliagsigilinti j jmongs
politika ir rinkodag.

Alternatyvai nr. A suteikiamagvertinimas 8 balais, alternatyva remiggilno uzsakymo
modej ir vieng imore, kuri pilnai mpinasi savo kliento pastatikio valymu ir kuri yra
suinteresuota, kad klientas iSlikvisapusiSkai patenkintas, tdduri prisitaikyti prie kliento
taikomos politikos, rinkodaros ir strategijos.

Alternatyvai nr. A suteikiamasjvertinimas 7 balais, uzsakovui paslaugas uztikrina

hibridinis pastat akio valdymo modelis, paslaugas susijusias su imiigenis sistemomis
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teikia daug may atskiy jmoniy ir veikia uzsakovgmores vidujejkurtas padalinys, kuris

atsakingas uz valym aplinkos tvarkym.

Alternatyvai nr. A suteikiamagvertinimas 6 balais, uzsakovui paslaugas teikiagdau
mazy atskig jmonu, kuriose yra dazna personalo kaita,étatmorems reikia laiko, kol yra

supazindinami su uzsakowmores politika, strategija ir tikslais.

20 lentet. Imores strategija, politika, rinkodara (sudaryta autasja

Alternatyva | K5 —]mores strategija, politika, rinkodara
A 10
A2 8
As 6
As 7

Ke — Valdymo sudttingumas, rizikos

Priimama, kad kriterijus K- valdymo suétingumas, rizika — kokybinis kriterijus, kuris
kiekvienai galimai alternatyvajvertinamas ir suteikiamas balas nuo 1 iki 10ypdai
suteikiamas 1 — alternatyva visiSkai nerizikingapqastas valdymas ir 10 - yra digelkzika ir
labai sudtingas valdymas.

Alternatyvai nr. A suteikiamas maziausias bhalkatius — 1 alternatyva remiama pilno
uzsakymo modeliu, kai paslaugas teikia stagmporé, rinkoje uzimanti lyderio pozicij
valdymas nesudingas, dirba aukstos kvalifikacijos specialistai.

Alternatyvai nr. A suteikiamas balskatius — 3, numatoma maza rizika, nes padalinys
yra jkurtas jmores viduje, té&iau numatoma, kad bus reikalinga dides«ontrok siekiant
uztikrinti, kad paslaugosily atliktos kokybiskai ir laiku.

Alternatyvai nr. A suteikiamas balskatius — 5 motyvuojant, kad daizikos sumazina
faktorius, kad kartu veikia ir uzsakovo padalinys.

Alternatyvai nr. A suteikiamas balskatius — 7 numatomos dids rizikos, @l jmoniy

ir jose dirbagiio personalo kaitos, valdymo siithgumo siekiant nustatyti atsakonggxibas.

21 lente¢. Valdymo sudtingumas, rizikos (sudaryta autoriaus)

Alternatyva K6 — Valdymo sudtingumas, rizikos
A1 3
A2 1
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K7 — Pastaty eksploatavimo kontrok
Priimama, kad kriterijus K— pastai eksploatavimo kontrél- kokybinis kriterijus, kuris
kiekvienai galimai alternatyvajvertinamas ir suteikiamas balas nuo 1 iki 10ypdai
suteikiamas 1 — eksploatavimo kon#raiesudtinga ir 10 — eksploatavimo kontéolabai

sucktinga.

22 lentet. Pastai eksploatavimo kontrél(sudaryta autoriaus)

Alternatyva K’ — Pastaf eksploatavimo kontreél
A1 3
Az 1
As 6
As 5

3.3 Pastaty uikio valdymo alternatyvy daugiakriterinis vertinimas

Skirtingy kriterijy, apipavidalinatiy ir nusakatiy nagrirejamg objek#, tiesiogire jtaka
analizuojamam tikslui yra skirtinga, ¢iau atitinkamai naudojant ir taikant kiekybinius
daugiakriterius vertinimo metodus yra svarbiausiiti ir nustatyti atitinkam rodikliy svorius
- reikSmingun.

Tiriamojo objekto atitinkam kriterijy svoriai yra vieni IS esmini daugiakriterinius
metodus sudardny elemeng. Skirtingy vertinany kriterijy, nusakatiy analizuojamo objekto
jtaka tirlamam tikslui yra skirtinga, tad atitinkamai naudojant kiekybinius daugiakritedni
vertinimo metodilg yra labai svarbu nustatyti kritayijreikSmes. ReikSas daznai bna
subjektyvios, kai analis dalyvius sudaro skirtimgekspen nuomorgs. Kiekvienas tiriamas
atvejis yra unikalus ir kiekvienu atveju yra paskamas konkretus metodas kritergvoriy
nustatyti.

Porinio palyginimo metodas

Yra teigiama, kad nuo vertinimo metodo pasirinkipriklauso svom reikSmes ir jy
tikslumas. Nepriklausomai nuo taikomo metodo vartmprasné yra vienoda: svarbiausias i-
tasis rodiklis tugs didZiausi svoi (V. Zukauskies 2011 m.)
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Pastebima, kad kai vertingmodikliy skatius yra nemazas ir yra sttthga nuosekliai ir
nepriklausomaijvertinti atitinkamus rodiklius — pasitelkiami atikama metodika ir taikomi
speciaiis metodai kriterij vertinimui. Konkreiai Siuo atveju pasirenkamas porinio palyginimo
metodas, kai rodikliai yra vertinami tarpusavyjegnis, lyginant rodiklius poromis, po du, ir
konkreiiai nustatant rodiklio reikSmkiekvienoje poroje.

Remiantis atliktos apklausos rezultatais (zr. @gedr. 2-11) sudaroma ekspert

nuomoni lentek, kurioje pateikiami kriterij reikSnes, nustatagios kriterijy svarlh.

23 lentet. Ekspery nuomoni lentek. (sudaryta autoriaus)

Ekspertai Kriterijai

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
1 7 4 10 10 6 8 8
2 8 5 9 10 5 8 6
3 8 5 9 10 6 7 7
4 10 7 5 9 3 3 5
5 9 3 6 8 4 10 5
6 10 6 5 9 3 5 6
7 9 5 4 8 5 7 6
8 10 7 5 9 4 6 7
9 9 5 4 10 6 6 8
10 8 7 6 10 5 5 6

Pasirenkama kritexjj vertinimo skat, pagal kur svarbesniam kriterijui suteikiami 2
balai, atitinkamai kitas kriterijus gauna O ipalei kriterijai turi vienoda reikSmingu
kiekvienam kriterijui suteikiamas analogiSkaertinimas — 1 balas. Pagal kiekvieno apklausoje
dalyvavusio eksperto kritegij reikSmingung — prioritey eilute, atliekamas kritenj

palyginimas poromis pagal pasiriglgkak ir rezultatai suraSomikriterijy matricas.

24 lentel Kriterijy lyginimas poromis 1 ekspertas (sudaryta autoriaus)

K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 0 0 2 0 2
K2 0 0 0 0 0 0
K3 2 2 1 2 2 2
K4 2 2 1 2 2 2
K5 0 2 0 0 0 0
K6 2 2 0 0 2 1
K7 2 2 0 0 2 1

25 lentel Kriterijy lyginimas poromis 2 ekspertas (sudaryta autoriaus)
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K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 0 0 2 1 2
K2 0 0 0 1 0 0
K3 2 2 0 2 2 2
K4 2 2 2 2 2 2
K5 0 1 0 0 0 0
K6 1 2 0 0 2 2
K7 0 2 0 0 2 0
26 lentel Kriterijy lyginimas poromis 3 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 0 0 2 2 2
K2 0 0 0 0 0 0
K3 2 2 0 2 2 2
K4 2 2 2 2 2 2
K5 0 2 0 0 0 0
K6 0 2 0 0 2 1
K7 0 2 0 0 2 1
27 lentél Kriterijy lyginimas poromis 4 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 2 2 2 2
K2 0 2 0 2 2 2
K3 0 0 0 2 2 1
K4 0 2 2 2 2 2
K5 0 0 0 0 1 0
K6 0 0 0 0 1 0
K7 0 0 1 0 2 2
28 lentél Kriterijy lyginimas poromis 5 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 2 2 0 2
K2 0 0 0 0 0 0
K3 0 2 0 2 0 2
K4 0 2 2 2 0 2
K5 0 2 0 0 0 0
K6 2 2 2 2 2 2
K7 0 2 0 0 2 0
29 lentel Kriterijy lyginimas poromis 6 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1l K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 2 2 2 2
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K2 0 2 0 2 2 1
K3 0 0 0 2 1 0
K4 0 2 2 2 2 2
K5 0 0 0 0 0 0
K6 0 0 1 0 2 0
K7 0 1 2 0 2 2
30 lentél Kriterijy lyginimas poromis 7 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 2 2 2 2
K2 0 2 0 1 0 0
K3 0 0 0 0 0 0
K4 0 2 2 2 2 2
K5 0 1 2 0 0 0
K6 0 2 2 0 2 2
K7 0 2 2 0 2 0
31 lentél Kriterijy lyginimas poromis 8 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 2 2 2 2
K2 0 2 0 2 2 1
K3 0 0 0 2 0 0
K4 0 2 2 2 2 2
K5 0 0 0 0 0 0
K6 0 0 2 0 2 0
K7 0 1 2 0 2 2
32 lentél Kriterijy lyginimas poromis 9 ekspertas (sudaryta autoriaus)
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 0 2 2 2
K2 0 2 0 0 0 0
K3 0 0 0 0 0 0
K4 2 2 2 2 2 2
K5 0 2 2 0 1 0
K6 0 2 2 0 1 0
K7 0 2 2 0 2 2
33 lentel Kriterijy lyginimas poromis 10 ekspertas (sudaryta autoyiaus
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
K1 2 2 0 2 2 2
K2 0 2 0 2 2 2
K3 0 0 0 2 2 1
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K4 2 2 2 2 2 2
K5 0 0 0 0 1 0
K6 0 0 0 0 1 0
K7 0 0 1 0 2 2

Sudaroma suminporinio palyginimo matrica ir apska#ilojami kiekvieno kriterijaus

surinkti balai Si, suraSant jupgriterijy matrig.

Apskatiuojamas subjektyvus kritegireikSmingumai qi, surasant jupkriterijy matric.
Kriterijaus subjektyvus reikSmingumas apskavjamas pagal formei

Si

qi =35 1)
Cia: Si — kriterijaus surinkta balsuma;
S — bendra vigkriterijy surinkta bal suma
Kriterijy reikSmingung suma turi ati lygi 1

Sudaroma kriterj subjektyvaus reikSmingumo prioritet eilute ir rezultatai

pavaizduojami grafiskai.
34 lent&. Sumire porinio palyginimo matrica (sudaryta autoriaus)
KL | K2 | K3 | K4 | K5 | K6 | K7 | si | qi |Friontey
eilute
K1 20 14 10 20 15 20 99 0,235 2
K2 0 12 0 10 8 6 36 0,085 6
K3 6 8 1 16 11 10 52 0,128 5
K4 10 20 19 20 18 20 107| 0,254 1
K5 0 10 4 0 3 0 17 0,040 7
K6 5 12 9 2 17 8 53 0,126 4
K7 2 14 10 0 20 12 58 0,137 3
S=| 422 1
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13 pav. Kriterij reikSmingumas (sudaryta autoriaus)

Sudarius kriteriy prioritety eilute ir gautus duomenis pavaizdavus grafiSkai yra matom

0,137

K7

kad kriterijai lyginant su kriterijaus reikSmingunyua iSsigste netolygiai, sudaroma sungin

porinio palyginimo matrica, surikiuojant kriterijymgal vietas.

35 lente¢. Sumiré porinio palyginimo matrica, surikiuota pagal vie{gudaryta autoriaus)

K4 | KI | K7 | K6 | K3 | K2 | K5 | Si gi | Proritely
eiluté
K4 10 | 20 | 18| 19| 20| 20| 107 0,254 1
KL | 10 20 | 15 | 14| 20| 20| 99| 023 2
K7 | o 2 12 | 10 | 14| 20| 58| 0137 3
K6 | 2 5 8 9 12 | 17 | 53| 0126 4
K3 1 6 10 | 11 8 16 | 52 | 0129 s
K2 | 0 0 6 8 12 10 | 36 | 0,085 6
K5 | 0 0 0 3 4 10 17 | 0,040 7
422 | 1,000

Sudarius sumif porinio palyginom matrig ir surikiavus prioritetus pagal vietas,

patikrinama ar ekspertnuomors sutampa ir ar galima gautus duomenis naudoéiuoliam

tikslui skatiuojamas Konkordacijos koeficientas ir jo gautek$ei palyginama su ribine

reikSme.

Konkordacijos koeficientas nustatomas, pertvargiusirg porinio palyginimo duomen

lentek eiluciy sumos magimo tvarka. Tokioje pertvarkoje duomelentekje, apskaiiuojant

Konkordacijos koeficient naudojamasi tik pgstrizaine esafiai elementais.
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Cia:

m — ekspenj skatius;

n — lyginamyjy alternatyy skatius;

C2 — galimi deriniai pagal vertinimo kriterijus;

CZ, — galimi deriniai pagal ekspertus.

Yikxix = 824; 3)
ik X = 98; (4)
Cr = z!(::iz)x =45 5)(
Ct = gy = 21 ©)
W = Mo b it Gt C) _ g3 5, 6, (7)

m(m-1)n(n-1)
Konkordacijos koeficientas W = 0,83 > 0,6 tai r@askad ekspegtnuomors sutampa
ir yra vieningos, toél daroma prielaida kad gauti rezultatai yra tinkagailima ¢sti tolimesnius

skariavimus.
Artumo idealiam taskui metodas

Hwang ir Yoon suliré projekiy alternatyw prioriteto nustatymo teogj kuri teigia, kad
potencialiai geriausia alternatyva yra maziausigolusi nuo idealaus sprendinio ir labiausiai
nutolusi nuo idealiai neigiamo (blogiausio) spremali Si teorija vadinama varianprioritety
nustatymo pagal artumo idealiam taskui kritenmjetodu (angl. TOPSIS — Technique for Order
Preference by Similarity to Ideal Solution. (J. ActievEiate 2005 m.)

36 lente¢. Kriterijy reikSmingumas (sudaryta autoriaus)

Eil. nr. | Zyméjimas Kriterijus Mato vnt. |ReikSm é

1 K1 Paslaug kaina eur. min

2 K2 Faktires, papildomos eksploataémislaidos eur. min

3 K3 UZsakovo sugaistas laikas balai 1-10 min
4 K4 Darby kokybe balai 1-10 max
5 K5 Imores strategija, politika, rinkodara balai 1-10 max
6 K6 Valdymo sudtingumas (rizikos) balai 1-10 min
7 K7 Pastai eksploatavimo kontrél balai 1-10 min

Analizuojamos alternatyvos:
A1 — Atskiras padalinysmonrsje — lidas kai paslaugikio valdymu fipinasijmones

vidinéje struktiroje sukurtas atskiras padalinys.
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A2 — Pilno uzsakymo modelis athas kai pastatiikio valdymu fipinasi viena pagrindin
imore, atsakinga uz pilnpastato eksploatavin

Az — Paslaug brokeriai/technias tarnybos —idas

A4 — Hibridinis modelis;

Norint pritaikyti artumo idealiam taskui metodjkyra privaloma sudaryti sprendim
matrica, kur eilués vaizduoja nagrijamas alternatyvas ( m — alternajyskatius), stulpeliai

— kriterijy efektyvumo rodiklius (n- efektyvumo rodillskatius) pagal kuriuos yra vertinamos

visos alternatyvos.

Sudaromas uzdavinys — praglituomen matrica

37 lentet. Pradirt duomem matrica (sudaryta autoriaus)

Kriterijai
Alternatyvos
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
Al 99.928,75 1.470,00 10,0 7,0 10,0 30 3|0
A2 67.185,55 11.071,50 2,5 10,0 8,( 10 10
A3 75.677,03] 12.523,50 5,0 8,0 6,0 7,0 6,0
A4 79.411,88) 12.523,50 7,5 9,0 7,0 50 5/0
Optimumas min min min max max min min
A+ 67.185,55 1.470,00 2,5 10,0 10,0 10 10
A- 99.928,75| 12.523,50 10,0 7,0 6,C 7,0 6/0

Sudarytoje duomenmatricoje @l skirtingg matavimo vienef, kriterijy ir alternatyw
tarpusavyje lyginti tiesiogiai yra freaanoma. Sudarytos duomgematricos iSsgsti negalima,
todkl matrica yra pertvarkomanormalizuog duomenm matric.

Matrica yra normalizuojama taikant vektipnormalizavimo metagpagal formu:

X

X, = Jkur(i=1m;j=1n); (8)
2%
i-1
38 lentet. Normalizuota duomepmatrica (sudaryta autoriaus)
Kriterijai
Alternatyvos K1 K2 | K3 | K& | K5 K6 K7
Al 0,61 0,07 0,7 0,4 0,6 0,3 0,4
A2 0,41 0,53 0,2 0,6 0,5 0,1 0,1
A3 0,46 0,60 0,4 0,5 0,4 0,8 0,7
A4 0,49 0,60 0,5 0,5 0,4 0,5 0,6
Optimumas min min min max max min min
A+ 0,41 0,07 0,2 0,6 0,6 0,1 0,1
A- 0,61 0,60 0,7 0,4 0,4 0,8 0,7
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Normalizuota svertiéh matrica sudaromavertinus reikSmingumo koeficientus, Siuo
atveju kiekvieno kriterijaus reikSmingumo koeficianpateikti tokia tvarkaq: = 0,235;q; =
0,085;03 = 0,123;04 = 0,254,095 = 0,04,;0s = 0,126,097 = 0,137,

39 lente¢. Normalizuota svertihmatrica (sudaryta autoriaus)

Alternatyvos Kriterijai
K1 K2 K3 K4 K5 K6 K7
Al 0,144 | 0,006 0,090 0,104 0,025 0,041 0,049
A2 0,097 | 0,045 0,022 0,148 0,020 0,014 0,016
A3 0,109 | 0,051 0,045 0,119 0,015 0,096 0,008
A4 0,115 | 0,051 0,067 0,133 0,018 0,069 0,081
Optimumas min min min max max min min
A+ 0,097 | 0,006 0,022 0,148 0,025 0,014 0,006
A- 0,144 | 0,051 0,090 0,104 0,015 0,096 0,008

Apskatiuojamas idealus teigiamas atstumas ir atrandakigsireas tarp idealaus ir

realaus teigiamo varianto:

L= | - fvysi=1mj=1n 9)
j=1
40 lentet. Atstumas tarp realaus ir idealaus teigiamo vasigsudaryta autoriaus)
Kriterijai :
Alternatyvos K1 K2 K3 KA K5 K6 K7 Li+
L1+ 0,047, 0,000| 0,067| 0,044 0,00d 0,02y 0,083 0,219
L2+ 0,000, 0,039 | 0,000] 0,00d 0,005 0,000 0,000 0,044
L3+ 0,012| 0,045 | 0,022| 0,03C 0,010 0,082 0,081 0,283
L4+ 0,018| 0,045 | 0,045| 0,015 0,008 0,05b 0,065 0,249

Apskatiuojamas idealus neigiamas atstumas ir atrandakigsirsas tarp idealaus ir

realaus neigiamo varianto:

L :i‘fij - fif‘;vij i=lmj=1n (10)

=1

41 lentet. Atstumas tarp realaus ir idealaus neigiamo véoigsudaryta autoriaus)

Kriterijai .
AlRMatyvos ™= =T 5 T k3 | Ka | K5 | K6 | K7 Li-
L1- 0,000 | 0,045 0,004 0,000 0010 0055 0049 0,158
L2- 0,047 | 0,006 0,067 0,044 0,006 0082 0081 0,333
L3- 0,035 | 0,000] 0,043 0,016 0,000 0000 0000 0,094
L4- 0,030 | 0,000] 0,024 0,030 0,008 0027 0016 0,127
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Randama alternatyweiksnes Kopiti:
L
L+ L

Koira = Vs =1m 0< Kot <1 (11)

Teigiama, kad geriausias sprendinys yra tas, kb reikSmé yra didzZiausia. Pagal
gautas reikSmes sudaroma priotjtetlute nuo geriausio iki blogiausio:

Kbit3= 0,249; Kita= 0,338; Kit,1= 0,419; Kit2= 0,883;

Alternatyvos efektyvumo laipsnio nustatymas — &k@jamas palyginus analizuojamos
alternatyvos reikSmsu idealaus varianto reikSme:

_ Kbet,i
N =—_.100% (12)

i
bit max

Naudingumo laipsnio nustatymas:

K
N, =—>=2 .100% = 9419 1 ho- 4745%
bit max 0883
K
N, =—2*2 .100% = 0883 1 00— 100%
Kbit max 0883
K
N, = _bet3 1004 = %3.1()0: 2823%
Kbit max 0883
K
N, =—>=* .100% = 0338 1 00- 3824%
Kbit max 0883
Efektyvumas
100,00 100,00
80,00
60,00
40,00
20,00
0,00

ALTERNATYVOS
HAl EA2 OA3 EA4

14 pav. Alternatyy efektyvumas (sudaryta autoriaus)
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Pasitelkus daugiakriterds analizs porinio palyginimo ir artumo idealiam taskui
metodus ir atitinkamai gavus rezultatus, galimgtigkad pastatikio valdymo alternatyva nr.
Az (Pilno uzsakymo modelis) yra racionaliaugrartinus visus kriterijus, kainos ir kokgb
santyK lyginant su kitomis alternatyvomisiAz A4 Tockl galime padaryti iSvag kad uzsakant
pilno uzsakymo paslaggiS vienosimores ir bendradarbiavimas su profesionaliais rinkos
lyderiais uztikrina Uzsakovui wvis galimy s3naud; susijusy su pastap tkio valdymu
optimizavimu, laiko iSnaudojimo efektyvumu, kokykes, profesionaliai ir laiku uzZtikrinamas

paslaugas susijusias su paselisploatavimu.
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ISVADOS

1. ISanalizavus pastatikio valdymo sampratir jo vieta pastato gyvavimo cikle
apibendrintas pastatikio valdymo reikSmingumas strateginjimorés veiklos vystymosi
kontekste, pateikta Lietuvos rinkoje veiktap prekybos ceniy klasifikacija, nustatytos
problemos su kuriomis susiduria Lietuvoje ir uzgeralyse pastatus eksploatuojantys
prekybos centrai.

2. Atsizvelgiant] prekybogmores strategijas ir turimp pastad tikio valdymo tikslus
sudaryta pastatikio valdymo poreikio nustatymo schema, kurios pbgaudaroma uzduotis
ir tikslai atsizvelgian{ pastai tkio valdymo sudtines dalis.

3. Darbe iSanalizuotos ir pateiktos galimos prekyboaskpties pastat
eksploatavimo ir priedros modeliai, taikomi Lietuvoje ir uzsienio Salysdskiras padalinys
imorgje, paslaug brokeriai / techniés tarnybos, pilnas uzsakymas, hibridinis modelis.
Sudarytas prekybos paskirties pagtakio valdymo modelis, kuris nurodo veikgnselky
renkantis efektyviausiir priimtiniausi prekybos pastatikio valdymo alternatyy.

4. Efektyviausia prekybos pastaiikio valdymo alternatyva yra nustatoma taikant
daugiakriterinius vertinimo metodus — porinio patymo ir artumo idealiam taSkui metodai.
Pastaj tkio valdymo alternatyvomgvertinti buvo sukurta vertinimo kritetjjsistema, kus
sudaro strateginiai ir techniniai - ekonominiatdrijai: politika, strategija, rinkodara; valdymo
sucttingumas, rizika; danp kokyhke; paslaug kaina; faktirts papildomos iSlaidos; sugaistas
laikas; pastat eksploatavimo kontrél Vertinimo kriteriyy sistema buvo sudaryta remiantis
atlikta prekybos cenirvaldytoy apklausa.

5. Sudarytas prekybos pastaikio valdymo modelis buvo praktiSkai pritaikytas
nustatant optimal prekybos tinklo “Lidl” pastaf tikio valdymo modal Atlikti ekonominiai
skatiavimai nustatyti pastat ikio valdymo alternatyy kaStus, susijusius su pastato
eksploatavimu; atlikta prekybos tinklo valdyjojapklausa, skirta nustatyti alternatyv
vertinimo kriteriy reikSmingumus. Atlikus daugiakritefinalternatyyy vertinimg buvo
nustatyta, kad racionaliausia alternatyva yra pilasakymo modelis, kai wgrekybos tinklo

“Lidl” pastaty prieziara ir eksploatacijaiipinasi vienas rangovas.
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1 PRIEDAS

,LIDL* PREKYBOS CENTRO EKSPLOATAVIMO UZDUOTIS

1 VIDAUS IR ISORES ELEKTROS TINKL U TECHNIN ES PRIEZITUROS DARBAI

Eil.

NI Darbai PeriodiSkumas
11 E!ektros s.kaltlqu parodynmy nuraSymas ir duomarpateikimas 1 kart per menes
uzsakovui.
Elektros skydini, jégos, vidaus instaliacijos sistgm
1.2 | paskirstymo dZzwiy ir skydely, Zaibo saugos bei kitelektros| 1 kary per nénes
irenginiy apziira.
1.3 | Lempm keitimas vykdant profilaktinius darbus. 1 kaper nénes
Sviestuy, rozeiiy ir kity elektros instaliacijos element
1.4 | smulkus (iki 1 val. trukrés) remontas, vykdant profilaktinius 1 karg per nénes
darbus.
1.5 | Elektrinyy vandens Sildytuyprieziira bei technia profilaktika, 1 kart per 6
1.6 | Kontakt elektros spintose paverzimas. meénesius
1.7 | Evakuacijos krypties zenkleikimo patikrinimas. 1 kaatper metus
1.8 | Zaibo saugogengini patikrinimas. 1 kagtper 2 metus
1.9 | Izoliacijos varZzos matavimas. 1 kary per 6 metus
1.10| Izeminimo varzos matavimas. 1 karg per 3 metus
111 Apsaugmg priemoniy  komplektavimo ir  patikros Pagal poreik
organizavimas.
Isakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz etekkio
kuris pildo LR galiojasiius su elektrosikiu susijusius pastatp Sutarties galiojimo
1.12 AP . . . . L
dokumentus, prifiri elektros darb ir eksploatuojamogangos laikotarpiui
naudojimo saugum
2 PASTATO ADMINISTRAVIMAS
Elrl' Darbai PeriodiSkumas
2.1 | Bendravimas su pastato naudotojais, informasima
29 Informacijos ir ataskaitapie suteiktas paslaugas bei objektp ir Nuolat
"~ | aptarnaujam jrenginiy buklg¢ teikimas.
UZsakovo pageidaujam papildomy darh; organizavimas
23 suteikiant ne maZesnes, nei numatyta LR éseiaktuose
"~ | garantijas ir prisiimant pimatsakomyb uz Sij darhy kokybe,
savalaikiSkumn. pagal poreik
Pasiilymy uzsakovui dl pastato inZinierinj ir kity sisteny bei galp
24 jrangos darbo tobulinimo, avarijar gediny prevencijos i

energetiny resurg kast; mazinimo rengimas ir teikimas, ta‘ip

pat kliento konsultavimas kitais klausimais.
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2.5

Vig; reikaling; eksploatacinj medZziag tiekimas.

2.6

Trakumy, kurios pasteljo uZsakovas paslayg kokybés

Nuolat

kontroks metu, paSalinimo organizavimas.

3 SILUMOS PUNKTO IR SILDYMO SISTEMOS TECHNIN ES PRIEZITUROS

DARBAI
Eil. . N
NI Darbai PeriodiSkumas
Silumos punktui tiekiamo ir i5 jo gfinamo Silumnesio
3.1 | temperairos kontrot (temperairos ir skgio parametra
jrasomi), Silumos punktgenginiy apZiira.
Silumos apskaitos prietaiso veikimo ir plognkontrok.
3.2 | Silumos apskaitos prietaisrodmemn nuraSymasj Silumos o
punkte esaftzurnah ir pateikimas uzsakovui. 1 kart, per méneg
33 Silumos punkto patalpos elektros tinkhpZiira. Sklendii,
" | ventiliy iSoriné apziira.
34 Sildymo sistemos magistralir stow jungiiy prie magistrali
" | iSoriné apziira.
35 Automatinio valdymo armatos, matavimo ir reguliavimo 1 kary per 3
' prietais; veikimo patikrinimas. ménesius
Pastato Sildymo sistemos paleidimas, purvo rinktuslymas,| 1 karg per metus
3.6 | hidraulinis bandymas, iSsigimo indy oro skgio patikra, org (pries Sildymo
iSleidimas iS Sildymo sistemos. sezon)
3.7 | Ivadiniy manomety nuémimas/uzdjimas patikrai. 1 karg per 2 metus
3.8 | Silumokaiiy mechaninis/cheminis valymas. 1 kary per 4 metus
Jsakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz Silulkps Sutarties aalioimo
3.9 | kuris pildo technin dokumentacy ir kontroliuoja visus darbus SA

laikotarpiui

bei jy atlikimo periodiSkumn.

4 PASTATO VIDAUS VANDENTIEKIO IR NUOTEK U SISTEMU TECHNINES

PRIEZI UROS DARBAI

Eil.

Nr Darbai PeriodiSkumas
4.1 | Vandens skaitildiduomem nurasymas, pateikimas uzsakovui.1l karg per nénes
4.2 Vandentiekio vamzdyn iSoriné apziira (patikrinama tklé,

' nesandarumai, mechaniniai pazeidimai).
43 N_uotelq sistemos \./amzdyno. F§9Ein9piﬁra '(patikrinama 1 kar per 3

btkl¢, nesandarumai, mechaniniai pazeidimai). menesius

4.4 Sistemos siurblj, sklendzy, ventiliy, rieboksly sujungimy

' iSorinis nesandarumo patikrinimas.
4.5 | Lietaus vandens nuotgkisteny iSoriné apziira.
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4.6 | Santechniniprietaig; iSoriné apziira, veikimo patikrinimas
47 Naftos gaudylds apzira (utilizavimo periodiSkumas pagal 1 kary per 6
) poreik. ménesius
Ivadiniy manomety nuemimas/uzdjimas patikrai. 1 karta per
metus
5 GAISRO GESINIMO SISTEM U TECHNIN ES PRIEZIUROS DARBAI
Eil. N
NI Darba PeriodiSkumas
Valdymo ir nuotolinio stegimo pulty automatikos
1 | komponent, kabely, vamzdym, siurbly SKIendZi apzira. | 1 oy per 3 nanesius
Sviesires ir garsigs indikacijos veikimo patikrinimas.
Valdymo jungikliy packties patikrinimas.
5.2 | Gaisrinj siurbliy prasukimas 1 kagtper 6 nénesius
Sistemos kompleksinis bandymas:
sistemos veikimo patikrinimas automatiniu reZzimutenjant
gaisro signal (gaisriny siurbliy, elektrifikuoty sklendzi,
5.3 | automatikos komponenteikimo patikrinimas),
sistemos veikimo patikrinimas rankiniu rezimu (gisy
siurbliy, elektrifikuoty sklendzy prasukimas, veikimo 1 kary per metus
patikrinimas).
Vidaus gaisrinio vandentiekio hidraulinis bandymas,
5.4 | praplovimas, vandens iS kiekvieno gaisriti@aupo
nuleidimas.
5.5 | Gaisriny zarny hidraulinis bandymas ir perkantavimas.
5.6 | Gesintuy techninis patikrinimas.
Isakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz sistemos
57 technire prieziirg — jis padargraSus technigs prieziiros ir Sutarties galiojimo

remonto apskaitos Zurnaluose ir piiziautomatig gaisro
gesinimo sistem

laikotarpiui
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6 GAISRO APTIKIMO IR SIGNALIZAVIMO SISTEMOS TECHNIN  ES

PRIEZI UROS DARBAI

Eil.
Nr.

Darbai

PeriodiSkumas

6.1

Gaisrinyy centralij, gaisriniy detektory, ranka valdom
pavojaus signalizavimgaisy, garsinio ir Sviesinio
signalizavimaojtaisy, kabeli; apZiira.

1 kary per 3
ménesius

6.2

Sistemos kompleksinis bandymas:

gaisriny detektony ir ranka valdom pavojaus
signalizavimoitaisy veikimo patikrinimas,
garsinio ir Sviesinio signalizavimitaisy veikimo
patikrinimas,

jéjimo/is¢jimo signal; patikrinimas,
akumuliatoriaus #klés patikrinimas.

1 kary per metus

6.3

technirg prieziirg — jis padaragrasus technis prieziiros ir
remonto apskaitos Zurnaluose ir piizigaisro aptikimo ir
signalizavimo sistem

Isakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz sistemos|

Sutarties galiojimo
laikotarpiui

7 DUMU SALINIMO SISTEMOS TECHNIN ES PRIEZITROS DARBAI

Eil.
Nr.

Darbai

PeriodiSkumas

7.1

Valdymo ir nuotolinio stegimo pulty automatikos
komponend ir dimy Salinimo stoglangi apZiira,
Sviesires ir garsis indikacijos veikimo patikrinimas.
Valdymo jungikliy pactties patikrinimas.

Dumy, ugnies voztuy packties patikrinimas.

1 kary per 3
ménesius

7.2

Sistemos kompleksinis bandymas:

sistemos veikimo patikrinimas automatiniu rezimutanjant
gaisro signal (damy Salinimo ir virSstgio sudarymo
ventiliatoriy, dimy Salinimo stoglangj, ugnies ir dmy
voztuw veikimo patikrinimas),

sistemos veikimo patikrinimas rankiniu rezimuirul
Salinimo ir virskgio sudarymo ventiliatoyi prasukimas,
ugnies ir d@my voztuw atidarymas/uzdarymas).

7.3

Dimy Salinimo sistemos aerodinaminiai bandymai.

1 karg per metus

7.4

Isakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz sistemos
technire prieziirg — jis padargraSus technigs prieziiros ir
remonto apskaitos Zurnaluose ir piizidimy Salinimo
sistem.

Sutarties galiojimo
laikotarpiui
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8 VEDINIMO SISTEMOS TECHNIN ES PRIEZIUROS DARBAI

ﬁ'rl' Darbai PeriodiSkumas
8.1 Sistemos iSorieiapziira (patikrinama sistemosiklé,
"~ | nesandarumai, mechaniniai pazeidimai).
Automatikos apdira (patikrinama kontrés matavimo
8.2 | prietais; biiklé, reguliavimojtaisy nustatymo atitikimas 1 kary per 3
uzduotiems poreikiams, siurhliventiliatoriy, pavany darbas. menesius
8.3 | Sildymo reguliavimo mazgo apga (sezono metu).
8.4 | Saldymo reguliavimo mazgo afé (sezono metu).
8.5 | Ventiliatoriy dirZeliy jtempimo patikrinimas.
8.6 | Variklio tvirtinimo patikrinimas. 1 kart per 6
. — TR ménesius
8.7 | Veédinimo jrenginio oro sklendgipatikrinimas.
8.8 | Rekuperatoriaus pavaros patikrinimas.
8.9 | Oro filtny keitimas (uZsitersus).
8.10| Rekuperatoriaus valymas (uzsitersus).
8.11 Védinimo kameros vidaus sausas siurbimasc{&et oro
' filtrus).
Ventiliatoriaus sparnués ir korpuso valymas (k&ant oro
8.12 filtrus). P P y ( 1 kary per metus
813 ApriSimo mazgo Silumos/sab kaloriferiy purvo rinktuw
' valymas.
8.14 | Sildymo radiatoui (kaloriferiy) valymas (uZsiterus).
8.15 | Kondensato nuvedimo vamzdyno valymas (uZsisgrs
Isakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz sistemos : .
: O . . , o Sutarties galiojimo
8.16 | technirg prieziira — jis padaragrasus techniss prieziiros ir , L
R A . laikotarpiui
remonto apskaitos Zurnaluose ir piizivédinimo sister.
9 VESINIMO IRENGINI Y TECHNIN ES PRIEZITUROS DARBAI
Eil. . —
NI Darbai PeriodiSkumas
Kondicionieriy iSoriniai blokai
91 ApZziara (patikrinama tiklé, nesandarumai, mechaniniai
) pazeidimai).
992 Freono sigio patikrinimas/papildymas (igkaitant medziag | 2 kartus per metus
' kainos). (prieS sezomir po
93 Tepalo lygio patikrinimas/papildymas (skaitant medziag sezono)
' kainos).
9.4 | Freono dmgmes indikatoriaus patikrinimas.
9.5 Kondensatog/garintuw valymas (uzsitersus). 1 kary per metus
9.6 | Kondensato nuvedimo vamzdyno valymas (uZsigrdu (pries sezog)
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Kondicionieriy vidiniai blokai

2 kartus per metus
(pries sezomir po
sSezono)

Apziara (patikrinama tklé, nesandarumai, mechaniniai

97 | pazeidimai).

9.8 | Filty valymas (uzsitersus).

_ : 1 karg per metus
9.9 | Kondensato nuvedimo sistemos valymas. up

Isakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz sistemos
9.10 | technire prieziira — jis padaragrasus technis prieziiros ir
remonto apskaitos Zurnaluose ir piiZivésinimo sistem.

Sutarties galiojimo
laikotarpiui

10 STATINIO KONSTRUKCIJ U PRIEZI UROS DARBAI

Eil.

NI Darbai Periodiskumas
10.1 | Nuolating stekgjimy vykdymas.
10.2 Pastato techniés dokumentacijos tvarkymas (statinio 1 karg per méneg

technires prieziiros Zurnalo pildymas).

10.3 | Kasmetiatechnire apZiira.

— = , , - 1 kary per metus
10.4 | Kasmetinj apziiry aky pildymas ir rekomendagjjteikimas.

105 Jsakymu yra paskiriamas atsakingas asmuo uz statini Sutarties galiojimo
"~ | technire prieziara. laikotarpiui

11 KELIO UZTVAR U, PAKELIAM U VART U, SLANKIOJAN €1y DURUY, DUR,
LANG U TECHNIN E PRIEZI URA

ﬁ'rl' Darbai PeriodiSkumas
111 Apglgrg (pgtlkrlnama bklé, nesandarumai, mechaniniai 1 Kart per 6 nénesius
pazeidimai).
11.2 Judardlq.lr beS|céV|r)c|g detali (vyr!q, rankem bei kity Pagal poreik
mechanizm), reguliavimas, sutepimas.
12 TERITORIJOS VALYMAS IR PRIEZI URA
Eil. : -
NI Darbai PeriodiSkumas
121 Vagarps sezvqnovnje.tu.: teqtczwos Slavimas, Siyksli 2 Kartus per savait
surinkimas, Siukslia&tiy prieziira.
122 Ziemos sezono metu: rankinis sniego kasimas nugima Pagal poreik darbo
" | taky, barstymas safio-druskos miSiniu, Siukali surinkimas. dienomis
12.3 | Vejos pjovimas vasaros sezono metu. 1 kadasmesi
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12.4 | Siuksly iSnesimas paslaygyawjo nurodyt konteiney. 2 kartus per savait

Zoliy ravjimas tarp 3aligatyj plyteliy, aplik statini prie

12.5 cokoliy, Pagal poreik
13 TECHNOLOGIN ES (KEPIMO) JRANGOS PRIEZIURA

Eil. . -~

Nr Darbai PeriodiSkumas

Apziara (patikrinama tkl¢, nesandarumai, mechaniniai

13.1 paZeidimai) 1 kary per 6 nénesius

Pagal gamintojo
reikalavimus

13.2 | Filty keitimas
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2 PRIEDAS

UAB ,,LIDL LIETUVA* APKLAUSA

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybostre pastai tikio valdymo modselatsizvelgiant

1 prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas — rengiant magistriitiamgjj projeks, kurio tema ,,Prekybos centpastaf

akio valdymo modelis* nagrigamo ,,Lidl" prekybos cenirpastad tikio valdymo principai ir modelis,
nustatyti ekspertirkriterijy reikSmingum ir svarh, renkantis pastatikio valdymo model

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokksbatins, magistriniame projekte siekiant

nustatyti racionaliausipasta tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1.

o

Koks pastaty iikio valdymo modelis taikomas ,,Lidl“ prekybos centams Lietuvoje?

Imoreés atskiras padalinys (staliai, apdailininkai, eliédai, santechnikai ir t.t.)

Pilno uZzsakymo paslauga (pagal sudaryta sutarpastaty eksploatacija ripinasi vienajmoneé)
Paslaug brokeriai/technias tarnybos (pagal sudarytas sutartis pastktploatacijatpinasi daug
maz; jmoniy)

Hibridinis valdymo modelis

DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, suwtinga, mazai daro jtaka ir 10 — labai svarbu,
nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty aikio valdymo model. Keliems kriterjams suteikus vienod jvertinim a, bus
suprantama, kad kriterijai turi vienod g svarbg, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas
Paslaug kaina 7
Faktirnes, papildomos eksploataémislaidos 4
UZsakovo sugaistas laikas 10
Darby kokybe 10
Imores strategija, politika, rinkodara 6
Valdymo sudtingumas (rizikos) 8
Pastat eksploatavimo kontrél 8

Jeigu pastelgjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSauijrasyti kriterijaus
pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.
Klienty atsiliepimai, rekomendacijos

. Gal galetuméte iSskirti dabartiniy ,,Lidl“ prekybos centry pastaty akio valdymo modelio

privalumus ir tr akumus.

Privalumai - mazos laikagpaudogmones kontrolei ir darb koordinavimui, uzsakovas gali susitelkti

ties savo veikla.

Trukumas — daZnai naudojamos brangssnedZiagos atliekant papildomus darbus.
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3 PRIEDAS
UAB ,,LIDL LIETUVA* APKLAUSA

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybostrg pastai tikio valdymo modelatsizvelgiant

1 prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas — rengiant magistriitiamgjj projeks, kurio tema ,,Prekybos centpastaf

akio valdymo modelis* nagrigamo ,,Lidl" prekybos cenirpastad tikio valdymo principai ir modelis,
nustatyti ekspertirkriterijy reikSmingum ir svarh, renkantis pastatikio valdymo model

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokksbatins, magistriniame projekte siekiant

nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1.

o]

Koks pastat wikio valdymo modelis taikomas ,,Lidl* prekybos centams Lietuvoje?

Imores atskiras padalinys (staliai, apdailininkai, efidai, santechnikai ir t.t.)

Pilno uZzsakymo paslauga (pagal sudaryta sutarpastaty eksploatacija ripinasi vienaimong)
Paslaug brokeriai/technias tarnybos (pagal sudarytas sutartis pastksploatacijatpinasi daug
maz; jmoniy)

Hibridinis valdymo modelis

. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, sutinga, maZai daro jtakg ir 10 — labai svarbu,

nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty aikio valdymo model. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus
suprantama, kad kriterijai turi vienod a svarba, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 8
Faktires, papildomos eksploataémiSlaidos 5
UZsakovo sugaistas laikas 9
Darhy kokybe 10
Imores strategija, politika, rinkodara 5
Valdymo sudtingumas (rizikos) 8
Pastat eksploatavimo kontrél 6

. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujrasyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.

Imores finansi padtis, isiskolinimai, turto arestai ir t.t.

. Gal gaktumeéte iSskirti dabartiniu ,,Lidl" prekybos centruy pastaty ikio valdymo modelio

privalumus ir tr adkumus.
Privalumai — gera atliekaidarhy kokyhe
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4 PRIEDAS
UAB ,,LIDL LIETUVA* APKLAUSA

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybostrg pastai tikio valdymo modelatsizvelgiant
1 prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas — rengiant magistrititiamgjj projeks, kurio tema ,,Prekybos centpastaf
tikio valdymo modelis* nagrigjamo ,,Lidl* prekybos centrpastai tikio valdymo principai ir modelis,
nustatyti ekspertirkriterijy reikSmingum ir svarha, renkantis pastatikio valdymo model

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokkstatins, magistriniame projekte siekiant
nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1. Koks pastay aikio valdymo modelis taikomas ,,LidlI* prekybos centiams Lietuvoje?

o Imores atskiras padalinys (staliai, apdailininkai, eliédsdi, santechnikai ir t.t.)

Pilno uZzsakymo paslauga (pagal sudaryta sutarpastaty eksploatacija ripinasi vienajmoné)
Paslaug brokeriai/technias tarnybos (pagal sudarytas sutartis past&sploatacijatpinasi daug
maz; jmoniy)

Hibridinis valdymo modelis

o O

o

N

. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, suwtinga, mazai daro jtakg ir 10 — labai svarbu,
nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty aikio valdymo model. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus
suprantama, kad kriterijai turi vienod a svarba, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 8
Faktires, papildomos eksploataémiSlaidos 5
UZsakovo sugaiStas laikas 9
Darby kokybe 10
Imores strategija, politika, rinkodara 6
Valdymo sudtingumas (rizikos) 7
Pastat eksploatavimo kontrél 7

3. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujrasyti kriterijaus
pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.
Imores darbuotaj kaita, priziirimy objekiy kiekis, plotas.

4. Gal gaktumete iSskirti dabartinig ,,Lidl* prekybos centry pastaty iikio valdymo modelio
privalumus ir tr akumus.
Privalumai — dirba vieni auki&usios kvalifikacijos specialistai esantys rinkojeaudojama
SiuolaikiSkajranga.
Trakumai — galimyk nepagjstai didinti atliekam papildony darhy kaing.
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5 PRIEDAS
UAB ,,LIDL LIETUVA* APKLAUSA

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybostrg pastai tikio valdymo modelatsizvelgiant

1 prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas — rengiant magistrititiamgjj projeks, kurio tema ,,Prekybos centpastaf

tikio valdymo modelis* nagrigjamo ,,Lidl* prekybos centrpastai tikio valdymo principai ir modelis,
nustatyti ekspertirkriterijy reikSmingum ir svarha, renkantis pastatikio valdymo model

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokkstatins, magistriniame projekte siekiant

nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1.

o

Koks pastay aikio valdymo modelis taikomas ,,LidlI* prekybos centams Lietuvoje?

Imores atskiras padalinys (staliai, apdailininkai, efiddi, santechnikai ir t.t.)

Pilno uZzsakymo paslauga (pagal sudaryta sutarpastaty eksploatacija ripinasi vienajmoné)
Paslaug brokeriai/technias tarnybos (pagal sudarytas sutartis pastksploatacijatpinasi daug
maz; jmoniy)

Hibridinis valdymo modelis

. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, suwtinga, mazai daro jtakg ir 10 — labai svarbu,

nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty iikio valdymo modej. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod g svarbag, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 10
Faktires, papildomos eksploataémislaidos 7
UZsakovo sugaistas laikas 5
Darby kokybe 9
Imones strategija, politika, rinkodara 3
Valdymo sudtingumas (rizikos) 3
Pastai eksploatavimo kontrél 5

. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujradyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim g.

. Gal gaktumeéte iSskirti dabartiniu ,,Lidl" prekybos centruy pastaty akio valdymo modelio

privalumus ir tr akumus.
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6 PRIEDAS
UAB ,,LIDL LIETUVA* APKLAUSA

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybostrg pastai tikio valdymo modelatsizvelgiant

1 prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas — rengiant magistrititiamgjj projeks, kurio tema ,,Prekybos centpastaf

tikio valdymo modelis* nagrigjamo ,,Lidl* prekybos centrpastai tikio valdymo principai ir modelis,
nustatyti ekspertirkriterijy reikSmingum ir svarha, renkantis pastatikio valdymo model

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokkstatins, magistriniame projekte siekiant

nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1.

o

Koks pastay aikio valdymo modelis taikomas ,,LidlI* prekybos centams Lietuvoje?

Imores atskiras padalinys (staliai, apdailininkai, eféddi, santechnikai ir t.t.)

Pilno uZzsakymo paslauga (pagal sudaryta sutarpastaty eksploatacija ripinasi vienajmoné)
Paslaug brokeriai/technias tarnybos (pagal sudarytas sutartis pastksploatacijatpinasi daug
maz; jmoniy)

Hibridinis valdymo modelis

. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, suwtinga, mazai daro jtakg ir 10 — labai svarbu,

nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty iikio valdymo modej. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod g svarbag, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas
Paslaug kaina 9
Faktires, papildomos eksploataémislaidos 3
UZsakovo sugaistas laikas 6
Darby kokybe 8
Imores strategija, politika, rinkodara 4
Valdymo sudtingumas (rizikos) 10
Pastai eksploatavimo kontrél 5

. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujradyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim g.

. Gal gaktumeéte iSskirti dabartiniu ,,Lidl" prekybos centruy pastaty akio valdymo modelio

privalumus ir tr akumus.
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7 PRIEDAS
UAB ,,LIDL LIETUVA* APKLAUSA

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybostrg pastai tikio valdymo modelatsizvelgiant

1 prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas — rengiant magistrititiamgjj projeks, kurio tema ,,Prekybos centpastaf

tikio valdymo modelis* nagrigjamo ,,Lidl* prekybos centrpastai tikio valdymo principai ir modelis,
nustatyti ekspertirkriterijy reikSmingum ir svarha, renkantis pastatikio valdymo model

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokkstatins, magistriniame projekte siekiant

nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1.

o

Koks pastay aikio valdymo modelis taikomas ,,LidlI* prekybos centams Lietuvoje?

Imores atskiras padalinys (staliai, apdailininkai, efiddi, santechnikai ir t.t.)

Pilno uZzsakymo paslauga (pagal sudaryta sutarpastaty eksploatacija ripinasi vienajmoneé)
Paslaug brokeriai/technias tarnybos (pagal sudarytas sutartis pastksploatacijatpinasi daug
maz; jmoniy)

Hibridinis valdymo modelis

. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, suwtinga, mazai daro jtakg ir 10 — labai svarbu,

nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty iikio valdymo modej. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod g svarbg, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 10
Faktires, papildomos eksploataémislaidos 6
UZsakovo sugaistas laikas 5
Darby kokybe 9
Imores strategija, politika, rinkodara 3
Valdymo sudtingumas (rizikos) 5
Pastai eksploatavimo kontrél 6

. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujradyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim g.

. Gal gaktumeéte iSskirti dabartiniu ,,Lidl" prekybos centruy pastaty akio valdymo modelio

privalumus ir tr akumus.
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8 PRIEDAS
APKLAUSA

LKriterij y reikSmingumas ir svarba renkantis pastatus ekspldaaojan¢ia jmone"

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybos centr pastal; akio valdymo modgl
atsizvelgiang prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas- rengiant magistrintiriamajj projekt, kurio tema ,,Prekybos centpastaf
akio valdymo modelis" nustatyti eksperirkriterijy reikSmingumg ir svarly, renkantis pastatus
eksploatuoja&ia/priziariancia imore.

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokksbatins, magistriniame projekte siekiant
nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1. DeSimtbatje sistemoje ( 1 — nesvarbu, sutinga, mazai daro jtaka ir 10 — labai svarbu,
nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty aikio valdymo model. Keliems kriterjams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod a svarba, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 9
Faktires, papildomos eksploataémislaidos 5
UZsakovo sugaistas laikas 4
Darhy kokybe 8
Imores strategija, politika, rinkodara 5
Valdymo sudtingumas (rizikos) 7
Pastaf eksploatavimo kontrel 6

2. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujrasyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.
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9 PRIEDAS
APKLAUSA

LKriterij y reikSmingumas ir svarba renkantis pastatus ekspldaaojan¢ia jmone"

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybos centr pastal; akio valdymo modgl
atsizvelgiang prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas- rengiant magistrintiriamajj projekt, kurio tema ,,Prekybos centpastaf
akio valdymo modelis" nustatyti eksperirkriterijy reikSmingumg ir svarly, renkantis pastatus
eksploatuoja&ia/priziariancia imore.

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokkstatins, magistriniame projekte siekiant
nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1. DeSimtbatje sistemoje ( 1 — nesvarbu, sutinga, mazai daro jtaka ir 10 — labai svarbu,
nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty aikio valdymo model. Keliems kriterjams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod a svarba, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 10
Faktires, papildomos eksploataémislaidos 7
UZsakovo sugaistas laikas 5
Darhy kokybe 9
Imores strategija, politika, rinkodara 4
Valdymo sudtingumas (rizikos) 6
Pastaf eksploatavimo kontrel 7

2. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujrasyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.
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10 PRIEDAS

APKLAUSA
.Kriterij u reikSmingumas ir svarba renkantis pastatus ekspldaojan¢ia imone"

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybos centr pastay azkio valdymo modgl
atsizvelgiang prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas- rengiant magistrintiriamajj projekt, kurio tema ,,Prekybos centpastaf
tikio valdymo modelis” nustatyti eksperiirkriterijy reikSminguma ir svarly, renkantis pastatus
eksploatuojadia/priZiariancia jmore.

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokk#batns, magistriniame projekte siekiant
nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, swtinga, maZai daro jtaka ir 10 — labai svarbu,
nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty iikio valdymo modej. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod g svarbg, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 9
Faktines, papildomos eksploataésislaidos 5
UZsakovo sugaiStas laikas 4
Darhy kokybe 10
Imores strategija, politika, rinkodara 6
Valdymo sudtingumas (rizikos) 6
Pastai eksploatavimo kontrél 8

2. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujrasyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.

88



11 PRIEDAS

APKLAUSA
.Kriterij u reikSmingumas ir svarba renkantis pastatus ekspldaojan¢ia imone"

Magistrinio projekto tikslas - sudaryti prekybos centr pastay azkio valdymo modgl
atsizvelgiang prekybos tinklo strateginius tikslus ir darnaustyynosi aspektus.

Apklausos tikslas- rengiant magistrintiriamajj projekt, kurio tema ,,Prekybos centpastaf
tikio valdymo modelis” nustatyti eksperiirkriterijy reikSminguma ir svarly, renkantis pastatus
eksploatuojadia/priZiariancia jmore.

Gauta apklausos informacija bus naudojama mokk#batns, magistriniame projekte siekiant
nustatyti racionaliausipastat tikio valdymo modelnaudojant daugiakriterivertinimo metod.

1. DeSimtbakje sistemoje ( 1 — nesvarbu, swtinga, maZai daro jtaka ir 10 — labai svarbu,
nesudktinga, daro didele jtaka) jvertinkite Zemiau pateiktus vertinimo kriterijus at itinkamai
renkantis pastaty iikio valdymo modej. Keliems kriterijams suteikus vienod jvertinim a, bus

suprantama, kad kriterijai turi vienod g svarbg, reikSminguma.

Kriterijai/rodikliai Ivertinimas

Paslaug kaina 8
Faktines, papildomos eksploataésislaidos 7
UZsakovo sugaiStas laikas 6
Darhy kokybe 10
Imores strategija, politika, rinkodara 5
Valdymo sudtingumas (rizikos) 5
Pastai eksploatavimo kontrél 6

2. Jeigu pastebjote, kad praktikoje yra naudojami kitokie kriterij ai, praSaujrasyti kriterijaus

pavadinima ir nurodyti kriterijaus jvertinim a.
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