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Santrauka

Laucius, Martynas. Universiteto pastaty tkio priezitiros sistemos modelis. Magistro
baigiamasis projektas / vadovas doc. dr. Ala Daugéliené; Kauno technologijos universitetas,
Statybos ir architektiiros fakultetas.

Mokslo kryptis ir sritis: Technologijos mokslai, Statyby inzinerija

ReikSminiai Zodziai: wuniversitetas, pastatai, prieziura, valdymas, eksploatavimas,
modelis.

Kaunas, 2017. 05 p.

SANTRAUKA

Vykstant techninei ir socialinei paZangai tiek Lietuvoje, tiek pasaulyje, augant
studenty poreikiams universitety pastaty priezitirai keliami vis didesni reikalavimai ir visg
universitety materialigjg baze reikia priziiiréti, remontuoti, atnaujinti, modernizuoti. D¢l didelio
zmoniy srauto vyksta spartus pastaty fizinio ir moralinio nusidévéjimo procesas. Kadangi
pastaty sen¢jimo procesas yra nei§vengiamas ir néra galimybiy ir 1€Sy jiems griauti ir pastatyti
modernius, ypa¢ svarbu senéjimo procesg reguliuoti ir sulétinti. Taip pat svarbu kuo efektyviau
iSnaudoti 1éSas skiriamas universitety pastaty priezitirai. Universiteto pastaty tikio valdymui
galima suskirstyti j dvi dalis: pastaty valdymg ir pastaty priezitrg. Galimi jvairlis pastaty
valdymo ir pastaty priezitiros modeliai, kurie sudaro vieng bendra kompleksinj efektyvaus
universiteto pastaty tkio valdymo modelj. Sukurta model] galima pritaikyti bet kurio
universiteto miestelio valdymui. Naudojantis $iuo modeliu ir nustacius vertinimo kriterijus
galima parinkti pa¢ius efektyviausius pastaty valdymo ir pastaty prieziiiros biidus. Valdymo
alternatyvy vertinimui taikomi daugiakriteriniai vertinimo metodai, atsiZvelgiant | sukurta
vertinimo kriterijy sistemg. Teisingai pritaikius skaiiavimus gausime efektyviausig

universiteto pastaty valdymo model;.



Laucius, Martynas. Facility Management Model of University Buildings: Master ‘s thesis
/ supervisor assoc. prof. Ala Daugéliené. The Faculty of Civil Engineering and Architecture,
Kaunas University of Technology.

Research area and field: Technology Sciences, Civil Engineering
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SUMMARY

During the technical and social progress in Lithuania and globally in the world, while
constantly increased needs of student, university building maintenance requires more and more
affords to maintain, repair, upgrade and upgrade. Rapid physical and moral deterioration
process of buildings is caused by large flow of people. Because the buildings aging process is
inevitable and there is no possibility of funds and their destruction, and to build a modern,
extremely important to regulate and slow down the aging process. It is also important to make
efficient use of the funds given to universities in building maintenance. University facilities
management can be divided into two parts: facilities management and maintenance of
buildings. Various building management and facilities management models makes up a single
complex of university buildings effective management model. The developed model can be
adapted to any campus management. Using this model and the introduction of evaluation
criteria can be selected for the most effective building management and building maintenance
needs. Facilities management options are evaluated by using multiple criteria evaluation
methods while adopting developed assessment criteria system. Proper application of the

calculation we get the most efficient university building management model.



IVADAS

Temos aktualumas. Vykstant techninei ir socialinei pazangai tiek Lietuvoje, tiek
pasaulyje, augant studenty poreikiams universitety pastaty priezitrai keliami vis didesni
reikalavimai ir visg universitety materialigjg baze reikia priziaréti, remontuoti, athaujinti,
modernizuoti. Dél didelio Zzmoniy srauto Vyksta spartus pastaty fizinio ir moralinio
nusidévéjimo procesas. Kadangi pastaty senéjimo procesas yra neiSvengiamas ir néra galimybiy
ir 168y jiems griauti ir pastatyti modernius, ypac svarbu senéjimo procesa reguliuoti ir sulétinti.
Lietuvos universitety pastatai yra seni ir jy Sildymo nuostoliai dideli, reikalingas jy
renovavimas. Universitety biudZetai néra skirti vien tik jy nekilnojamam turtui, reikalingos
1€Sos ir jrangos atnaujinimui, zmogiskiesiems iStekliams, todél visiems atnaujinimo darbams
skiriamy 1é8y kiekis ribojamas ir ne visada spéjama visus darbus atlikti laiku.

Kasdien didéjant informaciniy technologijy poreikiui yra biitinas jy diegimas ir
priezitra. Dél greito informaciniy technologijy kitimo, svarbu visus diegimo darbus atlikti
turint galvoje ateities tendencijas.

Universitety pastaty kompleksa sudaro jvairios paskirties pastatai, todél jy valdymas
yra labai komplikuotas.

Darbo tikslas — remiantis universiteto strateginiais tikslais sudaryti universiteto
pastaty valdymo modelj.

Darbo uZdaviniai:

1. iSnagrinéti universiteto turimo nekilnojamojo turto valdymo problemas ir jy sprendimo
buidus;

2. atlikti mokslinés literatiiros universiteto pastaty valdymo tematikoje analizg;

3. sudaryti universiteto pastaty valdymo ir priezitiros modelj, atsizvelgiant j universiteto
vystymosi prioritetus ir strateginius tikslus;

4. Pateikti sudaryto universiteto pastaty valdymo ir prieziiros modelio praktinio

pritaikymo pavyzdj.



1. Universiteto pastaty ukio valdymo aktualumas ir problemos

1.1 Universitety nekilnojamojo turto klasifikavimas ir universitety miesteliai

Universitety nekilnojamajj turtg sudaro jvairios paskirties statiniai. Lietuvoje ir
uzsienyje pasitaiko jvairiy varianty. Nevisi universitetai turi bendrabucius, kiti stadionus ar
atskiruose pastatuose jrengtas valgyklas bei bibliotekas. Bendrg nagrin¢jama variantg

pavaizdavau 1.1 paveikslélyje:

Universitety
nekilnojamasis turtas

Riimai ir Mokslo Bendrabuciai Sporto ir Valgyklos
fakultetai sléniai laisvalaikio
statinial Bibliotekos

—— Centriniai riimai - Sporto salés Ir Skaltyklos

Auditorijos —— Stadionai

ir kabinetai

| Laisvalaikio

L Laboratorijos 20008

1.1 pav. Universitety materialusis turtas

Schemoje pateikti pastatai pagal paskirtj yra skirtingai klasifikuojami pagal statybos
reglamenta, taip pat atlieka skirtingas funkcijas.

1.1.1 Universitety pastaty klasifikavimas

Riimai ir fakultetai pagal statybos reglamentg priskiriami prie negyvenamyjy pastaty
ir priklauso Svietimo ir mokslo paskirties pastaty pogrupiui. Kadangi Sie pastatai naudojamai
visuomeneés poreikiams ir juose vienu metu gali biti daugiau kaip Simtas Zmoniy, jskaitant
pastato ir jo paskirties aptarnaujantj personalg, tai jie pagal statybos reglamentg priskiriami prie

ypatingy statiniy. Rimy pagrindiné funkcija mokslin¢ veikla.



Bendrabuciai pagal statybos reglamenta priskiriami prie gyvenamyjy pastaty,
gyvenamosios paskirties (jvairiy socialiniy grupiy asmenims) pastaty pogrupiui. Siy pastaty
pagrindiné funkcija suteikti gyvenamajg vietg studentams studijuojantiems universitetuose.

Bibliotekos ir sporto statiniai priklauso negyvenamuyjy statiniy grupei. Pagal statybos
reglamentg priskiriami kultiiros paskirties statiniams. Biblioteky ir skaitykly pagrindiné
funkcija teikti knygas ir jvairius leidinius skirtus studijoms universitetuose.

Sporto statiniai priklauso negyvenamuyjy statiniy grupei. Pagal paskirt] priskiriami
sporto paskirties statiniams. Sporto paskirties statiniai reikalingi studenty laisvalaikio
poreikiams tenkinti, bei sporto veiklai universitetuose vykdyti.

Valgyklos pagal statybos reglamenta priskiriamos negyvenamiesiems statiniams,
maitinimo paskirties pastaty pogrupiui. Jy pagrindiné funkcija universiteto personalui ir
studentams teikti maitinimo paslaugas.

Taigi universitety nekilnojamajj turta sudaro labai skirtingai klasifikuojami statiniai,
su visiSkai skirtingomis funkcijomis. Visi skirtumai universitety pastaty tkio valdyma padaro
labai sudétinga. Be minéty skirtumy, visi Sie pastatai yra naudojami skirtingai, vieni tik dalj
dienos, kiti nuolatos, vieni tik darbo dienomis, kiti iStisas savaites. Tai jy priezitirg daro dar
labiau diversifikuota. Be visy $iy pastaty, universitetams priklauso ir aplink pastatus esancios
teritorijos: automobiliy aikstelés, pésciyjy takai, Zalieji plotai. Visai teritorijai prizitiréti taip pat

reikalingas personalas.

1.1.2 Universitety miesteliai

Kaip jau minéjau, universitety miestelius sudaro jvairios paskirties statiniai. Visame
pasaulyje universitety miesteliai skirtingai iSsidést¢ miestuose, kuriuose yra jsikiire. Vienur
universitety miestelis yra kaip atskira miesto zona ar rajonas, kitur universiteto pastatai
18sidélioje po visg miesta.

Vienas 1§ tokiy universitety yra ir Kauno technologijos universitetas. Senieji
universiteto pastatai yra jsikiire Kauno miesto centre: centriniai riimai, universiteto aula,
socialiniy ir humanitariniy moksly fakultetas, uzsienio kalby centras, ekonomikos ir verslo
fakultetas. Dalis fakultety jau iskelta j studenty miestelio teritorijg siekiant sumazinti pastaty

priezitros iSlaidas ir sukoncentruoti universiteto pastatus j vieng vieta.
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1

1.2 pav. KTU pastatai Kauno centre (www.archive.ktu.lt)

10g.

Kita KTU pasty dalis yra j rytus nuo miesto centro - Dainavos mikrorajone. Cia yra

didzioji dalis universiteto pastaty: Statybos, Elektronikos ir Dizaino riimai, bendrabuciai,

mokslo slénis Santaka, sveikatos centras ir kiti.

.
|| 1
‘le ounpAp -

6 hiky

Studenty g
| E—
Saulés g

Radvilény g.
Pasilés g.

1.3pav. KTU studenty miestelio planas (www.archive.ktu.lt)
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Ne visi KTU pastatai yra Kauno mieste. Universitetas turi filiala Panevézyje. Cia yra
trys pastai: Technologijy fakultetas, Vadybos ir administravimo fakultetas ir bendrabutis.
Labai panasi situacija ir su Vilniaus universitetu. VU centriniai riimai stovi paciame

Vilniaus centre.

1.4 pav. VU centriniai rimai (www.vu.lt)

Centriniuose rimuose yra: astronomijos observatorija, Sv. Jony bazny¢ia, Biblioteka,
Filologijos fakultetas, Istorijos fakultetas, Orientalistikos centras, Filosofijos fakultetas ir Kiti
pastatai. Kita dalis universiteto pastaty pasiskirste po visg Vilniaus miestg. Tik vienoje vietoje
Antakalnio mikrorajone galima rasti didesnj VU pastaty tankj. Cia jsikire: Fizikos,
Ekonomikos, Teisés, Taikomyjy moksly ir Komunikacijy fakultetai, bei keturi bendrabuciai.
Be to Vilniaus universitetas turi filialag Kaune.

Abiejy universitety pastaty iSsidéstymas panasus, kaip ir kity Lietuvos universitety.
Dél tokios situacijos universitety kompleksus sunku jvardinti kaip universiteto miestelius, bet
tokie universitety miesteliai dar sutinkami senuosiuose Europos Universitetuose, kuriy
gyvavimo laikas siekia ne vieng Simtmetj, ir tokj pastaty iSsidéstyma lémé naujy mokslo Saky
atsiradimas, bei spartu studenty skaiciaus augimas.

Visai kita situacija Lietuvoje yra su Aleksandro Stulginskio universitetu. Sio
universiteto pastatai visi vienoje vietoje — Akademijos gyvenvietéje, visai prie pat Kauno.

Siame miestelyje yra: treji riimai ir septyni bendrabuéiai. Visas ASU miestelis i§déstytas ratu.

12



Tarp pastaty nedideli atstumai, todél studentams vykti | paskaitas nereikalingas nei vieSasis

transportas, nei nuosavi automobiliai.
oy
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1.5 pav. Aleksandro Stulginskio universiteto miestelio planas (www.Ilmnsc.It)

Panasts j Aleksandro Stulginskio universiteto miestelj yra ir dauguma Jungtiniy
Amerikos Valstijy universitety miesteliai. Zinoma uZsienio universitetai daug didesni ir jy

studenty miesteliai sudaro iStisus miestus Lietuvos mastu. Pavyzdziui Majamio universitetas:
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ility maps are available at
and www.muohio. i

[@ e ©

1.6 pav. Majamio universiteto miestelio planas (www.miamioh.edu)
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Tokiy miesteliy pavyzdziy galima rasti ir tarp pirmaujanciy universitety Europoje.

Vienas i§ tokiy yra Edinburgo universitetas Jungtin¢je Karalystéje:
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1.7 pav. Edinburgo universiteto miestelio planas (ww.scifun.ed.ac.uk)

Universiteto miestelj taip pat sudaro daug didesnis universiteto pastaty skaicius nei
Lietuvoje, bet dél ateities perspektyvy stebéjimo ir teritorijy planavimo universiteto miestelius
pavyko i§laikyti vienoje vietoje.

Europos ir pasaulio universitety miesteliy valdymas, dél pastaty skaiciaus ir paskirties
pvairovés daug sudétingesnis. Taip pat §iy universitety gyvavimo laikas daug ilgesnis uz
dauguma universitety Lietuvoje. Didieji pasaulio universitetai sukaupe didziule patirt]
universitety miesteliy valdyme, todél drasiai galime semtis iS jy patirties ir jg pritaikyti misy

universitetams.

1.2 Universitety miesteliy valdymas

Valdyti Siuolaikinius universitety miestelius ir priimti sprendimus, kurie turés jtakos
jiems ateityje, yra sudétingas uzdavinys universitetams visame pasaulyje. Universitety
valdymas apima strateginius, finansinius, funkcinius ir fizinius aspektus, taip pat daug

suinteresuotyjy saliy.
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Nagrinédamas uZsienio autoriy paraSytus straipsnius, radau schema, Kkurioje
pavaizduoti universitety pastaty tkio valdymo veiksniai, kurie yra svarbas kiekvieno

universiteto kompleksiniam pastaty tikio valdymui.

Strateginiai veiksniali Finansiniai veiksniali

e Uzsibrézti tikslai Strateginiai e [Slaidos

o Kokybé e Nauda
e Verte
T Universiteto T
Nukreipti j pagrinding veikla valdymas Nukreipti | nekilnojamajj turtg
Funkciniai veiksniai Fiziniai veiksniai
e Vartotojai , Eksploataciniai | e Plotas
e Paskirties atitikimas e Biuklé
e Funkcionavimo o ISsidéstymas
deriniai o Kokybé

1.8 pav. Universitety miesteliy valdymas (A. Heijer 2012)

Tokia valdymo sistema buvo taikoma keturiolikoje universitety ir dar daugelis
universitety pradéjo rengti projektus pagal $§j modelj. Projektai buvo rengiami keliant
pagrindinius klausimus:

e Kodél Sis projektas pasirinktas?

e Kuriy erdviy tipai yra susije: Svietimo, biury, laboratorijy?
e Kiek vartotojy yra susije (studentai ir darbuotojai)?

e Kokios yra investicijos? (A. Heijer 2012)

Rengiant projektus svarbu jvertinti visus aspektus vienu metu, o ne tik lyginant i§laidas
ar vartotojy poreikius. Taip pat susieti universitety miestelius su juos supanciais ar Salia
esanciais miestais pasitelkus universitety pagrindines funkcijas:

1. akademinés funkcijos Svietimui ir moksliniy tyrimams;

2. gyvenamosios funkcijos: bustai studentams ir darbuotojams;

3. verslumo funkcijos: erdvés partneriams, susijusiems su akademiniais tikslais;
4. maitinimo ir laisvalaikio: sporto, kulttiros ir vieSojo maitinimo jstaigos;

5. infrastruktiira: automobiliy stovéjimo aikstelés, inzineriniai jrenginiai...

Kaip 18§ pateikto sgraSo matyti, universiteto valdymo uzduotys néra vien tik akademinés
funkcijos, taciau praktiS$kai panaSiau ] mazo miestelio valdymg. Labai lengva palyginti su

miesty planavimu ir tai dar labiau pabrézia temos aktualumg. Strateginiai pasirinkimai, su
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kuriais universitetai susiduria, yra nustatinéjami atsizvelgiant j pastebétas dabartiniy
universitety tendencijas, jos turi buti istirtos taikant universiteto strategijas, modeliuojant
ateities modelius ir atsizvelgiant ] tarptautinius pastebéjimus paraSytus moksliniuose
straipsniuose.
Literatiroje surinkti tokie motyvai, kuriuos ateityje turéty atspindéti universitety

miesteliai:

o maziau individualios teritorijos ir bendresnés erdvés.

o kompromisas tarp kiekybés ir kokybés — maziau ploto , intensyvesnis naudojimas

ir geresné kokybé .

o pasirinkimo laisvé — zmongs gali dirbti kur yra geriausia jiems .
. seny pastaty atnaujinimas: seny pastaty modernizavimas, kad nereikéty statyti
naujy.

o tvarumo tikslai ir kompromisai tarp kiekybés ir kokybés erdvéje.
o energijos taupymas: modernizuojant pastatus.
o universitety miesteliy funkcionalumas:
- strategiSkai — dalyvavimas aukstyjy mokykly rinkoje;
- finansiskai — siekimas auks$to nasumo lygio (daugiau vartotojy toje pacioje
erdvéje, daugiau produkcijos, t.y. diplomai , publikacijos, patentai ir kita);
- fiziskai — maziau privati erdvé ir bendresné viesoji erdve ;
- funkciskai — daugiau daugiafunkciniy erdviy (padidinti erdvés panaudojima).
. priezitiros darby perdavimas jmonéms — motyvuoja maZziau palankiomis
ekonominémis salygomis .
o studenty busto klausimai svarbiis universiteto konkurencijos pranasumui.
o bendradarbiauti su jvairiomis jmonémis siekiant stiprinti Zinias, naujoves ir
jsidarbinimo galimybes.
o maitinimo ir laisvalaikio veiklos uztikrinimas gerinantis gyvenimo kokybe - labali
svarbus ramstis sekmingam universiteto miesteliui.
o infrastruktira jungia visas funkcijas ir tampa vis svarbesné, apima privaziavimo
kelius ir automobiliy stovejimo aiksteles.
Kai kurie i Siy klausimy yra susije¢ su visu miesteliu, o kai kurie yra susije su konkretaus
tipo pastatais ar reikalingomis funkcijomis. Visi jie turi bendra poveikj universitety veiklos
rezultatams, tai yra konkurenciniam pranasumui, pelningumui, naSumui ir tvariam vystymuisi.

Tai keturi kriterijai suderinantys keturiy suinteresuotyjy Saliy perspektyvas, susijusias su
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universiteto valdymu: strateginis (konkurencinj pranasuma), finansy (pelningumas), funkcinis
(produktyvumas) ir fizinis (darnus vystymasis), kaip pavaizduota 1schemoje. Siekiant jtraukti
ir sudominti suinteresuotuosius subjektus svarbu sukurti verslo plang kiekvienam miestelio
sprendimui, kad buty aiski nauda ir iSlaidos pagrindiniams tikslams pasiekti. Galiausiali,
sprendimus priimantys asmenys turéty bendrai apsvarstyti ar nauda pateisina iSlaidas.
Straipsnyje radau tyrimais nustatytas SesSias rekomendacijas universitety miesteliy
ateiciai:
1. sukurti bisimg universiteto modelj, atsizvelgiant ] Siuos strateginius
pasirinkimus: Konkurencija ar bendradarbiavimas, uzdaras ir bendrai naudojamas, didelis ar
mazas, atviras ar uzdaras ir realus ar virtualus - ar $iy modeliy derinys jvairiose universitete
funkcijose.
2. kurti ir valdyti universiteto miestelj, jei jis buvo ar yra kazkokiam mieste,
glaudziai bendradarbiaujant su miesto valdzios institucijomis.
3. Uuniversiteto vertybiy kiirimas vieSoje ir privacioje erdvése, kad jkvépti ir kurti
bendruomeng.
4. apsvarstyti esamy pastaty panaudojimg prie§ numatant naujy statybg ir didinti
esamy pastaty naudojimg, didinti produktyvumg juose, siekiant iSlaidy padengimo ir
sumazinimo.
5. Vvaldyti ribotus iSteklius ir uZtikrinti tvarig plétra.
6. apsvarstyti partneryst¢ nuosavybei ar valdymui atsizvelgiant j universiteto
miestelio poreikius:
* mokslo (mokslo ir moksliniy tyrimy) ir jy pagalbinés veiklos; susijusios
su verslu: institutai, verslo ir mokslo parkai;
* gyvenamyjy namy: studenty bisto, viesbuciai trumpalaikiams vizitams
neakivaizdininkams arba studenty mainy programos studentams ir
déstytojams;
* maitinimas ir laisvalaikis: restoranai, kavinés, sporto ir kultiiros objektai;
» infrastruktiira: vieSasis transportas, susisiekimas automobiliy ir
automobiliy stovejimo aikstelés...
Visos S§ios problemos yra visame pasaulyje, todél bendradarbiavimas su Kkitais
universitetais strateginiais klausimais padéty iSvengti tipiniy bédy, bei pagerinty gyvenimo

kokybe universitety miesteliuose.
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1.3 Universitety ir verslo valdymo strategijuy palyginimas

Uzsienyje daugelis universitety naudoja strategini valdymag pagal verslo metodus
reaguodami ] kylancias problemas. Nors yra daug panaSumy tarp verslo ir universitety
strateginio valdymo, bet skirtumai universitety strateginj valdymg ir vadovavimg jiems daro
daug sudétingesniu.

Amerikos universitetai ir kolegijos susiduria su dideliais pasikeitimais juose. D¢l
iSaugusio studenty skaiciaus per paskutinius penkiasdeSimt mety, universitetai buvo priversti
pléstis. Padidéjes aukstyjy mokykly poreikis sudaré salygas atsirasti begalei naujy universitety
ir kolegijy. Bet dél populiacijos mazé¢jimo prognozuojamas ir stojanciy studenty skaiciaus
maze¢jimas. D¢l Siy aplinkybiy labai padidéjo konkurencija.

Antroji uZzsienio straipsniuose keliama problema - finansavimas. Universitety
finansavimas mazéja. Taip yra dél i§ vyriausybiy gaunamo mazesnio finansavimo ir uz
mokamas studijas surenkamy mazesniy 1€8y, kurias lemia veél gi mazéjantis studenty skaicius,
o ir infliacija daro neigiamg poveikj. Pavyzdziui per dvideSimt mety amerikieciy turinciy
aukstajj iSsilavinima padvigubgéjo, bet i$ valstybés gaunamas finansavimas iSaugo tik dvidesimt
procenty (Donald B. Boldt 1991).

Sie veiksniai neleidzia universitetams uztikrinti savo padéties, sumazinti aplinkinés
konkurencijos. Tai verCia perskirstyti universitety biudzetus, siekiant iSlaikyti studijy
programas, taigi pastaty priezitrai skiriamy 1éSy maz¢ja. Siekiant sumaZzinti esamas problemas
skirstant l€Sas ir apsaugant nuo naujy grésmiy, universitetai priversti taikyti strateginj valdyma.

Tiek universitetams, tiek verslo jmonéms pagrindinis strateginis klausimas siekiant
veiksmy nukreipty ] sprendimus yra - kaip galime geriausiai paskirstyti savo léSas, kad
sumazintume grésmes ir pasinaudotume esama galimybe sékmingai konkuruoti rinkoje?

Universitety ir verslo strateginis valdymas orientuotas j sprendimus, o ne prognozes,
analizuojama esama padétis, neatsizvelgiant | ateities pokycius. Strateginis valdymas yra ne
tradicinis tolimas planavimas, bet veiksmai orientuoti j esamy iStekliy paskirstyma. Todél
strateginis valdymas yra praktikuojamas ne kaip planavimas, o kaip esamy pagrindiniy
vadovaujanciy darbuotojy sprendimas.

Kaip ir versle, universitetuose strateginio valdymo procesas yra:

* nustatyti dabarting misijg ir strategija;
» iSanalizuoti iSorés aplinkos ir konkurencijos situacijg, ypac atkreipiant démes;j |
grésmes ir galimybes;

+ iSanalizuoti ir jvertinti viding situacija, silpnasias ir stiprigsias vietas;
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* iS$ naujo sudaryti biiting strategija;
» paskirstyti iSteklius, siekiant jgyvendinti naujgja strategija (Donald B. Boldt
1991).

D¢l sgsajy strateginio valdymo procese, uzsienio universitetuose dabar naudojamos
strategijos yra paimtos tiesiai i$ verslo praktikos.

Nors pagrindinés sagvokos, universitety strateginio valdymo ir verslo yra panasios, yra
esminis skirtumy juos taikant. I8 tikryjy, dél jvairiy priezas¢iy strateginio valdymo procesas yra
daug sunkiau pritaikomas universitetuose nei versle (Donald B. Boldt 1991)

Kitaip nei versle, pelno motyvas niekuomet néra pagrindiné sritis j kurig nukreipta
universitety strategija. Taip yra ir su kitomis pelno nesiekian¢iomis organizacijomis. Pelno
motyvas versle nustato disciplinas, strateginius sprendimus, pavyzdziui: patekimo j rinkg arba
18¢jimo 18 jos, pagrindinés kapitalo iSlaidos ir su veikla susijusiy sprendimy priémimo, kaip
antai personalo ir i§laidy kontrol¢. Be to, pelno motyvas suteikia galimybe nustatyti s€kmes ar
nesékmes versle. Kriterijai, kurie uztikrinty svarbus pasiekimus versle, pavyzdziui, bendrojo
pelno pagal produkty linija, investicijy graza ir balanso santykiai, néra taikomi universitetuose.
Universiteto misija apima mokyma, mokslinius tyrimus , ir skirtingai nuo verslo, turi maza
orientavima 1 pelng. Universiteto veiklos vertinimas yra daugiau subjektyvus ir yra sunku, netgi
nejmanoma jvertinti jo tikslumo. Sudétinga nustatyti ar pasiektas universiteto tikslas - kuris yra
suteikti gerg iSsilavinimg. Visada universiteto misija yra Sviesti asmenis spresti visuomenés
problemas. Net jei galéty biiti iSmatuojama universiteto produkcijos kokybé jvykdant $ig misija,
jos rezultatai pasimatytu tik po keliy desimtmeciy (Donald B. Boldt 1991)

Universitety nuosavybés skirstymo laisve yra ribojama. Galimybé perskirstyti iSteklius
yra raktas | sékme¢ strateginiame valdyme. Taciau tai yra labai sunku, jei ne nejmanoma.
Universitety administracija negali nutraukti maZo uZimtumo fakulteto veiklos, dél prasty
rezultaty arba del to, kad mazas poreikis kazkuriai specialybei. Universitetai paprastai turi
atlikti ilgas ir sudétingy procediras, jskaitant vieSuosius klausimus norint panaikinti kazkurig
nepopuliarig programg arba uzdaryti fakulteta. Verslo pasaulyje, produkty linijy atSaukimas,
pardavimas kitoms jmonéms, gamybos linijy uzdarymas ir darbuotojy atleidimas yra svarbiis
siekiant pelno, nors ir nemalonus. Verslo jmonése iStekliy perskirstymo sprendimai gali biiti
lengvai suplanuoti ir jgyvendinti. Valstybiniy universitety vadovai turi daug maziau laisviy
strateginiais klausimais, nei jy kolegos versle. Universitety valdymo veiksmus ir procediiras
riboja valstybés iSleisti jstatymai, taip pat nevyriausybiné biurokratija. Privatiis universitetai ir
kolegijose, Siy apribojimy nepatiria. Skirtingai nuo verslo, kuris gali bandyti pakeisti padétj

pramongéje ar rinkoje, valstybiniai universitetai turi gauti patvirtinimg i$ valstybiniy institucijy,
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kad galéty keisti savo statusg (moksliniai tyrimai, doktoranttiros suteikimo, i§samus tyrinéjimai,
ir t.t.), arba keisti fakultetus ir studijy programas. Amerikoje daugelyje valstijy turi griezta
i8laidy kontrolg, taip ribodamos universitety galimybe paskirstyti 1¢Sas pagal esamus poreikius
(Donald B. Boldt 1991).
Straipsnyje iSskiriami atskiri vadovy vaidmenys. Klasikinis verslo mokyklos
apibrézimas nusakantis vadovy vaidmenis yra:
» verslininkas, kuris formuoja strategija;
« administratorius, kuris vadovauja organizacijos kasdienei veiklai;
* lyderis, kuris nustato organizacijos kultiirg ir motyvuoja pasiekti savo tikslus
(Donald B. Boldt 1991).
Sie apibrézimai taip pat taikomi versle, kaip generalinis direktorius ir rektorius
universitete.
Pagrindinis strateginis verslo valdymo sumanymas puikiai tinka universitety
administratoriams sprendziant vidaus problemas. Dél daugelio universiteto valdyma varzanciy
apribojimy, universitetams puikiai tinka dreifuojancios strategijos, kurios padeda iSvengti

tiesioginés pagrindiniy problemy grésmés.

1.4 Universitety miesteliy planavimas ir stebéjimas

pasitelkiant informacines technologijas

1.4.1 ArcGIS programos naudojimas pastaty iikio valdymui

Informacinés technologijos vis labiau jtraukiamos ] Zmoniy gyvenima, taip
palengvindamos jvairius procesus arba padidindamos jy efektyvumg. Lygiai taip ir su
universitety miesteliais, jvairios kombinuotos sistemos gali padéti sumaZinti energijos
sgnaudas, ar padéti planavimo klausimais.

Uzsienio straipsniuose nagrin¢jamos ArcGIS programos galimybés planuojant
universitety miestelius, pastaty panaudojimo galimybes, jy apripinimas. Naudojant ArcGIS
programa, sujungta su jvairiomis kitomis informacinémis programomis, leidzia sukurti virtualy
pastaty valdymo modelj, kuriame i§ sukauptos informacijos galima planuoti tolimesnius

veiksmus ir gauti optimizuoty rezultaty.
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1.9 pav. Simuliacijos pavyzdys (S. Zhanga 2008)

Naudojant jvairias trijy matmeny modeliavimo programas ir sujungus jas su ArcGIS
galima atlikti pastaty erdvinj planavima. Tokiu biidu garantuojant patikimg miesteliy ir pastaty

planavima ir tvaryjj vystyma.
1.4.2 BIM programos naudojimas pastaty itkio valdymui

Dirbant su programa BIM (pastaty informacijos modeliavimas) programa, galima
optimizuoti pastaty panaudojima, planuoti jy apriipinima, tai labai palengvinty pastaty tikio
valdymo darbus. Naudojant §ig programa galima rinkti duomenis ir naudojant rezultatus kurti
Jvairias pastaty valdymo simuliacijas. Taip pat naudojant $ig programa, sukurta modelj galima
panaudoti pastato priezitrai planuoti, jvairiy gedimy ir silpny viety nustatymui tiesiog paleidus
simuliacijas.

Kita Sios programos galimybé yra optimizuoti energijos sagnaudas. Pastato Sildymas ir
apsSvietimas sudaro didzigja dalj energijos sanaudy. Jeigu Siuos procesus sujungtume su
duomenis kaupiancia ir apdorojancia sistema, galétume optimizuoti §iuos procesus, taip

sutaupant daug tam skiriamy lésy.
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1.10 pav. Pastato sistemy sujungimas su BIM duomeny baze (B. Donga 2014)
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Sukurtas virtualus modelis sujungtas su jvairiais prietaisais suteikia galimybe
centralizuotai valdyti ir kalibruoti jvairias pastato sistemas, taip optimizuojant energijos
sgnaudas. Tuo paciu naudojant Sig programg galima planuoti patalpy naudojimg, bei jy

remonta.

1.5 Universiteto pastaty ir aplinkos techninio, erdves ir paslaugy valdymas

Universitety nekilnojamajj turtg sudaro labai skirtingai klasifikuojami statiniai,
su visiSkai skirtingomis funkcijomis. Dél esamy skirtumy jy priezitrg ir valdyma administruoja
atskiri padaliniai ir paskirti administratoriai. Pastaty techniniai ir erdvés poreikiai skirtingi,

reikalingos jvairios papildomos paslaugos.

Universitety
nekilnojamasis turtas

Rimai ir Bendrabuciai Bibliotekos ir Valgyklos Sporto ir
fakultetai skaityklos laisvalaikio
Teritorija - Sporto salés
— Centriniai rimai
Automobiliy —  Stadionai
Auditorijos ir L stovéjimo
kabinetai aiksteles ir Laisvalaikio
keliai ] 70N0S
L Laboratorijos
—— Pésciyjy takai

1.11 pav. Universitety nekilnojamasis turtas

Pastaty tikio valdymas apibréziamas kaip susijusiy paslaugy kompleksas, sukurtas
siekiant padéti minimizuoti pastaty ir teritorijy tikio klausimams spresti skiriama laika bei léSas
ir pailginti komfortiSko pastaty konstrukcijy bei inzineriniy sistemy eksploatavimo laikotarpi
[2].

Pastaty tkio valdymas skaidomas j keturias atskiras dalis:
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Erdvés (patalpy) Administracinis valdymas

valdymas
™~ /

Pastaty tikio
valdymas

v I

Techninis valdymas Kity paslaugy valdymas
1.12 pav. Pastaty tikio valdymas (N. Liepkova 2008)

Erdvés valdymas suprantamas kaip paslaugy teikimas, siekiant sudaryti efektyvias
organizacines darbo salygas. Erdvés valdymas apima: erdvés, jrenginiy poreikio planavimg ir
taikyma kintantiems poreikiams, taip pat jvairiy paslaugy teikima, kaip turto ir patalpy
apsaugos, pasto, patalpy ir teritorijos valymo bei daugelio kity paslaugy organizavimg (N.
Liepkova 2008).

Administracinis valdymas apima pastato naudojimo kontrolg, apskaitg, sandoriy
valdyma, personalo priémimo, subrangovy kontrolg, bei nuomos valdyma (N. Liepkova 2008).

Techninis valdymas — visy jrengimy ir sistemy eksploatavimo, inspekcijos, remonto ir
avaring prieziiirg. Techninis valdymas dar apima pastato konstrukcijy ir elementy inspekcija,
remontg, bei energijos valdyma (N. Liepkova 2008).

Kity paslaugy valdymas apima specialias paslaugas pagal uzsakovy pageidavus:
kompiuteriy ir jy tinkly, internetinio rysio, informaciniy technologijy diegima ir valdyma,
pastato modeliavima, energijos taupymo konsultavimg (N. Liepkova 2008).

Universiteto pastatai ir jy aplinka, kaip ir bet kurie kiti pastatai reikalauja priezitiros ir
aptarnavimo. Atskirus pastatus ir dar skirtingos paskirties labai sunku prizitiréti kaip vieng
objekta. Daug paprasCiau yra juos skaidyti j atskirus ir apjungti tik tam tikras sritis, kurios
pasikartoja tik keliuose pastatuose. Kai kurias aptarnavimo paslaugas galima pritaikyti ir
naudoti keliems arba net visiems pastatams, taip taupant resursus. Pavyzdziui, techninj valdyma
gali visiems pastatams atlikti tie patys specialistai, nes darby kiekiai néra dideli, taip nereikia
kiekvienam pastatui turéti savy darbuotojy arba samdyti skirtingy firmy. Todél nenaudinga
visus universiteto pastatus atskirti vienas nuo kito, taip tampa sunku juos apibréZti kaip vieng

objekta.
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1.6 Statiniy techniné prieziiira

Techninis valdymas apima didzigja dalj pastaty priezitros darby. Kadangi techninis

valdymas turi uztikrinti saugy pastaty eksploatavima, todé¢l biitina vykdyti pastaty techning

priezitrg. Statiniy techniné priezitira Lietuvos Respublikoje turi biiti vykdoma pagal Statybos

techninj reglamenta — STR:1.12.07:2004. Siame techniniame reglamente pateikiama visa

techninés priezitros eiga ir reikalinga dokumentacija, kuri taikoma ir universiteto pastatams.

1.6.1 Statinio techninés prieZiiiros uZdaviniai

Statiniy techniné priezilira turi biiti vykdoma nuo statinio statybos uzbaigimo iki

pastato naudojimo pabaigos — pastato nugriovimo. Statiniy techniné priezitra turi uZztikrinti

pastato konstrukcijy techning priezitirg, kad nekilty pavojus pastate biinantiems ir aplink pastata

esantiems zmonéms bei neigiamas poveikis aplinkai. Pagal reglamenta teisingo naudojimo ir

statiniy techninés prieziliros uzdaviniai yra Sie:

nuolat stebéti pastaty bukle ir laiku panaikinti rastus konstrukcijy defektus;
uztikrinti pastato naudojima pagal projekta, nepazeidziant eksploatavimo
normuy;

siekti sumazinti pastaty ir jy konstrukcijy dévéjimasi;

uzkirsti kelig avarijoms;

uztikrinti, kad nebuty keliamas pavojus Zmonéms ir aplinkai.

eksploatuojant neleisti perkrauti pastato konstrukcijy;

prizidiréti pastato Sildymo ir védinimo, vandentiekio ir nuoteky Salinimo, bei
lietaus nuvedimo sistemas;

neleisti pastato laikanc¢iyjy konstrukeijy keitimo jas silpninant;

uztikrinti metaliniy konstrukcijy apsauga nuo korozijos;

apsaugoti medines konstrukcijas nuo irimo;

uztikrinti, kad evakuaciniai keliai nebtity uzblokuoti;

stebéti pastato pamaty sédima;

uztikrinti tvarkingg prieSgaisring ir ZaibolaidZiy sistema.

Taip pat biitina uztikrinti minimaly klimato poveikj pastaty konstrukcijoms:

jrengti tinkamg vandens nuvedimo nuo pastato konstrukcijy sistema;
neleisti kauptis sniegui ar ledui ant pastato konstrukeijy;

tikrinti ar neatsirado deformacijy pastato konstrukcinése sitilése;
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e tikrinti ar neuzsikiSusi lietaus nuvedimo sistema;
e uztikrinti, kad dél sal¢io nepersalty konstrukcijos;
e laiku sutvarkyti pastato iSorés apsauginio sluoksnio nusidévejima;

e uztikrinti, kad gruntinis ir lietaus vanduo neardyty pastato pamaty.

1.6.2 Pastaty techninés prieZiiiros organizavimas

Pastaty techning priezitira organizuoja pastato valdytojas. Statinio techning¢ prieziiira
gali atlikti asmuo turintis aukS$tesnjji inzinerinj iSsilavinimg. Techninis prizitirétojas visomis
priemonémis privalo uztikrinti pastato biiklés iSlaikyma visg pastato gyvavimo laikg. Pastato
techniné priezitira sudaryta is:

e nuolatinés pastato prieziiiros;

e statinio periodinés ir specializuotos apziiiros;
e rasty pastato defekty Salinimo;

e Visy pastato remonty organizavimo.

Pastaty nuolatinis stebéjimas vykdomas karta per ménesj. Jei rasta konstrukcijy
defekty, atlieckami remonto darbai, aplink pastata vykdomos statybos ar reikalauja pastato
valdytojas — pastato stebéjimas vykdomas nuolat (STR 1.12.07:2004). Nuolatinio stebéjimo
metu stebimos pastato konstrukcijos, registruojami defektai, atliekami jy Salinimo darbai,
ieSkoma kylanc¢iy pavojy, bei tikrinama saugos sistemy biiklé.

Pastato periodinés ir specializuotos apZiiiros vykdomos:

e kartg per metus;

e inZineriniy sistemy patikra atliekama pries ir po Ziemos sezono;

e neeilinés — po stichiniy nelaimiy;

e statybiniai tyrinéjimai konstrukcijoms jvertinti;

e ckonominis ar energetinis auditas, norint gauti pastato jvertinima;

e bendros arba dalinés periodinés apziiiros, esant neplanuotiems konstrukcijy
poveikiams (STR 1.12.07:2004).

Kasmetine ir neeiling pastaty apzitirg vykdo specialisty komisija, kurios vadovas
privalo turéti statybos techninés veiklos pagrindinés srities vadovo atestata. Statybinius

tyrinéjimus ir auditg atlieka $ias paslaugas teikianc¢ios jmonés.
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1.6.3 Pastato techninés prieziiros dokumentai

Statinio techninés priezitiros dokumentai yra:
e pastato techninis-energetinis pasas;
e statinio techninés prieziiiros zurnalas;
e statinio periodiniy ir specialiyjy apzitry aktai;
e kiti Vyriausybés jgalioty institucijy ar statinio naudotojo nustatyti statinio
techninés priezitiros dokumentai (STR 1.12.07:2004).
Pastato techniniame-energetiniame pase pateikiamos pastato konstrukcinés, techninés
ir energetinés savybés. Pastato techniniame prieZitiros Zurnale fiksuojami pastato konstrukeijy
ir inzineriniy sistemy defektai rasti per apzitras, bei jy Salinimo metodai. Taip pat techniniame

priezitiros zurnale registruojami periodiniy ir specialiyjy apzitry aktai.

1.6.4 Statiniy techninés prieZiiiros dokumenty saugojimas

Statinio priezitros zurnalg rengia statinio techninis prizitirétojas. Taip pat jo arba
statinio valdytojo pareiga saugoti visus statinio techninés priezitiros dokumentus. Statinio

technings prieZiiiros dokumentai saugomi visg statinio naudojimo laika, o pasikeitus techniniam

v —

1.7 Darnioji plétra universitetuose

Pasaulyje vis populiar¢jant tvarumo id¢joms, universitetai ir jy miesteliai taip
pat siekia darnumo. Studentai bei déstytojai riipinasi kaip sumazinti energijos sgnaudas ir
poveikj aplinkai, kaip sumazinti klimato atSilimg jtakojancius veiksnius. Kuriami darnaus
gyvenimo modeliai, padedantys $iy tiksly pasiekti.

Pasaulio universitety pagrindiniai veiksmai siekiant darniosios plétros:
* energijos taupymas;
» atlieky tvarkymas;
» globalinj atSilimg skatinan¢iy dujy emisijos mazinimas;

* jauny Zmoniy poziiirio j ekologija formavimas.

1.7.1 Darniosios plétros universitetuose veiksmai
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Energijos tapymas apima ne tik elektros energijos taupyma, bet ir §ildyma. Energijos
suvartojimas labai priklauso, nuo klimato juostos, kurioje universitetas, nes kuo klimatas
Siltesnis, tuo maziau energijos Sildymui suvartojama. Bet ten kur karsta, energijg tenka naudoti
patalpy vésinimui. Be Sildymo ir vésinimo, prie didziausiy energijos islaidy priskiriamas karsto
vandens ruoSimas, taigi karSto vandens taupymas taip pat yra svarbus. Ne kg maZziau energijos
sunaudojama ir apSvietimui. Likusi sunaudojama energija tenka jvairiems kasdieniams
procesams ir jiems reikalingiems buitiniams prietaisams: maisto Saldymui, skalbimui,
kompiuteriams ir televizoriams, maisto ruoSai, bei kitiems. Universitetuose atlieckamais
bandymais ir tyrimais nustatinéjama, kaip paprastas nenaudojamy buitiniy prietaisy i§jungimas
jtakoja elektros energijos sgnaudas, kokig dalj elektros iSlaidy galima sumazinti naudojant
energija taupancias lemputes, kiek daugiau energijos suvartoja paliktas jjungtas nenaudojamas
kompiuteris, bei daug kity tyrimy.

Lygiai toks pats démesys skiriamas ir atliecky tvarkymui. Pasaulio universitetuose
skatinamas atlieky riiSiavimas bei jy mazinimas. Studentai pratinami prie atlieky raiSiavimo,
kuris labai efektyviai saugo aplinkg nuo tarSos. RiSiuojamos atliekos yra perdirbamos ir
panaudojamos i§ naujo, todél tai pagrindinis biidas mazinti atlieky kiekj.

Globalinis atSilimas didel¢ pasauliné problema, kurig jtakoja kiekvienas misy.
Studentai skaiciuoja, kiek jy kasdiené veikla daro jtakos klimato pokyc¢iams. Kaip susisieja
elektros sgnaudos ir globalinis atSilimas. Kaip nuosavg automobilj pakeisti j vie$ajj transporta,
dviratj ar kitokj biida keliauti kasdien saugant gamta.

Taigi jvairiuose pasaulio universitetuose studentai ir déstytojai rengia projektus,
atlikin¢ja bandymus ir skai¢iavimus kaip energijg sutaupyti, kaip parodyti kitiems studenty
miestelio gyventojams lengvus biidus saugoti gamta ir jos iSteklius. ISaiSkinus pagrindines
problemas, studentai skatinami atsisakyti blogy jpro¢iy, kurie padidina energijos sanaudas,

atlieky kiekj ar kitaip terSig gamta ir aplinka, kurioje jie patys gyvena.

1.7.2 Darnioji plétra miisy universitete

Misy universitete taip pat neatsilieckama nuo darniosios plétros. Rengiami jvairs
projektai skatinantys studentus saugoti aplinkg kurioje gyvename. Tiek universiteto
fakultetuose, tiek bendrabuciuose galime iSvysti atlieky ruSiavimo SiukSliadézes,
nebenaudojamy buitiniy prietaisy konteinerius. Taip pat prie beveik visy universiteto pastaty
galime iSvysti dviraciy statymui skirtas vietas, visuose bendrabuciuose jrengtos patalpos
dviraCiams laikyti.

Miisy universitete siekiant tvarumo:
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¢ Inicijuojamos jvairios akcijos ir renginiai jtraukiantys studentus;
e Diegiamos sistemos, kurios padés taupyti energija;
e Skatinamas atlieky rusiavimas.

Vienas i§ projekty yra "Zaliasis KTU bendrabutis". Surengtos akcijos metu studentai
skatinami taupyti vandenj, elektra bei raSiuoti SiukSles bei palaikyti tvarka. Uz Siy tiksly
siekimg bendrabuciai gauna taskus, kurie padeda konkuruoti su kity bendrabuciy gyventojais.

Be studenty veiklos skatinimo, vyksta universiteto pastaty renovavimo darbai, kurie
turéty padéti mazinant Sildymo iSlaidas. Taip pat kai kuriuose pastatuose jrengtas automatinis
apSvietimo jjungimas nuo judesio, tai leidzia elektros energija apSvietimui naudoti tik tuo metu,
kai patalpose yra zmoniy. Iki 2020 mety KTU uzsibrézé tiksla pagerinti universiteto pastaty
energetinj efektyvuma.

Be to universiteto planuose iki 2036 mety visus universiteto pastatus perkelti ] vieng
vietg - studenty miestelj. Tokiu biidu siekiama sumazinti studenty transporto srautus. Taip pat
viena i§ idéjos "Tvarus mobilumas miestelyje" sujungti Studenty gatve su BarSausko gatve.
Tokiu biidu siekiama padidinti gatvés reikSme aplinkiniy gatviy mastu ir padaryti Studenty
gatve centrine miestelio gatve. Zinoma atidarius $ig gatve, per ja biity nukreipiamas automobiliy
srautas i§ Baranausko gatves, o tai yra nepageidaujamas reiskinys, todél kitu Zingsniu sitiloma
uzdaryti eismg Studenty gatvéje tarp Ryty ir Griciupio gatviy. Taip centriné gatvés dalis tapty
pagrindiniu pésc¢iyjy taku.
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2. Universiteto pastaty uikio valdymo sistemos modeliavimas

Tiek Lietuvoje, tiek visame pasaulyje universitetai sudaryti i§ jvairios paskirties
statiniy. Tai labai komplikuoja universitety materialiojo turto valdyma. Siekiant efektyvaus
ploto panaudojimo, maksimaliy rezultaty, i$laidy ir resursy sumazinimo yra naudojamas pastaty
tikio valdymas. Siekiant efektyvaus universiteto pastaty valdymo reikia sukurti modelj, pagal

kurj bus galima pasirinkti esamai situacijai tinkamiausig valdymo ir prieziiiros variantg.
2.1 Universiteto pastaty valdymas

Valdyti didelj kiekj ir jvairios paskirties universiteto pastaty vienam valdytojui yra
nejmanoma uzduotis. Valdymui reikia sukurti atskirus padalinius, kurie Kryptingai
administruos pastaty naudojima, apskaita, jy prieziiirg ir veiklg juose. Kadangi universitety
materialyjj turta sudaro: mokslo, administracinés, gyvenamosios, maitinimo, sporto ir kity
paskiréiy pastatai, tai galima juos sugrupuoti pagal paskirtj, pagal vieta apjungti skirtingos
paskirties ir kitaip reguliuoti jy valdyma. Kadangi pasirinkimo varianty daug — reikia nusistatyti
kriterijus, pagal kuriuos bus galima jvertinti visus pastaty valdymo variantus. Kriterijai gali
biiti:

e islaidos;

valdymo efektyvumas;

kontrolés uztikrinimas;

valdymo kokybé ir kiti...
Ivertinus kriterijus galima pasirinkti tinkamiausig variantg pastaty valdymui. Galimi
universiteto pastaty valdymo variantai:

e centralizuotas pastaty valdymas;

e pastaty iSskaidymas j atskirus;

e hibridinis valdymo modelis.

Centralizuotam pastaty valdymui reikia sukurti vieng padalinj, kuris uztikrins efektyvy
visy pastaty valdyma i§ vienos vietos. Toks padalinys turéty atskirus skyrius atsakingus uz:
pastaty prieziiira, eksploatavima, zmogiskuosius iSteklius, medziagy ir jrankiy tiekimg. Valdant
pastatus centralizuotai sutaupoma zmogiskyjy isStekliy, sumazinamos iSlaidos. Tuo paciu
nukencia priezitiros kokybe ir reagavimas j jvairius gedimus, nes realiu laiku niekas nestebima.
Vertinant visus valdymo kriterijus $is variantas turi ir teigiamy ir neigiamy savybiy.

Centralizuoto universiteto pastaty valdymo pavyzdys 2.1 paveikslélyje:
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Universiteto valdytojas

l

Pastaty tikio valdymo
padalinys

Universiteto rimai Bendrabuciai Sporto centras Kiti statiniai...

2.1 pav. Centralizuota pastaty valdymo struktiira

IS$skaidzius visus universiteto pastatus j atskirus, kiekviename pastate sukuriamas
padalinys, kuris atlieka pastato valdymo funkcijas. Toks padalinys turi atskirus skyrius, kurie
uztikrina visas pastato prieziiiros funkcijas. Kadangi pastate nuolat dirba pastato valdymu ir
priezilira besirlipinantys Zzmoneés — yra uztikrinama kokybé, greitas reagavimas ] gedimus,
nuolat stebima pastato biiklé ir problemos kylan¢ios jame. Sis valdymo biidas turi ir minusy,
nes sukuriant valdymo padalinius ir skyrius kiekviename pastate iSauga bendras universiteto
zmogiskyjy iStekliy kiekis, padidéja islaidos pastaty valdymui. Tokio tipo valdymo struktiira

pavaizduota 2.2 paveikslélyje:

Centriniai rimai | rimai II riimai
Centriniy rimy I rimy valdymo II rimy valdymo
valdymo padalinys padalinys padalinys

Universiteto valdytojas

g

I bendrabucio valdymo I bendrabucio valdymo Sporto centro valdymo
padalinys padalinys padalinys
| bendrabutis I bendrabutis Sporto centras

2.2 pav. Pastaty valdymas i$skaidzius j atskirus pastatus
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Hibridinio valdymo atveju galimi jvairis valdymo variantai. Pastaty valdymas gali
biiti centralizuotas vieno padalinio, o priezitira besirtipinantys skyriai gali buti kiekviename
pastate atskirai. Galimas ir Kitas variantas, kai dalis pastaty valdoma centralizuotai sujungus
juos j grupe, 0 Kita dalis pastaty yra valdoma atskirai. Tokiu bidu yra uztikrinama kokybé ir
efektyvumas, bet pastaty valdymu besirtipinanc¢iy darbuotojy skaicius yra zenkliai didesnis nei
pilnai centralizuoto varianto. Tokio tipo universiteto valdymo struktiira pavaizduota 2.3

paveikslélyje:

Centriniai rimai I rimai II rimai
Centriniy rimy I rumy valdymo II rimy valdymo
valdymo padalinys padalinys padalinys

T~ [

Universiteto valdytojas

l

Bendrabuc¢iy valdymo
padalinys

— 4

| bendrabutis Il bendrabutis 111 bendrabutis

2.3 pav. Hibridiné pastaty valdymo struktiira

Visi valdymo variantai turi ir minusy ir pliusy, bet jvertinus kiekvieno kriterijaus
reik§minguma galima isrinkti palankiausia valdymo varianta, kuris suteiks daugiausiai naudos

ir bus patiriami minimal@is nuostoliai.

2.2 Universiteto pastaty prieZiiira

Lietuvoje nuo seno jprasta visiems prieziiiros darbams jmonése ir jstaigose turéti savo
darbuotojus. Visus priezitiros darbus atliekantys specialistai nebtina uzimti visg savo darbo
laikg, taip pat jiems vadovauti, skirti medZziagas, prizitréti medziagy poreikj reikalingas
papildomas darbuotojas. Pagal tokj principa neefektyviai panaudojamos 1éSos ir darbo laikas.

Lietuvoje daugéja jmoniy atliekanciy atskirus pastaty priezitiros darbus. Taigi siekiant uzsiimti
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pagrindine veikla, gerinant kokybe ar taupant 1&sas, prieziiiros darbams atlikti pravartu samdyti

subrangovus.

Pastaty prieziiirai kaip ir valdymui reikia nusistatyti kriterijus, pagal kuriuos galima

buty jvertinti atskirus universiteto pastaty priezitiros variantus. Galimi kriterijai pastaty

priezilrai vertinti:

e iSlaidos;

e valdymo sudétingumas;

e kokybé;

e darnumas;

e darbo grafiko lankstumas...

Ivertinus $iy kriterijy svarbg, galima pasirinkti vieng tinkamiausig pastaty priezitiros

modelj. Galimi pastaty priezitiros modeliai:

v —

e hibridinis pastato tikio valdymo modelis, kai nedidele dalj IX rimy pastato

prieziiiros darby perduota paslaugas teikian¢ioms jmonéms;

e hibridinis pastato tikio valdymo modelis, kai didesné rimy prieZzitros darby dalis

perduota Sias paslaugas teikian¢ioms jmonéms.

universitetas pateiktas 2.4 paveikslélyje:

Pastato valdytojas

v —

'

Erdvés valdymas

Patalpy planavimas
Patalpy valymas
Inventoriaus poreikio
planavimas

Apsauga

Budg¢jimas foje
Aplinkos priezitira
Riibiné

Vie$asis maitinimas
Teritorijos priezitira

! I

Techninis valdymas Administracinis
| valdymas

Vandentiekis |
Sildyn_las B Pastato
Kanalizacija panaudojimo
Elektros tiekimas kontrolé
Ventiliacija Apskaita
Apsaugos sistemos Sandoriy valdymas
Komunikacijos Personalo
Inventorius administravimas
Pastato remontai Nuomos valdymas

2.4 pav. Valdymo modelis kai universitetas pats priziiiri visus darbus

}

Kity paslaugy
valdymas

|
IT priezZitra
Kopijavimo
aparatai
Kavos aparatai
Laboratorijy
jranga
[vairi technika
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Pagal $ig schemg matome, kad be universiteto pagrindinés Svietimo veiklos, pastaty
tkio valdymo reikméms reikia daug papildomy darbuotojy ir specialisty, taip pat jvairiy patalpy
jrankiams ir medziagoms sandé¢liuoti. Todé¢l siekiant optimaliai panaudoti patalpas ir darbuotojy
laika, taip pat optimizuoti darbuotojy skaiciui, dalj priezitiros darby galima perleisti

subrangovams. Tokio pastaty tikio valdymo modelis pateiktas 2.5 paveikslélyje:

Pastato valdytojas

! I }

Erdvés valdymas . Techninis valdymas Administracinis Kity paslaugy

| Fem— * __________ . valdymas valdymas
Patalpy planavimas Subranga L L
Pastato

Inventoriaus poreikio

Vandentiekis

By Subranga
panaudojimo

Aplinkos priezitra vartai

VieSasis maitinimas Pastato remontas

planavimas | |
) . ” ' kontrol¢ |
Budéjimas foje Sildymas | Konoe | IT priesic
Kanalizacija | Apskaita i prica
SoooIIIIs 4: ZIIIIII20 ) Erekiros tiekimas | Sandoriy valdymas | Kopijavimo
H . | aparatai
Subranga I ' Ventiliacija | PRISEREL l .
‘ ¥ PSRRI SETaS | administravimas | | Kavos aparatal
- : : Laboratorijy
Patalpy valymas ' Komunikacijos | Nuomos valdymas | ; ,
X . : | Jranga
Ribiné ' Inventorius | | Ivairi technik
T ! ' ]vairi technika
Apsauga '\ Automatines durys ir ! !

________________________________________

2.5 pav. Hibridinis universiteto pastaty tikio valdymo modelis

IS Sios schemos matome, kad tokiu atveju galima atsisakyti techninj aptarnavima
atliekanciy specialisty, kurie néra uzimti visg darbo diena.

Lietuvoje jau yra jmoniy, kurios uZsiima pilnu pastaty tikio valdymo darby perémimu.
Taigi universitetas gali perleisti pastaty tikio valdyma vienai 18 tokiy jmoniy ir uZsiimti tik savo

pagrindine veikla. Toks valdymo modelis pateiktas 2.6 paveikslélyje:
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Pastato valdytojas — Universiteto veikla

!

Pastaty tikio valdymo jmoné

|
' ! ' )

Erdves valdymas Techninis valdymas Administracinis Kity paslaugy
| | valdymas valdymas

Patalpy planavimas Vandentiekis | |
Patalpy valymas Sildymas Pastato IT prieziira
Inventoriaus poreikio Kanalizacija panaudojimo Kopijavimo
planavimas Elektros tiekimas kontrole aparatai
Apsauga Ventiliacija Apskaita Kavos aparatai
Budéjimas foje Apsaugos sistemos Sandoriy valdymas Laboratorijy
Aplinkos priezitira Komunikacijos Personalo jranga
Riibiné Inventorius administravimas Jvairi technika

VieSasis maitinimas Automatinés durys ir Nuomos valdymas
Teritorijos prieziira vartal
Pastato remontai

2.6 pav. Universiteto PUV modelis kai visa prieZiiira atiduota jmonei

I$ pateikty universiteto pastaty tikio valdymo modeliy matome, kad galimi jvairts
variantai taciau jie visi turi ir minusy ir pliusy, todél reikéty nustatyti vertinimo kriterijy svarbg
ir taip paaiSkéty, kuris variantas yra palankiausias.

Kol kas tokios jmonés, kurios uzsiima pilnu pastaty iikio valdymu, Lietuvoje neturi
jokios konkurencijos. Taip yra dél nedidelio jy skaiciaus ir todél, kad tai Lietuvoje dar
neiSpopuliar¢jo. Taciau ateityje, pagal tai kaip yra kitose iSsivysciusiose pasaulio Salyse, tokj

PUV biida galima bus pastebéti vos ne kiekvienoje jmonéje ar mokslo jstaigoje.

2.3 Universiteto pastaty kompleksinis efektyvaus valdymo modelis

I$ trijy galimy pastaty valdymo modeliy ir trijy pastaty priezitiros modeliy sudariau

universiteto pastaty kompleksinj efektyvaus valdymo modelj, pavaizduota 2.7 paveikslélyje:
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Universiteto pastaty
valdytojas

Universiteto pastaty valdymas

¢

Kriterijai pastaty valdymui jvertinti:
e kontrolé;
o efektyvumas;
e iSlaidos;
o Kiti...

'

Pastaty valdymo alternatyvy
parinkimas

Centralizuotas pastaty Valdymo i$skaidymas j Hibridinis pastaty
valdymas atskirus pastatus valdymas

Pastaty prieziiiros modeliy
atranka ir efektyviausio
pasirinkimas

Kriterijai pastaty priezilirai jvertinti:
e iSlaidos;

valdymo sudétingumas;

kokybé;

darnumas;

darbo grafiko lankstumas...

¢

Pastaty prieZiiiros
alternatyvy parinkimas

Pastaty prieZitirai samdyti Hibridinis pastaty Pastaty priezitirai samdyti
darbuotojus priezitiros modelis jmone

Pastaty prieziiiros modeliy
atranka ir efektyviausio
pasirinkimas

2.7 pav. Kompleksinis efektyvaus pastaty tikio valdymo modelis
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Kaip matome 2.7 paveikslélyje, universiteto pastaty valdytojas pasirenka kriterijus.
Pagal pasirinktus kriterijus vertinamos trys galimos pastaty valdymo alternatyvos. Kriterijy
svarbg galima jvertinti ekspertinio vertinimo metodu, kai kriterijams taikomas porinis
palyginimas. Tada kiekviena alternatyva vertinama pagal Kriterijus ir atliekamas artumo
idealiam taSkui metodas. Gauti rezultatai parodo, kurig alternatyva reikia rinktis siekiant
didziausio efektyvumo pastaty valdyme.

Toliau pagal pasirinktg universiteto pastaty valdymo modelj parenkami kriterijai
pastaty prieziiiros modelio atrankai. Turint kriterijus pasirenkamos trys alternatyvos pastaty
priezitrai. Kaip ir pastaty valdymo modelio parinkime, pastaty priezitiros kriterijy svarba
patikrinama ekspertiniu vertinimu porinio lyginimo metodu. Toliau kiekviena alternatyva
vertinama pagal kriterijus ir atlickami artumo idealiam taskui skai¢iavimai. Gauti rezultatai
parodo, kuris pastaty prieziiiros modelis bus pats efektyviausias pasirinktiems kriterijams ir
pasirenkama geriausia pastaty priezitiros alternatyva.

Tokj kompleksinj efektyvaus pastaty tkio valdymo modelj galima pritaikyti bet
kuriam universitetui, nepaisant kiek ir kokiy pastaty jis turi. Naudojant §] modelj pagal
nusistatytus kriterijus bus parinktas efektyviausias pastaty tikio valdymo modelis, kurio

pritaikymas realiam objektui gali nesti didele funkcing ir finansing nauda.
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3. Kauno technologijos universiteto IX riimy pastato iikio priezitiros

alternatyvy parinkimas

Kauno technologijos universitetg sudaro daug ir jvairios paskirties pastaty: mokslo
paskirties, gyvenamosios paskirties, sporto paskirties, administracinés, sandéliavimo ir Kkiti.
Pastaty valdymas yra sudétingas, pastaty valdymas iSskaidytas j atskirus padalinius, kuriy
prieziurg rupinasi keli bendri padaliniai. Atlikti tyrimg visy pastaty prieziiirai kaip vienam
objektui yra labai sudétingas darbas. Norédamas §] darbg atlikti tiksliau ir papraséiau
suprantamg ir atvaizduojamg darbe, pasirinkau vieng pastatag — IX ramus / Statybos rumus.
Vieno pastato skaiCiavimus galima pritaikyti visiems universiteto pastatams. Pastaty priezilira
apima kelias funkcijas:

e pastaty aptarnavimo darbai;
e inzineriniy sistemy remonto darbai;
e pastato techniné priezitra.

Skirtingos paskirties pastatams yra bendry prieziiiros darby: patalpy valymas,
saugojimas, elektros sistemy prieziiira, santechnikos ir §ildymo-védinimo sistemy prieZzitira.
Bet taip pat yra ir skirtingo poreikio darby, kaip: informaciniy technologijy, laboratorinés
Jrangos, sporto inventoriaus ir kiti prieZidiros darbai. Norint atlikti tikslingg skai¢iavima, kurj
bty galima pritaikyti visy paskiréiy pastatams — skai¢iavimams naudojau tik visuose

pastatuose atliekamus priezitiros darbus.

3.1 Statybos raumy pastato charakteristikos

Pastatas yra Kaune, studenty miestelyje, Studenty gatvéj. Pastato karkasas blokinis.
Siuo metu atlickami pastato iSorés renovavimo ir atnaujinimo darbai. Pastato bendras plotas
14894m?. Siame pastate yra jsikiire du fakultetai: "Statybos ir architektiiros" fakultetas, bei
"Elektros ir valdymo inZinerijos" fakultetas. Sie du fakultetai dalinasi sporto ir akty salémis,
biblioteka, valgykla, rubine, dideliu skai¢iumi auditorijy bei kabinety ir automobiliy stovéjimo
aikstele. Statybos rimy vakaringje dalyje yra statybiniy medziagy laboratorija. Rusyje elektros
ir valdymo laboratorijos, treCiame aukste automatikos laboratorija. Taip pat pastate jrengtas

liftas.
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3.1 pav. Pastato vaizdas i$ virSaus (https://www.bing.com/maps)

Pastatg sudaro jvairios paskirties patalpos, kuriy galima rasti ir kituose

universitetui  priklausanciuose pastatuose. Statybos rimy struktiirinés dalys
vaizduojamos Siame paveikslélyje:
v A \
Fakultetali Sporto Akty salé Teritorija
salé
| 4
i i B'bl'"t - Valgykla
Statybos ir Elektros ir TR y v
architektiiros valdymo Automobiliy Zalieji
inzinerijos stovéjimo plotai
| v v aikstelés
Atskiros patalpos Ribiné
l l ir plotai nuomai
Auditorijos | Laboratorijos ‘
v

Kabinetai

3.2pav. Statybos rimy struktiira
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3.2 Pasirinkty alternatyvy apibiidinimas

Statybos riimy prieziiiros modeliui istirti parinkau tris alternatyvas, kurias naudojau
tolimesniuose skai¢iavimuose:

o Al — pastato tkio valdymo modelis, kai visus darbus priziiiri pats universitetas;

. A2 — hibridinis pastato tikio valdymo modelis, kai nedidele dalj IX rimy pastato
priezitiros darby perduota paslaugas teikian¢ioms jmonéms;

. A3 — hibridinis pastato tikio valdymo modelis, kai didesné rimy priezitiros darby

dalis perduota $ias paslaugas teikian¢ioms jmonéms.

3.2.1 | alternatyva

Pirma alternatyva - pastato tikio valdymo modelis, kai visus prieZitiros darbus atlieka
universiteto padalinys. Ji atspindi buvusj universiteto pastaty priezitiros modelj, kai visus
pastato tikio priezitiros darbus: patalpy valymas, Silumos tikio ir santechniniy sistemy prieziiira,

elektros tkio priezilrg, pastato saugojimg ir kitus — atlicka universiteto samdyti zmogiskieji

v —
v —

v —

Vvisus universiteto pastatus vienu metu.

Pirmosios alternatyvos iSlaidu suvestiné. Analizuojamo pastaty tkio valdymo
modelio prieziiros darby iSlaidy duomenys gauti i§ KTU Ukio departamento, Statiniy
eksploatacijos centro, pateikti priede Nr2. I§ gauty duomeny i$skai¢iuota metiné 1m? pastato

ploto prieziiiros kaina atskiriems darbams.

3.1 lentelé I alternatyvos islaidos

Nr. | Paslaugos pavadinimas Kaina 1m? per metus, €
1 Patalpy valymas 4,28
2 Elektros wkio priezitira 0,36
3. Silumos iikio ir santechniniy sistemy prieZiiira 0,26
4 Pastato apsauga 0,60
Viso: | 5,50
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3.2.2 11 alternatyva

Antroje alternatyvoje pasirinkau esama — hibridinis universiteto pastaty prieziiiros
modelis, kai dalj IX rtimy pastato priezitiros darby perduota Sias paslaugas teikian¢ioms
jmonéms. Siuo metu pastato elektros tkio, $ilumos ir santechnikos tkio prieZitiros darbus
atlieka universiteto samdyti zmogiskieji iStekliai. Tuo tarpu patalpy valymo, pastato saugojimo
atlicka samdytos $iuos prieziiiros darbus atliekan&ios jmonés. Sioje situacijoje taip pat elektros

ir santechnikos priezitiros darbai vykdomi centralizuotai — yra darbininky brigados, kurios

--------

nereikia suteikti darbo jrankiy, specialistus galima iSkviesti atsizvelgiant j poreikj.

Antrosios alternatyvos iSlaidy suvestiné. Analizuojamo pastaty tkio valdymo
modelio priezitiros darby i§laidy duomenys gauti i§ internete rasty komerciniy pasitilymy, darby
ikainiy, bei 1§ KTU Statiniy eksploatacijos centro gauty duomeny. IS gauty duomeny

i$skai¢iuota metiné 1m? pastato ploto prieziiiros kaina atskiriems darbams.

3.2 lentelé II alternatyvos iSlaidos

Nr. | Paslaugos pavadinimas Kaina 1m? per metus, €
1. | Patalpy valymas 8,82
2 Elektros tkio priezitira 0,36
3. | Silumos iikio ir santechniniy sistemy prieZiiira 0,26
4. | Pastato apsauga 0,28
Viso: | 9,72

3.2.3 111 alternatyva

Treciojoje alternatyvoje pasirinkau galimg hibridinj pastaty priezitiros modelj, kai:
pastato valymo, apsaugos, elektros iikio bei Silumos ir santechnikos iikio priezitiros darbus
kelis pastatus vienu metu. Visy $iy priezitiros darby atlikimui nereikia suteikti darbo jrankiy ir
medziagy, specialistus galima iSkviesti pagal poreikj.

Treciosios alternatyvos iSlaidy suvestiné. Analizuojamo pastaty tkio valdymo
modelio prieziiiros darby i§laidy duomenys gauti i$ internete rasty komerciniy pasiiilymy, darby
jkainiy. I§ gauty duomeny iskai¢iuota metiné 1m? pastato ploto prieZifiros kaina atskiriems

darbams.
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3.3 lentelé III alternatyvos islaidos

Nr. | Paslaugos pavadinimas Kaina 1m? per metus, €
1. | Patalpy valymas 8,82
2. | Elektros tkio priezitra 0,19
3. | Silumos iikio ir santechniniy sistemy prieZiiira 0,12
4. | Pastato apsauga 0,28
Viso: | 9,41

3.4 Alternatyviy sprendimy vertinimo Kriterijai

Analizuojamos alternatyvos yra skirtingos, bei turi

skirtingg reikSminguma

universiteto darbui ir pastaty priezitrai. Tam, kad buity galima isrinkti tinkamiausig alternatyva

1§skyriau 5 kriterijus:

o ~ W e

Islaidos pastaty tikio valdymui, €;

Inovatyvumas nuo 1 iki 10 balais;

Darbo grafiko lankstumas nuo 1 iki 10 balais.

Valdymo sudétingumas - kontrolé nuo 1 iki 10 balais;
Kokybé¢ nuo 1 iki 10 balais;

Visi kriterijai bus vertinamas atskirai atliekant skai¢iavimus bei apklausas.

3.4.1 ISlaidy palyginimas

Visy trijy alternatyvy i$laidos metinei 1m? priezitirai skirtingos:

kaina, €

prieziiiros

Metiné 1m?2

OFRPNWKMOUIONOO OO

Al

A2

A3

B Kaina, €

5,5

9,72

9,41

3.3 pav. Priezitiros i$laidy palyginimas
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3.4.2 Valdymo sudétingumas - kontrolé

Pastaty iikio valdyme yra labai svarbi darby kontrol¢ ir valdymo sudétingumas.

3.4 lentelé Valdymo sudétingumo kriterijaus vertinimas

Valdymo parametrai apsprendziantys (0-10 baly)

sudétingumag Al A2 A3

Darby paskirstymas 7 8 9
Apriipinimas darbo priemonémis 7 8 10
Pavaldumas 9 8 7
Viso: 23 24 26

% | 76,66 80 | 86,66
Balai 23 24 26
3.4.3 Kokybé
Kokybe¢ labai svarbi vertinant pastaty priezitiros darbus, turinti didele reikSme
siekiant pagerinti darbo salygas universitete.
3.5 lentelé Kokybés kriterijaus vertinimas
o (0-10 baly)
Kokybe uztikrinancios salygos AL v, A3
Reagavimo greitis 9 8 7

Darby atlikimo kokybé 7 9 10

Profesionalumas 8 9 10

Viso: 24 26 27

% 80 86,66 90

Balai 24 26 27

3.4.4 Inovatyvumas

Inovatyvumas - tai naujas zmoniy pozitris ] juos supantj pasaulj. Vis dazniau zmonés
renkasi tai, kas yra ekologiska vietoj to, kas yra jprasta. Tod¢l yra svarbu naujy technologijy ir

medziagy naudojimas pastaty prieziiiroje.
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3.6 lentelé Modernumo kriterijaus vertinimas

(0-10 baly)
Inovatyvumo salygos AL A A3
Naudojamos medziagos ir jranga 6 8 10
Naujy technologijy taikymas 6 8 9
Viso: 12 16 19
% 60 80 95
Balai 12 16 19

3.4.5 Darbo grafiko lankstumas

Galimybé¢ keisti darbo laika, ar dirbti pagal poreikj sumazina iSlaidas ir palengvina

darby kontrole, bei leidzia uZztikrinti kokybe.

3.7 lentelé Darbo grafiko lankstumo kriterijaus vertinimas

(0-10 baly)
Darbo grafiko lankstumo salygos

Al A2 A3

Galimybe atlikti darbus reikiamu, bet kuriuo metu 6 7 8
Galimybé keisti darbuotojy skaiciy pagal poreikj 3 6 9
Viso: 9 13 17

% 45 65 85

Balai 9 13 17

3.5 Ekspertinio vertinimo metodas

Ekspertiniy vertinimy metodo esmé ta, kad jis leidzia racionaliai organizuoti eksperty
atlieckamg problemos su kiekybiniu nuomoniy jvertinimu ir jy rezultaty apdorojimu analizg.

1. Uzduoties suformulavimas;

2 Eksperty (respondenty) grupés suformavimas;

3 Apklausos organizavimas;

4.  Ekspertinis (respondentinis) informacijos apdorojimas ir analizavimas;

5

Rezultaty apipavidalinimas ir pateikimas.

3.5.1 Porinio palyginimo metodas

Sis metodas taikomas tam, kad biity galima iSrinkti optimaliausig alternatyva vieng i§

trijy pasirinktyjy. Kiekviena alternatyva yra vertinama pagal pasirinktus 5 kriterijus, kurie
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apklausos metu yra lyginami vienas su kitu, suteikiant atitinkamam kriterijui svarbiausiajg
reikSmg. Jeigu yra manoma, kad kriterijus x;j yra geresnis uz kriterijy xj, tuomet x;;bus suteikiami
2 balai, o X;i suteikiama 0 baly, jeigu reikSmingesnis yra antrasis variantas, tuomet jam yra
priskiriami 2 balai, o pirmajam variantui 0 baly. O jeigu yra manoma, kad abudu variantai turi
vienoda reik§mg, tada abejiems variantams yra skiriama po 1 bala.

Lyginamieji 5 Kriterijai tarpusavyje:

1. ISlaidos €;

2 Valdymo sudétingumas - kontrolé nuo 1 iki 10 balais;

3 Kokybé nuo 1 iki 10 balais;

4. Inovatyvumas nuo 1 iki 10 balais;

5

Darbo grafiko lankstumas nuo 1 iki 10 balais.

Eksperty vertinimas:

3.8.1 lent.1 ekspertas

K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 1 1 2 6 0.3
K2 0 1 1 1 3 0.15
K3 1 1 1 2 4 0.2
K4 1 1 1 0 2 0.1
K5 0 1 0 2 5 0.25
Suma 20 1

3.8.2 lent. 2 ekspertas

K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 1 1 2 1 5 0.25
K2 1 1 1 1 4 0.2
K3 1 1 2 2 6 0.3
K4 0 1 0 0 1 0.05
K5 1 1 0 2 4 0.2
Suma 20 1

3.8.3 lent. 3 ekspertas

qi
0.3
0.2
0.25
0.2
0.05
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Suma 20 1
3.8.4 lent. 4 ekspertas
K1l K2 K3 K4 K5 Si qi
K1l 1 2 1 2 6 0.3
K2 1 1 2 1 5 0.25
K3 0 1 1 2 4 0.2
K4 1 0 1 0 2 0.1
K5 0 1 0 2 3 0.15
Suma 20 1
3.8.5 lent. 5 ekspertas
K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 1 1 2 6 0.3
K2 0 1 1 1 3 0.15
K3 1 1 1 2 5 0.25
K4 1 1 1 2 5 0.25
K5 0 1 0 0 1 0.05
Suma 20 1
3.8.6 lent. 6 ekspertas
K1l K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 0 2 2 6 0.3
K2 0 1 1 1 3 0.15
K3 2 1 1 2 6 0.3
K4 0 1 1 2 4 0.2
K5 0 1 0 0 1 0.05
Suma 20 1
3.8.7 lent. 7ekspertas
K1l K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 1 2 0 5 0.25
K2 0 2 2 1 5 0.25
K3 1 0 1 1 3 0.15
K4 0 0 1 2 3 0.15
K5 2 1 1 0 4 0.2
Suma 20 1

45



3.8.8 lent. 8 ekspertas

K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 1 1 0 4 0.2
K2 0 1 2 1 4 0.2
K3 1 1 1 1 4 0.2
K4 1 0 1 0 2 0.1
K5 2 1 1 2 6 0.3
Suma 20 1
3.8.9 lent. 9ekspertas
K1l K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 0 1 1 2 4 0.2
K2 2 1 2 1 6 0.3
K3 1 1 1 0 3 0.15
K4 1 0 1 2 4 0.2
K5 0 2 1 0 3 0.15
Suma 20 1
3.8.10 lent. 10ekspertas
K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 2 2 0 6 0.3
K2 0 1 1 1 3 0.15
K3 0 1 1 2 4 0.2
K4 0 1 1 1 3 0.15
K5 2 1 0 1 4 0.2
Suma 20 1
3.8.11 lent. 11ekspertas
K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 2 2 2 8 0.4
K2 0 1 1 1 3 0.15
K3 0 1 1 0 2 0.1
K4 0 1 1 1 3 0.15
K5 0 1 2 1 4 0.2
Suma 20 1
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3.8.12 lent. 12ekspertas

K1l K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 2 2 2 2 8 0.4
K2 0 1 0 1 2 0.1
K3 0 1 1 2 4 0.2
K4 0 2 1 1 4 0.2
K5 0 1 0 1 2 0.1
Suma 20 1
3.8.13 lent.13ekspertas
K1 K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 0 0 1 0 1 0.05
K2 2 1 2 1 6 0.3
K3 2 1 1 2 6 0.3
K4 1 0 1 1 3 0.15
K5 2 1 0 1 4 0.2
Suma 20 1
3.8.14 lent.14ekspertas
K1l K2 K3 K4 K5 Si qi
K1 1 0 1 1 3 0.15
K2 1 1 2 1 5 0.25
K3 2 1 0 2 5 0.25
K4 1 0 2 2 5 0.25
K5 1 1 0 0 2 0.1
Suma 20 1

Sudaroma suminé porinio palyginimo matrica:
Si = Z;(nzl X kh

k — eksperty skaicius;

| — varianty skaicius.

4.1.1 formulé porinio palyginimo matrica
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Projektiniy sprendimy alternatyvy vertinimo pozitriu atskiri Kriterijai yra nevienodali

svarbils, todel vertinant yra atsizvelgiama i kriterijy reikSminguma vienas kito atzvilgiu.

3.9 lent. Suminé alternatyvy duomeny palyginimo matrica

Ki | k2 | kK3 | ka4 | ks Si gi | roritety
eilute
K1 21 15 21 17 74 | 02711 1
K2 7 15 19 15 56 | 0.2051 3
K3 13 13 14 22 62 | 02271 2
K4 7 9 14 16 46 | 0.1685 2
K5 17 5 5 8 35 | 0.1282 5
Suma 273 1

Pagal §ig lentele yra nustatyta svarbiausieji kriterijai, tai yra K1>Ksz> K> Kg> Ks
Vertinimo kriterijy svarba:

g1=27,11%;

Q2= 22,71%;

g3= 20,51%;

gs= 16,85%;

gs= 12,82%j;

3.10 lent. Pertvarkyta duomeny palyginimo matrica

K1l K3 K2 K4 K5 Si qi
K1 15 21 21 17 74 0.2711
K3 13 13 14 22 62 0.2271
K2 7 15 19 15 56 0.2051
K4 7 14 9 16 46 0.1685
K5 17 5 5 8 35 0.1282
Suma 273 1

Atliekami skaiciavimai dalyvaujant 14 ekspertu.
Atlikus skaiCiavimus butina patikrinti Konkordancijos koeficienta — ar eksperty

nuomonés sutampa.

4{fo —-m> x; +C; C,f]
W= R T _ 4(1172-14-100+10-91) _ 0.749:

m(m—21)n(n 1) 14(14 -1)-5(5-1)
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oo o 5| 5.4.3.2.1

blla—b) ~* 2B-2) 21321

al ) 4 14.13-12-11-10-9-8-7-6-5-4-3-2-1

bla-by ° 2(14-2) 2.1.12-11-10-9-8-7-6-5-4-3-2-1

a

> xE =77 +13% 4132 +72 + 9% +14% +17% + 57 + 5% + 82 =1172;

ik

D Xp =7+13+13+7+9+14+17+5+5+8=100;

ik
Cia: m — eksperty skaiéius;
n — lyginamy alternatyvy skaicius;
C2 - galimi deriniai pagal ekspertus;
C2 - galimi deriniai pagal vertinimo kriterijus;
CY -galimi deriniai pagal prieZastis;

cP - galimi deriniai pagal ekspertus.

Konkordancijos koeficientas gautas 0,75 ir yra didesnis W>0,6. Eksperty nuomonés

sutampa, todel gautus duomenis galima naudoti tolesniuose skai¢iavimuose.

3.6 Artumo idealiam tas§kui metodas

Artumo idealiam taSkui metodo esmé — apibendrinto kompleksinio Kkriterijaus
formavimas, analizuojant lyginamy varianty nukrypima nuo idealaus taSko, kuris susideda 1§

geriausiy analizuojamy varianty, alternatyvy ir kriterijy.

3.11 lentelé Kriterijy optimalumas

Kriterijai Mato vienetai Geriausia reik§mé
ISlaidos € min
Valdymo sudétingumas - kontrolé Balais max
Kokybé Balais max
Inovatyvumas Balais max
Darbo grafiko lankstumas Balais max
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Alternatyvos:

universitetas;

e A2 — esamas hibridinis pastato tikio valdymo modelis, kai dalj IX rimy pastato

priezitiros darby perduota Sias paslaugas teikian¢ioms jmonéms;

e A3 - galimas hibridinis pastato tikio valdymo modelis, kai dar didesné nei esama rimy

priezitiros darby dalis perduota Sias paslaugas teikian¢ioms jmonéms.

Sudaroma pradiné duomeny matrica:

3.12 lentelé Pradiné duomeny matrica

K1 K2 K3 K4 K5
Al 5,50 23 24 12 9
A2 9,72 24 26 16 13
A3 9,41 26 27 19 17
Optimumas | min max max max max
a+ 5,50 26 27 19 17
a- 9,72 23 24 12 9

Sioje lenteléje pateikta a+ kuris yra idealus teigiamas variantas, ir a- kuris yra idealus

neigiamas variantas.

Sioje matricoje yra suradyta kiekvienos alternatyvos jvertinimai, pagal kiekviena

kriterijy atskirai. Taip pat nurodomas ty kriterijy optimalumas + ar -, ir suraSomi geriausi bei

blogiausi analizuojamy alternatyvy rodikliai. Kadangi ¢ia nevisi duomenys yra ty paciy mato

vienety, tod¢l jy negalime sulyginti. Todél tokios matricos negalima iSspresti, nes norint jg

i§spresti reikia pacig matricg normalizuoti.

Duomeny suvedimui j skai¢iavimo matricag yra panaudojamas, transformacijos

metodas:

fij:(ﬂ)z, kuomet x;=max;

xJ

fi,:(ﬂ)z, kuomet x;=min;

xJ
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Normalizuota duomeny matrica:

3.13lentelé Normalizuota matrica

K1 K2 K3 K4 K5
Al 0,473 0,457 0,560 0,507 0,500
A2 0,594 0,528 0,595 0,583 0,607
A3 0,543 0,660 0,612 0,634 0,708
Optimumas min max max max max
a+ 0,473 0,660 0,612 0,634 0,708
a- 0,594 0,475 0,560 0,507 0,500
Normalizuota svertiné matrica:
3.14 lentelé Normalizuota svertiné matrica
K1 K2 K3 K4 K5
Al 0,147 0,098 0,127 0,085 0,064
A2 0,161 0,119 0,131 0,098 0,078
A3 0,154 0,135 0,135 0,107 0,091
Optimumas min max max max max
a+ 0,147 0,135 0,135 0,107 0,091
a- 0,161 0,098 0,127 0,085 0,064
3.15 lentelé Atstumas tarp realaus ir idealaus teigiamo varianto L+
L+
Li+ 0,000 0,038 0.004 0.021 0.027 0.090
Lo+ 0,014 0,016 0.008 0.009 0.011 0.058
L3+ 0,009 0,000 0.000 0.000 0.000 0.009
3.16 lentelé Atstumas tarp realaus ir idealaus neigiamo varianto L-
L-
Li- 0.014 0.000 0.000 0.000 0.000 0.014
Lo- 0.000 0.022 0.004 0.013 0.018 0.057
Ls- 0.010 0.038 0.008 0.021 0.027 0.104

Randama kiekvienos alternatyvos reikSme Kbuit:

3.17 lentelé Kpit reikSmés

Kbit1 0.321
Kbit2 0.432
Kbitz 0.599
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Geriausias sprendimas yra tas, kurio Kpit reikSmé yra didziausia. Pagal tai yra

sudaroma prioritety eiluté geriausias yra Kpit=0,599

Efektyvumo laipsnis skai¢iuojamas lyginant nagrin¢jamo varianto reikSme su idealaus

varianto reikSme:

Ni=—2 x 100%

bitmax

100
90
80
70
60
50
40
30
20
10

0

Efektyvumas, %

N1 N2 N3
m Efektyvumo laipsnis 53,65 72,13 100,00

3.4 pav. Alternatyvy efektyvumo laipsniai

Geriausias sprendimas yra tas, kurio naudingumo skaitiné verté visy kriterijy atzvilgiu
bus didZiausia, Siuo atveju tai bus N3=100%. Remiantis Siuo vertinimo metodu yra nustatyta,
kad geriausia alternatyva yra ,,A3 — galimas hibridinis pastato iikio valdymo modelis, kai dar

didesné nei esama riimy priezitros darby dalis perduota Sias paslaugas teikian¢ioms jmonéms".
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Isvados

1. Atlikus mokslinés literatiiros universiteto pastaty valdymo tematikoje apzvalga
buvo nustatytas nagrinéjamos temos aktualumas ir pagrindines universitety miesteliy
problemos: finansavimo triikkumas, maz¢jantis studenty skai¢ius, didéjanti konkurencija tarp
universitety, universiteto pastaty nusidévéjimas, dideli funkciniai skirtumai ir poreikiai tarp
skirtingo pobiidzio universitety pastaty.

2. Atsizvelgiant | nustatyta universiteto pastaty valdymo problematika buvo
sukurtas kompleksinis universiteto pastaty tkio valdymo modelj, kurj sudaro du etapai:
universiteto pastaty valdymas ir universiteto pastaty priezitra. Universiteto pastaty ikio
valdymo efektyvumui jvertinti sitiloma taikyti daugiakriterinius vertinimo metodus.

3. Universiteto pastaty valdymo modeliui atrinkti yra nagrinéjamos trys
alternatyvos: centralizuotas, individualus arba hibridinis universiteto pastaty valdymas. Sioms
alternatyvoms jvertinti siilomi vertinimo kriterijai: metinés visy pastaty eksploatavimo
islaidos, pastaty valdymo efektyvumas ir kontrolé.

4. Universiteto pastaty prieziliros modeliui atrinkti yra sitilomos alternatyvy:
pastato prieziiira savo jégomis, kai priezitiros darbus vykdo universiteto darbuotojai; pastaty
priezilirg pavedant kitai jmonei ir hibridinis pastaty prieZiliros variantas. Pastaty prieZitiros
efektyvumas vertinamas pagal penkis Kkriterijus: metinés pastaty priezitiros iSlaidos, valdymo
sudétingumas, kokybé, darnumas, darbo grafiko lankstumas.

5. Sudarytas teorinis universiteto pastaty iikio valdymo modelis buvo pritaikytas
praktiskai atliekant KTU Statybos rtimy priezitros modelio atranka. Taikant daugiakriterinj
vertinimo metodg kaip efektyviausig rimy prieZiiiros alternatyvg buvo nustatyta hibridinis
pastato tkio valdymo modelis, kai didesné¢ riimy prieziiiros darby dalis perduota pastaty

prieziiiros paslaugas teikian¢ioms jmonéms.
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Priedai

1. Priedas. ISlaidy skai¢iavimai

Lyginami du kainy variantai, kai statybos fakulteto priezitira ir aptarnavimas
vykdomas universiteto samdyty darbuotojy, ir kai visus darbus atlieka kitos tuo uzsiimancios

jmongs.

Valymo darbai
Valymo darbai, kai darbus atlieka universiteto valytojos:

Ant popieriaus, | Darbo vietos | Sumokama
€ kaina,€ per metus, €
1 380.00 497.80 5973.6
2 380.00 497.80 5973.6
3 380.00 497.80 5973.6
4 380.00 497.80 5973.6
5 380.00 497.80 5973.6
6 380.00 497.80 5973.6
7 380.00 497.80 5973.6
8 380.00 497.80 5973.6
9 380.00 497.80 5973.6
10 190 248.90 2986.8 | Kartu su priemonémis, €
Viso 3610.00 4729.10 56749.20 63700.08
Metiné 1m? priezifiros
Valymo priemonés kaina, €
Ménesiui Metams 4.28
579.24 6950.88
1. lentelé
Valymo darbai, kai valymo darbus vykdo samdyta yjmoné
Valomas plotas, | Darbo dienu Valomas plotas | Vieno m? Metiné patalpy
m? skaicius per metus, m®> | valymo kaina | valymo kaina, €
14894 252 1876644 0.07 131365,1
2. lentelé
Metiné 1m? valymo kaina 8,82€
Kompiuterinés technikos priezitira
Informaciniy technologijy specialistai, kai darbus atlieka universiteto darbuotojai
Vidutinis ménesinis Darbo vietos Metiné darbo vietos
atlyginimas, € kaina, € kaina, €
1 680.00 890.80 10689.60
2 680.00 890.80 10689.60
3 680.00 890.80 10689.60
Viso 2040.00 2672.40 32068.80
3. lentelé

Kompiuteriy prieziira per metus 1m? Kainuoja 2,15€
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Kompiuterinés jrangos priezilira, kai jg atlicka samdyta jmoné

Vieno kompiuterio Visa kaina Metiné 1m?
Kompiuteriu skaicius priezitros kaina metams, € | metams, € priezitiros kaina, €
165 50 8250 0,55
4. lentelé
Elektros tikio priezitira
Elektros tikio prieziiiros darbai, kai darbus atlieka universiteto samdyti specialistai:
Vidutinis darbo | Darbo vietos kaina,
atlyginimas, € | € Metiné darbo vietos kaina, €
1 431.30 565.00 6780.00
2 431.30 565.00 6780.00
3 431.30 565.00 6780.00
4 431.30 565.00 6780.00
5 431.30 565.00 6780.00
6 431.30 565.00 6780.00
7 431.30 565.00 6780.00
8 431.30 565.00 6780.00
Viso 4520.00 54240.00
ISlaidy dalis statybos
rumams, eurais 5338.58
Elektros fikio priezifiros kaina 1m? per metus 0,36€
Elektros tikio prieZiiiros darbai, kai darbus atlieka elektros priezitiros darbus atliekanti
jmoné:
Vieno ménesio prieziliros kaina, € | Metin¢ kaina, € Metiné 1m? prieziiiros kaina, €
230 2760 0.19
) Silumos tikio ir santechniniy sistemy priZitira
Silumos tikio ir santechniniy sistemy prieziiira, kai darbus atlieka universiteto samdyti
specialistai:
Vidutinis darbo Metiné darbo vietos kaina,
atlyginimas, eurais | Darbo vietos kaina, eurais eurais
1 431.30 565.00 6780.00
2 431.30 565.00 6780.00
3 431.30 565.00 6780.00
4 431.30 565.00 6780.00
5 431.30 565.00 6780.00
Viso 2825.00 33900.00
ISlaidy dalis statybos rimams, eurais 3336.61

Silumos iikio ir santechniniy sistemy priezitira 1m? per metus kainuoja 0,26€
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Silumos tikio ir santechniniy sistemy prieziiira, kai darbus atlieka santechnikos prieziiiros
darbus atliekanti jmoné:

Vieno ménesio kaina, €

Metiné kaina, €

Metiné 1m? prieZiiiros kaina, €

140

1680

0.12

Pastato apsauga
Pastato apsauga, kai pastatg saugo universiteto samdyti sargai:

Vidutinis darbo Darbo vietos Metiné darbo
atlyginimas kaina vietos kaina
1 190.00 248.90 2986.80
2 190.00 248.90 2986.80
3 190.00 248.90 2986.80
Viso 570.00 746.70 8960.40

Pastato apsauga 1m? per metus kainuoja 0,60€

Pastato apsauga kai pastatg saugo apsaugos jmoné:

Vieno ménesio kaina, € | Metiné kaina, €

Metiné 1m? prieZifiros kaina, €

350

4200

0.28

Viso isleidziama per metus zmogiskiesiams istekliams 1m? 7,65€.
Kaina pastato prieziiiros per metus 1m? samdant jmone 9,96€.
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