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SANTRAUKA

Baigiamajame magistro darbe nagrinéjamos administraciniy pastaty valdymo strategijos.

Darbe apzvelgiama pastaty tkio valdymo samprata, nagrinéjama administraciniy pastaty
valdymo strategija, komentuojami pagrindiniai teisiniai dokumentai, reglamentuojantys pastaty
tkio valdyma. Darbe apraSomas pastaty tikio valdymo aktualumas ir problemos, administraciniy
pastaty klasifikafimas, jy suskirstymas pagal pastaty klasiy ypatybes, pateikiami pastaty tkio
valdymo principai, administraciniy pastaty tikio planavimo procesas, biury erdvés planavimas ir
valdymas.

Darbe atlieckamos iSsamios analizés, sudaromas administraciniy pastaty iikio strateginio

valdymo modelis ir atlieckamas jo jvertinimas.
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SUMMARY

The master thesis examines the administrative buildings management strategy.

Work overview of the facility management concept that administrative buildings
management strategy, commented the main legal document regulating facility management. The
paper describes the facility management topicality and problems of administrative buildings
classification, including a breakdown by building class features provided facility management
principles, administrative buildings economy planning process, office of space planning and
management.

Work is carried out in-depth analysis in the form of administrative building sector

strategic management models and carried out its assessment.
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IVADAS

Pastaty tkio valdymas — plati veiklos sritis, apimanti visg pastato gyvavimo cikla. Didzigja
pastato valdymo dalj sudaro jo eksploatavimo periodas. Pastaty tikio valdymo procese dalyvauja
daug dalyviy, kurie visi siekia jgyvendinti savo tikslus.

Siame darbe bus apZvelgiama pastaty iikio valdymo samprata, nagrin¢jama administraciniy
pastaty valdymo strategija, komentuojami pagrindiniai teisiniai dokumentai, reglamentuojantys
pastaty tkio valdyma.

Bus apzvelgta pastaty tikio valdymo aktualumas ir sprendimy problemos. Bus apraSomas
administraciniy pastaty klasifikavimas, jy suskirstymas pagal pastaty klasiy ypatybes.

Pastaty tkio valdymo pritaikymas susijes au konkrecios jmonés poreikiais. Norint gauti
investicijy graza, reikia tinkamai valdyti savo turta. Tam reikalinga iSnagrinéti pastaty tkio
valdymo procesg, suprasti jo koncepcija.

Darbe bus apzvelgta pastato erdviy valdymo koncepcija, darbo viety optimizavimo
strategijos.

Pagrindinis Sio darbo tikslas yra iSanalizuoti administraciniy pastaty tkio valdyma ir
sudaryti administracinio pastato (biuro) efektyvaus valdymo model;.

Darbo uzdaviniai:

1. iSnagrinéti administraciniy pastaty valdymo ypatumus, problemas ir jy sprendimo budus;

2. atlikti mokslinés literatiros administraciniy pastaty strateginio valdymo tematikoje
analizg;

3. sudaryti administraciniy pastaty strateginio valdymo modelj;

4. pateikti sudaryto administraciniy pastaty strateginio valdymo modelio praktinio

pritaikymo pavyzd;.
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1. ADMINISTRACINIU PASTATU UKIO VALDYMAS
AKTUALUMAS IR PROBLEMOS

1.1 Administraciniy pastaty tikio valdymo sgvokos

Augant ekonomikai, sparCiai vystantis technologinei pazangai, augant dirbanciyjy
poreikiams, atsiranda biitinybé kuo efektyviau iSnaudoti pastata.

Pastatas skirtas visuomenés poreikiams tenkinti yra priskirtas visuomeninés paskirties
pastaty grupei. Atsizvelgiant § STR 1.01.03:2017  ,,Statiniy klasifikavimas® nuostatas,
,visuomeninés paskirties pastatas — pastatas, skirtas visuomenés poreikiams tenkinti ir
priklausantis viesbuciy, administracinés, prekybos, paslaugy, maitinimo, transporto, kultiros,
mokslo, gydymo, poilsio, sporto ar religinés paskirties pastaty pogrupiui® (STR 1.01.03:2017).

Administracinés paskirties pastatai tai valstybés ir savivaldybiy valdymo istaigy,
ambasady, teismy, prokuratiiry, kity istaigy ir organizacijy administraciniai pastatai, taip pat
draudimo jstaigy, banky, darbo birzy, advokaty, notary biury, antstoliy kontory ir kiti pastatai.

Naudojami visuomeninés paskirties pastatai laikui bégant sensta, todél juos reikia
prizidiréti, remontuoti, modernizuoti. Taip galima pailginti pastato naudojimo laika.

Pastaty savininkai norédami kuo ilgiau iSlaikyti pastata ar net padidinti jo vertg, siekia
sulétinti ar i1Svengti pastato fizinio nusidévéjimo. Tai atlikti gali tik aukStos kvalifikacijos
specialistai. Vadinasi neiSvengiamai reikalinga techniné pastato priezitra.

UZsienyje jau seniai pastato eksploatacijai skiriamas didelis démesys. D¢l tos priezasties
atsirado biitinybé naujai veiklos sri¢iai atsirasti. Tai pastaty dikio valdymas.

Pastaty tikio valdymas — plati veiklos sritis, apimanti visg pastato gyvavimo cikla. Ciklas
prasideda nuo pastato kiirimo idéjos, jo projektavimo, statybos, eksploatavimo ir nugriovimo.

Pastaty tkio valdymas yra dar nauja sritis, todel apibréZti Siai sgvokai vartojama daug
terminy.

F. Beckerio sitilomas pastaty iikio valdymo apibrézimas — ,,pastaty tikio valdymo terminas
apima planavimo, projektavimo ir kompleksinio valdymo priemones jstaigose, ligonése ir
mokyklose, atsizvelgiant j architektiirinio ir interjero projektavimo principus®(Becker 1990).

P. Barrettto nuomone, ,,pastaty tikio valdymas — tai procesas, kuris padeda organizacijai
uzsitikrinti, kad jos pastatai, sistemos ir kitos paslaugos palaiko pagrindinius procesus ir padeda
pasiekti numatyty strateginiy tiksly bei laikytis keitimosi tendencijy* (Barret 1993).
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K. Alexander nuomone, ,,pastaty tikio valdymas — tai eksploatavimas ir techniné apzitira, jos
sistemos apriipinimas, baldy, jrangos ir kity daikty iSdéstymas pastate. Pastaty tkio valdymas
kaip disciplina apima visus nekilnojamojo turto aspektus, erdve, aplinkos kontrolg,
sveikatinguma ir sauguma, teikiamas paslaugas® (Alexander 1997).

E. K. Zavadskas ir A. Kaklauskas pastaty tikio valdyma pasiiilé nagrinéti kaip keturias sudétines

dalis: erdvés (patalpy), administracinj, techninj ir kity paslaugy valdyma.

V V V V

1.1 pav. Sudétinés administraciniy pastaty tikio valdymo dalys (Zavadskas 2001)

Erdvés valdymas suprantamas kaip paslaugy teikimas, siekiant sudaryti efektyvias
organizacijos darbo salygas.
Erdvés valdymas apima (Zavadskas 2001):

e erdvés planavimg ir taikyma besikeiciantiems poreikiams;

e jrenginiy (valymo, krovimo, sandéliy), jrangos (stakliy, programinés), baldy,
inventoriaus poreikio analizg ir tiekima;

e paslaugy teikimg (pastato, patalpy, turto apsauga, budéjimas laukiamajame, telefoninio
rysio, pasto, centrinio archyvo, kurjeriy, dauginimo (kopijavimo aparatai, skeneriai) paslaugos,
grindy, langy, stogo valymas, sniego valymas, aplinkos prieziura, augaly prieziara pastate,
aplinkosauga, komandiruociy tvarkymas, masiny stovéjimo vietos organizavimas ir priezitra,
viesojo maitinimo organizavimas, siuksliy isvezimas ir kitos paslaugos).

Administracinis valdymas apima (Zavadskas 2001):
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e pastato naudojimo kontrol¢ (biudzeto tvarkyma ir optimizavima, teikiamy paslaugy
koordinavima, kontraktiniy jsipareigojimy monitoringa, pastato perdavima ir priémima, pastato ir
automobiliy stovéjimo vietos valdyma, dokumenty tvarkyma, pranesimy rengima, jvaizdzio
gerinimg);

e apskaitg (nuoma, papildomos pajamos, mokesciai ir pan.);

e sandoriy valdyma (sandoriy sudarymas, draudimo sutarciy sudarymas);

e personalo priémimg j darba, subrangovy kontrolg;

e nuomos ir iSperkamosios nuomos valdyma (koncepcijos rengimas ir jos praktinis
igyvendinimas).

Techninis valdymas apima (Zavadskas 2001):

e sistemy ir jrengimy eksploatavimg, inspekcijg, remontg, avaring priezitrg: dujy,
vandentiekio, kanalizacijos, Sildymo, vandens sildymo, ventiliacijos, elektros, apsaugos nuo
zaibo, lifty, transporteriy ir sandéliy, automatiniy dury ir varty, pastato ir patalpy apsaugos,
matavimo ir kontrolés, komunikacijy, kabelinés ir tinklinés, skalbimo ir sausojo valymo,
medicinos ir laboratorijy jrenginiy, Kity irenginiy ir sistemy;

e pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavima, inspekcija, remonts;

e energijos valdyma.

Kity paslaugy valdymas apima specialias paslaugas pagal uzsakovy pageidavimus
(Zavadskas 2001):

e kompiuteriy ir jy tinkly diegimg ir valdyma,

rysio su internetu diegimg ir valdyma,
¢ informacinés technologijos diegimg ir valdyma,

e pastato modeliavima,

konsultavimg energijos taupymo klausimais ir t. t.

Valdant/administruojant pastatus dalyvauja daug institucijy, kurios administruoja ir
eksploatuoja pastatg. Tai komunaliniy paslaugy jmonés (Silumos tinklai, karsto ir $alto vandens
tiekimo jmoné, buitiniy atlieky tvarkymo jmoné, telekomunikacijy tinkly jmoné ir kt.).

Lietuvoje pastaty tikio valdymas Zengia dar tik pirmuosius zingsnius, todél §i sistema dar
yra tik kuriama. Kaip ir kiekvienoje srityje yra butina iSsikelti veiklos tikslus. Keletas i§ tokiy
tiksly bity nekilnojamo turto vertés iSsaugojimas, naudingo pastato eksplotavimo laiko

didinimas, pastato i$laikymo i§laidy maZzinimas.
13



1.2 Administraciniy pastaty klasifikacija

Statiniai Lietuvoje Klasifikuojami remiantis statybos techniniu reglamentu 1.01.03:2017
»Statiniy klasifikavimas®. Sis reglamentas nustato statiniy klasifikavimo pagal paskirtj
pagrindines grupes ir pozymius, kuriais vadovaujantis statiniai priskiriami §ioms grupéms.

,Pastatas priskiriamas vienai ar kitai grupei pagal paskirtj, jeigu jo visas bendrasis plotas ar
jo didzioji dalis ar bent pusé¢ bendrojo ploto yra naudojama tai paskirciai. Tais atvejais, kai
pastatg sudaro jvairiy paskirciy patalpos, suformuotos kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai,
pastato paskirtis nustatoma pagal didZiausio bendrojo ploto patalpas* (STR 1.01.03:2017).

Pastatai yra skirstomi j dvi pagrindines grupes. Tai gyvenamieji ir negyvenamieji pastatai.

Negyvenamieji pastatai pagal paskirtj skirstomi i pogrupius:

e vieSbuciy paskirties pastatai;

e administracinés paskirties pastatai;

e prekybos paskirties pastatai;

e gydymo paskirties pastatai;

e maitinimo paskirties pastatai;

e transporto paskirties pastatai;

e mokslo paskirties pastatai;

e gamybos, pramonés paskirties pastatai;
e sandéliavimo paskirties pastatai;

e kultiiros paskirties pastatai ir kt. (STR 1.01.03:2017)

Vienam i§ §iy pogrupiy negyvenamyjy pastaty priskiriami administraciniai pastatai, kurie
yra skirti administravimo veiklai. Tai bankai, pastas, ambasados, valstybés ir savivaldybeés
Jstaigos, teismai, kiti jstaigy ir organizacijy administraciniai pastatai (iSskyrus kitos paskirties
pastatuose jrengtas administracines patalpas).

Pastaruoju metu daZnai akcentuojama darni pastaty plétra, nes pastatai nuolat daro
did¢jant] poveiki aplinkai. Pastaty klasifikavimas, normatyvai, nusakantys jy planavima,

projektavima, statybg, valdyma prisideda prie poveikio aplinkai reguliavimo.
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,»Biurai Lietuvoje ir daugumoje uzsienio Saliy yra klasifikuojami remiantis BOMA (angl.
Building owners and managers association — Pastaty savininky ir valdytojy asociacija)
metodika, pagal kurig biurai, atsizvelgiant | tam tikrg charakteristiky rinkinj, skirstomi } tris
pagrindines klases - A, B ir C.*“ (Lietuvos biury.... 2013)

Sias tris klases galima dar iskirstyti smulkiau, norint tos pacios klasés pastata pateikti su
geresnémis charakteristikomis. Tam atvejui naudojamas ,,+* Zenklo Zymuo. Prie A klasés pastaty
priskiriami pastatai su zZyméjimu A, A+, A++. Lietuvoje dar néra pastaty, kurie atitikty
aukscCiausius Zymeéjinus A+ ir A++.

»Remiantis BOMA klasifikavimo sistema, Lietuvoje néra A klasés reikalavimus
atitinkanciy verslo centry, taciau miisy Salyje yra naudojamas ir A klasés terminas, kai
administracinis pastatas atitinka beveik visas charakteristikas. Didzioji dauguma S$iy pastaty
neatitinka automobiliy stovéjimo aikstelés reikalavimy“(Lietuvos biury.... 2013).

A klasés pastatais galima vadinti naujos statybos verslo centrus, kurie yra iSsidéste arti

miesto centro.

1.2 pav. Verslo centras "Vilniaus verslo uostas" (Verslo centras "Vilniaus

verslo uostas” 2016)
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B klasés pastatai taip pat skirstomi j kelias riSis. Tai B ir B+ klasés pastatai. B+ daznai
naudojamas auks$tos klasés pastatams, bet Siek tiek Zemesniy charakteristiky, jvertinti, Kurie
neatitnka A klasés pastaty charakteristiky. B+ klasés pastatai sudaro moderniy pastaty jvaizdj ir
rinkoje jie yra labai populiarts.

B klasés pastatai vadinami verslo centrais (B+) arba administraciniais pastatais (B). Tai
naujos statybos pastatai, kurie pastatyti prie§ 7 metus arba renovuoti administraciniai pastatai,

kurie yra iSsidéstg toliau nuo miesto centro.

dHE NUSYENNENEEEEENNENEN

ENEENNFET7EEEEEEEEEEE EES
ENE BE%:(GEEENEEEENEEEE

1.3 pav. Verslo centras "MV" ( MV verslo ventras 2016)

C klasés pastatai yra seniai pastatyti administraciniai pastatai, kurie NT rinkoje vadinami
biuro patalpomis. Siy pastaty charakteristikos atitinka Zemesnés kokybés administracines

patalpas.
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1.4 pav. Administracinés patalpos (Biuro patalpos Kaune 2017)

Idomus faktas yra tai, kad lyginant skirtingas $alis ir jvertinus skirtinga jy iSsivystymo
lygi, ty paciy charakteristiky pastatai skirtingose Salyse gali patekti i skirtingas klases. Gerai
i$sivysciusioje Salyje aukStos kokybés pastatai, kurie iSsiskiria auksta technologine pazanga,
klasifikuojami auksciau nei pastatai Lietuvoje. Pvz. Lietuvoje vadinamas modernus A klasés
biuras iSsivySciusioje Salyje patekty tik tarp B klasés biury.

Klasifikuojant pastatus yra atsizvelgiama j pastatui keliamus reikalvimus. Reikalavimai
keliami pagal tolesnius faktorius:

1. pagal pastato statybos metus. Zitrima ar pastatas yra naujas ar rekonstruotas. Jei
rekonstruotas, tai kaip: i§ dalies ar i$ pagrindy, tai yra keiiant inzinerinius tinklus, fasada ir
erdviy iSplanavimg.

2. pagal pastato vieta. Zifirima ar vieta prestizing, koks yra susisickimas asmeniniu ir
visuomeniniu transportu.

3. pagal inzinering infrastruktiirg. Kokie taikomi inzineriniai sprendimai, kokios
panaudotos technologinés sistemos.

4. pagal automobiliy stovéjimo vieta. Ar automobiliai stovi lauko aiksteléje, ar pozemingje
automobiliy aikStel¢je.

5. pagal teikiamas paslaugas. Sios paslaugos apima pastato administravima, technine

pastato priezilira, pastato draudima, konferencijy saliy, maitinimo jstaigy buvima.
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1.1 lentelé. Administraciniy pastaty klasifikavimas (Lietuvos biury.... 2013)

Verslo centrai

Verslo centrai,
administraciniai pastatai

Biuro patalpos

Naujos statybos

Naujos statybos iki 7
mety senumo arba
administraciniai pastatai
po kapitalinés

rekonstrukcijos

Senos statybos

administraciniai pastatai

Pastatai centrinése miesto
gatvese, iki centro 5

minutés automobiliu

Geras susisiekimas tiek
vieSuoju, tick
visuomeniniu transportu ,

10 minuéiy automobiliu

Pastatai iSdéstyti
pramoniniuose rajonuose,

toliau nuo miesto centro

Kontroliuojamas vidaus
mikroklimatas, pastovios
temperatiros ir drégmeés
palaikymas naudojant tik
vieng kombinuotg
sistemg, Siuolaikinés
apsaugos sistemas,
nenutriikstamas energijos
Saltinis (UPS), pastato
valdymo sistema.

Visiskai kontroliuojamas
patalpy mikroklimatas,
pastovios temperatiiros

palaikymas naudojant tik

vieng bendra temperatiiros
palaikymo sistema. Si
sistema védina, Sildo,
Saldo ora. Siuolaikinés
apsaugos sistemas,
nenutrukstamas energijos
Saltinis (UPS), pastato
valdymo sistema.

Specialiis reikalavimai

nekeliami

ISvystyta, centralizuota
infrastruktiira apriipinant
nuomininkus organizacine
technika, rysio ir
telekomunikacinémis
priemonémis,
konferencijy sale, buities

reikmenimis

Maziau teikiamy paslaugy

Ne itin gerai i§vystytas
aptarnavimas

Saugoma aikstele, 30 m2
nuomojamo ploto tenkanti
ne maziau kaip viena

stovéjimo vieta.

Saugoma automobiliy

stovéjimo aikstelé

Specialiis reikalavimai

nekeliami
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Pagal STR 2.01.02:2016 ,,Pastay energinio naudingumo projektavimas ir sertifikavimas*
nuostatas ,,pastatai (jy dalys) pagal energinj naudinguma klasifikuojami j 9 klases: A++, A+, A,
B,C, D, E, F, G*(STR 2.01.02:2016).

Kaip apibréziama Siame reglamente, pastato (jo dalies) energinis naudingumas —
apskaiCiuotas energijos kiekis, reikalingas patenkinti su jprastu pastato naudojimu siejama
energijos poreikj, jskaitant energija pastato Sildymo, vésinimo, védinimo, karSto vandens ir
pastato apSvietimo reikméms. Mazai energijos naudojantys pastatai (jy dalys) — pastatai (jy
dalys), atitinkantys Reglamento reikalavimus B, A, ir A+ klasés pastatams, energijos beveik
nevartojantys pastatai — pastatai, atitinkantys Reglamento reikalavimus A++ energinio
naudingumo klasés pastatams, t. y. labai aukSto energinio naudingumo pastatai, kuriuose
energijos sunaudojimas beveik lygus nuliui arba energijos sunaudojimas labai mazas; didziaja
sunaudojamos energijos dalj sudaro atsinaujinanéiy iStekliy energija, jskaitant vietoje ar netoliese
pagamintg atsinaujinanciy iStekliy energija.

Nuo 2017 mety sausio 01 dienos jsigaliojus naujam STR 2.01.02:2016 ,,Pastay energinio
naudingumo projektavimas ir sertifikavimas®, pastatams yra keliami Sie reikalavimai (STR
2.01.02:2016):

1. statybos darbai pradéti po 2006 m. sausio 4 d. energinio naudingumo klasé turi biiti ne
zemesne kaip C.

2. statybos darbai pradéti po 2014 m. sausio 1 d., energinio naudingumo klasé turi biti ne
zemesn¢ kaip B.

3. statybos darbai pradéti po 2016 m. lapkricio 1 d., energinio naudingumo klasé turi buti
ne Zemesné kaip A.

4 statybos darbai pradéti po 2018 m. sausio 1 d., energinio naudingumo klasé turi biti ne
zemesn¢ kaip A+.

5. statybos darbai pradéti po 2021 m. sausio 1 d., energinio naudingumo klasé turi biiti ne
Zzemesné kaip A++.

6. modernizuojami pastatai (jy dalys), kai modernizavimo darbai pradéti iki 2014 m. sausio
1 d., energinio naudingumo klasé turi biiti ne Zemesné kaip D.

7. modernizuojami pastatai (jy dalys), kai modernizavimo darbai pradéti po 2014 m. sausio

1 d., energinio naudingumo klasé turi biiti ne Zemesné kaip C.
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1.3 Administraciniy pastaty valdymo principai

Nekilnojamo turto valdymas — tai konkrecios nekilnojamo turto rusies klienty poreikiy
tenkinimo kompleksiné sistema.

Pastaty tkio valdymas atlieka intelektualaus kliento vaidmenj nustatant reikalavimus,
derinant aptarnavimo ir sutarties vykdymo kontrolg.

»Pastaty tkio valdymas — tai erdvés valdymas: jrangos, baldy, visy komunikacijy
i8déstymas ir kt. kapitaliniy idéjimy valdymas, t. y. pastate esanciy vienety — darbo viety,
Jrengimy ir t. t. — optimizavimas* (Lepkova, Vilutiené 2008) .

Planavimas ir nuolatiné priezitira turi buti atlickama, jei norima, kad pastatas ir jame
esanti jranga atitikty gyventojy ir standarty keliamus reikalavimus.

Pagrindinis nekilnojamo turto valdymo tikslas yra kuo ilgiau eksploatuoti pastata
iSsaugant jo verte.

,,Statinio prieziiira — kompleksas priemoniy, kuriomis siekiama, kad statinys ir jo dalys
per ekonomiskai ar kitaip pagrista naudojimo laikotarpj atitikty numatytg paskirtj ir bukle*
(Lepkova, Vilutien¢ 2008).

Priezitros tikslas yra garantuoti :

e statinio ir jo elementy naudojima pagal paskirtj;

e statinio konstrukcijy mechaninj atsparumg ir stabiluma;

e Statinio gaisring sauga;

e saugias naudojimo salygas;

e aplinkos apsauga;

e apsaugg nuo triuk§mo, vibracijy;

e taupy energijos vartojima ir Silumos i§saugojima;

e estetiSka interjera, eksterjera ir aplinka;

Priezitiros darbai:

e patalpy ir teritorijos tvarkymas;

e Statinio ir jo elementy steb¢jimas;

e Statinio ir jo elementy prieziiiros bei naudojimo Zurnalo pildymas;
¢ Nnumatyta laikg naudoty jrenginiy, prietaisy detaliy, elementy ir pan. prieziiira;

e inzineriniy sistemy profilaktika, jrenginiy derinimas, pasirengimas Sildymo sezonui ir kt.
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Pastato eksploatavimo procesui didelg jtaka turi pastato nusidévéjimas. Nusidévéjimas — tai
pastato, jo konstrukcijy ir inzinerinés jrangos projektiniy savybiy pablogéjimas. Pastaty savybiy
pablogéjimas yra fiksuojamas apziiiros zurnaluose. Didesniems defektams Salinti atlickamas
remontas. Informacijos, susietos su pastaty tkio valdymo procesu, iSsaugojimas yra labai
svarbus. Kaip ta informacija renkama, apdorojama ir pateikiama, nustatomas pagal tai, kiek
duomenys yra informatyvds ir tinkami jvairiems sprendimams priimti (Lepkova, Vilutiené 2008).

“Savo ruoztu informacija yra priemone, kuri gali biiti valdoma, ir jrankis, kuriuo gali biti
taikomas pastaty tkio valdymas. Kitaip sakant, teisingai naudojant informacijg, priimti

sprendimai uztikrina kokybiska pastaty tikio valdyma“(Lepkova, Vilutiene 2008).

1.4 Administraciniy pastaty tikio valdymo probleminiy tyrimy Lietuvoje
ir uzsienyje apzvalga

Apzvelgiant administraciniy pastaty tikio valdymag galima nustatyti §ias problemas:
1. nepakankamas darnios plétros vystymasis;
2. netaupus elektros energijos naudojimas;
3. senstantys ir besidévintys pastatai;

4. pastato erdvés iSdéstymas.

Nepakankamas darnios plétros vystymasis. Statyba — tai viena i§ Zmogaus tkinés

veiklos Saky. Statybos procesas sparciai keifia gyvenamaja aplinka kiekybiniu ir kokybiniu
pozitriu. Tai neatsinaujinanciy aplinkos iStekliy naudojimas, aplinkos erdvinés sarangos bei
ekologinés pusiausvyros keitimas, didelés energijos sgnaudos, aplinkos tarSa atliekomis ir pan.
Todél statybai turi biti skirtas i$skirtinis démesys.

Visose statiniy biivio ciklo stadijose (statybiniy medziagy gamyba, zZaliavy iSgavimas,
statyba, eksploatacija, nugriovimas) Siuolaikinés statyby technologijos ryskiai jtakoja aplinka, nes
energija naudojama visose statyby ciklo stadijose. Statyba ir projektavimas, kaip ir kitos zmogaus
veiklos sritys turi remtis darnaus vystymosi principais. Vadinasi statybos ir projektavimo veikla,
tenkindama darnumo kriterijus, turéty siekti sukurti saugig ir sveika gyvenamaja aplinka,

racionaliai naudoti aplinkos iSteklius bei siekti ekonominés pazangos Zzmogaus ir gamtos labui.
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Darni statyba traktuojama gana siaurai. ISkeliami tik techniniai aspektai, kurie i§ dalies
susij¢ su gamtine aplinka, taCiau beveik nevertinami zmogiSkieji veiksniai. Labiau
sureik§mindami darnos reikalavimus naujai statybai, mazai démesio skiriama rekonstrukcijos
darbams atlikti. O tai prieStarauja vienai i§ darnaus vystymosi krypc¢iy, kuri skatina kiek galima
maziau didinti urbanizacijos lygj, pagal galimybes pertvarkant ir naudojant esamus pastatus,
prategsiant jy gyvavimo laika.

Europos Salyse vykdoma daug naujos kokybés pastaty ir jy kompleksy projekty. Statomi
prestiziniai nauji kvartalai greta senesniy industriniy objekty. Lieka pramoniniy erdviy perteklius
tiek miesty centruose, tiek priemiescio teritorijose.

Kuo toliau, tuo labiau pabréziama, jog darnios plétros esmé yra ne tik naujos kokybés
objekty statyba, o visy pirma esamy objekty atnaujinimas ir antrinis naudojimas.

Seny pastaty rekonstrukcija atitinka darnaus vystymosi nuostatas, kurios skatina zaliavy
taupyma ir antrinj naudojima, pastaty gyvavimo laiko ilginimg. Esminj sprendima dél naudojimo
lemia tinkama objekto dislokacija. Kitas pagal reikSmingumg veiksnys — statybos darby kokybé ir
patikimumas.

Efektyviai veiklai reikalinga motyvacija. Jei néra nenaudojamy pastaty poreikio, néra
prasmés analizuoti rekonstravimo privalumy ar trukdziy. Taciau Anglijos patirtis parodé, kad
atnaujintos, kitai veiklai pritaikytos pramoninés patalpos turé¢jo paklausa.

Tvarus vystymasis yra pamatinis ir svarbiausias Europos Sajungos tikslas, kuriuo siekiama
nuolat gerinti dabarties ir ateities karty gyvenimo kokybe¢ ir gerove derinant ekonomikos
vystymasi, aplinkos apsaugg ir socialinj teisinguma (Louise Ellison and Sarah Sayce. Assessing
sustainability in the existing commercial property stock Establishing sustainability criteria

relevant for the commercial property investment sector.).

Netaupus elektros energijos naudojimas. ,,Pagrindinés sritys, kurioms eikvojama energija ir
iStekliai“ (Elektros energios.... 2015):
1. oro kondicionavimas;
2. védinimas;
3. sildymas;
4. biuro jranga;
5. apSvietimas.

v —

uz bendra sunaudotg elektros energija, todél reikia nustatyti, kad oro kondicionavimo sistema
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isijungty patalpos temperatiirai pasiekus 24 °C ir, kad Sildymo sistema iSsijungty patalpos
temperatiirai pasiekus 19 °C. Vien tik 1 °C skirtumas gali per metus padidinti ar sumazinti
saskaitg uz oro kondicionavimg 811 proc.*“(Elektros energios.... 2015).

Pigiausias ir su maziausiomis energijos sgnaudomis susij¢s biidas védinti patalpas yra
nattralus védinimas. Védinimo sistemos védina patalpas tik prireikus (Oro kondicionavimas
2015).

»Kiekviename kambaryje jrengti CO2 ir temperatiros jutikliai reguliuoja patalpos
mikroklimata, taigi tokia védinimo sistema yra dinamiska ir iSmani. Galimas veikimo energijos
taupymas naudojant védinimo pagal poreikj sistemg CO> stebéjimo pagrindu gali buti nuo 2 iki
20 kW/val. vienam kvadratiniam metrui per metus* (Oro kondicionavimas 2015).

,Labai efektyvus Silumos taupymo biidas, kai yra naudojamas patalpos jutiklis, kuris valdo
Visus patalpos radiatorius tuo paciu metu ir tiksliai reguliuoja maloniausig temperatiirg darbo
vietose. Paprastai tokiu bidu sutaupoma apie 8 proc. Sildymo saskaitos sumos“ (Oro
kondicionavimo sistemos 2015).

Todél labai svarbu perkant naujg biuro jrangg zitiréti ne tik j kaing, bet ir  jrangos veikimo
iSlaidas visg tarnavimo laikotarpij.

Rinkdamiesi energija naudojan¢ius asmeninius kompiuterius, monitorius, Serverius,
kopijavimo aparatus, spausdintuvus, placiajuos¢ius modemus, marsrutizatorius, ekranus ir fakso
aparatus, galima sutaupyti pastebimai daug elektros energijos, iSjungiant juos, kai jie néra
naudojami (Energijos taupymas 2016).

Dabar sunku bty jsivaizduoti biurg be kompiuteriy, spausdintuvy, fakso aparaty ir kitos
jrangos. O visi §ie jrenginiai be elektros veikti negali (Energijos taupymas 2016).

,Pavyzdziui, i§junge spausdintuva sutaupytuméme 82 kartus, o i§junge kopijavimo aparata
- 3 kartus* (Energijos taupymas 2016).

ApSvietimas — dar vienas i§ energijos vartotojy. Pakeitus jprastines liuminescensinés
lempas i LED apsvietimg, sutaupoma iki 60% elektros energijos sgnaudy skirty apSvietimui.

»Kadangi LED apSvietimas yra itin ilgaamzis — 15 ir daugiau mety, visiskai i§vengiama
Iprastiniy priezitiros darby (pvz., lempy keitimo). ApSvietimo modernizavimo programos padéjo
jmonéms sumazinti energijos sanaudas 70-80 %, sutaupant milijonus kilovaty“ (Energijos
taupymas 2016).

Senstantys ir besidévintys pastatai. Dar viena pastato amziaus salygojama pastato savybé

yra jo eksploatacin¢ bukle. Didéjant pastato amziui, didéja galimy pastato konstrukcijy bei
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inzineriniy sistemy defekty, pazeidimy, avarinés biiklés tikimybé. Pastato nusidévéjimas
priklauso nuo pastaty riisies bei eksploatavimo ypatybiy

,»Todel nagrin¢jant gyvenamyjy pastaty nusidévéjima biitina atsizvelgti i jy fizinj, funkcinj
bei ekonominj nusidéveéjimus. Tam reikéty atlikti iSsamius tokiy pastaty nusidévéjimo tyrimus.
Techniskai nusidévéjimas yra atstatomas, tacCiau labai svarbu nustatyti, ar tai yra efektyvu*
(Valdymo paslaugos 2016).

»Renovacijos ekonominis efektas pasireiSkia dviem aspektais. Tai tiesioginis investicijy
atsipirkimas ir pastato (buisto) rinkos vertés pokytis“ (Valdymo paslaugos 2016).

Norint pagerinti pastato aplinkos jvaizdj ir tuo paciu didinti busto ekonomiskuma bei
ekologiSkuma ir pasiekti norima biisto renovacijos efekta reikalinga priimti teisingg sprendima.
Renovuoti ar griauti gyvenamajj pastata, tokj sprendimg lemia jo suderinamumas su aplinka,
eksploatacin¢ biikle, pastato fizinis bei funkcinis nusidévejimai ir jy atstatymo ekonominis
efektyvumas. Todél reikia jvertinti, ar pastato renovacija padidins zonos patrauklumo lygi ir ar tai
bus ekonomiskai efektyvu.

Vietovés patraukluma jtakoja pastaty grupés estetiné iSvaizda ir eksploatacinés buklés
pagerinimas. Siuolaikiski namai su graziai i$planuota aplinka daro vieta patrauklesne, nei seni ir
apleisti namai.

Pastato konstrukcijy bei inzineriniy sistemy buklei esant patenkinamai nedidelés
investicijos yra galimos ir rekomenduojamos, jei jos atsiperka per ekonomiskai pagrista pastato
likusig gyvavimo trukme¢. Taciau didéjant pastato nusidévéjimo ar avaringumo laipsniui, buklés
atstatymas gali tapti ekonomiskai neefektyvus. Esant didesniam pastato fiziniam nusidévéjimui,
tikslingiau tokius pastatus nugriauti ir jy vietoje statyti naujus, Siuolaikinius. Ypac tai svarbu
didesnio vietos patrauklumo vietovése. (Valdymo paslaugos 2016).

Renovuotuose pastatuose gali biti atlikta pilna patalpy apdaila, pakeisti langai,
suremontuota elektros instaliacija, atnaujinta inZineriné jranga, kur tai jmanoma — jrengtas
autonominis Sildymas.

Pastato erdvés iSdéstymas. Darbo aplinka dislokacijos, ploto ir konfigiiracijos pozitiriu yra

arba turi buti tiesioginis atsakas ] nustatytus dabartinius arba planuojamus ateities Zmoniy bei
darbo procesy poreikius. Vadinasi, tam, kad darbo erdvés atitikty verslo poreikius, Sias erdves

planuojantys ir valdantys Zmoneés turi numatyti ateities verslo poreikius.
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Erdvés planavimas uZsienyje laikomas kertiniu pastaty iikio valdymo akmeniu, nes jis
sukuria valdymo jrankj, kuris naudoja erdvés planavimo duomenis ir pavercia juos finansinés
kontrolés procediiromis.

»Atviros erdvés tai ekonomiskumo garantija. Vis dazniau atsisakoma kabinetiniy biury,
populiar¢ja maksimaliai atviry patalpy irengimas, kuomet visi dirba vienoje, pertvaromis
nepadalintoje erdvéje. Atviros erdveés gali buti transformuojamos, todél keiciantis darbuotojy
skai¢iui nebitina keisti biuro. Taip pat jos palengvina komandinj darbg ir bendravima* (Patarimai
pradedantiems....... 2012).

,Biure turéty biiti aiSkiai atskirtos sveciy priémimui, poilsiui, darbui, sandéliavimui skirtos
zonos. Siais laikais yra jvairiausiy formy sumaniyjy erdviy — siilomos net kabinos, skirtos
pokalbiams telefonu* (Patarimai pradedantiems....... 2012).

Renkantis biuro interjero sprendimus biitina iSlaikyti balansg tarp atviry ir uzdary erdviy.
Dirbanciy bendroje erdvéje darbuotojy neturéty trukdyti intensyvus judéjimas.

,»Hot desking* — naujoviskas sprendimas, kuomet nei vienas darbuotojas neturi fiksuotos
darbo vietos. Ji pasirenkama pagal tuo metu aktualius darbus. ,, Tokios sistemos sukeliamg
privacios erdvés triikumg kompensuoja pokalbiy biidelés ir kitos socialinés zonos® (Patarimai
pradedantiems....... 2012).

,Ergonomiski biuro baldai Lietuvoje dar naujiena, o, pavyzdziui, Skandinavijoje
ergonomiSkiems baldams skiriama itin daug démesio. Kadangi darbe praleidZziame daug laiko,
labai aktualu, kad baldai bity funkcionallis ir patogiis. Reguliuojamo auks$c¢io stalai
Skandinavijoje jau yra standartas (Patarimai pradedantiems....... 2012).

Norint dirbti produktyviai baldai turi biiti ne tik patogis, bet ir funkcionallis. Darbuotojas
turi viska pasiekti ranka — taip taupomas jo laikas. Todél kuriant darbo vieta, butina atsizvelgti j
darbuotojo darbo pobiidj ir jo konkrecius poreikius.

,,Darbo vieta neturi biiti apkrauta, kiekvienas papildomas baldas turéty buti funkcionalus, o
jo reikalingumas gerai apgalvotas‘ (Patarimai pradedantiems....... 2012).

Biuruose siekiama kurti kuo nattiralesniy spalvy interjera, nes gamtoje vyraujancios spalvos
miisy nevargina, siejasi su ramybe, padeda atsipalaiduoti ir susikoncentruoti.

Spalvos turi didele jtakg zmoniy psichologinei biisenai. Taigi teisingai parinktas sieny ir
baldy koloritas gali teigiamai paveikti darbo kokybe.

,Darbo aplinkoje patariama rinktis maziau intensyvias spalvas, bendros ar poilsio zonos
gali biiti jrengtos ryskiau“ (Kokig jtakg ..... 2015).
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Sviesa — tai labai svarbus veiksnys, kuris lemia darbo kokybe. Dirbant prieblandoje ne tik
susilpnéja regéjimas, taciau nuolat kamuoja mieguistumas bei prasta nuotaika.

,»Todél labai svarbu visy pirma funkcionaliai iSnaudoti biuro langus bei maksimaliai
apripinti patalpa dienos Sviesa. Ji suteikia energijos, padeda ilgiau iSlaikyti darbinguma‘
(Patarimai pradedantiems....... 2012).

Daugybe, atrodo, nepastebimy, techniniy ofiso elementy kasdien veikia darbuotojus, jy
nuotaikg bei produktyvuma. Todél jrenginédami biurg turite gerai apgalvoti darbo erdvés
iSplanavimg bei jmonés veiklos krypc€iai tinkama reprezentacing i§vaizda, kuri biity patraukli ne

tik darbuotojams, taciau ir klientams ar verslo partneriams.

1.5 Administraciniy pastaty tikio valdymo procesas

»~Komerciniy pastaty tikio valdymas — tai kompleksiné paslauga, garantuojanti ilgalaikj,
efektyvy pastato sistemy funkcionavimg ir energetiniy resursy valdyma* (Pastaty tkio... 2014)...
2014).

Administraciniai pastatai , tai biury pastatai su biurams skirtomis patalpomis. Tokiy pastaty
tiklslas yra sukurti darbo viet ir darbing aplinkg darbuotojams.

,Biury pastatas turi turéti lanksc¢ig ir technologiskai pazengusig darbo aplinka, kuri yra
saugi, sveika ir konfortabili, ilgalaikeé, estetiSkai maloni ir prieinama. Turi biiti jmanoma apripinti
i§skirtine erdve ir nuomininkui reikiamais jrengimais* (Lepkova 2012).

Pastaty tkio valdymo procesas yra sudétingas procesas. Jo sudétis parodyta schematiskai.

2.1 pav. Pastaty valdymo procesas (Lepkova, Vilutiené 2008)
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Pastaty tikio valdymo priemonés (Lepkova, Vilutien¢ 2008):

erdvés paskirstymas;

baldy ir kity daikty iSdéstymas;

telekomunikacijy ir kity naudingy komunikacijy iSdéstymas;
vidaus pakeitimai ir paslaugos (optimalus erdvés paskirstymas);
personalas;

apsaugos sistemos;

privaziavimo prie pastato organizavimas.

Techningé prieziiira (Lepkova, Vilutien¢ 2008):

planavimas ir nuolatinés priezitiros vykdymas;

dokumentai apie eksploatacijg 1§ iSorés, kiti turimi duomenys;
jrangos taisymo dokumentai;

uzrasy apie tam tikrus pastato daliy atnaujinimo Zurnalus;
lenteliy duomenys apie fizing medziagy biisena, erdve ir jranga;

irangos specifikacijos.

Pastaty eksploatacija ir atnaijinimas (Lepkova, Vilutiené 2008):

remonto darbai;

atnaujinimas ir modernizacija;

darbo operacijos instrukcijos;
rekomenduojamos eksploatacijos grafikai;

finansai (eksploatacinés islaidos, Sildymo islaidos irk t.)

,Pastaty ikio valdymas — tai erdvés valdymas: jrangos, baldy, visy komunikacijy

iSdéstymas ir kt. Kapitaliniy idéjiniy valdymas, t.y.pastate esanciy vienety — darbo viety,

jrenginiy ir t.t optimizavimas® (Lepkova, Vilutiené 2008).
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2. ADMINISTRACINIU PASTATYU VALDYMO STRATEGIJOS

Augant ekonomikai, sparCiai vystantis technologinei pazangai, didéjant dirbanciyjy
poreikiams atsiranda biitinybé kuo efektyviau valdyti pastaty tukj.

Pastaty iikio valdymas apibréziamas kaip funkcija, kuri suderina erdves, darbo vietas ir
kitg infrastruktiirg su jmongés veikla, jos teikiamomis paslaugomis ir darbuotojais (Efektyvus turto
valdymas 2008).

Imonés tiksly ir funkcijy planavimui, jgyvendinimui ir vertinimui naudojama strateginio
planavimo sistema.

Pastaty valdymo strategijos priklauso nuo konkrecios jmonés specifinés veiklos, tikslo,
galimybiy ir aplinkybiy, jai priskirty funkcijy ir atsakomybiy, todél pastato jsigijimas turi buti
strategiSkai jvertintas. Prie§ pastato jsigijima biitina grerai iSanalizuoti savo jmonés tikslus ir
poreikius, realiai jvertinti ir pagristi ar Sis pastatas tikrai reikalingas ir ar jis yra pats
tinkamiausias pasirinkimas.

Imonés strategija turéty atlikti du pagrindinius vaidmenis.

Pirma, parodyti pastato jsigijimo biitinumg jgyvendinant jmonés Strateginius veiklos
planus ar uzdavinius (Efektyvus turto valdymas 2008).

Antra, pagristi pastato jsigijimo efektyvuma, jrodant kad jis yra racionalus ar
naudingiausias i§ galimy alternatyvy. Sj pagrindima sudaro kasty ir naudos analizés atlikimas,
nes iSlaidy sumazinimas yra vienas svarbiausiy turto valdymo uzdaviniy.

Tokiu buti skai¢iuojamas nekilnojamojo turto objekto jsigijimo ir eksploatavimo islaidos.
Siuose kastuose turi biiti atspindétos ne tik turto eksploatavimo islaidos (iikio islaidos, ilaidos uz
elektros energija, Saltg ir karStg vandenj, patalpy Sildyma, atlieky iSveZima, patalpy valyma,
pastata prizitirin¢iy ar uz jj atsakingy zmoniy darbo uzmokestis kartu su visais mokesc¢iais ir
pan.), tiek alternatyvieji turto ar jo vertés panaudojimo kastai.

Taikant naudojamo nekilnojamojo turto valdymo planavima, priimant sprendimus dél to,
kokj nekilnojamojo turto naudojimo biidg pasirinkti, tikslinga yra pasirinkti alternatyvas. Galimos
dvi pagrindinés alternatyvos:

1. Nekilnojamojo turto turéjimas nuosavybes teise;

2. Nekilnojamojo turto nuoma;

Pasirenkamas racionalus ir efektyviausias sprendimo budas.
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Efektyvus pastato valdymas yra toks, kai naudojamas tik minimalus reikiamas pastato
plotas, o nenaudojamos patalpos bty iSnuomojamos ir taip gaunamos papildomos pajamas.

Pastaty tikio valdymas, tai erdviy valdymas, paslaugy administravimas, pastaty priezitiros
valdymas.

Valdymo strategijos yra susijusios su ilgalaikiais tikslais. Tikslai yra susij¢ su pastato
prieziura, pelningumu, racionaliu islaidy panaudojimu. Tik tinkamai valdant savo turta galima

tiketis investicijy grazos.

2.1 Techniné prieziiira

Pagal STR ,,Statiniy techninés ir naudojimo priezitros tvarka. Naujy nekilnojamojo turto
kadastro objekty formavimo tvarka“ statinio prieZitiros tikslas — uztikrinti Statybos jstatymo bei
statybos techniniy dokumenty nustatytus statiniy esminius reikalavimus per visg statinio
ekonomiskai pagrjsta naudojimo trukme, maksimaliai sumazinti avarijy tikimybe, grésm¢ zmoniy
gyvybei, sveikatai ar aplinkai“(STR 1.07.03:2017).

Nuolating statinio apzilirg atlicka statinio naudojimo priezitiros vykdytojas, atliekantis
statiniy techninés prieziiiros kontrolg. Jis tikrina pagrindines pastato konstrukcijas, gaisrinés,
saugos priemones, energijos valdymg, védinimo, Saldymo ir kondicionavimo sistemas,
vandentiekio ir nuoteky sistemas, $ildymo bei kar$to vandens tickimo sistemas ir kt.

Stabiliam sistemy darbui uztikrinti nuolat stebimas $iy sistemy funkcionavimas, reguliariai
atliekama sistemy profilaktiné patikra, derinimas, jrenginiy valymas, parametry analizé ir
reguliavimas bei kiti priezitiros darbai. Svarbu yra laiku aptikti defektus ir juos Salinti, nes tik taip
galima didesnés Zalos pastato konstrukcijoms ar kitoms sistemoms (Pastaty aptarnavimas 2016).

Pastebéti defektai uzfiksuojami techninés priezitiros Zurnale. [gyvendinant privalomuosius
statiniy naudojimo ir priezitiros reikalavimus atlieckami remonto darbai. Atlikus biitinus remontus
yra pagerinamos pastato fizinés savybés.

Statinio techning priezitirg sudaro (Statinio statybos ... 2016).

e nuolatinis statinio biiklés steb¢jimas;
e statinio periodings ir specializuotos apzitiros;
e pastebéty statinio buklés defekty Salinimas;

e remonto (paprastojo arba kapitalinio) organizavimas.
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Pagal STR 1.03.07:2017 ,Statiniy techninés ir naudojimo prieziiiros tvarka. Naujy
nekilnojamojo turto kadastro objekty formavimo tvarka® pagrindiniai statiniy ir jy konstrukcijy
techninés priezitros ir teisingo naudojimo uzdaviniai yra $ie (STR 1.07.03:2017):

e siekti, kad statiniai ir jy konstrukcijos biity naudojami nepazeidziant projekty, statybos bei
eksploatavimo normy;

e Jlaiku pastebéti, teisingai jvertinti ir likviduoti atsiradusius statybiniy konstrukcijy
defektus;

e profilaktinémis priemonémis tausoti (saugoti nuo ankstyvojo susidévejimo) statinius ir jy
konstrukcijas;

e iSvengti statiniy griti€iy, o joms jvykus arba jvykus stichinéms nelaiméms, iSvengti
papildomy padariniy ir nuostoliy;

o siekti, kad statiniai nedaryty zalos Zmoniy sveikatai ir aplinkai.

Laiku atlickama pastato ir jo sistemy techniné priezitira pastato naudotojui leidzia jvertinti
esamg pastato bukle. Tokiu biidu pastato savininkas turi galimybe racionaliai planuoti investicijas
eksploatacijai, renovacijai ar kitiems reikalingiems atnaujinimams (Pastaty tkio ..... 2015).

Pastata yra pigiau priziiiréti, nei daryti kapitalinj remontg.

Pastaty tkio techninis valdymas reikalauja Ziniy ir kompetencijos. Imoné savo pastatg gali
valdyti dviem aspektais: pastatg valdyti savarankiskai arba pastato valdyma perduoti pastaty
valdymu uZsiimanciai jmonei. Pastaty tikio valdymo kokybé¢ priklauso nuo jmonés poreikiy.

Stambiai jmonei dazniausiai reikalingas prestizas, todé¢l jai aktualus yra kokybisSkas pastato
valdymas. Pastato su naujomis technologijomis valdymas reikalauja kompetencijos ir ziniy.
Todél jmonei labai svarbu apskaiCiuoti pastato valdymo nauda. Reikia pasirinkti pigiausig ir
efektyviausig valdymo buda.

Reikia apskaiCiuoti ar tikslinga paciai jmonei kurti tarnybas ir samdyti aukstos
kvalifikacijos darbuotojus ir nuolat ripintis jy tobuléjimu, pirkti sudétingg jranga. Taip pat reikia
apskaiciuoti ir jvertinti kiek kainuoty specializuotos jmonés samdymas pastatui prizitiréti.

Pasirinkus tinkamg strategija gaunamas optimalus rezultatas, tai yra su maziausiomis

iSlaidomis pasiekiamas didziausias efektyvumas.

30



2.2 Administracinis valdymas

Administracinis valdymas, tai procesas, kuris koordinuoja visa jmonés veikla.

Administracinis valdymas apima viska, kas susij¢ su pastato jsigijimu, jo priémimu ir
perdavimu eksploatuoti, jmonés jvaizdzio kurimu, zmogiskyjy istekliy valdymu, apskaitos ir
imonés biudzeto valdymu, organizacijos padaliniy valdymu.

Taip pat administraciniam valdymui priklauso nuomininky administravimas, sutarCiy su
tiekéjais ir rangovais administravimas, garantiniy jsipareigojimy vykdymo kontrolé, tkio
administravimas.

Administracinio valdymo esminé paskirtis yra jmonés strategijos jgyvendinimas.

Pagrindiné jmonés strategija yra tinkamas administracinio valdymo biido pasirinkimas,
kuris jtakoja efektyvy iSlaidy panaudojima.

Svarbi valdymo dalis yra personalo valdymas. Zmogigkieji istekliai yra vieni i§ svarbiausiy
veiksniy, kurie nulemia jmonés veiklos produktyvumg ir efektyvuma. Norint pritraukti aukstos
kvalifikacijos specialistus biitina sudaryti tinkamas patrauklias darbo salygas, didelj altlyginima.

Imoneés apskaitai tvarkyti taip pat skirtas vienas ar keletas darbuotojy, priklausomai nuo
jmonés veiklos apimties ir sudétingumo. Vedama pilna jmonés veiklos apskaita, skaiiuojami
mokesciai, vykdomi jsipareigojimai valstybinéms institucijoms.

Taip pat reikalingas darbuotojas, kuris yra atsakingas uz sutariy sudarymg su
nuomininkais, subrangovais, paslaugy tiek¢jais, komunaliniy paslaugy jmonémis, draudimo
kompanijomis ir kt.

Jei jmoné nuomoja patalpas, atlicka visus darbas, kurie susij¢ su nuomininkais. Tali
nuomininky ieSkojimas, sutariy sudarymas, prizilirima sutarties vykdymo kontrolg,
paskai¢iuojamos eksploatacinés ir komunalinés iSlaidos, surenkami mokesciai, rlpinamasi
nuomininkais. Jmoné turédama nuomininky prisiima uz juos atsakomybe¢. Nuomininkas uZ
nuomos mokest] tam tikram laikotarpiui perka i§ savininko nuosavybés valdymo teis¢. Todél
labai svarbus veiksnys yra iSanalizuoti nuomininko poreikius, kad ateityje nekilty problemy ir
uztikrintai biity gautos pajamos.

Pastaty iikio valdymas apima ir kitas valdymo paslaugas, kaip vidaus patalpy ir pastato

teritorijos valymas, buitiniy atlieky i§vezimas ir kitos paslaugos.
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Norint efektyviai valdyti zmogiSkuosius iSteklius reikia iSsamiai paskaiciuoti samdomy
darbuotojy i§laidas su gauta nauda ir rasti efektyvy biida jiems valdyti. Zmogikieji istekliai yra
vienas i§ svarbiausiy veiksniy, kurie nulemia jmonés veiklos efektyvuma.

Labai svarbi strategija yra stiprus bendradarbiavimas su klientais, nuomininkais, tiek¢jais,
rangovais. Tik parinkus tinkamg strategijg atsiranda abipusis pasitikéjimas, ko pasekoje galima
pasiekti naudos verslui.

Pastaty tkio valdymas yra susij¢s su konkreCios jmonés poreikiais ir jos aplinka. Nuo
paslaugy kokybés priklauso jmonés pelningumas. Tam turi biiti tenkinami vartotojy poreikiai ir
pageidavimai.

Teisingas biudZeto planavimas, pirkimy ir iSlaidy kontrolé, tai dar viena administracinio
valdymo strategija.

Atsizvelgiant j ijmonés poreikius pastaty eksploatavimas Zenkliai veikia imonés biudzeta.

Pastato eksploatacija geriausiai optimizuojama, kai sprendimai priimami atsizvelgiant j

tvarumg ir aktyvy valdyma per visg nekilnojamo turto gyvavimo ciklg (Pastaty .... 2015).

2.3 Erdvés valdymas

Viena i$ svarbiausiy $iy dieny verslo strategijy — suteikti kuo daugiau erdvés verslui veikti.
Pleciantis verslui, erdvé yra svarbiausias dalykas ir tod¢l ji brangi, o jvykus verslo nuosmukiui,
kai mazinamos apimtys, atsiranda erdvés perteklius. Nors Sis turtas ir turi vertg, taciau verslui 18
to mazai naudos. Erdvés modeliavimas ir planavimas leidZia pritaikyti erdves nuolat kintantiems
verslo poreikiams.

IeSkant savo veiklai biuro patalpy svarbus veiksnys yra vietos lokacija. Patogi susisiekimo
vieta naudinga ir darbuotojams ir klientams.

Irenginéjant biurg reikia gerai apgalvoti darbo erdvés iSplanavimag bei jmonés veiklos
krypc€iai tinkamg reprezentacing iSvaizda, kuri biity patraukli ne tik darbuotojams, taciau ir
klientams ar verslo partneriams* (Patarimai pradedadantiems...2012).

Kuriant administraciniy patalpy interjera daug démesio skiriama jvairioms biuro

i$planavimo ir interjero detaléms.
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,»Prie§ pradedant biuro jkurtuves, bitina apgalvoti keleta esminiy dalyky, kurie gali nulemti
biuro iSplanavimg ir jrengimg. Kas bus daroma toje erdvéje? Kokio tipo darbai bus atlieckami?
Kokios medziagos bus naudojamos ir (ar) laikomos? Priklausomai nuo to, kokia veikla
uzsiimama — ar kirybine, technine ar kt., tai lemia, kokia jranga bus naudojama dirbant, kas
stipriai gali paveikti visg biuro planavimg nuo paprasCiausio iSdéstymo iki apSvietimo ir kity
detaliy“ (Kas svarbu....2017).

Biuras nebttinai turi biiti didelis ir erdvus, taciau svarbu, kad zonos biity pakankamai

atskirtos viena nuo kitos.

2.2 pav. Biuro erdvés iSplanavimas (Kas svarbu....2017).

Netinkamas biuro i$planavimas ir darbo viety suprojektavimas yra pagrindiné biuro
irengimo klaidy. Netinkamas ir nepatogus baldy iSdéstymas, neefektyvus vietos iSnaudojimas,
sumenkina biuro jvaizdj (Kas svarbu....2017).

Planuojant erdves labai svarbu jau i§ anksto zinoti kur bus priimamasis, prekiy
eksponavimo ar reklaminé zona, vadovo, darbuotojy darbo vietos, konferencijy salés bei poilsio
zonos. Visg erdve suskirs¢ius ] aiSkias zonas, yra palengvinamas kiekvienas zonos iSplanavimas

bei numatytos vietos iSnaudojimas.
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Gerai suplanavus erdves galima efektyviai iSnaudoti kiekvieng laisva zong ir tinkamai
tinkamai iSdéstyti biuro baldus.

»Norint efektyviai iSnaudoti biuro ir zony erdves, reikia ne biuro i§déstyma derinti prie jau
esamy ir jums sitlomy biuro baldy, o juos derinti ir projektuoti taip, kad biuro baldai biity

funkcionalas ir iSnaudoty kiekvieng biuro kampg* (Kas svarbu....2017).

2.3 pav. Efektyvus vietos iSnaudojimas (Kas svarbu....2017).

Kuriant efektyvias darbo salygas biuro rengimo metu, svarbu atkreipti démesj j darbo
priemones ir aplinka, kad ji uztikrinty kiekvieno darbuotojo sveikata, darbo naSuma ir patoguma.
Renkantis biuro baldus svarbu kad jie buty ergonomiski. Ergonomiski baldai padeda

palaikyti gerg savijauta, kiino padéties komforta.
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2.4 pav. Ergonomiskumas (Kas svarbu....2017).

Kuriant darbo vietos interjera, svarbu atkreipti démesj ne tik j erdvés ir baldy iSdéstyma, bet
ir kitus interjero detaliy sprendimus, kurie sukurty jaukia ir darnig darbo aplinka. Kuriant biuro
interjerag svarbu atsizvelgti i bendrag biuro erdvés ir biuro baldy iSdéstymo efektyvuma, kuris
sukurty jaukig bei darbinga darbo vietos aplinka ir sukelty darbuotojams komforto jausma.

Biurgreikia suvokti kaip vieningg visuma, o ne kaip atskiry zony rinkinj. Tinkamai jrengtas
biuras sureguliuoja informacinius srautus, palengvina komunikacija tarp atskiry organizacijos
skyriy, suteikia galimybe¢ efektyviau atlikti tiek individualy, tiek ir komandinj darbg. Taigi biuro
zonavimas yra labai svarbus sprendziant erdviy planavimg (Biuro zonavimas 2015)

Kuriant $iuolaikinius biurus didelis démesys yra skiriamas komfortabiliai darbo aplinkai.
Kuo patrauklesnés darbo salygos, tuo geresné yra darbuotojo savijauta. Kuo geriau ir maloniau
jauciasi darbuotojas, tuo geresnis ir produktyvesnis yra jo darbas. Populiar¢jant moderniems
biurams, vis daugiau kuriamos atviros darbo erdvés. Todél labai svarbu suplanuoti erdves taip,
kad darbuotojas turédamas savo darbo erdve galéty dirbti ne tik individualiai, bet galéty dirbti
komandinj darbg.
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2.4 Darbo viety optimizavimas

Siandien organizacijos kei¢ia savo forma spar¢iau negu bet kada ankséiau, siekdamos
varzytis sparCiai kintancioje globalioje ekonomikoje. Organizacijos vis placiau siekia naudoti
erdvés strategijas, kurios atitikty Siuolaikinius reikalavimus, susijusius su naujais darbo metodais
ir biidais, ypac kalbant apie jstaigy darbuotojus.

Kuriant naujg biurg pirmiausia turi biti apgalvojamas jo funkcionalumas. Antras svarbus
dalykas — i$planavimas.

Dabar papuliaru yra kurti atviry erdviy biurus. Pagrindiné tokiy erdviy funkcija — jvairesni
bendradarbiavimo metodai, efektyvumo ir kiirybiSkumo skatinimas. Vis délto, technologijy
bendroviy iSgarsintos atviro tipo zonos pasizymi ir keletu trikumy. Taciau tokiose erdvése
dirbantiems darbuotojams stinga privatumo. TriukSmingoje aplinkoje sunku susikaupti (Biurai
tobuléja.... 2016)

Bendry darbo erdviy jrengimas kainuoja maziau nei jrengti atskira darbo vietg. Didelés
erdvés su dideliu staly skai¢iumi mazina administracines iSlaidas. Kuriant bendras erdves svarbu
sukurti malonig aplinka, kad darbuotojai jaustysi gerai.

Atviry darbo erdviy privalumas yra tas, kad tokiose erdvése greiCiau sprendziamos
problemos, randami efektyvesni sprendimo budai, nes bendradarbiavimas su kolegomis vyksta
tiesiog darbo vietoje. Toks bendry erdviy sukiirimas yra lankstesnis ir maZziau sgnaudy
reikalaujantis biuidas veiklos plétros ar sumazejimo atveju. Sukurtose bendrose erdvése
naudojamos aukstos technologinés sistemos, kurios padeda grei¢iau ir kokybiSkiau dirbti
(Expansions of coworking spaces 2012).

Irengus tokj biurg jmonei darbo vietos jrengimas kainuoja daug pigiau, nei jrengti atskirg
darbo vieta. Atviry erdviy privalumas yra dar ir tai, kad lengva jas transformuoti pasikeitus
darbuotojy skaiciui.

Teisingai suskirsCius biuro patalpas j atskiras erdves pagal darbuotojy darbo specifika,
pagal informacijos prieinamuma, galima iSgauti didesnj darbo naSuma.

Naudojant atviry erdviy biurus didel¢ problema yra keliamas triukSmas. Dirbant tokiame
triukSme yra sunku susikaupti, be to didelis triukSmas aplinkoje kelia stresa.

Sia problema sickiama i3spresti tokiais buidais, kaip ausiniy naudojimas, foniniu garsu ar

kazkokiomis sienelémis.
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2.5 pav. Bendro darbo erdvé (Expansions of coworking spaces 2012).

Naudojant ausines darbuotojas klauso mégstama muzika ir tokiu budu visiskai nereaguoja |
pasalinius garsus. Taciau toks btidas ne visiems yra tinkamas. Darbuotojai, kurie daug turi
kalbetis telefonu su klientais , tokiy ausiniy dévéti negali. Tam yra naudojama $nypsciancio
triukSmo sistema.

Dirbant atviruose biuruose darbuotojai vengia kalbéti telefonu arba kalba trumpiau ir
dirbtinai, nes jie jau¢ia, kad jy yra klausomasi. Siai problemai i§spresti jkuriamos atskiros erdveés
arba telefono budelés (Atviros erdvés.... 2013).

Dirbant bendroje erdveéje labai svarbus akcentas yra darbo aplinka. Darbo aplinkoje Zmogus
prabiina didelg dienos dalj, todél svarbu , kad aplinka biity maloni, nuteikty darbuotojus geromis
nuotaikomis. Todél kuriant interjerg parenkamos Sviesios spalvos ir atspalviai, pritaikomas geras

apSvietimas.
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2.5 Jmonés veiklos plétros galimybeés

Administraciniy pastaty valdymo strategijos apima jmongs plétros galimybes.

Nuomotis patalpas nuolat besikei¢iancioje aplinkoje yra daug lankstesnis sprendimas nei
Jsigyti jas nuosavas. Nuomojantis galima gana funkcionaliai ir greitai praplésti nuomojama plotg
arba iSsinuomoti kitas, patiriant tik kraustymosi islaidas. O jei atsiranda ploto perteklius, visada jj
galima sumazinti, atsisakius dalies patalpy.

Sprendimas nuomotis patalpas yra vienas geriausiy vien dél veiklos plétros ar i§é¢jimo i$
veiklos atveju. Yra dideliy kompanijy, kurios lengvai galéty jsigyti savas patalpas, bet to nedaro,
nes taiko plétros ar i§é¢jimo iS rinkos strategija.

Nuomojantis biurg svarbi yra nuomos kaina. Nuomos kaina priklauso ir nuo rinkos
pokyciy.

Akivaizdu, kad rinkai silpstant, nuomininkas gali i§sideréti geresnes nuomos salygas, taciau
paklausai augant kyla rizika, jog nuomotojas kels kaina.

Nuomotis patalpas naujuose verslo centruose yra tikrai nemazos islaidos. Cia nuomininkas
yra apkraunamas net ,tripple net“ nuomos struktiira, kur jis savo ruoztu turi padengti ne tik
nuomos, bet ir tiesioginius, netiesioginius bei draudimo ir NT mokes¢ius.

Taip pat nuomos kaina labai priklauso ir nuo nuomos termino. llgesnio termino nuomai yra
taikoma lankstesné kainy politika.

Pirkti administracines patalpas veiklai vykdyti gali tie, kurie galvoja toje vietoje dirbti ilgai
ir dar ketina plésti savo veikla. Imoné turi turéti aiSkig ir tvirta ateities strategija, nes isigyti
nuosava biurg reikalingi nemazi finansiniai iStekliai.

Imoné¢ turi nuodugniai jvertinti jvairius veiksnius, tokius kaip miesto kaita bei plétra, savo
darbuotojy skaiiaus augima, jvairias rizikas jmon¢s veiklos testinumui. Taip pat svarbu jvertinti,
jog biuro patalpos yra komercinis turtas uz kurj kasmet reikés mokéti NT mokest], draudima, o
taip pat biuro patalpos dar pareikalaus nemazai &Sy susitvarkyti jj pagal savo poreikius.

Svarbus veiksnys yra kaiminystéje esantys pastatai, kurie sukuria tos vietos jvaizdj.

Pastato jsigijimas jmonei yra didelé investicija. Kad sumaZinti finansing naSta dalj pastato
naudinga iSnuomoti kitiems. Taip galima greiCiau padidinti pastato atsiperkamumg ir pasiekti
didesnj pelninguma. Toks btidas leidZia ne tik sumaZzinti savo iSlaidas, bet dar yra galimybé gauti

papildomy pajamy.
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2.6 Pastato ir jmonés valdymo strategijy sasaja

Pastaty valdymo strategijos priklauso nuo konkre¢ios jmonés specifinés veiklos, tikslo,

poreikiy ir galimybiy.
Nuo jmonés poreikiy ir ilgalaikiy tiksly priklauso pastato valdymo strategijos.

Pateiktoje schemoje parodyta kaip pastato valdymo strategijos yra sgsajoje su jmones

tikslais ir poreikiais.

Konkurencinis pranaivmas l l Pastato valéymo strategijos l Pzlningumas
Strathginiai tikslai U, Finansiniai tikslai
Ivaizdzio kirimas ; i
Islaidu mazinimas
Pastato kokybés gerinimas
Pastato vertés didinimas
Inovaciju skatinimas
Imonés poreikiai
A
&__,:l Kokybés Imonés
poraikiai bivdZatas
Rizikos Kontrolé
BNTV
Vartotojai Patalpy
A *—2 porzikiz
Darbuotoju skatinimas
Erdvés planavimas
Vartotoju pasitenkinimas
Funlkeiniai tikslai ﬂ Fiziniai tikslai
l Darnus vystimas

‘ Produktyvumas ‘

2.6 pav. Pastato ir jmonés valdymo strategijy sgsaja (Den Heijer 2011)
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Galima iSskirti tokias valdymo strategijas:
e Viety;
e plétros galimybé;
e rinkodara;
e erdviy planavimas;
e islaidy mazinimas;

e pastato vertés didinimas.

Pastato valdymo kokybé priklauso nuo jmonés poreikiy. Jei jmonés poreikiai yra dideli,
valdymo strategijos bus: jvaizdzio kiirimas, pastato kokybés gerinimas, inovacijy skatinimas.
Sios strategijos sukuria konkurencinj prana$uma, kuris leidzia gauti didesnesnes pajamas, bei
uztikrinti stiprias pozicijas rinkoje.

Zmogiskieji istekliai, tai veiksnys kuris nulemia veiklos produktyvuma. Norint pritraukti
gerus specialistus biitina sudaryti patrauklias darbo salygas,. Darbuotojy skatinimas didina
produktyvuma, tenkina vartotojy poreikius, o tuo paciu ir pelninguma.

Erdviy iSnaudojimas tiesiogiai yra siejamas su jmongs veiklai reikalingu plotu.

Efektyvus pastato valdymas yra toks, kai naudojamas minimalus reikiamas plotas, o
nenaudojamos patalpos yra iSnuomojamos ir gaunamos pajamos.

Imonés biudzetas, tai iSlaidy ir pajamy planavimas. BiudZeto planavimas siejamas su
pelningumu. Teisingas pastato valdymo strategijos pasirinkimas siejamas su i§laidy mazinimu ir

pastato vertés didinimu.
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3. ADMINISTRACINIU PASTATY VALDYMO MODELIS IR ANALIZE

3.1 Administraciniy pastaty strateginio valdymo modelis

Kiekvieng dieng gimsta nauja verslo idé¢ja, kiekvieng dieng susikuria naujas verslas ar jau
startaves verslas nusprendzia pléstis. Nuo ko pradéti ar kg daryti toliau? Tokj klausimg kelia ne
vienas. Pirmiausia norint kazka veikti, reikia turéti vietg savo verslui realizuoti. Dauguma dirba
internetingje erdvéje vieni ar su mazu darbuotojy skai¢iumi. Tokiems verslininkams specialiy
patalpy nereikia. Bet yra versly, kuriems yra biitinos patalpos, kur jie galéty dirbti.

Susirasti patalpas yra vienas i§ svarbiausiy zingsniy, nes nuo patalpy labai gali priklausyti
verslo veiklos rezultatai.

Tada verslininkai kelia klausimus:

1. kaip pasirinkti reikiamas patalpas?

2. pirkti patalpas ar nuomoti?

Kad atsakyti j Siuos klausimus reikia pasidaryti iSsam¢ esamg verslo veiklos analize ir
jvertinti ateities palnus.

ISsiaiSkinti rinkg ir pasirinkti geriausig rezultata néra paprastas dalykas. Geriau tuos darbus
gali atlikti jau patirt] turintys specialistai.

Administraciniy patalpy valdymas prasideda nuo strateginio valdymo modelio sudarymo.

Valdymo model; sudaro du etapai.

| etapas — valdymo modelio sudarymas pasirenkant tokias alternatyvas:
e nuomojamos patalpos;
e nuosavos patalpos;

e nuosavos patalpos su daliniu iSnuomavimu.

Alternatyvos iSrinkimas pagal Siuos kriterijus:
e Vvieta;
e pletros galimybés;
e ilaidos per metus;
e parkavimo viety skaicius;

e pastato prieziliros sudétingumas.
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Il etapas — priezitiros modelio sudarymas pasirenkant tokias alternatyvas:
e paslaugy pirkimas;
e jmonés darbuotojai;

e jmonés darbuotojai + paslaugy pirkimas.

Alternatyvos iSrinkimas pagal Siuos kriterijus
e patiriamos iSlaidos;
e kokybeg;

e inventoriaus riipinimasis.
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3.1 pav. Administraciniy pastaty valdymo modelis
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3.2 JImonés apzvalga ir iSsami poreikiy analize

Nagriné¢jamos jmonés veikla yra finansinés paslaugos ir konsultacijos.

Imonés vizija — biti stipriausia profesionalias finansines paslaugas teikiancia jmone
Lietuvoje.

Imonés misija — teikiant kokybiSkas buhalterines paslaugas uZzsitikrinti klienty pasitikéjima
ir lojaluma bei didinti jmonés verte visuomenei, jmonés darbuotojams ir verslo partneriams.

Imonés tikslas — teikti kokybiskas, kliento poreikius atitinkancias finansine paslaugas.

Imonés vertybés — kompetencija bei pastovus tobuléjimas nuolat keliant darbuotojy
kvalifikacija, siekiant uztikrinti efektyvy darba, auksta paslaugy kokybe, gaunamos informacijos
konfidencialumo i§saugojima.

Imongje dirba 32 darbuotojai. Turédama didele patirt ir profesionalius darbuotojus jmone
pritraukia vis naujy klienty. Pradéjusi veikla su 5 darbuotojais jmoné per 10 mety personalg
padidino iki 32 darbuotojy. Ateities vizijoje planuojama dar daugiau pritraukti naujy klienty,
iSplésti savo veiklos specifikg ir padidinti Zmoniy skaiciy.

Imonei labai svarbi yra lokacijos vieta. Ji turi biiti patogioje, lengvai privaziuojamoje
vietoje. Svarby vaidmenj vaidina prestiziné vieta, grazi aplinka, gerai iSplanuotos erdves.

Imonés finansiné biiklé yra gera, todél ji per metus gali skirti pastato iSlaikymui apie 40 000
eury.

Imonés poreikiai — jvaizdZio kiirimas, pastato kokybés gerinimas, inovacijy skatinimas,.
Siomis strategijomis siekiamas darbuotojy produktyvumas ir jy skatinimas, vartotojy
pasitenkinimas.

Imonés pastato valdymo strategijomis siekiama maziausiomis i§laidomis pasiekti didZiausig

pastato efektyvuma.

ISsiaiSkinus yjmoneés veikla, tikslus ir poreikius atliekame i§samesn¢ kliento apklausa.
Labai svarbu zinoti kuriam laikui ty patalpy reikés. Kiek laiko jmoné zada vykdyti veikla,
ka numaciusi yra ateities vizijose, kokia lanksti yra jmonés veiklos strategija, norint daryti kai

kuriuos veiklos poky¢ius. O visa tai atsiliepia sprendimams dél administraciniy patalpy jsigijimo.
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3.1 lentelé. Anketa

veikla

paslaugos
€ 40 000
metali 35<
vnt. 32
kv.m. 200-250
miestas Vilnius
klase B
taip/ne taip

3.3 Administraciniy pastaty pasiiila

Administraciniy patalpy paieska pradedama nuo rinkos analizés. Taigi bus apzvelgta Kauno

ir Vilniaus miestuose nuomojamy ir parduodamy patalpy pasiila.

3.2 lentelé. Vilniaus mieste nuomojamy patalpy apzvalga

Renovuotas
C 151 9 Yra
(2013m.)
A 2015 Naujas 174 14 Yra
Renovuotas
B 108 11 Yra
(2012m.)
Renovuotas
B 123 7 Yra
(2010m.)
B+ 2009 Naujas 192 9 Yra
B 2012 Naujas 221 9 Yra
B+ 2014 Naujas 191 10 Yra
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3.3 lentelés tesinys

B 2010 Naujas 238 8 Yra
2013 Naujas 300 8 Yra
A 2012 Naujas 161 16 Yra
3.3 lentelé. Kauno mieste nuomojamy patalpy apzvalga

A 2017 Naujas 221 10 yra
A 2017 Naujas 648 10 yra
A 2017 Naujas 192 10 yra

Renovuotas
B 139 8 néra
(2017m.)
B 1982 Renovuotas 650 5 yra
Renovuotas
B 100 8 yra
(2013m.)
Renovuotas
B 300 7 yra
(2015m.)
Renovuotas
B 500 5 yra
(2008m.)

B 2017 Naujas 150 5 yra
B+ 2015 Naujas 210 7 yra
B+ 2015 Naujas 427 7 yra

Renovuotas
B 2015 206 5 yra
(2013m.)

B 2010 Naujas 270 4 yra

B+ 2013 Naujas 211 9 yra

Pagal surinktus duomenis pateikiu stulpeling diagrama, kurioje nurodoma nuomojamy

patalpy 1 kv.m. kaina Vilniuje ir Kaune.
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Biury patalpy nuomos kaina (1kv.m.)

Senamiestis, miesto Prestiziniai rajonai Gyvenamieji rajonai
centras m Vilnius mKaunas

[ N S
o N b

o N OB~ OO ©

3.2 pav. Biury patalpy nuomos kaina 1kv.m

Kaip matosi i§ pateiktos schemos biuro patalpy nuomos kaina vienam kvadratiniam metrui
Vilniuje ir Kaune Zenkliai skiriasi. Nuomos kaina taip pat labai skiriasi ir nuo vietos. Didziausia
nuomos kaina yra senamiestyje ir miesto centre. Brangesné nuoma turéty buti prestiziniam
rajone, nei gyvenamajame rajone, taciau i§ pateikty duomeny nuomos kainos yra vienodos. Tokj
sutapimg lemia tai, kad prestiziniame rajone nuomojamos biuro patalpos yra ne taip moderniskai
jrengtos kaip gyvenamuosiuose rajonuose. Nors pastatas yra daug patrauklesnis savo
moderniSkumu toliau nuo miesto centro, vistiek didziausig nuomos kaing sudaro vieta.

Nuomojamy patalpy dydis tiesiogiai priklauso nuo jmonés dydzio. Analitiky yra pastebéta,
kad Kaune pasirenkamos kiek mazesnés — nuo 20 iki 500 kvadratiniy metry, i§imtinais atvejais
iki 1000 kvadratiniy metry, 0 Vilniuje net ir iki keliy karty didesnio ploto biuro patalpos.

Lyginant Lietuvos miestus didziausia patalpy rinka yra Vilniuje. Tai matyti i§ patalpy

pasiiilos ir uzimtumo lygio.

47



MODERNIY BIURY PASIULA IR NEUZIMTUMO LYGIS

209% 627.400
15%
10%
o 97.100
- .
o =
Vilnius Kaunas Klaipeda
M Biuny plotas {m?) ® Patalpy neudimtumas (skalé kairdje)

3.3 pav. Moderniy biury pasiila ir neuzimtumo lygis [38]

Taip pat atlikau parduodamy biury patalpy rinkos analiz¢ pagal Siandien pateikta
parduodamy patalpy pasiiila.

3.4 lentelé. Kauno mieste parduodamy biuro patalpy apzvalga

Rekonstruotas
1918 213 2113 néra
(2002)
Rekonstruotas
230 1304 néra
(2015)
2004 suremontuotas 451 976 yra
1990 suremontuota 384 651 yra
2006 454 562 yra
1996 suremontuotas 327 113 yra
1995 268 298 yra
2003 270 433 yra
2006 471 244 yra
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3.5 lentelé. Vilniaus mieste parduodamy biuro patalpy apzvalga

Rekonstruotas

2006 176 3864 yra
(2016) prabangus

Rekonstruotas

1925 295 1750 yra
(2000)

2017 naujas 200 2205 yra
2004 suremontuotas 300 1627
2000 163 1319 yra
2009 170 1602 yra
1999 suremontuotas 165 2212 yra
2015 Naujas (prabangus) 300 2800 yra
2011 geras 380 1500 yra
2010 geras 237 1426 yra
2008 suremontuotas 350 1403 yra
2004 Renovuotas (2014) 218 1125 yra

Pagal surinktus duomenis pateikiu stulpeling diagramg, kurioje nurodoma parduodamy
patalpy 1 kv.m. kaina Vilniuje ir Kaune .

Parduodamy biury patalpy kainos (1 kv.m.)

3000
2500
2000

1500
1000
500 .

Senamiestis, miesto Prestiziniai rajonai Gyvenamieji rajonai
centras

o

m Vilnius m Kaunas

3.4 pav. Parduodamu biury patalpy kainos 1 kv.m.
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I$ pateiktos schemos apie laisvy biuro patalpy pardavimo kaing vienam kvadratiniam metrui
matome labai didelj skirtumg lyginant du didziuosius Lietuvos miestus. Nagrinéjant parduodamus
pastatus su biuro patalpomis esancius Vilniuje ir Kaune, pastebéjau, kad Vilniuje parduodamos
patalpos Vilniaus mieste yra ne tik , kad brangesnés , bet ir geresnés kokybés. Kaune
parduodamos biury patalpos yra labai prastos biklés. Vilniuje yra daugiau pastatyty naujy ar
gerai rekonstruoty seny pastaty. Nagringjant biuro patalpas, daugiausia laisvy patalpy yra iki 100
kv.m. Jei reikia didesniy patalpy, kaip nuo 150 iki 400 kvadratiniy metry, jy buklé yra labai

prasta. Nusipirkus tokias patalpas biitina daryti renovacija.

3.4 Alternatyvy pateikimas

Po apklausos ir administraciniy pastaty pasitilos pasirenkamos trys administraciniy patalpy
galimybés. Zinant kliento poreikius, administraciniy patalpy paieska bus vykdoma pagal tris

alternatyvas.
1 alternatyva — nuomojamos patalpos;

2 alternatyva — nuosavos patalpos tik savo veiklai;

3 alternatyva — nuosavos patalpos su daliniu isnuomavimu.
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1 alternatyva. Nuomojamos patalpos

3.5 pav. 1 alternatyvos nuomojamos patalpos [41]

Nuomojamos patalpos yra Vilniuje, Naugarduko gatvéje. Prabangus Naujamiescio

mikrorajonas yra strategiskai geroje vietoje. Nuomojamas plotas sudaro 221 kvadratinius metrus.

Vieno kvadratinio metro nuomos kaina yra 9 eurai. Pastatas yra B klasés. Pastato ypatumai:

Siuolaikinés Sildymo, védinimo — kondicionavimo sistemos, prieSgaisriné ir apsauging

signalizacijos, neribotas telekomunikacijy skaicius, elektroninis rySys. Patalpos erdvios, Sviesios,

matosi grazi panorama pro langus. Salia gatvés yra automobiliy stovéjimo vietos.

3.6 lentelé. Biuro patalpy nuomos tritkumai ir privalumai

Triakumai

Privalumai

Dideli nuomos kastai

Galimybe¢ keisti vieta

Dideli papildomi mokesc¢iai

Galimybé mazinti ar didinti plota

Mokestis uz tiesiogines ir netiesiogines

i8laidas, pastato draudimo ir NT mokestis.

Nuomininkas be papildomy riipesciy gauna
papildomas paslaugas: verslo centro
administratore, pastato techniné priezitra,

aplinkos tvarkymas ir pan.

Priklausomybé nuo patalpy savininko

Dengia tik dalj jrengimy iSlaidy.
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2 alternatyva. Nuosavos patalpos tik savo veiklai

3.6 pav. 2 alternatyvos nuosavas pastatas tik savo veiklai [41]

Nuosavos patalpos yra Vilniuje, Antakalnio mikrorajone. Geras susisiekimas su miesto
centru ir kitais rajonais. Aplink yra vaiky darzelis, keletas prekybos centry, dvi mokyklos.

Pastatas yra B klasés. Patalpos erdvios, pro langus matosi Gedimino pilis. Yra pozeminé
automobiliy stoveéjimo aikstelé. Pastato ypatumai: Sildymas centrinis kolektorinis, védinimo,
prieSgaisring ir apsaugos sistemos, kompiuterinio rysio tinklai. Automobiliy parkavimas aplink

pastatg esanciose gatvése. Pastato plotas yra 237 kvadratiniai metrai. Pastato verté 337962 eurai.

3.7 lentelé. Nuosavo biuro privalumai ir trikumai

Didelé¢ pradiné investicija Nereikia mokéti nuomos mokescio.
Apribojamos galimybés jmonei pléstis ar Néra nuomos pratgsimo ar nutraukimo
sumazinti savo patalpas. procediiros.

Savininkas patalpas jsirengia pagal savo

Visi mokesciai krenta ant savininko peciy. sk, be ol saslitrm aplbe i
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3 lternatyva. Nuosavos patalpos su daliniu iSnuomavimu

3.7 pav. 3 alternatyvos nuosavas pastatas su daliniu iSnuomavimu [41]

Nuosavos patalpos yra Vilniuje, Zvéryno mikrorajone. Pastatas yra patogioje, lengvai
surandamoje vietoje. Pastato plotas 380 kvadratiniy metry. Pati jmoné naudos savo veiklai 230
kvadratinius metrus, likusius 150 kvadratinius metrus isnuomos uz 9 eurus 1 kvadratiniam
metrui. Pastatas yra B klasés. Pastato ypatumai: ekonomiskas dujinis $ildymas, oro védinimo ir
kondencionavimo sistemos, kompiuterinio rySio tinklai, prieSgaisrinés signalizacijos ir apsaugos
sistemos. Patalpos §viesios, gerai jrengtos. Patalpos stiklinémis pertvaromis padalintos j atskiras

erdves. Pastato verté yra 570000 eury. Yra didelé automobiliy parkavimo aikstelé.

3.8 lentelé. Nuosavo biuro su daliniu iSnuomavimu trilkumai ir privalumai

Didelé pradiné investicija Nereikia mokéti nuomos mokescio.

Néra nuomos pratgsimo ar nutraukimo

Visi mokesciai krenta ant savininko peciy. _
procediros.
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3.8 lenteles tesinys

Riipestis iSnuomojant patalpas, riipestis Savininkas patalpas jsirengia pagal savo
nuomininkais poreikius, be jokiy papildomy apribojimy.
Atsakomybé uz nuomininky turtg Gauna papildomas pajamas

3.5 Vertinimo Kkriterijai

Pasirinktos alternatyvos bus nagrinéjamos pagal tolesnius penkis vertinimo kriterijus. Visi
kriterijai vertinami atsikrai, atliekant skai¢iavimus. Kriterijai vertinami 10 baly sistemoje.

Vertinimo Kriterijai:

1. vieta (1-10 balais);

2. parkavimo viety skaicius (1-10 balais);

3. veiklos plétros galimybés (1-10 balais);

4. pastato priezitiros sudétingumas (1-10 balais);

5. i8laidos per metus (€/metus).

1.Vieta

Nekilnojamojo turto ekspertai pastebi, kad biuro patalpy ieskantys verslininkai pirmiausia
démes;j kreipia j nuomos kaing ir j vietg, kurioje yra patalpos.

Gera vieta nulemia ir sékmingo verslo vystymasi. Visada reikia zitiréti kokia veikla uzsiima
jmoné ir Kiek jai aktuali yra vieta. Vienoms jmonéms reikia prestizo ir jos renkasi miesto centra,
kitoms uztenka turéti patalpas Siek tiek toliau nuo centro, o yra jmoniy, kuriy veiklai vieta neturi
jtakos. Tokios jmonés daugiausiai patalpas renkasi pagal nuomos kaing, o tai reiskia, kad
patalpos gali bti ir gyvenamyjy rajony kvartale.

Vietos pasirinkimg dar nulemia ir zmogiskyjy istekliy poreikiai. Vieta miesto centre ar netoli
jo yra patraukli ne vien dél klienty ar jmonés prestizo, bet ir dél darbuotojy patogumo. Labai
svarbu kur darbuotojai pietaus, kiek laiko jiems uzims nuvykti iki maitinimo jstaigos. Ar aplink
yra paslaugas teikian¢iy jmoniy.

Pagal siuos pozymius buvo jvertinatas vietos Kriterijus pasirinktoms trims alternatyvoms.
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3.9 lentelé. Vietos jvertinimas (1-10 balais)

Kaip matosi i§ pateiktos jvertinimo lentelés, daugiausia baly surinko nuomojamos patalpos.
Tai jtakojo, kad pastatas yra geroje lokacijos vietoje. IeSkant nuomojamy patalpy visada yra

lengviau i$sirinkti geresne vieta, nei toj vietoj rasti parduodamas patalpas.

2.Parkavimo viety skaicius

Renkantis vietg svarbu yra jvertinti ir automobiliy stovéjimo aikstelés buvimg. Kartais gera

patalpy vieta be viety automobiliams statyti neatrodo tokia patraukli.

3.10 lentelé. Parkavimo viety skaiciaus jvertinimas (1-10 balais)
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Visos trys alternatyvos pagal $j kriterijy néra labai gerai jvertintos, nes visi pastatai turi labai
ribotg plota automobiliams parkuotis. Pateiktoje lenteléje matosi, kad geriausig jvertinimg gavo
trecios alternatyvos patalpos.

3.Veiklos plétros galimybés

3.11 lentelé. Veiklos plétros galimybiy jvertinimas (1-10 balais)

Pagal lentelés duomenis matosi, kad auksciausig jvertinimg gavo nuomojamos patalpos. Ir
visai ne daug atsiliko nuosavos patalpos, turincios laisvo ploto. Akivaizdu, kad esant veiklos
plétrai, nuomininkas grei¢iau gali persiorentuoti, keisdamas patalpas } didesnes. Jei jam
nepavyksta gauti didesniy patalpy esancioje vietoje, jis gali persikelti | kitas didesnes patalpas.
Tokiu atveju jis patiria tik kraustymosi iSlaidas.

Turint ne dideles nuosavas patalpas, galimybé pléstis yra ribota. Nedidel¢ galimybé
atsiranda tik pertvarkius erdves, pakeitus darbo pobid;.

Turint patalpas su didesniu plotu, nei reikia jprastai veiklai, plétros metu yra galimybé

pléstis. Tik gali atsirasti laikini trukdziai, jei laisvos patalpos buvo iSnuomotos.
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4.Pastato prieziiiros sudétingumas

3.12 lentelé. Pastato priezitiros sudétingumo jvertinimas (1-10 balais)

Pagal pateikta lentel¢ matosi, kad pirma alternatyva jvertinta geriausiai, nes nuomininkas
visai nesirlipina pastato priezitira. Jis uzsiima tik savo verslu ir daugiau jam niekas nertipi. Turint
nuosavas patalpas paciam tenka riipintis pastato prieziiira. Trecios alternatyvos pastatas jvertintas

prasciausiai, nes dar atsiranda riipestis nuomininkais.

5.1slaidos per metus

Vienas i§ svarbiausiy kriterijy yra patalpy patiriamos iSlaidos. Tai labai svarbus rodiklis
jmonéms vykdant savo veikla patalpose. Mano nagrinéjamam konkreciam variantui jmonés
veikla planuojama ne maziau kaip 35 mety. I§laidoms jvertinti atlickami skaifiavimai, Kurie

pateikti lenteléje.
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3.13 lentelé. Islaidos per metus

Pastato administravimas 0 35 57
- Vidaus ir iSorés elektros tinkly techniné priezitira 0 43 68
Silumos punkto ir §ildymo sistemos techniné priezitira 0 29 46
Vidaus vandentiekio ir nuoteky sistemy techniné priezitira 0 23 36
Gaisro aptikimo ir signalizavimo sistemos techniné priezitira 0 28 46
Gaisro gesinimo sistemy techning prieZitira 0 31 50
- Védinimo sistemy techniné priezitira 0 21 34
- Dumy Salinimo sistemos technine prieziiira 0 18 29
- Vésinimo sistemy techniné prieziiira 0 40 64
Statinio konstrukcijy techniné priezitira 0 37 59
Kelio uZtvary, slankiojanciy dury, dury, langy prieziiira 0 28 46
Patalpy valymas 0 4380 7022
Buitiniy atlieky iSvezimas 0 199 319
Pastato apsauga 0 10238 16416
Kompiuteriy priezZiiira 0 1194 1915
Paslaugy iSlaidos per metus 0 16345 26207
Metiné palukany jmoka 0 1306 2019
Nuomos iSlaidos per metus 23868 0 0
Gautos pajamos per metus 0 0 16200
Bendros islaidos per metus 23868 17651 12026

3.13 lenteléje skai¢iuojamos iSlaidos trim alternatyvom. Pirmosios alternatyvos islaidos
skai¢iuojamos tik nuomos islaidos. Antrosios alternatyvos islaidos skai¢iuojamos pastato
priezitiros paslaugy islaidos su palikany mokéjimo islaidom. Treciosios alternatyvos islaidos
skai¢iuojamos pastato priezitiros iSlaidos su paliikany mokejimo iSlaidom, dalj i§laidy mazina

papildomos pajamos iSnuomuojant dalj patalpy nuomininkams.
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3.14 lentelé. Islaidy jvertinimas per metus (€/metus)

Atsizvelgiant | gautus duomenis skaiiavimo lentelése, sudaromas alternatyvy
iSlaidy/pajamy kriterijaus jvertinimas. I§ ¢ia matosi, kad nuomojamy patalpy islaidos didziausios.
Maziausios i§laidos $iuo atveju gaunamos tre¢ioje alternatyvoje, tai jtakoja papildomos pajamos

iSnuomuojant dalj patalpy.

3.6 Alternatyvy investiciniy sprendimy daugiakriterinis jvertinimas

Ekspertinis vertinimo metodas

Ekspertiniai vertinimai — tai procesy ar reiskiniy, kurie tiesiogiai negali buti iSmatuoti,
kiekybiniai jvertinimai. Kiekvieng ekspertiz¢ sudaro Sie etapai:
1. tikslo formulavimas;
2. eksperty kolektyvo formavimas;
3. apklausos organizavimas;

4. ekspertinis informacijos apdorojimas ir analize;

9]

. rezultaty pateikimas.

Porinio palyginimo metodas
Sis metodas taikomas tam, kad baty iSrinkta optimali alternatyva i3 trijy pasirinktyjy.
Kiekviena alternatyva vertinama pagal 5 kriterijus, kurie apklausos metu lyginami tarpusavyje

suteikiant atitinkamam kriterijui svarbiausiaja reik§mg (vertinimo skalé nuo 0 iki 2). Jei manoma,

kad variantas Xxi yra geresnis uz variantg x;j, tai xj suteikiami 2 balai, 0 X; — 0 baly, jei
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reikSmingesnis antrasis variantas, jam atiduoti 2 balai. Jei manoma, kad abu variantai turi vienoda

reikSme, tada skiriama po 1 bala.

Lyginami 5 kriterijai tarpusavyje:

X1 - vieta (1-10 balais);

X2 - veiklos plétros galimybés (1-10 balais);

X3 - islaidos per metus ( €/metus);

X4 - parkavimo viety skaicius (1-10 balais);

X5 - pastato priezitiros sudétingumas (1-10 balais).

Norint suzinoti kriterijaus svarbuma, reikia atlikti apklausa. Siuo atveju apklausoje
dalyvavo 15 skirtingy jmoniy atstovai. Jiems buvo pateikti penki kriterijai, kuriuos tur¢jo surasyti

pagal vertinimo svarbumo skale nuo 1 iki 5. Gauti jvertinimai pateikti lentel¢je.

3.15 lentelé. Respondenty kriterijy jvertinimas

Vertinimai paimti i$ $ios lentelés, toliau naudojami daugiakriteriniuose vertinimuose.
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3.16 lentelé. 1 eksperto vertinimas

3.17 lentelé. 2 eksperto vertinimas
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3.18 lentelé. 3 eksperto vertinimas

3.19 lentelé. 4 eksperto vertinimas
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3.20 lentelé. 5 eksperto vertinimas

3.21 lentelé. 6 eksperto vertinimas
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3.22 lentelé. 7 eksperto vertinimas

3.23 lentelé. 8 eksperto vertinimas
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3.24 lentelé. 9 eksperto vertinimas

3.25 lentelé. 10 eksperto vertinimas

X1

X2 0
X3 0
X4 0
X5 0

2 8 0.4
0 0 0
2 4 0.2
2 6 0.3
2 0.1
Suma 20 1
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3.26 lentelé. 11 eksperto vertinimas

X1 2 6 0.3
X2 0 2 2 0.1
X3 2 2 8 0.4
X4 0 2 4 0.2
X5 0 0 0
Suma 20 1
3.27 lentelé. 12 eksperto vertinimas
X1 2 6 0.3
X2 0 0 0 0
X3 2 2 8 0.4
X4 0 1 3 0.15
X5 0 3 0.15
Suma 20 1
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3.28 lentelé. 13 eksperto vertinimas

X1 2 4 0.2
X2 0 2 2 0.1
X3 2 2 7 0.35
X4 2 2 7 0.35
X5 0 0 0
Suma 20 1
3.29 lentelé. 14 eksperto vertinimas
X1 2 8 0.4
X2 0 0 2 0.1
X3 0 0 0 0
X4 0 0 4 0.2
X5 0 6 0.3
Suma 20 1
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3.30 lentelé. 15 eksperto vertinimas

X1 2 0 0 2 4 0.2
X2 0 0 0 0 0 0
X3 2 2 2 2 8 0.4
X4 2 2 0 2 6 0.3
X5 0 2 0 0 2 0.1
Suma 20 1

Sudaroma suminé porinio palyginimo duomeny matrica:

m
Si == Z Xkl
k=1

k — eksperty skaicius; (3.1)

i — varianty skaicius.

Alternatyvy vertinimo poziiiriu atskiri kriterijai yra nevienodai svarbis, todél vertinant yra
atsizvelgiama j kriterijy reikSminguma vienas kito atzvilgiu.

Subjektyvus kriterijy reikSmingumas skaic¢iuojamas pagal formulg:

X
q% =5 (3.2)

Suminé porinio palyginimo duomeny matrica:
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3.31 lentelé. Suminé porinio palyginimo matrica
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Pagal §ig lentelg yra nustatyta svarbiausieji kriterijai, tai yra Xs ir X4 bei nemaziau
reikSmingas ir kriterijus Xi.

Vertinimo kriterijy svarba:

m 3 ktiterijus
m 4 Kriterijus
m 1 Kkriterijus
i 2 kriterijus

5 kriterijus

3.8 pav. Kriterijy svarbumas

Atliekami skai¢iavimai dalyvaujant 15 eksperty.
Atlikus skaic¢iavimus butina patikrinti Konkordacijos koeficienta — ar eksperty nuomonés
sutampa.

4(fo -mY X, +C2 anj
ik ik 4

(1028 -15-80+105-10)

G R i - o L I
» o omb 15t

o 2A(m-2)  2(15-2) =105, (3.4)
L P,

“ = 2(n-2) 2/(5-2) =10 (3.5)

> X2 = (92 422 4137 422 422 +10% + 32 +14% + 22 +147)=1028;,  (3.6)
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D X =9+2+13+2+2+19+3+14+2+14 =80; (3.7)

ik

.

Cia: m — eksperty skaicius;
n — lyginamy alternatyvy skaicius;
C2 - galimi deriniai pagal ekspertus;
C2 - galimi deriniai pagal vertinimo kriterijus;
Isvada: Konkordacijos koeficientas gautas didesnis W > 0,6, tai yra 0,83>0,6. Eksperty

nuomonés sutampa, tode¢l gautus duomenis galima naudoti tolesniuose skai¢iavimuose.

Artumo idealiam taskui metodas

Artumo idealiam taSkui metodo esmé — apibendrinto kompleksinio Kriterijaus formavimas,
remiantis lyginamy varianty nukrypimg nuo vadinamo idealaus, susidedancio i§ geriausiy

nagrin¢jamy varianty, kriterijy.

3.33 lentelé. Vertinimo Kriterijai

Alternatyvos:
Al - nuomojamos patalpos;
A2 - nuosavos patalpos savo veiklai;

A3 - nuosavos patalpos dalj iSnuomojant.
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3.34 lentelé. Pradiné duomeny matrica

Veiklos plétros Parkavi Pastato
Vieta, alim pb’ ISlaidos per metus, | MO viety priezitros
balai 8 b Iy DES, €/metus skaicCius, | sudétingumas,
alal balai balai
8,7 10 23868 5 10
6,7 5 17651 3 7
8,3 9 12026 6 5
13,76 14,35 32029,11 8,37 13,19
MAX MAX MIN MAX MAX

a+ (8,7;10;12026;6;10)

(6,7;5;23868;3;5)

QD
1
1

Cia a* - idealus teigiamas variantas, a” - idealus neigiamas variantas.

Sioje matricoje suraSoma kiekvienos alternatyvos pagal kiekviena kriterijy jvertinimai.
Lenteléje nurodomas kriterijy optimalumas (+ ar -), suraSomi geriausi ir blogiausi kiekvieno
stulpelio rodikliai. Kadangi c¢ia yra skirtingy matavimo vienety, todél jy negalima lyginti
tarpusavyje. Tokios matricos negalima iSspresti, todél ja reikia pertvarkyti (normalizuoti).

Duomeny suvedimui j skai¢iavimo matrica, naudojamas transformacijos metodas.

s 2
T = (’;—]f) . kai X;=max; 3.8)

.. 3
X, = (%) , kai xj=min; (3.9
J
Matrica yra normalizuojama taikant vektoriy normalizavimo metodg pagal formule:

- Xij 1 e i
X, = ——, kur (i=1,m; j=1,n) (3.10)
Y 1’E;Z1xi2j
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3.35 lentelé. Normalizuota duomeny matrica

Veiklos plétros Parkavimo Pastato
Vieta, alim pbés ISlaidos per metus, viety prieZiiiros
balai 8 bal);l . €/metus skaicius, sudétingumas,
! balai balai
0,632 0,697 0,745 0,598 0,758
0,487 0,348 0,551 0,359 0,531
0,603 0,627 0,375 0,717 0,379

Normalizuota svertiné matrica sudaroma jvertinus reikSmingumo koeficients.

3.36 lentelé. Normalizuota svertiné matrica

Veiklos Parkavimo Patalpy
Vieta, plétros ISlaidos per metus, viety prieZiiira ir
balai galimybés, €/metus skaicius, | aprupinimas,
balai balai balai
0,164 0,063 0,231 0,161 0,053
1,127 0,031 0,171 0,097 0,037
0,157 0,056 0,116 0,194 0,027

P
| |

(0,164,0,063;0,116;0,194,0,053)
(0,127;0,031;0,231,0,097;0,027)

Skaic¢iuojamas idealus teigiamas atstumas. Surandamas skirtumas tarp realaus ir idealaus

teigiamo varianto pagal Sig formule:

L-:- = Z;n=1|fl] —f}+|;vij;i = l,m;j = 1,71

(3.11)
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3.37 lentelé. Idealaus teigiamo atstumo suvestiné

Skai¢iuojamas idealus neigiamas atstumas. Surandamas skirtumas tarp realaus ir idealaus

teigiamo varianto pagal §ig formule:

Ly =Yf—f ivpi=lmj=1n (3.12)

3.38 lentelé. Idealaus neigiamo atstumo suvestiné

Randama kiekvienos alternatyvos reikSmé Kuit pagal $ig formule:

Kbit = L:'LTlLL_' Vij;i = l, m, 0 < Kbit < 1; Kbit,i (313)
Kbit 1 =0,378;
Kbit 2 =0,569;
Kbit 3 =0,850.
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Geriausias sprendimas yra tas, kurio Kpit reik§mé bus didZiausia. Pagal tai sudaroma prioritety

eiluté: gauta, kad geriausias yra Kbtz = 0,850.

Efektyvumo laipsnis skai¢iuojamas lyginant nagrinéjamo varianto reik§me su idealaus

varianto reikSme:

N, = —Sbiti 5 100% (3.14)
bitmax
N 1 =4445;
N 2 =66,97;
N 3 =100,00.
100
80
60
40 -
20 -
0 T T 1
1 alternatyva 2 alternatyva 3 alternatyva

3.9 pav. Efektyvumo laipsnio diagrama
Geriausias sprendimas yra tas, kurio naudingumo skaitiné reikSmé visy kriterijy pozitiriu

didZiausia, Siuo atveju, tai N3 =100%. Remiantis Siuo vertinimo metodu, nustatyta, kad geriausia

turéti nuosavas didesnes patalpas su galimybe iSnuomuoti (3 alternatyva).
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ISVADOS

1. Atlikus mokslinés literatiros administraciniy pastaty valdymo tematikoje apzvalga
buvo nustatytas nagrinéjamos temos aktualumas ir pagrindinés administraciniy pastaty
problemos: nepakankamas darnios plétros vystymasis, erdviy iSdéstymas, senstantys ir
besidévintys pastatai, netaupus elektros energijos naudojimas, vietos pasirinkimas, automobiliy
parkavimo vietos.

2. Atsizvelgiant | nustatyta administraciniy pastaty valdymo problematika buvo
sukurtas kompleksinis administraciniy pastaty strateginio valdymo modelis, kurj sudaro du
etapai: administraciniy pastaty valdymas ir administraciniy pastaty priezitira. Administraciniy
pastaty tikio valdymo efektyvumui jvertinti siiloma taikyti daugiakriterinius vertinimo metodus.

3. Administraciniy pastaty valdymo modeliui atrinkti yra nagrinéjamos trys
alternatyvos: nuomuojamos patalpos, nuosavos patalpos tik savo veiklai arba nuosavos patalpos
su daliniu i$nuomavimu. Sioms alternatyvoms jvertinti siilomi vertinimo kriterijai: pastato vieta,
plétros galimybés, iSlaidos per metus, parkavimo viety skaiCius ir pastato prieziiros
sudétingumas.

4. Administraciniy pastaty prieziiros modeliui atrinkti yra nagrinéjamos trys
alternatyvos: perkamos paslaugos; kai pastato prieziiiros darbus vykdo jmonés darbuotojai ir
pastaty prieziiirg pavedant jmonés darbuotojams bei dalj paslaugy perkant. Pastaty prieziiiros
efektyvumas vertinamas pagal tris kriterijjus: metinés pastaty priezitiros iSlaidos, valdymo
kokybe, inventoriaus ripinimasis.

5. Sudarytas teorinis administraciniy pastaty strateginis valdymo modelis, kuris buvo
pritaikytas praktiSkai atlieckant pastato pasirinkimo valdymo modelio atrankg. Taikant
daugiakriterinj vertinimo metoda, kaip efektyviausig pastato valdymo alternatyva buvo atrinkta
nuosavy patalpy su daliniu iSnuomavimu valdymo modelis, kai pasirinkta nagrinéjama jmoné

savo veikla vykdo nuosavose patalpose ir dalj patalpy iSnuomoja.
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http://bustas.lrytas.lt/mano-erdve/biurai-tobuleja-stai-kaip-atrodo-moderni-lietuvio-darbo-erdve.htm
https://domoplius.lt/skelbimai/biuro-patalpu-nuoma-kaune-dainavoje-draugystes-g-3293739.html
https://domoplius.lt/skelbimai/biuro-patalpu-nuoma-kaune-dainavoje-draugystes-g-3293739.html
http://www.sviesos.lt/?p=59
http://www.offi.lt/biuro-zonavimas.htm
http://www.ardena.lt/biuru-istaigu-ir-prekybos-erdviu-apsvietimas
http://basic-frameworks-to-share-and-cite-en-pdf_25.pdf/
http://www.llri.lt/wp-content/uploads/2008/09/LLRI-Efektyvus--turto-valdymas-2008-07-15-F.pdf
http://www.llri.lt/wp-content/uploads/2008/09/LLRI-Efektyvus--turto-valdymas-2008-07-15-F.pdf

13. Elektros energijos taupymas 2015 (zituréta 2017m. balandzio 03d.) Prieiga per interneta:

https://www.elektrum.lt/It/verslui/apie-mus/elektrum/elektros-energijos-taupymas/oro-

kondicionavimas/oro-kondicionavimas/#faq-5376

14. Energijos taupymas 2016 (ziuréta 2017m. kovo 28d.) Prieiga  per interneta:

http://vipsprendimai.weebly.com/energijos-taupymas.html

15. Energijos taupymas biure (zilréta 2017m. vasario 10d.) Prieiga per interneta:
http://ekonomika.tv3.1t/m/naujiena/elektros-energijos-taupymas-biure-ka-reikia-zinoti-
34264.html

16. Expansions of coworking spaces - Part 1: at the same location 2012 (Zitréta 2017m. kovo

15d.) http://www.deskmag.com/en/coworking-space-expansions-within-the-same-location-536
17. Kaip j atviras biury erdves sugrazinti privatumg ir komfortg? 2017 (zitaréta 2017 03 12)
Prieiga per interneta: http://www.vz.lt/verslo-aplinka/2017/03/15/kaip-i-atviras-biuru-erdves-

sugrazinti-privatuma-ir-komforta#ixzz4iSHrAtf5

18. Kas svarbu kuriant darbo vietos interjera? 2017 (zitréta 2017m. balandzio 26d.) Prieiga
per interneta: http://www.alfa.lt/straipsnis/50151857/kas-svarbu-kuriant-darbo-vietos-interjera

19. Kokig jtakg turi spalvos interjere? Interjeras 2015 (zidiréta 2017m.balandzio 14d.) Prieiga
per internetg: http://www.interjeras.It/naujiena/kokia-itaka-turi-spalvos-interjere

20. Lepkova N. Pastaty wkio valdymo pagrindai. Mokomoji knyga. Vilnius: Technika,
2012m.

21. Lepkova N., Vilutien¢ T. Pasty tikio valdymas: teorija ir praktika. Vadovélis. Vilnius:
Technika, 2008 m.

22. Lietuvos biury klasifikacija 2013 (ziuréta 2017m. vasario 10d.) Prieiga per interneta:
http://www.biuraivilniuje.lt/news/103/48/Lietuvos-biuru-klasifikacija-pagal-klases

23. Lietuvos biury klasifikacija pagal klases 2013 (zidiréta 2017m. balandZio 03d.) Prieiga per

interneta: http://www.biuraivilniuje.lt/news/103/48/Lietuvos-biuru-klasifikacija-pagal-klases

24. Miesto centre atidaroma nauja mazy biury ir ,,coworking® erdvé 2016 (zidiréta 2017m.

kovo 15d.) Prieiga per interneta: http://kaunas.kasvyksta.lt/2016/12/15/verslas/kaune-duris-

atvere-nauja-bendradarbystes-ir-mazu-biuru-erdve-happspace/

25. MV Verslo Centras 2016 (zitréta 2017m. geguzés 10d.) Prieiga per interneta:
http://paterant.lt/property/idealiausia-vieta-dirbti/

26. Naujausios inovatyvaus biuro tendencijos 2017 zitaréta (2017m. kovo 21d.) Prieiga per

internetg: http://www.interjeras.lt/naujiena/naujausios-inovatyvaus-biuro-tendencijos
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http://www.deskmag.com/en/coworking-space-expansions-within-the-same-location-536
http://www.vz.lt/verslo-aplinka/2017/03/15/kaip-i-atviras-biuru-erdves-sugrazinti-privatuma-ir-komforta#ixzz4iSHrAtf5
http://www.vz.lt/verslo-aplinka/2017/03/15/kaip-i-atviras-biuru-erdves-sugrazinti-privatuma-ir-komforta#ixzz4iSHrAtf5
http://www.alfa.lt/straipsnis/50151857/kas-svarbu-kuriant-darbo-vietos-interjera
http://www.interjeras.lt/naujiena/kokia-itaka-turi-spalvos-interjere
http://www.biuraivilniuje.lt/news/103/48/Lietuvos-biuru-klasifikacija-pagal-klases
http://www.biuraivilniuje.lt/news/103/48/Lietuvos-biuru-klasifikacija-pagal-klases
http://kaunas.kasvyksta.lt/2016/12/15/verslas/kaune-duris-atvere-nauja-bendradarbystes-ir-mazu-biuru-erdve-happspace/
http://kaunas.kasvyksta.lt/2016/12/15/verslas/kaune-duris-atvere-nauja-bendradarbystes-ir-mazu-biuru-erdve-happspace/
http://paterant.lt/property/idealiausia-vieta-dirbti/
http://www.interjeras.lt/naujiena/naujausios-inovatyvaus-biuro-tendencijos

27. Ober haus rinkos apzvalga 2016 (zitréta 2017m. balandzio 26d.) Prieiga per interneta:
D:\Dokumentai\Desktop\OH-Komercinis-2016-1V-ketv.pdf
28. Oro kondicionavimas 2015 (zidiréta 2017m. balandzio 03d.) Prieiga per

interneta:https://www.elektrum.It/It/verslui/apie-mus/elektrum/elektros-energijos-taupymas/oro-

kondicionavimas/oro-kondicionavimas/#faq-5377

29. Oro kondicionavimo sistemos 2015 (zitiréta 2017m. balandzio 03d.) Prieiga per interneta:

https://www.elektrum.lt/It/verslui/apie-mus/elektrum/elektros-energijos-taupymas/oro-

kondicionavimas/oro-kondicionavimas/#faq-5378 (zitaréta 2017m. kovo 28d.)

30. Pastaty administravimo paslaugos 2015 (zitréta 2017m. geguzés 19d.) Prieiga per
internety:

http://www.puv.lt/pastatu-funkcionalumui-uztikrinti-teikiamos-administravimo-paslaugos/

31. Pastaty aptarnavimas 2016 (zitréta 2017m. geguzés 20d.) Prieiga per internets:
http://nttvaldymas.lt/pastat%c5%b3-aptarnavimas-%c4%afmon%c4%97ms.html

32. Pastaty tkio valdymas 2014 (zitréta 2017m. balandzio 10d.) Prieiga per internets:

http://www.sabelija.lt/It/paslaugos/item/62-pastatu-ukio-valdymas

33. Pastaty tikio valdymas ir administravimas 2015 (Zitréta 2017m. geguzés 23d.) Prieiga per

internetg: http://www.corpusa.lt/It/paslaugos/verslo-ir-viesajam-sektoriui/pastatu-ukio-valdymas-

ir-administravimas/18

34. Patarimai pradedadantiems versla: kaip jsirengti biurg? 2012 (zitréta 2017m. asario19d.)
Prieiga per interneta:

http://www.bznstart.It/verslas/verslo-gidas/616/Patarimai-pradedantiems-versla-kaip-

isirengti-biura

35. Patarimai pradedantiems verslg kaip jsirengti biurg 2012 (ziuréta 2017m. balandzio 14d.)

Prieiga per internet: http://www.bznstart.It/verslas/verslo-gidas/616/Patarimai-pradedantiems-
versla-kaip-isirengti-biura
36. Sprendimai verslui (zitréta 2017m. balandzio 26d.) Prieiga per interneta:

http://www.newsec.lt/paslaugos/sprendimai-verslui/

37. Statinio statybos techniné prieziira 2016 (zitréta 2017m. geguzés 20d.) Prieiga per
interneta: http://www.rivalita.lt/01pasttechprieziur.html
38. STR 1.01.03:2017 Statiniy klasifikavimas. Vilnius, 2016

39. STR 1.07.03:2017 Statiniy techninés ir naudojimo priezitiros tvarka. Naujy nekilnojamojo
turto kadastro objekty formavimo tvarka. Vilnius, 2016
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http://www.bznstart.lt/verslas/verslo-gidas/616/Patarimai-pradedantiems-versla-kaip-isirengti-biura
http://www.newsec.lt/paslaugos/sprendimai-verslui/
http://www.rivalita.lt/01pasttechprieziur.html

40. STR 2.01.02:2016 Pastaty energinio naudingumo projektavimas ir sertifikavimas. Vilnius,
2016

41. STR 2.02.02:2004 Visuomeninés paskirties statiniai, Vilnius 2004

42. Valdymo paslaugos 2016 (ziaréta 2017m. kovo 28d.) Prieiga per internet:

http://www.caverion.lt/paslaugos/statiniu-ukio-valdymas

43. Verslo centras "Vilniaus verslo uostas" Vilniuje 2016 (zitréta 2017m. geguzés 10d.)

Prieiga per interneta: http://www.011.1t/verslo-centras-vilniaus-verslo-uostas-vilniuje

44, Zavadskas, E. K.; Kaklauskas, A.; Banaitiené, N. Pastato gyvavimo proceso

daugiakriteriné analizé. Vilnius: Technika, 2001 m.
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