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Moksliné problema

Pastaty valdymas Lietuvoje dazniausiai suprantamas kaip techninis pastaty
valdymas, siekiant uztikrinti tinkama pastato technine buklg ir sprendziant su ja
susijusias problemas. Taciau S$iuolaikiniu daugiadisciplininiu pozitriu pastaty
valdymo veikla apima platy spektra procesy, paslaugy, veikly ir jrenginiy,
uztikrinanciy sukurtos aplinkos funkcionalumg integruojant Zzmones, procesus ir
technologijas.

Darbo tikslas - jvertinti Lietuvos komerciniuose pastatuose taikomg pastaty valdymo
praktika remiantis naujais ISO Pastaty valdymo standartais.

UZdaviniai:

e Pagrjsti problemos aktualuma moksliniu ir praktiniu aspektais.

e Remiantis ,Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos.
Reikalavimai ir taikymo nurodymai (ISO 41001:2018)*“ standarto analize
pasitlyti teorinj pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelj.

e [stirti naujy ISO Pastaty valdymo standarty taikymo galimybes pastaty
valdymui.

e ]vertinti tiriamyjy pastaty valdymo efektyvumg ir numatyti pastaty valdymo
praktikos ir naudojamy technologijy tobulinimo perspektyvas bei
tendencijas.

Tyrimy metodologija /Taikomi tyrimo metodai
e mokslinés literatiiros analizé;
e tirilamyjy komerciniy pastaty vartotojy anketiné apklausa;
e interviu su tiriamyjy komerciniy pastaty savininkais / atstovais ir valdymo
jmoniy vadovais;
e anketiniy duomeny statistiné analizé.
Preliminari darbo struktiira

e Jvadas
Pastaty valdymo aktualumas Lietuvoje ir pasaulyje.
Teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelis.
Pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelio praktinis taikymas.
I$vados ir pasitlymai.
Literattiros sarasas

e Priedai
Laukiami rezultatai
Teorinio pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelio sukiirimas ir pastaty
valdymo efektyvumo tyrimas atsizvelgiant j jmoniy pasirengimg ISO 41001:2018
standarto diegimui. Rekomendacijos jmonéms, kaip sukurti efektyvig strateginio,
taktinio ir operacinio pastaty valdymo sistema.
Planuojamos publikacijos: konferencijoje ,,Mokslas-Lietuvos ateitis.

Kiti svarbiis aspektai (jeigu yra), pvz.:




e planuojama naudoti programingé ir laboratoriné jranga, — universiteto;

e projekto autorystés / rezultaty pasiskirstymas tarp partneriy;
Kai vykdant projektq prie intelektinés veiklos rezultato prisideda abi Salys, tuomet
nuosavybés teisés paskirstomos abiems Salims proporcingai jy indéliui j bendrg
intelektinés veiklos rezultatq. Atskiru rasytiniu susitarimu Salys gali susitarti ir dél
kitokio intelektinés nuosavybés pasidalinimo.

UZbaigto darbo pateikimo terminas

2020 m. sausio meén.

Magistro baigiamojo projekto preliminarus rengimo grafikas:
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Isvady ir pasiilymy formavimas. | pristatymas.
Magistro baigiamojo rasto darbo | Pristatytas ir teigiamai jvertintas | 2019 12 16
taisymai,  tobulinimas.  Zodinio | magistro baigiamasis projektas
iliustruoto pristatymo parengimas. déstytojy komisijoje.
3 semestras | Pasirengimas vieSajam  magistro | Apgintas magistro baigiamasis | 2020 01 12
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kvalifikacingje komisijoje.
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Babinské Jovita. Pastaty valdymo standarty taikymo teoriniai ir praktiniai aspektai. Magistro
baigiamasis projektas, vadové doc. dr. Rasa Apanaviciené; Kauno technologijos universitetas,
Statybos ir architekttros fakultetas.
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Kaunas, 2020. 105 p.

Santrauka

Baigiamajame magistro projekte atlikta pastaty valdymo efektyvumo analizé remiantis teoriniais
aspektais ir mokslinés literatiiros $altiniais. Pateikiama pastaty valdymo samprata bei jos skirtumai
Lietuvoje ir uzsienio Salyse, iSrySkinami naujausio ISO 41001:2018 Pastaty valdymo standarto
ypatumai, kurio taikymas tikimasi sustiprins pastaty valdymo paslaugy rinkos plétra. Aptariama
pastaty valdymo transformacija, i$skiriant naujausias taikomas technologijas. Projekte isrySkinami
moksliniy tyrimy rezultatai ir veiksniai, lemiantys efektyvy pastaty valdyma.

Pateikiamas teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelis. Atliktas, SeSiy administraciniy
pastaty Kauno mieste efektyvumo tyrimas, atsizvelgiant j pastaty valdymo jmoniy pasirengima ISO
41001:2018 standarto diegimui.



Babinské Jovita. Theoretical and Practical Aspects of Facility Management Standards Application.
Master's Final Degree Project / supervisor Assoc. Prof. Dr. Rasa Apanavi¢iené; Faculty of
construction and architecture, Kaunas University of Technology.

Study field and area (study field group): Engineering, Civil Engineering (E05).
Keywords: facility management, efficiency, innovation, standards.
Kaunas, 2020. 105 p.

Summary

The final masters’s project presents facility management effectiveness analysis taking into account
theoretical aspects and scientific literature resources. Facility management concepts and its
differences amongst Lithuania and other countries are provided within this thesis, highlighting the
latest 1ISO 41001:2018 Facility management standard, which application is expected to expand the
market development for facility management services. Furthermore, the thesis includes a discussion
on the facility management transformation due to the newest technologies. Lastly, the final master’s
project reveals scientific research results and factors influencing the facility management effectiveness.

Theoretical efficiency evaluation model of facility management is presented. A research of six
administrative buildings in Kaunas city was performed, taking into account the readiness of the
facility management companies to implement the 1ISO 41001:2018 standard.
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Santrumpy ir terminy sgarasas
Santrumpos:

AFM (angl. Association of Facility Managers and Institute of Administrative Management) —
pastaty valdymo grupg;

BIM (angl. Building Information modeling) — statinio informacinis modeliavimas;
BMS (angl. Building management systems) — pastaty valdymo sistema;

BREEAM (angl. Building Research Establisment Environental Assessment Method) — aplinkos
vertinimo metodas;

BVP — bendrasis vidaus produktas;

CHAID (angl. Chi-squared Automatic Interaction Detection) — nustatytasis metodas;
CREM (angl. Corporate Real Estate Management) — jmoniy nekilnojamo turto valdymas;
CRT (angl. Classification and Regression Trees) — dvinaris algoritmas;

QUEST (angl. Quick, Unbiased, Efficient Statistical Tree) — metodas, pirmenybe teikiantis daug
kategorijy turintiems nepriklausomiem kintamiesiems;

DNT — dirbtiniai neuroniniai tinklai;

FM (angl. Facilities Management) — pastaty valdymas;

GIS (angl. Geographic Information Systems) — geografinés informacinés sistemos;
GPS (angl. Global Positioning System) — globali padéties nustatymo sistema;

IFMA (angl. International Facility Management Association) — Tarptautiné pastaty valdymo
asociacija;

k NN (angl. k-nearest neighbor) — k artimiausio kaimyno metodas;

K1-K12 — efektyvumo vertinimo kriterijai;

LEED (angl. Leadership in Energy and Environment Design) — energijos ir aplinkos vadovas;
loT (angl. The Internet of things) — daikty internetas;

LPTVS — Lietuvos pastaty tvarumo vertinimo sistema;

LZPT — Lietuvos Zaliyjy pastaty taryba;

MLP (angl. Multilayer Perceptron) — daugiasluoksnis perceptronas;

PV — (angl. FM — Facilities Management) — pastaty valdymas;

PVE — pastaty valdymo efektyvumas;

12



SPSS - (angl. Statistical Package for the Social Sciences) Statistics — specializuota statistiné
programiné jranga;

VPL — vartotojy pastenkinimo lygis;

WELL - (angl. Well Building Standard) — labiausiai j zmogy bei jo sveikatg orientuota pastaty
vertinimo ir sertifikavimo sistema.

Terminai:

Vartotojai — pastato nuomininkai, pastate dirbantys darbuotojai.

13



Ivadas

Siuolaikinis verslo reikméms pritaikytas pastatas — didZiulis ir sudétingas tkis, kurj valdyti ir
specialios kompanijos, kurios teikia standartizuotas pastaty valdymo paslaugas. Pastaty valdymas
yra esminé funkcija, kuri palaiko turto ekonoming verte. Norédami uztikrinti investicijy graza,
statiniy savininkai turi buti jsipareigoj¢ aktyviai bei kiirybiskai valdyti savo turtg. Pastaty valdymas
yra sritis, reikalaujanti daug darbo ir jvairiy kompetencijy darbuotojy. Norédami sékmingai vykdyti
statinio valdymo funkcijas, darbuotojai turi siekti geriausiy darbo rezultaty.

Baigiamojo magistro darbo tikslas yra jvertinti Lietuvos administraciniuose pastatuose taikoma
pastaty valdymo praktika remiantis naujais ISO Pastaty valdymo standartais.

Baigiamojo magistro darbo uzdaviniai:

1. Pagrjsti problemos aktualuma moksliniu ir praktiniu aspektais.

2. Remiantis ,,Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir taikymo
nurodymai (ISO 41001:2018)* standarto analize, pasitlyti teorinj pastaty valdymo efektyvumo
vertinimo modelj.

3. Istirti naujy ISO Pastaty valdymo standarty taikymo galimybes administraciniy pastaty
valdymui.

4. Tvertinti tiriamyjy pastaty valdymo efektyvumg ir numatyti pastaty valdymo praktikos ir
naudojamy technologijy tobulinimo perspektyvas bei tendencijas.

Darbg sudaro trys dalys. Pirmoji dalis yra analitiné, joje jvertinta administraciniuose pastatuose
taikoma pastaty valdymo praktika, atlikta pastaty valdymo sampratos analizé. Apibréziamas
kokybeés uztikrinimas ir pastaty valdymo transformacija bei, remiantis atlikty moksliniy tyrimy
rezultatais, analizuojami pastaty valdymo efektyvumo veiksniai.

Antrgja darbo dalj sudaro tyrimo metodiné dalis, kurioje yra apraSomas teorinis pastaty valdymo
efektyvumo vertinimas remiantis ISO 41001:2018 standartu ir dirbtiniais intelekto metodais.
Pateikiamas teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelis.

Treciaja darbo dalj sudaro eksperimentiné — tiriamoji — dalis, kurioje aprasomi tyrimo objektai,
pateikiami atliktos anketinés apklausos ir interviu lyginamosios analizés rezultatai.

Baigiamajame darbe yra taikomi Sie pagrindiniai tyrimo metodai: mokslinés literatiiros analizé,
tiriamyjy administraciniy pastaty vartotojy anketiné apklausa, interviu su tiriamyjy administraciniy
pastaty savininkais / atstovais ir valdymo jmoniy vadovais, anketiniy duomeny statistiné analizé,
modeliavimas taikant dirbtinius neuroninius tinklus, sprendimy medzio ir k artimiausio kaimyno
metodus.
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1. Pastaty valdymo aktualumas Lietuvoje ir pasaulyje
Temos aktualumas

Vykstant techninei ir socialinei pazangai pasaulyje, augant Zmoniy poreikiams, grieztéjant
aplinkosauginiams reikalavimams, pastaty valdymui keliami vis didesni reikalavimai. Lietuvoje
pastaty valdymas tampa vis populiaresné verslo sritis, ieSkoma tinkamiausiy pastaty valdymo
sistemos plétotés budy, kuriama palanki nekilnojamojo turto valdymo infrastruktara, atitinkanti
ekonominius ir socialinius $alies poreikius [1].

Statinio valdymui ir priezitrai tenka apie 90 % pastato naudojamo ciklo trukmés. Pastato naudojimo
trukmeé priklauso nuo to, kaip efektyviai eksploatuojamas pastatas.

Pastaruoju metu verslas Lietuvoje plétojamas itin aktyviai. Apie sparCig plétra galima spresti i$
auganciy biuro pastaty kompleksy, kurie daznai iSnuomojami dar nebaigus statybos darby. Biury
paklausa skatina dar gana naujo, taciau vis populiar¢jancio verslo — pastaty valdymo — plétra.

Siuo metu pastaty valdymas yra viena i§ spardiausiai auganéiy profesiniy veiklos discipliny
pasaulyje. ,,Frost & Sullivan“ prognozuoja, kad iki 2025 m. pasauliné ,,FM*“ (angl. Facilities
Management) rinka uzsakomosioms paslaugoms bus verta 1 trilijono doleriy [2].

Problema

Pastaty valdymas Lietuvoje vis dar suprantamas kaip techninis pastaty valdymas, kai riipinamasi
pastato technine bikle ir sprendziamos su ja susijusios problemos. Taéiau pastaty valdymas
pasaulyje suprantamas kaip daugiadisciplinis poZiiiris, kuris apima platy spektra procesy, paslaugy,
veikly ir jrenginiy, siekiant uZtikrinti sukurtos aplinkos funkcionalumg integruojant Zmones,
procesus ir technologijas.

1.1. Pastaty valdymo samprata

Pastaty valdymas (PV) yra jvairiy sri¢iy disciplina, kuri uZtikrina uZstatytos aplinkos funkcionalumag
integruojant zmones, aplinka, procesus ir technologijas [3]. Jungtinés Karalystés pastaty valdymo
visuomenés direktorius Brian'as Atkin'as teigia, kad pastaty valdymas yra visy kokybés metody
taikymas, siekiant pagerinti pastato kokybe ir pridéting verte, taip pat sumazinti galimas rizikas ir
teikti patikimas priezitiros paslaugas [4].

Pastaty valdymas yra palyginti neseniai atsiradusi veiklos sritis. Jos pradzia gali buti laikoma
mazdaug 1978-ieji, kai viena pirmaujanciy pasaulio baldy gamintojy, ,,Herman Miller* korporacija,
surengé konferencijg tema ,,Pastaty valdymo jtaka produktyvumui® (angl. Facilities Impact on
Productivity). Siaurés Europos valstybése mokslo disciplina ir profesija PV tapo apytiksliai pries
keletg deSimtmeciy — sektoriaus augimas rodo vis didéjant] supratimg apie fizinés aplinkos svarbg
organizacijy plétrai [5, 6].

PV plétros kelias Europoje létas ir sudétingas. Sia savoka pirma karta pavartotojo 1980 m. Anglijoje
architektas Francis'is Duffi'is. Cia 1985 m. buvo jkurta AFM (angl. Association of Facility
Managers and Institute of Administrative Management / Facilites Management Group (IFM /
FMG)) [1]. Véliau pastaty valdyma imta plétoti Olandijoje, Vokietijoje ir kitose Europos $alyse.
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Valdymo objektai — Zemé, infrastruktiira, jvairios paskirties pastatai (gyvenamieji, negyvenamieji,
gamybiniai ir t. t.), su juose esanciais jrenginiais, jranga, baldais ir pan.

Ivairiy Saliy mokslininkai daznai supranta ir nusako pastaty valdymo objekta nevienodai. Taciau
kiekvienas apibrézimas (tik skirtingais zodziais) nusako $iuos pastaty valdymo pozymius (1 pav.)

[7]:

— Organizaciné struktiira — vientisumas, sistemiskumas, koordinavimas, integracija.

— Procesas — dinamiSkumas, prisitaikymas prie kintan¢iy poreikiy, lankstumas, ilgalaikis
pranasumas, tvirtumas, nenutriikstamas kitimas.

— Tikslai — pelno ir i$laidy planavimas, skaidrumas, vertés saugojimas, reikSmingy procesy
apskaita, sekmingas valdymas, potencialus naudojimas, iStekliy apsauga.

— Valdytojy aktyvumas — strateginis, taktinis, normatyvinis, lankstus, orientuotas j konkrety

klienta.
Organizaciné
/ strukttra \\
Valdytojy :
aktyvumas Procesas

Tikslai

1 pav. Pastaty valdymo bruozai [7]

Visus $iuos paminétus pozymius sujungus ] visumg galima uztikrinti maksimaliai efektyvy pastaty
valdyma.

Lietuvos specialistai pastaty valdyma supranta kaip susijusiy paslaugy kompleksa, sukurta siekiant
sumazinti pastaty ir teritorijy valdymo klausimams spresti skiriama laikg bei 1éSas ir pailginti pastaty
konstrukeijy bei inzineriniy sistemy eksploatavimo trukme (2 pav.).
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Administracinis
valdymas

Erdvés
oo valdymas
Pastaty
valdymas S
Techninis
. valdymas
i Kity
paslaugy
valdymas

2 pav. Pastaty valdymo forma [8]

— Erdvés valdymas apima [9, 10]:

Erdvés planavima ir taikyma besikeiciantiems poreikiams.

Irenginiy (valymo, krovimo), jrangos (stakliy, programinés), baldy, inventoriaus
poreikio analize ir tiekima.

Paslaugy teikima (pastato, patalpy, turto apsauga, budé¢jimas laukiamajame,
telefoninio rySio, pasto, centrinio archyvo, kurjeriy, dauginimo (kopijavimo
aparatai, skeneriai) paslaugos, grindy, langy, stogo valymas, sniego valymas,
aplinkos priezilira, augaly prieziira pastate, aplinkosauga, komandiruociy
tvarkymas, masiny stovéjimo vietos organizavimas ir prieZiiira, vie§ojo maitinimo
organizavimas, Siuk$liy iSvezimas ir kitos paslaugos).

— Administracinis valdymas apima [9, 10]:

Pastato naudojimo kontrole (biudzeto tvarkyma ir optimizavima, teikiamy paslaugy
koordinavima, sutartiniy jsipareigojimy stebésena, pastato perdavimg ir priémima,
pastato ir automobiliy stovéjimo vietos valdyma, dokumenty tvarkyma, pranesimy
rengima, jvaizdzio gerinima).

Apskaita (nuoma, papildomos pajamos, mokesciai ir pan.).

Sandoriy valdyma (sandoriy sudarymas, draudimo sutar¢iy sudarymas).

Personalo priémimg j darbg, subrangovy kontrolg.

Nuomos ir iSperkamosios nuomos valdyma (koncepcijos rengimas ir jos praktinis
jgyvendinimas).

— Techninis valdymas apima [9, 10]:

Sistemy ir jrengimy eksploatavimg, kontrole, remontg, avaring prieziiirg: 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 irenginiy, kity irenginiy ir
sistemy.
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e Pastaty konstrukcijy ir elementy eksploatavima, kontrole, remonta.
e Energijos valdyma.

— Kity paslaugy valdymas apima [9, 10]:

— Specialias paslaugas pagal uzsakovy pageidavimus: kompiuteriy ir jy tinkly,
interneto rySio, informacinés technologijos diegima ir valdymg, pastato
modeliavima, konsultavima energijos taupymo klausimais ir t. t.

Lietuvoje ir kitose Ryty Europos Salyse didziausias démesys skiriamas pastato techninei buklei ir
su ja susijusioms problemoms spresti. Maziau démesio skiriama administraciniam erdvés valdymui,
kuris reikSmingas paciam verslui. Administracinis valdymas apima vienus i§ svarbiausiy pastato
valdymo veiksniy, jis sukuria poreikj aiSkiam organizacijos tikslo turéjimui bei strategijy
formavimui, remiantis kuriomis sukuriami planai, padedantys suvaldyti minétus oganizacijos
procesus. Daugelis atlikty tyrimy teigia, jog organizacijai svarbiausia turéti jai pritaikytg veiksmingg
plana, kuris leisty veikti konkurencingoje rinkoje. Tac¢iau Thomas’o D. McCarty'io ir kt. atliktas
tyrimas patvirtina strategijos turéjimo pranaSuma, kuris poreikiui esant leidzia pakeisti paslaugy
teikimo buda, stiprinty rySius su klientais bei organizacijos dalyviai btity viso to neatsiejama dalis
[11].

Pastaty valdymo funkcijos apima platy veiklos spektra, pradedant nuo strateginio veiklos planavimo
iki kasdienés fizinés priezitiros, valdymo ir aplinkosauginiy tiksly, numatyty reguliavimo
standartuose [12]. Todél pastaty valdymas yra laikomas potencialiai svarbiu vaidmeniu perduodant
ir jgyvendinant vyriausybés tvarumo darbotvarkes ir standartus. Pastaty valdymas daznai yra kaip
sgsaja tarp pastaty savininky, vyresniyjy vadovy, rangovy, nuomininky ir pastato jrangos bei
infrastruktiiros. Tai biidinga administracinés paskirties pastaty valdymui [10].

Administracinés paskirties pastatai Lietuvoje turi specifiniy su priezitira susijusiy reikalavimy.
Atkreipiant démesj | Vakary valstybiy patirtj, Lietuvoje jau linkstama manyti, kad svarbiausias
kriterijus — uztikrinti komfortiska darbo aplinkg jame dirbantiems darbuotojams. Administracinés
paskirties pastatai turi bati prizitrimi taip, kad jy darbiné aplinka biity technologiskai lanksti, taip
pat saugi, nekenksminga aplinkai, komfortiska, estetiSkai patraukli ir lengvai pasiekiama. Turi buti
galimybé pritaikyti pastatus pagal besikeiianius nuomininky poreikius. Turi buti
susikoncentruojama ties interjero, erdviy planavimu ir prieziira. Tuo sékmingai uZsiima
specializuoti pastaty valdytojai [13]. Jy tikslai neatsiejami nuo pastato naudos didinimo ir i§laikymo
1§laidy mazinimo.

Siekiant, kad organizacija veikty veiksmingai, ji turi nustatyti ir valdyti daugybe¢ tarpusavyje
susijusiy veiksmy. Tam pasitelkiamos jvairios pastaty valdymo formos, sistemos, technologijos.
Teisingas jy pasirinkimas uztikrina nuolating kontrole, atskiry procesy suderinamuma, veiklos
efektyvuma.

Lietuvoje labiausiai paplitusi pastaty valdymo forma (angl. Facilities Management) — koordinuoti

v —
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3 pav. Pastaty valdymas nukreiptas j darbuotojus [14]

Privataus sektoriaus pasaulyje labiau paplitusi valdymo forma — korporaciju nekilnojamo turto
valdymas (angl. Corporate Real Estate Management (CREM)), kai organizacijos poreikiai
derinami verslo procesy sklandumui uztikrinti, siekiant didinti akcininky turimg verte (4 pav.).
Imoniy nekilnojamo turto valdymas jungia j vieng visumg turto, pastaty ir nuosavybés valdyma.
Pasirinkus $ig valdymo formga, valdomi finansai ir nuomos procesas, vykdoma techniné ir
administraciné turto priezitira, jgyvendinama rinkodaros strategija, formuojama nekilnojamojo turto
prekybos koncepcija, siilomos konsultacinés paslaugos. Naudojant $ig nekilnojamo turto valdymo
forma, suderinami verslo ir pastaty valdymo strateginiai, taktiniai ir operaciniai tikslai. Tai leidzia
pasiekti geriausiy rezultaty, didinti pridéting organizacijos vertg [15].

Nuosavybés
valdymas

4 pav. Korporacijy nekilnojamo turto valdymo forma [16]

Formuluojant jmonés tikslus, pirmiausia apibiidinami pagrindiniai tikslai, po to jie detalizuojami |
siauresnius, pastarieji dar smulkinami. Taip atsiranda suformuluoty tiksly vienové. | tiksly
formavimg jtraukiami ne tik organizacijy vadovai, bet ir patys darbuotojai, taip tiksly
pasiekiamumas biina daug efektyvesnis ir greitesnis. Stengiamasi, kad visi organizacijos dalyviai
buty suinteresuoti pasiekti numatyty tiksly. Ta padaryti leidzia sukurti standartai, kuriais
vadovaujasi pastaty valdymo arba nekilnojamo turto valdymo paslaugas teikian¢ios jmonés. 1SO
standartai pateikti tokiomis temomis, kaip: ,,Pagrindiniai verslo pranasumai objekto valdyme®,
»integruoto valdymo ir paslaugy teikimo rekomendacijos®, ,,Objekty valdymo plany rengimas®,
»Darbo aplinka ir darbo vieta®, ,,Objekto valdymo politikos kiirimas ir jgyvendinimas® ir kt. leidZia
profesionaliai dirbti ir daryti jtakg bendruomeniy ir organizacijy ekonomikos efektyvumui ir
nasumui [17].
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Vadovaujantis Theo'o van der Voordt'o atliktu tyrimu, tiek FM, tiek CREM siekia remti verslo
procesus, kurie yra tiesiogiai susij¢ su pagrindiniu verslo tikslu, ir jie yra daznai apraSomi verslo
koncepcijoje arba korporacijos misijoje. Veiksmingas pagrindiniy procesy funkcionavimas
prisideda prie maksimaliy organizacijos veiklos rezultaty ir matomos pridétinés vertés. Skirtumas
FM ir CREM valdymo isryskéja verslo procesy rémimo efektyvume (5 pav.).

Paslaugos integruotos j

pastato valdyma
MaZas jrenginiy
FM poreikis
valdymo o
forma Siekiama pastato
efektyvumo
Didelé patirtis
SKIRTUMAI Paslaugos integruotos i
pastato, turto ir
nuosavybés valdyma
Didelis jrenginiy
CREM poreikis, jy lankstumas
valdymo . .
forma Maksimaliis pastato ir

organizacijos
efektyvumo rezultatai

Maza patirtis

5 pav. FM ir CREM valdymo formy pagrindiniai skirtumai

Nepaisant skirtumy, abi disciplinos siekia greitos integracijos ir vystymosi. Jy poreikis visuomenéje
sparciai auga. Valdymo formy taikymas organizacijoms suteikia pranaSumga konkurencingoje
pastaty valdymo rinkoje [18].

Pastaty valdymo paslaugas teikiancios organizacijos turi jtakos daugelio pasaulio visuomeniy ir
gyventojy sveikatai, gerovei ir gyvenimo kokybei. Siekiant, kad tai biity suderinta ir pripazinta
pasauliniu mastu, yra isleista ISO 41000 sistema, skirta pagerinti tarptautiniy valdymo sistemy
standarty suderinamuma, kurioje pateikiamas bendras veiklos aiSkinimas, naudingas
organizacijoms.

1.2. Pastaty valdymo kokybés uZtikrinimas

Imonés, norédamos pasiiilyti savo klientams auksciausios kokybés paslaugas, turi atsizvelgti |
nacionaliniy, europiniy ir tarptautiniy standarty diegimg. Standarty taikymas susistemina procesus
verslui ir vartotojams bei uztikrina atliekamy funkcijy kokybe. Standarty diegimas yra naudingas
didinant naSuma, atsizvelgiant j vartotojy ir darbuotojy sveikata, saugia aplinka. Standartai padeda
igyvendinti naujoves, uztikrina, kad skirtingy bendroviy teikiami gaminiai, jy dalys bei paslaugos
buty suderinti. Be to, standartai padeda atverti tarptautines rinkas ir suteikia uzsakovams galimybe¢
palyginti skirtingy tiekéjy pasitilymus, todél maZzesnéms ir neseniai veikla pradéjusioms jmonéms
yra lengviau konkuruoti su didesnémis ir seniau veikian¢iomis bendrovémis.
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Lietuvoje, kaip ir kitose Europos $alyse, iki 2019 m. pastaty valdymo jmonés turé¢jo galimybe diegti
tik Europoje patvirtintus EN 15221 standartus [19]:

LST EN 15221-1:2007. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 1 dalis. Terminai ir apibréztys (angl.
EN 15221-1:2006. Facility Management - Part 1: Terms and definitions) — pateikia
konstruktyvig Klasifikacija $ioms pagrindinéms veikloms: pastaty priezitros palaikymo
paslaugoms, taip pat charakterizuoja pastaty valdyma kaip tam tikry procesy integravimg ir
plétra organizacijoje, kurie gerina organizacijos veiklos efektyvuma.

LST EN 15221-2:2007. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 2 dalis. Kompleksiniy paslaugy
valdymo sutar¢iy parengimo vadovas (angl. EN 15221-2:2006. Facility Management - Part 2:
Guidance on how to prepare Facility Management agreements) — pateikia aiSkias gaires pastaty
valdytojams, kaip parengti paslaugy lygio sutartis (angl. service-level agreements), atsizvelgiant
| pagrindinius organizacijos veiklos rodiklius.

LST EN 15221-3:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 3 dalis. Nurodymai dél kompleksiniy
paslaugy valdymo kokybés (angl. EN 15221-3: 2008 Facility Management - Part 3: Guidance
how to achieve/ensure quality in Facility Management) — pateikia gaires, kaip iSmatuoti, kad
buty galima uztikrinti ir gerinti pastaty valdymo paslaugy kokybe, ir taip papildo galiojancius
ISO 9000 standartus.

LST EN 15221-4:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 4 dalis. Kompleksiniy paslaugy
valdymo sistematika, klasifikacija ir sandara (angl. EN 15221-4:2006. Taxonomy of Facility
Management - Classification and Structures) — pateikia detalig struktiirg ir iSsamig dazniausiai
valdymo sektoriuje pasitaikanciy pastaty visy produkty ir paslaugy klasifikacijg.

LST EN 15221-5:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 5 dalis. Nurodymai dél kompleksiniy
paslaugy valdymo procesy (angl. EN 15221-5:2009. Facility Management - Part 5: Guidance
on the development and improvement of processes) — pateikia gaires vadybininkams pastaty
valdymo plétros ir tobulinimo procesams gerinti.

LST EN 15221-6:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 6 dalis. Kompleksiniy paslaugy
valdymo zonos ir erdvés matavimas (angl. EN 15221-6:2008. Facilitu Management - Part 6:
Area and Space Measurement) — pateikia rekomendacijas ir gaires pastaty valdytojams, kaip
matuoti erdvés panaudojimg ir planuoti patalpy plotus ir valdymo zonas pastatuose.

LST EN 15221-7:2012. Kompleksiniy paslaugy valdymas. 7 dalis. Veiklos efektyvumo
lyginamoji analizé (angl. EN 15221-7:2012. Facility Management - Part 7: Guidelines for
Performance Benchmarking). Sis standartas isleistas véliausiai. Standartas taikomas pastaty
valdymui ir apima privacios nuosavybés ar nuomojamy pastaty, taip pat valstybei priklausanciy
pastaty valdymo lyginamaja analize paslaugy planavimo ir plétros klausimams spresti. Anksc¢iau
paminéti Sesi standartai Siuo standartu sujungiami j visuma. Tai yra pagrindinis pastaty valdymo
veikla reglamentuojantis dokumentas, padedantis pastaty priezitiros vadybininkams jvertinti
organizacijos veiklos efektyvuma.

Taciau 2018 m. balandzio mén. buvo iSleistas tarptautinis pastaty valdymo sistemos standartas 1SO
41001:2018 Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir taikymo
nurodymai (angl. EN ISO 41001:2018. Facility management - Management systems -
Requirements with guidance for use), kuris pateikia standartizuota pozitrj j pastaty valdyma, taip
sustiprinant pastaty valdymo paslaugy rinkos plétrg. Remiantis siuo dokumentu bus galima jvertinti
pastaty valdymo paslaugy lygj. Tai pirmasis pastaty valdymo sistemos standartas, kurj paskelbé
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Tarptautiné standartizacijos organizacija (ISO). ISO 14001:2018 standartas nepakeit¢ EN 15221
standarty, taciau atsizvelgé j keletg elementy iS Siy standarty ir sustiprino valdymo aspektus [20].

ISO 41001:2018 standartas nurodo reikalavimus kokybiSkam pastaty valdymui, kai organizacija
[21]:

— Siekia nuosekliai tenkinti suinteresuoty Saliy poreikius ir keliamus reikalavimus.
— Siekia tvarumo pasauliniu mastu konkurencingoje aplinkoje.
— Siekia efektyvaus pastaty valdymo, kuris uztikrinty organizacijos tiksly jgyvendinima.

Pries iSleidziant ISO 41001:2018 standarta 2017 m. liepos mén. buvo iSleisti papildantys
dokumentai:

— 1SO 41011:2017 Kompleksiniy paslaugy valdymas. AiSkinamasis zodynas (angl. 1SO
41011:2017. Facility management - Vocabulary).

— 1SO 41012:2017 Kompleksiniy paslaugy valdymas. Rekomendacijos dé¢l strateginio
paslaugy pirkimo ir susitarimy rengimo (angl. 1ISO 41012:2017. Facility management -
Guidance on strategic sourcing and the development of agreements).

— ISO TR 41013:2017 Kompleksiniy paslaugy valdymas. Taikymo sritis, pagrindinés sgvokos
ir nauda (angl. 1ISO TR 41013:2017. Facility management - Scope, key concepts and
benefits).

Isleidus minétus standartus buvo pradéti kurti dar du nauji standartai, kurie bus iSleisti ateityje:

— ISO/AWI 41014 Kompleksiniy paslaugy valdymas. Infrastruktiiros valdymo strategijos
karimas (angl. ISO/AWI 41014 Facility management - Development of facility facility
management strategy).

— ISO/AWI 41015 Kompleksiniy paslaugy valdymas. Elgesys, turintis jtakos pagerinti
jrenginiy rezultatus ir naudotojy patirtis (angl. 1ISO/AWI 41015 Facility management -
Influencing behaviours of improved facility outcomes and user experience).

Kas yra (FM) pastaty valdymas pagal ISO standarta?

ISO 41011:2017 apibtudina pastaty valdyma kaip organizacing funkcija, kuri sujungia zmones, erdve
ir procesa numatytoje aplinkoje, siekiant pagerinti zmoniy gyvenimo kokybe ir vykdomo verslo
nasuma.

ISO 41001:2018 tikslas — didinti supratimg apie veiksmingg pastaty valdymo tvarkg visuose
pramonés ir prekybos sektoriuose visame pasaulyje.

Struktira ir nauda

ISO 41001:2018 atitinka auksto lygio struktiirg. Bendri terminai ir pagrindiniai apibrézimai leidzia
lengviau integruoti standartizuotg sistemg pasirinktam objektui. Pagrindiniai struktiiros elementai
pateikiami 6 pav.
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Pagrindineé verslo strategija palaikoma FM

Pastaty ikio valdymo -
strategija {‘
7
— FM politika
10. Tobulinimas
Pagerinti
4. Kontekstas
REAGUOTI

5 Vadovavinas
6. Planavimas

—r/ I 7. Rémimas
7 (parama)
Priemoné PATIKRINTI PLANUOQOTI Planai

—— DARYTI J

Igyvendinimas

9, Veiklos
vertinimas

8. Vykdymas

6 pav. Pastaty valdymo struktiira [22]

Pagal §ig pastaty valdymo struktiirg organizacijos privalo suprasti Sias pagrindines pozicijas:

Lyderysté: organizacijos veiklos, atsakomybés, politikos, komunikacijos supratimas.

Planavimas: rizikos, strateginiy tiksly ir esancios situacijos supratimas.

Rémimas: turimy ir reikalingy finansiniy, Zzmogiskyjy ir technologiniy istekliy poreikio

supratimas.
Pagrindiné veikla: integruoty FM paslaugy teikimas.

Veiklos vertinimas: lyginamosios analizés standartai, stebésena ir tiksliniai reikalavimai.

Tobulinimas: standarty perzitra, proceso tobulinimo iniciatyvy nustatymas

lgyvendinimas.

Naudojantis §iuo standartizuotu pozitriu j pastaty valdyma, numatoma tokia pridétiné

verté

[23]:

Geresnis saugumas, sveikata, gerove ir darbo jégos nasumas.
Geresnis veiklos efektyvumas, taigi padidéja organizaciniy sagnaudy nauda.

ir

Geresnis FM metodiky ir reikalavimy sutapimas tarp vieSojo ir privataus sektoriaus

organizacijy ir patobulintas paslaugy lygis.
Numatoma bendra valdymo platforma visy tipy organizacijoms.
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Standartas I1SO 41001:2018 apima daugybe pastatg valdanciy sri¢iy, kaip pavaizduota 7 pav.

Aplinkosauga ir
tvarumas: pastaty
valdymas atsakingas uz
vykdoma veikla darbo

/ vietose, taip pat darbo \

vietos patiriamg aplinkos

Atsakomybé: pastaty or Finansai: pastaty
valdymas yra poveikj. valdymas yra viena
atsakingas uz sveikatos, brangiausiy teikiamy
saugos ir  statybos ADMINISTRACINIU PASTATU | paslaugy, kuri gali
valdymg,  uztikrinant VALDYMO ATSAKOMYBES patobulinti esama
organizacijy darbo situacija ir reikSmingai
vietas. Efektyvumas:  pastaty prisidéti prie pagrindinés
veiklos.

valdymas atsakingas uz

\ verslo turto valdyma, jo /
veiklos efektyvuma,
priezilira, patoguma ir
patiriamas islaidas.

7 pav. Administraciniy pastaty valdymo siekiai [23]

Sias atsakomybes valdant tikslingai galima pasiekti puikios finansinés sékmés, procesy nasumo,
kokybés, darbuotojy pasitenkinimo. Tai pasiekti galima per strateginj jmonés valdyma, atliekant
veiklos vertinima.

Tarptautinés pastaty valdymo asociacijos (IFMA) pirmininké Jim Whitaker teige: ,,FM praktiky
gebéjimas kalbéti ta pacia profesine kalba visame pasaulyje yra tvirtos pasaulinés bendruomenés,

VW —

Apibréziant kokybiskus pastatus, kurie sukuria sveikg aplinkg Zmogui ir maZzina neigiamg poveikj
gamtai, darnus ir tvarus vystymasis tampa vienu i$ svarbiausiy faktoriy Siuolaikiniame itin greitai
besikeic¢ian¢iame pasaulyje. Tvaris pastatai apima tris tvarumo aspektus — aplinkosauginj, socialinj
ir ekonominj — ir yra integruoti j juos supancig nattralig aplinka bei visuomene. Siekiant, kad
pastatus biity galima objektyviai jvertinti Siais aspektais, pasaulyje buvo sukurtos sertifikavimo
sistemos, placiausiai i§ jy naudojamos dvi — BREEAM ir LEED, naujausia vertinimo sistema
WELL, ir kt.

BREEAM (angl. Building Research Establisment Environental Assessment Method) vertinimo
metodas buvo sukurtas 1990 m. Didziojoje Britanijoje. Tai vienas placiausiai taikomy metody
vertinant pastaty poveikj aplinkai (8 pav.). BREEAM vertinimas apima platy spektra kategorijy ir
kriterijy — nuo energijos iki ekologijos: energija ir vandens suvartojimas, vidaus aplinka (sveikata
ir gerove), tarSa, transportas, medziagos, atlieky tvarkymas, ekologija, valdymo procesai.

24



2 280 864 83
sertifikuoty "
projekty Salyse

8 pav. BREEAM sertifikavimo statistiniai duomenys [25]

LEED (angl. Leadership in Energy and Environment Design) vertinimo metodas buvo sukurtas
1998 m. JAV zaliyjy pastaty tarybos. Siuo metodu siekiama jvertinti pastato darnuma Zmogaus
sveikatai ir aplinkai svarbiais poziiiriais. LEED vertina darny poziiirj | pastatg pagrindinése srityse:
sklypai, vandens vartojimo efektyvumas, energija ir atmosfera, medziagos ir iStekliai, vidaus
aplinkos kokybé, naujoviy projektavimas. LEED, kaip nei vienas Kitas pastaty standartas, yra
pritaikytas patiems jvairiausiems pastatams, nes skirtingy paskir¢iy, dydziy ir amziaus pastatai turi
biiti vertinami savo grupése, o ne visi kartu (9 pav.) [26].

94 066 167
sertifikuoty .
projekty Salyse

9 pav. LEED sertifikavimo statistiniai duomenys [27]

WELL (angl. Well Building Standard) — naujausias tvariyjy pastaty sertifikavimo rinkos standartas,
sveikatg orientuoty pastaty vertinimo ir sertifikavimo sistemy. WELL buvo sukurtas pasiremiant
naujausiais moksliniais aplinkosaugos bei medicinos tyrimais, praktiniais tvariyjy bendruomeniy
bei geriausias praktikas jgyvendinanéiy organizacijy pavyzdziais. Sis standartas atsirades vos pries
keleta mety, taCiau sertifikuoty / sertifikuojamy pastaty skaicius jau perkopé 3 000 pastaty 82
pasaulio Salyse (10 pav.) [28].

3591 5
sertifikuoty 82 Salyse
projekty

10 pav. WELL sertifikavimo statistiniai duomenys [29]

Daugelis $aliy turi savo vietinius tvariy pastaty standartus. Lietuva 2015 m. rudenj pristaté
nacionaline pastaty sertifikavimo sistema (LPTVS). Ja inicijavo Zaliyjy pastaty taryba (LZPT), karé
grupé mokslo ir verslo atstovy. Si sistema prieinama visiems nekilnojamo turto plétotojams
Lietuvoje. Ji remiasi nacionaliniais teisés aktais ir higienos normomis, nuo tarptautiniy standarty
skiriasi tik paprastesnémis vertinimo procediiromis. Lietuvoje sertifikuoty zaliyjy pastaty
pasiskirstymas yra Vilniaus, Kauno ir Mazeikiy miestuose (11 pav.)
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BREEAM LEED

24 °
seritikuoti * sertifikuoti
projektai *  projektai

11 pav. Sertifikuoti Lietuvos Zalieji pastatai [30]
1.3. Pastaty valdymo transformacija

Pastato eksploatacija sudaro apie 75 % visy pastatui tenkanciy i$laidy, todél pastato priezitira ir
energijos suvartojimas yra du svarbiis valdymo aspektai [1]. Pastaty valdymo jmonéms vis
svarbesné darosi integruota duomeny sistema, skirta valdyti didelius personalo ir jrangos kiekius
bei prisitaikyti prie nuolatiniy objekto pakeitimy. Daugelyje sistemy kontrolés sistemos yra atskiros
ir nepriklausomos viena nuo kitos, o tai reiskia, kad pastaty valdymas yra daugiausia pagristas
daugybe skirtingy ir nesuderinamy pastaty prieZiiiros valdymo, turto vertés valdymo ir kt. sistemy.
taikymui pastaty valdymo sektoriuje. Duomenys (arba informacija) i$ jvairiy pastaty valdymo
procesy daznai organizuojami ir tvarkomi jvairiose informacinése sistemose. Dabartinése pastaty
valdymo sistemose kol kas nejmanoma surinkti ir gauti i§samios informacijos ir Ziniy, susijusiy su
pastaty priezilira ar operacijomis, jskaitant avarines situacijas sukeliancias priezastis, konkre¢iy
prieziliros varianty pasirinkimo prieZastis, specializuoty rangovy pasirinkimg ir kitus elementus
[31]. Naujausios skaitmeninés technologijos leidzia dalytis mokslo ir inZinerinémis ziniomis,
susijusiomis su kompiuterizuoty ar skaitmeniniy jrenginiy, metody, sistemy ir kt. kGirimu ir taikymu,
kurie gali padidinti komunikacijos greit], tikslumg ir lankstumg. Naujai sukurta pagalbiné duomeny
valdymo sistema, skirta pastaty priezitirai, kuri gali palaikyti ir integruoti duomenis bei informacija,
galéty turéti didele jtaka sékmingai pastaty veiklai. Pastaty valdymo ateitis — robotizacija,
automatizacija [32]. 12 paveiksle nurodytos skaitmeninés technologijos yra pagrindinés inovacijy

kryptys pastaty valdyme.

Geografinés
informacinés sistemos
(angl. Geographic
Information Systems -
GIS)

Virtualios ir papildytos

realybés jrankiai (angl.

Virtual and Augmented
Reality)

Daikty internetas (angl.
The Internet of things -
loT)

Didieji duomenys (angl.
Big Data)

12 pav. Pastaty valdymo technologijos
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BIM — revoliucinis pastato ar infrastruktiros objekto skaitmeninio projektavimo, statybos ir
valdymo procesas, kurio metu kuriama ir valdoma visa statinio informacija, techninés prieziiiros
jrasal, iSsami informacija apie garantijg ir priezilira, kokybés jvertinima, energijos stebésena,
avarines procediras, modernizavimg, sumazintas jgyvendinimo sgnaudas ir atsiliepimy teikima,
sieckiant pasalinti su projektu susijusias veiklos problemas. Statinio informacinio modeliavimo
galimybés apima viso pastato naudojimo ciklo valdymg. Tuo tikslu pastato eksploatacijos etapo
valdymui yra kuriamas skaitmeninis pastato dvynys (angl. Digital Twin). Pastaty valdytojai gali
gauti reikiamg informacijg (jrangos sarasus, gaminiy duomeny lapus, atsarginiy daliy saraSus,
garantijas, prevencinés priezitiros tvarkara$¢ius ir pan.) vienoje elektroninéje byloje. Pastato
naudojimo duomeny ir informacijos konvertavimas j skaitmening¢ erdve, siekiant padidinti pastaty
valdymo efektyvuma, — yra labai svarbus verslo augimui ir klestéjimui [33].

Geografiniy informaciniy sistemy (GIS) taikymas pastaty valdyme yra ne tik informacijos
pateikimas zemélapyje, o visa sistema, leidzianti, rinkti, kaupti, analizuoti bei valdyti duomenis.
Pagrindinis GIS privalumas — operavimas erdvine (koordinuota, orientuota erdvéje) informacija.
Pastaty valdytojai gali analizuoti erdve, optimizuoti jg. Erdviniai duomenys taip pat pateikia
skirtingg uzkoduota informacija pastato viduje, pvz., delniniai arba GPS palaikantys jrankiai, skirti
sukurti prie$gaisrinés saugos apzvalgas ir tikrinti turto atsargas. Sie prietaisai uztikrina realaus laiko
duomeny surinkimg ir greita turto bei jvykiy vietos identifikavimg, vizualizavimg, analize ir
ataskaity teikima. Dabartinis GIS taikymas leidZia integruoti kitas programas, kad biity uztikrinta
intuityvioji vizualizacija ir analizé, pritaikyta verslo procesams [34].

Virtuali realybé yra technologija, kuri leidZzia visiSkai jsijausti ir pasinerti | virtualy pasaulj —
atvaizdavima. Virtualios realybés jrankiuose yra integruoti aukstos kokybés asferiniai leSiai, kurie
suteikia didel; matomumo lauka, kuris suteikia informacija, kurig galima panaudoti tiriant reikiamy
patalpy, irenginiy ir kity apciuopiamy daikty padét; erdveje.

Papildyta realybé — sukurta aplinka, kurioje skaitmeniné informacija yra perkelta j realy vaizda.
Vartotojai gali gauti papildomos informacijos apie realy vaizda naudodami jvairius prietaisus:
Salma, akinius arba mobilyjj telefong, planSetin] kompiuterj ir t. t.

Pastaty valdymo srityje papildytos realybés teikiama nauda yra [35]:

— Modelyje paskirstomos erdvés, iSdéstomos komunikacijos.
— Patalpos apstatomos baldais, jranga.
— Kuriami evakuacijos scenarijai, privaziavimas prie pastato, personalo srautai ir t. t.

Daikty internetas yra sparciai auganti informacijos ir rySiy technologija, kuri leidZia greitai surinkti,
perduoti ir keistis duomenimis naudojant jtaisytus jutiklius ir belaidZio rysio technologijas. Si
technologija leidzia efektyviai inventorizuoti ir stebéti jrenginius, padeda tiksliai iSmatuoti ir valdyti
tokius aplinkos parametrus kaip temperattira, drégmé, Sviesa, pagreitis ir kt.

Didieji duomenys apima kelias sritis: duomeny gavima, valdyma ir panaudojima. Stebédami
duomeny poky¢ius, jvertindami duomeny kokybe ir vizualiai pateikdami informacija specialistai
vis labiau ] sudétingus procesus jtraukia jmoniy vadovus. Jie, remdamiesi surinktomis jzZvalgomis,
aktyviau ir efektyviau vykdo realius pokycius, neSancius jmonei nauda.
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Pastaty valdymo efektyvumo uZtikrinimo tyrimy rezultatai

Efektyvumo uztikrinimas yra kiekvienos pastaty valdymo organizacijos tikslas. Biuro ar mokymo
istaigy patalpy efektyvus valdymas yra vienas svarbiausiy pastaty valdymo jmoniy uzdaviniy. Sio
tipo patalpose zmongés praleidzia didziaja dalj dienos, jie turi biiti darbingi ir susikaupe, todél
patalpose nuolat turi buti palaikoma komfortiska aplinka, patalpos turi biiti ekonomiskos, taupyti
energija ir nereikalauti daug priezitros. Todél tokiy patalpy valdymui daznai pasitelkiamos
iSmaniosios valdymo sistemos, programinés jrangos bei patikimi ir patikrinti metodai, uztikrinantys
pastaty valdymo efektyvuma.

Remiantis atliktais moksliniais tyrimais [36-41], kuriais sickiama issiaiSkinti pastaty valdymo
efektyvumo uZztikrinima, apibendrinamos rekomendacijos, suteikiancios galimybe organizacijoms
priimti racionalius sprendimus, i$siaiskinti kertinius efektyvuma didinanéius veiksnius (13 pav.).

Privalomy kapitalo Efektyvumo matavimo Naujy technologijy
iSlaidy poreikis sistemy naudojimas diegimas
Kokybés vadybos sistemy diegimas organizacijose Pastaty valdymo
ir kokybés modeliy pritaikymas jrenginiy atnaujinimas

Daugiausia démesio skirti pastaty valdymo strateginiams tikslams ir planavimui

13 pav. Pastaty valdymo efektyvumo uztikrinimo tyrimy rezultatai

ApzZvelgiant §ios srities tyrimus, galima teigti, kad, siekiant uZtikrinti pastaty valdymo efektyvuma,
rekomenduojama integruoti pirmiau iSvardytus veiksnius j pastaty valdymo strateginius tikslus ir
planus.

Naujy technologijy diegimo pastaty valdyme tyrimy rezultatai

Siandienin¢je globalioje rinkoje naujy technologijy integravimas ir jvedimas j rinka yra vienas i$
galimy verslo valdymo keliy, panaudojant inovatyvias technologijas naujiems produktams,
procesams, paslaugoms sukurti. Tam reikalinga naujy technologijy tarpusavio integracija,
prisitaikymas prie rinkos ir vartotojy poreikiy bei lukes¢iy suderinimo procesai. Technologijy
pobtdis ir mastai per pastaruosius metus kei¢iasi. Norint sékmingai konkuruoti, jmonés turi bati
lankscios ir dinamiskos, sugebancios greitai reaguoti j rinkos pokycius. Jmonés dydis savaime
negarantuoja konkurenciniy pranasumy, 0 zinios ir informacija yra tie tikrieji jmoniy resursai,
galintys sukurti reikiama verte vartotojuli.

Siandienos verslo pasaulyje technologija vertinama kaip vienas i§ esminiy konkurencinio
pranasumo veiksniy. Pasiekimai informaciniy, komunikaciniy technologijy ir Kitose srityse rodo,
jog daugelio pramonés Saky technologiné bazé kinta labai sparciai ir jos efektyvumas turi lemiama
jtaka jmonés kompetencijai. Siuo metu jmonés gali pasirinkti itin padaugéjusiy jvairiy, naujai
sukurty technologijy. Tai ypa¢ aktualu pastaty valdymo jmonéms, kurios, siekdamos sékmingai
plétoti veikla, turi priimti operatyvius strateginius sprendimus, nuolatos analizuoti verslo aplinka
ir numatyti naujas veiklos alternatyvas [42].
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Remiantis atliktais tyrimais [43-47], kuriais siekiama i$siaiSkinti inovatyviy technologijy pastaty
valdyme naudojima, apibendrinami rezultatai, kurie parodo problemas ir teikiamus pranasumus,
kuriuos jgyja organizacijos, diegiancios naujausias technologijas (14 pav.).

Apdorojamas didelis duomeny Igyjamas konkurencinis
kiekis pranasumas

Leidzia priimti greitus sprendimus,
nes naudojami realaus laiko
duomenys

Truksta rekomendacijy
technologijy diegime ir jsisavinime

14 pav. Naujy technologijy diegimo pastaty valdyme tyrimy rezultatai

Apibendrinant tyrimy rezultatus, galima teigti, kad technologinio progreso vystymuisi svarbu ne
tik naujy technologijy atradimai, bet ir jy diegimas, t. y. technologiniy pasiekimy sklaida jmoniy
valdymo procesuose. Naujy technologijy diegimas jmonés veikloje néra paprastas procesas.
Pirmiausia tai susij¢ su didele rizika, egzistuojan¢iy valdymo procesy ir organizaciniy sistemy
pertvarkymu. Planuojant naujy technologijy diegima, reikia jvertinti daugel; veiksniy. Vieni i8 jy Susij¢
su bendra ekonomine padétimi Salyje, BVP augimu, darbo sglygy pasikeitimu. Kiti veiksniai labiau
atspindi vidinius naujy technologijy diegimo proceso aspektus: energijos Saltiniy pasikeitima panaudojant
platesnj jrengimy spektra, gamybos ciklo trumpinima, sanaudy mazinimg, produkcijos kokybés
gerinima. Sie veiksniai gali vienas kita papildyti ar kompensuoti ir turi didelés jtakos jmonés
strateginiams sprendimams.

Tvarumo standarty diegimo nauda ir tvaraus pastaty valdymo tyrimy rezultatai

Siuolaikiniame itin gretai besikei¢ian¢iame pasaulyje tvarus vystymasis tampa vienu i§ svarbiausiy
faktoriy apibréziant kokybiSkus pastatus, kurie sukuria sveikg aplinkg Zmogui ir mazina neigiama
poveikj gamtai. Kadangi pastatai yra vieni 1§ didZiausiy aplinkos ter$¢jy ir energijos vartotojy, ju
tvarus valdymas yra labai svarbus globaline prasme. Tai, kaip planuojami, statomi ir eksploatuojami
pastatai, turi tiesioginés jtakos klimato kaitai. Si aplinkybé paskatino sukurti tvarias sistemas,
skatinancias darniai eksploatuoti pastatus.

Vadovaujantis atliktais tyrimais [48-53], Kkuriais sickiama i$siaiSkinti standartizuoto ir tvaraus
pastaty valdymo tendencijas ir teikiama naudg organizacijoms bei visuomenei, apibendrinami
rezultatai, kurie suteikia galimybe jmonéms siekti tvaraus vystymosi (15 pav.).

29



Didesné sékmés
tikimybé verslo
srityje

Kokybisky paslaugy Dideliy finansiniy
uztikrinimas galimybiy poreikis

BREEAM, LEED, WELL ir kt. standartai
uztikrina tvarius sprendimus organizacijos
naudai

15 pav. Tvarumo standarty diegimo nauda ir tvaraus pastaty valdymo tyrimy rezultatai

Apzvelgiant analizuotus tyrimus, galima teigti, kad tvarumas pastaty valdyme yra dar pakankamai
nauja sfera, kuri reikalauja nemazy finansiniy galimybiy. Tai yra pagrindiné klititis mazoms ar
vidutinéms jmonéms diegti tvarias sistemas ir konkuruoti su didelémis kompanijomis. Remiantis
uzsienio gergja patirtimi, tvarus pastaty valdymas kuria pridéting verte visuomenei, kuri yra jau
aiSkiai iStirta ir apibendrinta.

CREM valdymo formos taikymo pastaty valdyme tyrimy rezultatai

Korporacijy nekilnojamo turto valdymas apima veikla, susijusig su organizacijos valdomy pastaty
ir jiems priklausancios teritorijos valdymu, investicijy ir finansiniu planavimu ir jy valdymu,
statybos planavimu ir pastaty eksploatavimu. Korporacijy nekilnojamojo turto koncepcija (modelis)
apjungia visas nekilnojamojo turto tipines perspektyvas: finansines, profesines ir su verslo strategija
bei veiklos planavimu susijusias veiklas.

Pastaty valdymas, kuris paprastai yra vertinamas atskirai tradiciniame nekilnojamojo turto valdyme,
Siame modelyje gali biiti vertinamas i$ trijy perspektyvy:

1. Kaip jmonés finansinis turtas.
2. Kaip nekilnojamasis turtas.
3. Kaip veiklos turtas (gamybos veiksnys).

Nemazai korporacijy nagrinéja kiekvieng i§ Siy perspektyvy atskirai ir retai stengiasi jas valdyti
kartu, siekiant didesnés organizacijos geroveés [54].

Vadovaujantis atliktais tyrimais [55-60], kuriais siekiama i$siaiskinti CREM valdymo formos
taikymo tendencijas ir praktika, pateikiamos i§vados, kurios suteikia galimybe jmonéms zvelgti
pladiau j pastaty valdyma bei padeda plésti teikiamy paslaugy spektra (16 pav.).
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Tinkamas valdymo formos
integravimas pasirinktam pastatui Tvarumo koncepcijos siekimas
neatsiejamas nuo verslo efektyvumo

16 pav. CREM valdymo formos taikymo pastaty valdyme tyrimy rezultatai

ApZvelgus minétus tyrimus matyti, kad modelio taikymas yra labai konceptualus. Jo taikymas
pasireiSkia didelése pastaty valdymo jmonése jvairiomis modelio versijomis, priklausan¢iomis nuo
teikiamy paslaugy pasirinkimo galimybiy. Jis efektyviausias tuomet, kai yra pritaikytas prie tam
tikros organizacijos specifiky ir yra suderintas su visais verslo procesais. Jo esmé siejama su aiskios
strategijos visuma, siekiant kuo efektyvesniy jmonés rezultaty.

Darbo aplinkos, uztikrinanc¢ios efektyvu darba, tyrimy rezultatai

Darbas Zmogaus gyvenime uzima labai svarby vaidmenj, nes jis yra ne tik pajamy Saltinis, kuris
patenkina svarbiausius Zmogaus poreikius, bet ir suteikia galimybe jam tobulinti savo jgiidzius bei
save realizuoti. Siais laikais zmogus didZiaja dalj savo laiko praleidzia darbo aplinkoje, todél
organizacijoms iSkyla uzdavinys — sukurti tokig darbo aplinka, kurioje darbuotojas jaustysi jaukiai,
patogiai, saugiai, kad darbo aplinkos salygos neturéty neigiamos jtakos zmoniy sveikatai.

Vadovaujantis atliktais tyrimais [61-65], kuriais sickiama i$siaiskinti, kaip uztikrinti efektyvy darba
per darbo aplinka, pateikiamos i§vados, apibendrinancios reikiamy sprendimy priémimg jmonéms
siekiancioms veiklos efektyvumo (17 pav.).

Tinkamas erdvés suplanavimas
neatsiejamas nuo darbuotojo darbo
efektyvumo

Nuolatinis darbo produktyvumo
matavimas

17 pav. Darbo aplinkos uztikrinancios efektyvy darba, tyrimy rezultatai

Apzvelgus su darbo aplinkos poveikiu susietus tyrimus, galima teigti, jog organizacijos naudoja
erdve savo verslo pelningumui palaikyti. Darbo vieta ir erdvé, kuria organizacijos naudojasi verslo
tikslais, nuolat vystosi ir transformuojasi. Visuotinai pastebima tendencija, kad didesnis démesys
skiriamas darbo aplinkos gerinimui ir lankstumui.
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Duomenys sukaupti jvairiose Salyse ir uzsienio universitetuose suteikia rekomendacijas tolesniam
pasirinktos srities tobulinimui. Atlikti moksliniai tyrimai apibendrina tinkamiausiy busimy
daugiadisciplininiy moksliniy tyrimy projekty derinius, kad biity atlieckami papildomi tyrimai, kurie
padéty gerinti sprendimy priémimg jvairioms organizacijoms.
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2. Tyrimo metodologija

Tyrimui atlikti buvo pasirinkti Sesi Kauno miesto administraciniai pastatai — verslo centrai:
,KAUNO DOKAS*, ,SITIS, ,,R. KALANTOS G. 49%, , B66“, ,277“ ir ,,RIVER HALL".

Tyrimo tikslas — jvertinti Lietuvos administraciniuose pastatuose taikomg pastaty valdymo praktika
remiantis ISO 41001:2018 Pastaty valdymo standartu.

Tyrimo metodai:

1. Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir taikymo nurodymai (1ISO
41001:2018) standarto analizé.
2. Interviu su tiriamyjy administraciniy pastaty savininkais / atstovais.

w

Interviu su tiriamyjy administraciniy pastaty valdymo jmoniy vadovais.

4. Tiriamyjy administraciniy pastaty vartotojy (nuomininky atstovy) anketin¢ apklausa.

Tyrimo organizavimo loginé seka pateikiama 18 pav.

I TYRIMO ETAPAS

2

v v

1ISO 41001:2018 standarto
analizé

Teorinio pastaty valdymo

P Tyrimo metodikos rengimas » efektyvumo vertinimo modelio

sukiirimas

Il TYRIMO ETAPAS
|

2

v

Statistiné analizé

Anketiné vartotojy apklausa

Interviu apklausa su pastaty savininkais ir
valdymo jmoniy vadovais

Palyginamoji analizé

\ 111 TYRIMO ETAPAS /
|
v v
Tyrimy rezultaty apdorojimas, Rekomendacijos jmonéms, kaip sukurti
analiz¢ ir apibendrinimas efektyvig strateginio, taktinio ir
operacinio pastaty valdymo sistema

18 pav. Tyrimo organizavimo loginé seka
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2.1. Teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimas remiantis 1SO 41001:2018 standartu

,Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir taikymo nurodymai (ISO
41001:2018)* standarto reikalavimy jdiegimas ir sertifikato gavimas uztikrina, jog organizacijoje
efektyviai veikia jdiegta vadybos sistema. Remiantis §iuo standartu nagrinéjamy Kauno miesto
administraciniy pastaty valdymo efektyvuma pasirinkta nagrinéti vartotojy, savininky ir pastato
valdytojy pozitriais. Todél, siekiant nustatyti nagrin¢jamy pastaty valdymo efektyvuma, yra
iSskiriamos pagrindinés standarto dalys (19 pav.).

Organizacijos
kontekstas

Tobulinimas Lyderysté
EFEKTYVUMO
VERTINIMAS
remiantis ISO
41001:2018
N\?:r(tjiinr}%]argo Planavimas

Pagrindine A
veikla I?Oéj‘: ¥

19 pav. Efektyvumo vertinimo schema
Organizacijos kontekstas:

— organizacijos ir jos aplinkos supratimas;

— Suinteresuoty Saliy poreikiy ir likes¢iy supratimas;

— pasirinktos vadybos sistemos taikymo srities nustatymas;
— vadybos sistema.

Sioje dalyje svarbiausia yra laiku reaguoti j poky¢ius dinamiskoje ir vis sudétingéjancioje aplinkoje
(per organizacijos aplinkos / konteksto, suinteresuotyjy Saliy identifikavimg ir rizikos analizg).
Pasirinkimas vadybos sistemos ir kokybiskas pritaikymas pagal numatytus Kriterijus sudaro
palankias sglygas verslo plétrai, todél labai svarbu, kad vadybos sistema biity sujungta su verslo
procesais ir siekiamais rezultatais.

Remiantis organizacijos kontekstu, sudaromi klausimai, siekiant suprasti pastaty valdymo jmoniy
veiklos principus, kuo vadovaujamasi norint suprasti suinteresuoty Saliy poreikius ir likescius,
kokios vidinés ar iSorinés pastaty valdymo sistem0s naudojamos sickiant suteikti kokybiskas
paslaugas.
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Lyderyste:

— lyderysté ir jsipareigojimai;
— politika;
— pareigos, atsakomybé.

Auksciausia vadovybeé turi turéti aiSky vaizda, kokie yra siekiai, kokie numatomi vadybos sistemos
rezultatai ir uztikrinti jy pasiekima. Ji yra atsakinga uz efektyvy vadybos sistemos jdiegima. Turi
nustatyti aiskias sgsajas tarp strateginio, taktinio ir operacinio valdymo.

Lyderysté yra viena svarbiausiy vadovo funkcijy, susijusiy su tarpasmeniniais valdymo aspektais,
padedanti pavaldiniams suprasti jmonés tikslus ir skatinanti efektyviai jy siekti. Vadovas atskiry
individy visumg pavercia tikslingai ir efektyviai dirbancia zmoniy grupe. Koks turi biiti, kokiomis
savybémis turi pasizyméti, kaip turi elgtis efektyviai dirbantis vadovas? Tai klausimai, kuriuos
reikia atsakyti siekiant tobulinti organizacijy lyderyste.

Remiantis apibrézta lyderyste, sudaromi klausimai, kurie atskleis, ar organizacijy politika ir tikslai
yra sujungti numatomam rezultatui pasiekti ir organizacijos strategijai jgyvendinti.

Planavimas:

— Veiksmai susij¢ su rizika ir galimybémis;

— tikslai ir planavimas juos pasiekti;

— istekliai;

— kompetencijos ir komunikacijos paskirstymo planavimas.

Sis punktas rodo rezultatais paremts vadyba arba vadyba pagal tikslus bendru lygiu, Kartu
stiprindama pozitrj | tikslus, kaip gerinimo varomaja jéga. Pirmiausia ruosiantis sudaryti planus,
tikslinga jvertinti esamg situacijg, identifikuoti rizikas, jy valdymo alternatyvas bei jas jvertinti ir
priimti sprendimus. Toliau jau prasideda pats planavimo procesas, kuriame pirmiausia, kaip jau
minéta, nustatomi organizacijos tikslai: visai organizacijai bendrai, taip pat kiekvienam padaliniui
ar skyriui atskirai. Antras Zingsnis — Kuriamos programos iskeltiems tikslams pasiekti. Siuos
veiksmus atlieka organizacijos vadovas, taciau geras vadovas bus tas, kuris planuodamas atsizvelgs
i pavaldiniy nuomong, jy galimybes. Planavimas — vienas atsakingiausiy procesy. Blogas planas
nulems organizacijos nesékmes, o kartais ir visiS$kg zlugima.

Remiantis organizacijos planavimu, sudaromi klausimai, kuriais siekiama nustatyti planavimo
svarbg pacioje organizacijoje, kaip dalyviai yra supazindinti su veiklos planavimu, kokiu bidu
planuoja riziky valdyma, skirsto reikiamus iSteklius, kaip vartotojai vertina iskilusiy problemy
sprendima, ar yra ai$kus komunikacijos planas. Sie klausimai atskleis, kas bus padaryta, kokie
1Stekliai bus reikalingi, kas bus atsakingas, kada bus jgyvendinta, kaip rezultatai bus vertinami.

Pagrindiné veikla:
— veiklos planavimas ir valdymas.

Tai organizacijos veiklos procediiros, kurios siejamos su planavimo bei kontrolés jgyvendinimu,
bendravimu su interesuotomis Salimis, paslaugy integracija. Siekiant, kad visos operacijos vykty
sklandziai butinas komunikacijos planas, nes teikiant placios apimties paslaugas, jvairioms
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suinteresuotoms Salims, komunikacija biina dvipusé. Ji turi bati susieta su reakcija j organizacijos

tikslus ir paslaugas. Komunikacijos poreikis apima suvokimag konkreCiy suinteresuoty Saliy,
planavimg ir valdyma bei informacijos keitimgsi su tomis Salimis. Bendradarbiavimas su
suinteresuotomis Salimis leidzia efektyviai suteikti paslaugas. Koordinuojama veikla, kuri apima
planuojamy iStekliy mazinimg, jy pakankamumg ir tikslingg panaudojimg. Uztikrinamas
nenutriikstamas planuojamas darbas ir veiklos, aiSkiai suprantama organizacijos procesy paklausa.
Bendradarbiaujant su suinteresuotomis Salimis, siekiama nustatyti, analizuoti ir planuoti efektyvias
veiklas. Paslaugy integracija apima konkre¢ius metodus ir biidus pritaikyti pastaty valdymo jmonés
teikiamas paslaugas prie jau vykdomy kliento veiklos procesy. Tai apima galimag sgveika perskirstyti
uzduotis, atsakomybes, personalo tobulinimg ir veikly planavima, sickiant pagerinti pastato
vartotojy naSumg. Paslaugy integracija vyksta kuriant nuoseklius informacijos ir duomeny
»standartus®, taip uztikrinamas veiksmingas bendravimas visuose veiklg apimanciuose sektoriuose.
Igyvendinimas vyksta pasitelkiant jvairias pastaty valdymo technologijas, valdymo ir matavimo
sistemas, atsizvelgiant j besikei¢iancius reikalavimus ir galimybes, pritaikomos jvairios inovacijos.
Siekiant pagerinti paslaugy integracija, Visos suinteresuotos Salys dirba ir susitinka numatytu laiku,
siekdamos vieno tikslo. Tai numatyta dokumentuose, kuriuose apibréziamas rySys tarp galutinio
vartotojo ir paslaugy teik¢jo, tokiu biidu siekiamas griztamasis rySys su organizacija, teikiamy
paslaugy veiksmingumas ir efektyvumas.

Remiantis pagrindine veikla, siekiama i$siaiskinti kaip organizacijos suderina bendrus strateginius
tikslus su klientu, kaip valdo jo turtg ir teikiamas paslaugas, kaip sujungia funkcijas bendram
organizacijos tikslui pasiekti. Kaip uztikrina naudojamos valdymo sistemos atitikimus, apibréztiems
reikalavimams bei kokiu periodu sitilo pakeitimus ir reaguoja j rezultatus.

Naudingumo vertinimas:

—  Stebésena, matavimas, analizé ir vertinimas;
— vidaus auditas;
— Vvadovybin¢ analizé.

Tai procesai apsprendziantys strateginius tikslus, kurie apima supratima apie kokybe, kaing ir laika,
susijusj su siekimu efektyviai teikti paslaugas. Naudingumo vertinimas vykdomas pasitelkiant
efektyvumo kriterijus, kuriuos nustato pastaty valdymo organizacija suderindama su klientu. Tai
griez€iausi sekmeés kriterijai, kurie numato veiklos rezultatus, rodo nesékmiy rizika, nustato
sékmingas organizacijos paslaugas. Remiantis jais iSkyla tobulinimo galimybés, pagristy sprendimy
priémimas ir pagristas naujy strategijy kirimas. Efektyvumo kriterijai turéty biiti sutelkti j
svarbiausius sekmes veiksnius. Tai yra veiksniai, kurie yra tiesiogiai susij¢ su organizacijos veikla.

Vidaus auditas — nepriklausoma, objektyvi uztikrinimo ir konsultavimo veikla, skirta teikti nauda
organizacijai ir gerinti jos veiklg. Vidaus audito funkcija — sistemingai ir visapusiSkai vertinti ir
skatinti gerinti organizacijos rizikos valdymo, kontrolés ir priezitiros procesy veiksminguma ir taip
padéti jgyvendinti organizacijai keliamus tikslus, t. y. steb&jimas, sistemingas ir visapusiskas
vertinimas bei gerinimas Siy procesy:

— organizacijos valdymo;
—  rizikos valdymo;
—  Kontrolés procesy veiksmingumo.
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Veiklos analizei ir efektyvumui uztikrinti, kartg per pusmetj ar dazniau organizacijos vadovybei
rekomenduojama saukti koordinacinés tarybos posédzius, kuriy metu vykdoma vadovybiné analizé.
Jy tikslas jsitikinti vykdomos veiklos tinkamumu, adekvatumu ir efektyvumu. Tokiy posédziy metu
sprendziami klausimai susij¢ su praéjusiy posédziy nutarimy vykdymu, veiklos rezultatyvumu,
incidenty tyrimy padétimi, veiklos procesy tiksly jgyvendinimu, rekomendacijomis Kkeisti ir
tobulinti veiklos procesus. Apibendrinami suinteresuoty Saliy atsiliepimai, nusiskundimai,
pageidavimai, pasitlymai ir kita i§ jy gaunama informacija, neatitik¢iy valdymas (neatitik¢iy
priezasCiy tyrimas, iStaisymo, koregavimo ir prevenciniy veiksmy nustatymas, jgyvendinimas ir
rezultatyvumas), personalo valdymas (darbuotojy mokymas ir kvalifikacijos kélimas, darbuotojy
poreikiy tyrimo rezultatai ir veiksmai personalo valdymui gerinti), pasitilymai tobulinimui ir
prevenciniai veiksmai. Vadovybé koordinacinés tarybos posédziuose nustato tikslus, veiklos
gerinimo veiksmus ir suplanuoja reikiamus isteklius. Neeiliniai koordinacinés tarybos posédziai gali
biiti Saukiami bet kuriuo metu bendrovés vadovybés sprendimu. Tokiems posédziams gali biti
taikoma ir atskira darbotvarkeé.

Remiantis naudingumo vertinimu, sudaryti klausimai atsakys, kokia naudingumo vertinimo sukurta
sistema vadovaujasi organizacijos, kaip naudojant tokig sistemg vertinamas galutiniy vartotojy
pasitenkinimas paslaugomis, kas kiek laiko vykdomi tyrimai, kaip tai atsispindi konkre¢iuose
rezultatuose.

Tobulinimas:

— neatitiktis ir korekcinis veiksmas;
— nuolatinis gerinimas.

Tobulinimas — veiksmai gerinantys esamg situacijg. Atsirandant neatitikimams, kartu atsiranda ir
reakcija | juos, kuria siekiama pasalinti ir iSvengti tolimesnio galimo poveikio. Didele reikSme turi
veiksmy vertinimas, kuriais siekiama pasalinti neatitikimo prieZast], visa tai turi biitt dokumentuota,
atsizvelgiant | ateityje iSkylancias grésmes. Nuolatinis tobulinimas apima procesy ir veiklos
perzitiras bei vertinimg, Kuriais nustatomos prioritetinés gerinimo sferos. Plany laikymasis ir jy
jgyvendinimo tobulinimas, atsizvelgiant | ateityje iSkylanéius pasikeitimus, svarbi skatinanti
organizaciné kultiira, kurig pasitelkus ieSkoma naujoviy ir patobulinimy. Rezultaty fiksavimu
siekiami tolimesni gerinimo veiksmai [66].

Remiantis organizacijos tobulinimu, sudarytais klausimais siekiama atsakyti, kokius pagrindinius
naudingumo vertinimo kriterijus iSskiria tiriamos grupés, ar yra siekiamas nuolatinis veiklos
tobulinimas, kokie budai / metodai naudojami veiklos tobulinimui ir kt.

Visos efektyvumo vertinimo dalys yra placiai nagrinéjamos ir Kelia daug svarbiy klausimy, kurie
suteikia informacijg apie organizacijy veiklos efektyvumg. Norint istirti veiklos efektyvuma,
kiekvienai i$ $iy daliy parenkami vertinimo Kriterijai (20 pav.).
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Suderinamumas

Inovatyvumas

Kompetencija

Matavimas

Naudingumas

Rezultatyvumas

20 pav. Efektyvumo vertinimo kriterijai

Kriterijus — pozymis arba matas, kuriuo vertinamas koks nors dydis. Organizacijy veiklos procese
kriterijy vertingumas nustatomas remiantis standartu, vertybémis, normomis [67]. Kaip teigiama
,» Valstybiné $vietimo 2013-2020 m. strategija. Gairés* dokumente, vertinimas pradedamas grijsti
standartu, taCiau pirmenybé teikiama ne norminiam, bet kriteriniam, pagrjstam konkreciais
vertinimo kriterijais, vertinimui. Numatyti vertinimo kriterijai yra pagrindinis orientyras visuose
vertinimo komponentuose — planuojant, vykdant, sisteminant informacijg, informuojant ir
koreguojant. Kriterijai yra jtraukiami j griztamajj rysj ir jsivertinimg. Kriterijai su grjZztamuoju rysiu
formuoja struktiira, i$ kurios plétojami komentarai ir teikiama informacija apie pasiekimus ir darbo
tobulinima. Kriterijai su jsivertinimu formuoja struktiira, kuria remiantis organizacijoms lengviau
priimti sprendimus dél savo darbo ir nuspresti, kaip toliau struktiiruoti ar detalizuoti kita darbo dalj
[68].

Suderinamumas — organizacijos atitiktis, laikymasis numatyty tiksly, jsipareigojimy. Tai uztikrina
patikimg ir etiSkg suinteresuotyjy $aliy ir klienty verslo partnerystg. Organizacijos suderinimas su
1Sorine aplinka verc¢ia taip pat tapti dinamiskomis ir sugebanciomis greitai prisitaikyti prie iSoriniy
charakteristiky. Taigi organizacijos, siekian¢ios ne tik atitikti $io momento reikalavimus, bet ir
iSlikti ateityje, turi jgyti tam tinkamas kompetencijas ir gebéjimus. Organizaciné atitiktis
(suderinamumas) labai reikalinga ir siekiama esamuoju laikotarpiu, kad biity uztikrinama ilgalaiké
organizacijos veikla ir jos darna.

Kompetencija — galimybé veikti efektyviai ir veiksmingai. Kompetencija suteikia zmogui galimybe
veikti labai skirtingomis ir besikei¢ianc¢iomis sglygomis [69]. Kompetencija yra ne tik vertybiy,
elgsenos ir ziniy visuma, taiau taip pat asmeniné individo savybeé, leidZianti keisti jau jgyta
patyrima, pozitrj. Tai individo savybés, priezastiniais rysiais susijusios su efektyvesniu ir geresniu
darbo atlikimu. Zinojimas, jgiidziai, socialiniai vaidmenys, elgesio motyvai — kompetencijos
sudedamos dalys. Silingienés nuomone, lyderysté yra traktuojama ne kaip jgiidziai, bet kaip
kompetencija, kuri organizacijy lygmenyse turi bati priskirta tiek vadovui, tick darbuotojui [70].
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Norint pasiekti efektyvuma valdymo procese, veiklos produktyvuma, valdymas turi bati grjstas
kompetencijomis. Tokj valdyma gali uztikrinti kvalifikuoti profesionalai, kurie turi vertybines
orientacijas ir yra pripazinti vadovai — lyderiai. Lyderystés kompetencijos yra kritiniai veiksniai,
veikiantys paties lyderio veikla, jy svarba yra neginCijama ir turi buti pripazinta kiekvienoje
organizacijoje [71].

Naudingumas — rezultato Kriterijus, tikslo pasiekimo vertinimo kriterijus, kuris jgyvendinamas
gavus tiesioging naudg gavéjui. Siekiant planavimo efektyvumo svarbu, kad organizacija
pasirinkdama strateginj plang i$ karto numatyty jo naudg (finansing, socialing, politing). Strateginis
planavimas turéty pateikti atsakymus apie susijusias islaidas ir naudg (ne tik piniging) iS
alternatyvios pusés problemy apibrézimui ir galimybéms. Svarbiausia nauda, kurios tikimasi i§
strateginio planavimo bei valdymo, yra organizacijos veiklos rezultatyvumo didinimas. Be to, labai
reik§mingas strateginio planavimo ir valdymo privalumas — organizacijos nariy palankios nuostatos
i pasikeitimus suformulavimas. Tai, kad planavimo bei realizavimo procese dalyvauja jvairaus lygio
ir skirtingy veikly vadovai, padeda jiems kur kas geriau vienas kitg suprasti, suvienodinti pozitrius
] organizacijg ir jos vystymo prioritetus. Geri paties planavimo rezultatai duoda jvairiapus¢ naudg
darbuotojams: pagilina jy zinias apie organizacijg, pagerina komunikacija, tobulina vadovavimo
jgadzius [72].

Rezultatyvumas — gebéjimas pasiekti planuotus rezultatus. Viso to pagrindas yra numatyty plany
stabilumas, tiksly laikymasis. Rezultatyvumas atspindi veiklos efektyvuma, o siekiant jvertinti
efektyvumg bitina jgyvendinti planus. Vertinimas gali biti tieck kokybiniais, tiek kiekybiniais
rodikliais, viskas priklauso nuo organizacijos tikslo issikélimo [73]. Rezultatyvumo uZztikrinimui
yra taikomos pagrindinés priemonés [73]:

—  strateginis planavimas;

—  kokybés sistema;

—  Veiklos efektyvumo rodikliy sistema;
— auditai.

Matavimas — veiklos vertinimas, kuris naudojamas tam, kad pranesty organizacijoms svarbig
informacija apie jy teikiamas paslaugas ir procesus. Matavimas praneSa organizacijoms S§ig
informacija [74]:

— Kaip gerai jmon¢ tvarko savo veiklg?

— Arvisi procesai yra kontroliuojami?

— Ar pasiekti strateginiai tikslai?

— Ka biitina pagerinti jmonés veikloje?

— Ar gaunantys paslaugg vartotojai yra patenkinti?

Matavimas yra pakankamai svarbus kiekvienai organizacijai, nes pastaty valdymo organizacijos
privalo iSlaikyti konkurencing padétj rinkoje. Tam pasitelkiamos jvairios vertinimo sistemos, kurios
padeda organizacijoms ieSkoti naujovisky pozitriy j iStekliy valdyma, siekiant geriau stebéti,
kontroliuoti jvairias organizacijos veiklas [75].

Inovatyvumas — vienas svarbiausiy sékmés veiksniy, leidzian¢iy organizacijoms vystytis, s€kmingai
konkuruoti ir taip uztikrinti verslo gerove. Inovatyvumas nulemia, kiek organizacija yra lyderé savo
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srities rinkoje, kokj konkurencinj i$skirtinumg ji gali pasitilyti savo klientui. Norint konkuruoti
rinkoje, privaloma vykdyti savo veiklos tobulinima, kuris reikalingas nuolatiniam veiklos kokybés
gerinimui. Veiklos tobulinimas neatsiejamas nuo greity technologiniy pokyciy taikomy versle. Jos
leidzia dirbti greiciau, efektyviau, geriau ir jgalina daryti visiskai naujus dalykus. Organizacija, kuri
néra inovatyvi, nebus konkurencinga ir ilgai neisgyvens. Tyrimai rodo, kad Siandieniniame versle
inovacijy taikymas gali padidinti pajamas iki 69 %, 0 garantuojama investicijy graza gali siekti 97
%. Inovatyvus verslas lengviau susiras ir jtvirtins unikaly konkurencinj pranasuma bei iSskirtinumag
rinkoje, lengviau atpazins plétros galimybes ir mokés jomis pasinaudoti, lengviau gebés patenkinti
besikeiciancius klienty poreikius ir norus, lengviau pritrauks ir islaikys talentg [76].

Remiantis efektyvumo vertinimo schema ir Kkriterijais, sudaromi interviu ir anketiniai klausimai,
skirti efektyvumo vertinimui nustatyti (1 priedas).

2.2. Dirbtinio intelekto metodai

Vis dazniau valdymo srityje taikomi dirbtinio intelekto metodai. Didéjant kompiuteriy greitaveikai
juos galima pritaikyti sudétingiems uzdaviniams spresti. Vieni i§ populiariausiy dirbtinio intelekto
metody yra dirbtiniai neuroniniai tinklai, sprendimy medziai ir Kk artimiausio kaimyno
klasifikatorius. Pagrindiniai uzdaviniai, kuriems sprgsti jie yra naudojami: prognozavimas,
klasifikavimas, duomeny analizé. Pladiau aptariami bus dirbtiniy neuroniniy tinkly, k artimiausio
kaimyno ir sprendimy medzio metodas, kurie bus naudojami pastaty valdymo paslaugy efektyvumo
uztikrinimo uzdavinio sprendimui.

Dirbtiniams neuroniniams tinklams taikyti pasirinkta kompiuteriné matematiné sistema Matlab.
Matlab yra pritaikyta matriciniams skai¢iavimams, todél skai¢iavimo veiksmai Su masyvais,
vektoriais yra atliekami greitai. Matlab sistemoje realizuoti optimizavimo metody ir neuroniniy
tinkly ktrimo jrankiai, kas Zymiai palengvina darbg ir sutaupo laiko. Neuroniniy tinkly paketas
(angl. Neural Network Toolbox) padeda konstruoti norimg dirbtinj neuronin;j tinklg (galima sukurti
neriboto dydzio jéjimy sluoksniy ir i§¢jimy skai¢iy turintj tinklg) ir véliau atlikti su juo jvairius
skai¢iavimus.

SPSS (angl. Statistical Package for the Social Sciences) Statistics — specializuota statistiné
programiné jranga, leidzianti atlikti visg duomeny analizés procesg. Su §ia programa bus panaudotas
sprendimy medzio ir k artimiausio kaimyno klasifikatorius. SPSS naudojama metodologija leidzia
sujungti analitika, verslo procesus bei technologijas. Pasirinkti metodai leidzia spresti efektyvumo
uztikrinimo problemas su turimais duomenimis. Pateikia prognozinés analitikos rezultatus pagal
organizacijos procesus ir suteikia galimybe 18 karto imtis reikiamy veiksmy [77].

Dirbtiniai neuroniniai tinklai

Dirbtiniai neuroniniai tinklai (DNT) — informacijos apdorojimo struktiiros, netiksliai imituojanc¢ios
kai kuriuos gyvyjy organizmy smegenyse vykstancius informacijos apdorojimo procesus. Tinklo
veikimas pagristas maziausiy elementy — neurony — tarpusavio sgveika. Daznai §j skaitinio intelekto
metoda taiko organizacijos, kai analizuoja efektyvumg, turédamos tik daling informacijg ir
tradiciniai vertinimo metodai yra sunkiai pritaikomi sprendziant problemas.

Statybos srityje dirbtiniai neuroniniai tinklai pradéti taikyti nuo 1990-yjy. Sio metodo privalumai
yra universalumas sprendziant mokslo problemas ir paprastas naudojimas praktinéje veikloje.
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Pastaty valdymo efektyvumui nustatyti naudojami tinklai, turintys keleta neurony sluoksniy —
daugiasluoksniai neuroniniai tinklai (angl. Multilayer Neural Network). Naudojant juos galima
sudaryti zymiai sudétingesnius skiriamuosius pavirSius, kas leidzia spresti daug sudétingesnius
uzdavinius. Tokio tinklo architektiiros pradininkais yra laikomi Rumelhart’as ir Mc Clelland’as
(1986 m.).

Daugiasluoksniy tinkly tipo neuroninj tinklg (21 pav.) sudaro:

1. Ivesties sluoksnis — neuronai, priimantys informacijg i$ iSoriniy Saltiniy ir siun¢iantys jg apdoroti
tinklui. Tai gali biiti arba kito sluoksnio i$¢jimai, arba tinklo iSoréje esanciy sistemy siunc¢iami
signalai.

2. Pasléptas sluoksnis — neuronai, priimantys informacija i§ jvesties sluoksnio arba kito sluoksnio
is¢jimy ir apdorojantys ja. Sis sluoksnis jungiasi tik su kitais neuroninio tinklo sluoksniais. Siy
sluoksniy gali buti keli.

3. 18¢jimo sluoksnis — neuronai, gaunantys apdorota informacija ir siunéiantys ja i§ neuroninio
tinklo.

AN—g
AR

[&jim I8¢jimo
J1mo sluoksnis
sluoksnis
Paslépti
sluoksniai

21 pav. Daugiasluoksnis neuroninis tinklas [7]

Iéjimo reikSmes patenka j i¢jimo sluoksnj, véliau paeiliui skaic¢iuojamos paslépty sluoksniy neurony
i8¢jimo reikSmeés, po to i$¢jimo sluoksnio neurony iséjimo reik§més. Neuronai tarpusavyje sujungti
jvairaus stiprumo jungtimis, kuriomis perduodami signalai. Jung¢iy stiprumo koeficientai vadinami
svoriais, nuo jy priklauso perduodamo signalo modifikacija. Kiekvienas neuronas skaiciuoja svoring
pries tai esancio sluoksnio neurony i$éjimy sumg ir atima slenkséio reikSme, taip gaudamas
suzadinimo lygj. Pagal gautaja suzadinimo reikSme skai¢iuojama neurono perdavimo funkcijos
(i8¢jimo) reik§mé. Pagal suzadinimo signala, naudojant neurono aktyvinimo (informacijos
perdavimo) funkcija, skai¢iuojama neurono i$éjimo reikSmé. Kadangi neuroninio tinklo neuronai
yra sujungti vieni su kitais, todél vieno neurono i§¢jimo reikSme yra kito neurono j&jimo reikSmé.
Taip neuroniniame tinkle perduodama informacija [7].

Neuroninio tinklo kiirimas grindziamas mokymu ir adaptacija. DNT mokomas naudojant mokymo
ir testavimo duomeny imtis. Mokymo imtis sudaroma i§ jéjimo reikSmiy kartu su atitinkamomis
zinomomis i$¢jimo (tikslo) reikSmémis. Testavimo imtis sudaroma tik i§ jéjimo reikSmiy.
Neuroninio tinklo mokymo metu yra nustatoma jéjimo ir i§éjimo parametry funkciné priklausomybé
ir skai¢iuojama dirbtinio neuroninio tinklo aproksimacijos ir klasifikavimo paklaida.

41



Dauguma neuroniniy tinkly kiirimo programy automatiskai priskiria arba i§ karto naudoja
konkreéias jvesties ir i§vesties duomeny apdorojimo funkcijas. Sios funkcijos transformuoja
pateiktas jvesties ir tikslo reikSmes j reikSmes, kurios labiau atitinka tinklo mokymo poreikius.
Daugeliu atvejy kuriant tinkla galima pasirinkti jvesties ir iSvesties apdorojimo funkcijas pagal
tikslines tinklo savybes. Pasirinkimas, kuris mokymo algoritmas optimaliausiai atitinka tinklo
poreikius ir bus greiciausias tiriamiems duomenims apdoroti, yra sudétingas procesas, susidedantis
1§ daugybés dedamyjy:

— problemos kompleksija;

— duomeny tasky skai¢ius mokymo rinkinyje;

— slenksciy ir svoriy skaicius tinkle;

— tiksliné paklaida;

— neuroninio tinklo panaudojimo tikslas (ar modelio struktiiros atpazinimui (diskriminanto
analizei) ar funkcijos aproksimacijai, t. y. regresijai).

Konjugacijos gradiento grazinimo algoritmas (angl. conjugate gradient algorithm) yra gana
universalus metodas neuroniniams tinklams su dideliu svoriy skai¢iumi. Jis yra gana greitas
sprendziant funkcijy aproksimacijos uzdavinius [78]. Su pasirinkta funkcija vykdomas tinklo
kiirimas ir apmokymas, kurio tikslas rasti Sios sistemos parametrus sumazinancius skirtumg tarp
sistemos i§¢jimo vertés ir norimo atsako. Sukurtas DNT tinklas gali bati naudojamas efektyvumui
tirti.

k artimiausias kaimynas

k artimiausio kaimyno metodas (angl. k-nearest neighbor, k-NN) — algoritmas, kuris klasifikuoja
pagal artimiausius k (nurodyty kaimyny skai¢ius) kaimynus. Tada juos suklasifikuoja j naujus,
pagristus bei panaSius rezultatus. Kiekvienas naujas duomuo lyginamas su esamais duomenimis
naudojant atstumo metrika ir artimiausig esamg duomen;j siekiama priskirti tam tikrai klasei.

k artimiausio kaimyno Kklasifikatorius yra vienas i§ paprasCiausiy naudojamy algoritmy
klasifikavimo uzdavinio sprendimui. Algoritmo veikimas pagrjstas atstumo nustatymu nuo tiriamo
tasko iki apmokymo duomeny. Standartiskai atstumas skai¢iuojamas pasitelkiant Euklido atstumo

lygtj (1):
dZ = (xs — ye) (s — ye)'. 1)

Vykdant artimiausio kaimyno metodo mokymag, pateikiami mokymo duomenys su priskirtomis
klasémis. Jei artimiausiy kaimyny skai¢ius k = 1, tiriamam taskui priskiriama kaimyno, iki kurio
atstumas yra maziausias, klas¢. Norint padidinti algoritmo tiksluma, didinamas lyginamy kaimyny
skaiCius kK > 1. Tada atstumas skaiCiuojamas iki pasirinkty tasky skaiCiaus ir tiriamam taskui
priskiriama klas¢, atsizvelgiant | atstumg nuo K kaimyny iki taSko. Nors standartiskai atstumo
skai¢iavimui naudojama Euklido (1) lygtis, taciau yra ir kity lygties formy atstumui nustatyti [79].

Sprendimy medis
Klasifikavimo uZzdaviniams spresti dazniausiai naudojamas sprendimo medzio sudarymo

algoritmas. Klasifikavimo metu sukuriamas medzio modelis. Sukurtas medis pritaikomas
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kiekvienam duomeniui. Yra du pagrindiniai §io metodo Zingsniai: sudaryti medj ir paskui panaudoti
sukurta medj naujy duomeny aibei.

Sprendimy medzio klasifikavimo esmé yra kaip padalyti duomeny aibés erdve j staciakampes sritis.
Duomens suklasifikavimas priklauso nuo to, i kurig sritj jis paklius.

Sprendziant klasifikavimo uzdavinius, kuriuose naudojamas sprendimy medis, yra du Zingsniai:

1. Sudaryti sprendimy medj naudojant mokymo duomenis.
2. Kiekvieng duomenj pagal sukurtg med; priskirti vienai i§ analizuojamy klasiy.

Sprendimy medzio klasifikavimui naudojami skirtingi sudarymo (auginimo) metodai:

— CHAID (angl. Chi-squared Automatic Interaction Detection). Tai nustatytasis metodas.
Pagal §j metoda kiekviename Zzingsnyje nustatomas stipriausig sgveika su priklausomu
kintamuoju turintis nepriklausomas kintamasis. Savo jtaka priklausomam kintamajam mazai
besiskirianc¢ios nepriklausomy kintamyjy kategorijos apjungiamos.

— CRT (angl. Classification and Regression Trees). Dvinaris algoritmas, kuris suskirsto
duomenis ir gauna tikslius homogeniskus pogrupius.

— QUEST (angl. Quick, Unbiased, Efficient Statistical Tree). Igalina iSvengti kitiems
metodams biidingy paklaidy, kai pirmenybé teikiama daug kategorijy turintiems
nepriklausomiem kintamiesiems.

Yra daug sprendimy medzio naudojimo klasifikavimui privalumy. Sukurtas taisykles lengva
interpretuoti ir suprasti. Klasifikavimo medziai tinka dideléms duomeny aibéms, nes medzio dydis
nepriklauso nuo duomeny aibés dydzio. Kiekvienas analizuojamas duomuo turi pereiti per med;.
Medis gali baiti sukurtas duomenims su daug parametry [80].

2.3. Teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelis

Pagal 2.1 skyriuje atlikta ,,Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir
taikymo nurodymai (ISO 41001:2018)* standarto analize, nustatyti svarbiausi pastaty valdymo
efektyvumo vertinimo aspektai: organizacijos kontekstas, lyderysté, planavimas, pagrindiné veikla,
naudingumo vertinimas, tobulinimas. Kiekvienam i§ iy aspekty yra priskirti vertinimo kriterijai:
organizacijos kontekstas — suderinamumas, lyderysté — kompetencija, planavimas — naudingumas,
pagrindiné veikla — rezultatyvumas, naudingumo vertinimas — matavimas, tobulinimas —
inovatyvumas (22 pav.). Nors daugelio moksliniy tyrimy autoriai analizuoja vieng ar keletg sriciy ir
statistiSkai nustato veiksniy prioritetines eiles, taiau néra jvertinama, kokia jtakg analizuoti
veiksniai kaip visuma gali turéti pastaty valdymo rezultatams. Todél Siame skyriuje pateikiamas
sukurtas teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelis, apimantis visus iSvardytus
vertinimo poziiirius, kuris 1§ principo galéty biiti taikomas pastaty valdyme.
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22 pav. Pastaty valdymo efektyvumo vertinimo sritys

Pastaty valdymo efektyvumo vertinimas analizuojamas trimis aspektais: pastato vartotojy
(nuomininky), pastato savininky / atstovy ir pastato valdytojy pozitriais (23 pav.). Taikant §j
principa siekiama uztikrinti visapusiskai teigiamg pastaty valdymo efektyvumo rezultaty: pastato
vartotojams (nuomininkams) — pasitenkinimo lygio, pastato savininkams ir valdytojams —
sukuriamg geriausios kainos ir kokybés santykj.

Tikslas Vertinimo aspektai Rezultatai

Pastaty savininky /
atstovy pozilris

Pastaty

valdymo :
efektyvumo Pastatqu? If:lytom
o poZziuris
vertinimas
Pastaty vartotojy
pozilris

23 pav. Pastaty valdymo efektyvumo vertinimo aspektai

Geriausios kainos ir kokybés Kriterijus tinka tuomet, kai jvertinti vien tik kaing nepakanka ir tuo
atveju, kai yra svarbi kokybé — pastaty savininkai yra pasiruo$¢ mokéti daugiau uz geresne kokybe.
Pastaty savininkai visuomet pirmenybg turéty teikti baitent Siam kriterijui, kai reikia inovacijy ir
novatoriSky sprendimy, kurie sukuria svarig pridéting verte ir pamatuota ekonoming nauda
valdomam pastatui.

Kaina — piniginé prekés / paslaugos vertés iSraiska. Paslaugy kainy svyravimai nulemia tai, kad
paslaugy teikimas vyksta remiantis paklausa. Paklausos ir pasitilos désnis yra pagrindinis rinkos
mainy désniu, taip pat kainy désniu. Kainy mechanizmas padeda pasitila pritaikyti prie paklausos.
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Kiekviena pastaty valdymo jmoné turi kitokias galimybes vykdyti savo kainy politikg. Jmonés turi
maziau laisvés nustatyti kainas, jeigu teikia paslaugas, kurios panasios, neissiskiria nuo kity jmoniy
teikiamy paslaugy.

Kainy nustatymo pobiidj kuriai nors paslaugai lemia tai, ar pasiiila yra koncentruota. Jei paslaugy
pardavimas nesukoncentruoti, t. y. egzistuoja daug pastaty valdymo paslaugy teikéjy, vyksta atvira
kainy konkurencija. Jei paslaugas teikia nedaug jmoniy, pastaty valdymo jmonés gali tam tikru
mastu veikti rinka, taip pat kainas, pagal savo interesus. Tada kaina néra vienintel¢ paslaugos
pardavimo salyga. Cia jtaka daro paslaugos kokybeé, priezidra ir Kiti veiksniai.

Imoné, nustatydama savo paslaugoms kainas, pirmiausia siekia padengti gamybos kastus ir gauti
pelng. Taciau galutinj kainos lygj lemia konkurencija, kuri gali priversti jmon¢ sumazinti prading
nustatyta kaing arba ja padidinti. Nustatydama kaing, jmoné pirmiausia turi pasirinkti kainodaros
tiksla, jvertinti paslaugy paklausa ir kastus, atlikti konkurenty paslaugy ir kainy analizg.

Pastaty valdymo paslaugy kokybe galima apibrézti kaip pastato savininko, vartotojy (nuomininky)
reikalavimy paslaugai atitikimo lygj. Siuo atveju paslaugos kokybé ypa¢ sunkiai nustatoma dél
skirtingo vartotojy, savininky supratimo, skirtingy poreikiy. Tiek pastato savininky ir vartotojy
poreikiai bei lukesciai, tiek jy pasitenkinimas yra matuojami bei vertinami. Tam tikra sudétinguma
sudaro poreikiy kaitos numatymas, jy perspektyvos prognozavimas [81]. Kokybé pagal pastato
savininkus ir vartotojus skirstoma j kategorijas [82]:

— Kokybé, kurig pastato savininkas, vartotojas gauna visiskai to nesitikédamas ir taip
pajusdamas didziausig pasitenkinimo lygj.

— Vienmaté kokybé, kuriai esant pastato savininkas, vartotojas biina patenkintas tik tuo atveju,
jeigu teikiama pastato valdymo paslauga atitinka pazadus.

— Privalomoji kokybé, kuri susijusi su pastato savininko,vartotojo liikes¢iy patenkinimu.

— Neutrali kokybé, susijusi su pastato savininko, vartotojo abejingumu, kuris pasiekiamas per
paslaugos charakteristikas.

Apibendrinus kokybés kategorijas prieinama tokia iSvada, kad kokybé yra siecjama su pastaty
savininky, vartotojy poreikiy tenkinimu. Remiantis siomis kategorijomis, galima suprasti, kokioms
paslaugy kokybés savybéms esant pasiekiamas tam tikras pastaty savininky, vartotojy
pasitenkinimas. Tai priklauso ne tik nuo keliamy reikalavimy, bet ir nuo pastaty valdytojy
konkurencingumo, paslaugy savybiy.

Siekiant uztikrinti kokybe administraciniy ir kity pastaty valdyme yra naudojamos jvairios sistemos,
kurios valdo pasirinktg sritj. Nuolat bendraujant su valdomuose pastatuose jsikiirusiais
nuomininkais siekiama kuo operatyviau atsizvelgti i jy poreikius, taip uZtikrinant teikiamy paslaugy
kokybe. ,,Granlund Manager* procesy valdymo sistema pasirinkta vertinti pastaty valdymo
paslaugy kokybe¢ pagal jos suteikiamas galimybes. Tai pastaty valdymui skirta sistema, apimanti
tokias sritis kaip incidenty valdymas, nuolatiné pastato prieziiira, energijos sgnaudy stebésena,
vidaus oro parametry stebéjimas, inZineriniy sistemy veikimo optimizavimas ir kt.

,Granlund Manager* yra moderni kompiuterizuota pastaty priezitiros valdymo sistema, naudojama
daugiau nei 30 Saliy, virs tukstancio skirtingy organizacijy. Gyvuojanti daugiau nei du deSimtmecius
,Granlund Manager* programiné jranga padeda suvaldyti didZiulj informacijos kiekj, leidzia stebéti
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ir vertinti jmonés jrenginiy, paslaugy biikle. Kompiuterizuota prieziiiros valdymo sistema
,»Granlund Manager* suteikia galimybg¢ sumazinti pastaty valdymo islaidas ir suvartojamg energija.
Pragjus tik trims ménesiams nuo programinés jrangos idiegimo, klientai pastebi realig naudg —
pradeda taupyti energijos resursus, darbo kastus.

,»Granlund Manager vartotojas gali sekti pastaty valdymo operacijy eigg organizacijoje: darbuotojy
atlickamus veiksmus, reakcijos laika, problemos sprendimo rezultatus, suvartojamos energijos
iStekliy kiekj. ISsamiis rodikliai ir informacija leidzia programos naudotojui pasiekti maksimaly
pastato efektyvuma ir iSvengti didelio energijos Svaistymo. Vartotojas $ig informacijg gali stebéti
Jvairiausiais biidais — naudodamasis mobiliuoju jrengiu, internetu ar pastatuose sumontuotuose
specializuotuose ekranuose.

,»Granlund Manager* padeda vadovams lengvai ir nuodugniai i$nagrinéti, jvertinti pagrindinius
jmonés valdymo veiklos rodiklius, kurie yra pateikiami sistemoje. Tai leidzia kiekvienam vadovui
individuliai sekti darby jvykdyma, matyti ataskaitas ir atlikti vertinimus. ,,Granlund Manager yra
programiné jranga, skirta kontroliuoti jmoniy duomeny valdymo bazes, siekiant priimti naudingus
ir efektyvius sprendimus ateityje, remiantis $iy dieny veiklos rodikliais — faktais. Naudojantis Sia
sistema uztikrinama teikiamy paslaugy kokybé per gaunamg didelj informacijos kiekj, stebé&jimus,
ataskaitas, kontrole [83]. Remiantis ,,Granlund Manager* sistema, siekiama tyrimo metu jvertinti
pastaty valdymo organizacijy teikiamy paslaugy kokybe (24 pav.).

ERE

Ataskaitos llgalaikis
ir tolimesni | | planavimas
veiksmai

% Prieziura atsiradus

] ay /  A—— poreikiui
% Turto valdymas /

&, < Prevenciné prieziiira

Veiklos optimizavimas

Telefonas
Energijos
ataskaity Auditas
teikimas

% Tiekéjy
ro valdymas

24 pav. Kokybés vertinimo schema [84]

Pagal kokybés vertinimo schema sudaroma kokybés vertinimo lentelé (1 lentele), kurioje pateikiami
organizacijy veiklos procesai. Tyrimo metu atlickant pastaty savininky / atstovy ir pastaty valdytojy
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interviu apklausg, uzduodami analogiski klausimai ,,Kuriuos procesus atlieka Jtsy pasirinkta pastato
valdymo organizacija? / Kuriuos i§ i§vardyty veiklos procesy atliekate?*. Siuo klausimu
patikrinama, kiek pastaty savininkai yra supazindinti su pastato valdymo organizacijy atlickama
veikla. Taip pat kiekvienas pazymétas atlickamas procesas yra jvertintas vienu balu. Maksimaliai
galima surinkti 15 baly, kurie atitinka 100 % atlickamy pastato valdymo paslaugy kokybe.

1 lentelé. Kokybés vertinimas

1. llgalaikis 2. Veiklos ataskaity | 3. Pastato turto 4. Energijos 5. Operacinis
planavimas rengimas valdymas taupymas valdymas

a) | Situacijos Kriterijy nustatymas | Turto registravimas Rodmeny Reagavimas tik
jvertinimas fiksavimas atsiradus problemai

b) | Strateginis Kriterijy stebéjimas, | Turto priezilira Ataskaity ruos§imas Prevenciniai
planavimas fiksavimas patikrinimai

c) | Biudzeto Tolimesniy veiksmy | Dokumentacija Energijos taupymo Numatomas veiklos
sudarymas numatymas (jsigijimas, veiksmy numatymas | optimizavimas

pardavimas, nuoma)

Pasitenkinimo lygis — pagrindinis veiksnys, apibiidinantis pastaty vartotojy (nuomininky) poreikiy
tenkinima, lemiantis sékmingus organizacijos santykius su pastato vartotojais, todél labai svarbu jj
jvertinti. Visuotiné kokybés vadyba paremta vartotojy pasitenkinimo idéja — vadovavimo
organizacijai pozitris, sutelktas j kokybe ir besiremiantis visy jos nariy dalyvavimu, Siekiant
ilgalaikio klienty pasitenkinimo ir naudos visiems organizacijos nariams ir visuomenei. Vartotojy
pasitenkinimui pasiekti reikia:

— 1 klientus orientuotos kulttros;

— organizacijos, susitelkusios j klientg;

— suteikti daugiau galios darbuotojams;

— procesy valdymo;

— komandos formavimo;

— bendradarbiavimo su interesuotomis $alimis.

Visus Siuos poreikius turi tenkinti sukurta ir suderinta bendra, vieninga ir inovatyvi pastaty valdymo
forma, kuria vadovaujantis biity pasiektas geriausias rezultatas. Kaip pasiekti vartotojy
pasitenkinimo, kiekviena pastaty valdymo jmoné¢ turi savo uzsibréztus tikslus ir strategijas. Kadangi
pastaty savininky poreikiai neatsiejami nuo pastato valdytojy poreikiy, kuriais siekiama patenkinti
pastato vartotojy poreikius, tam sukurtas Sias tris grupes apjungiantis teorinis pastaty valdymo
efektyvumo vertinimo modelis, kuriuo remiantis sudaromi klausimai, kuriais siekiama issiaiskinti
svarbiausius minéty pastaty valdymo efektyvumo aspektus.

Susisteminti vertinimo aspektai ir kriterijai pateikti sudarytame teoriniame pastaty valdymo
efektyvumo vertinimo modelyje (25 pav.)
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PASTATUY VALDYMO TIKSLAI

TIKSLAI
Pastaty valdymo Naujy technologijy Tvarumo.standartq diegimo Darbp alplink_a,
efektyvumo . nauda ir tvarus pastaty uztikrinanti
o diegimas pastaty valdyme
uztikrinimas valdymas efektyvy darbg
ADMINISTRACINIU PASTATU VALDYMO
VERTINIMO EFEKTYVUMO VERTINIMAS ,,Kompleksiniy paslaugy \
ASPEKTAI valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir taikymo
nurodymai (ISO 41001:2018)*“ STANDARO ASPEKTAIS
Organizacijos . . Pagrindiné Naudingumo L.
Lyderysté Planavimas . . Tobulinimas
kontekstas veikla vertinimas
Suderinamumas Kompetencija Naudingumas Rezultatyvumas Matavimas Inovatyvumas
KRITERIJAI EFEKTYVUMO VERTINIMO KRITERIJAI J
TYRIMO OBJEKTAI
INSTRUMENTAI
PASTATU VARTOTOIJU INTERVIU SU PASTATU INTERVIU SU PASTATU
ANKETINE APKLAUSA SAVININKAIS / ATSTOVAIS VALDYTOJAIS
s
METODAI DIRBTINIO INTELEKTO METODAI PALYGINAMOIJI ANALIZE
N
- .
PASITENKINIMO KAINOS IR KOKYBES
REZULTATAL LYGIS SANTYKIS
N\

25 pav. Teorinis pastaty valdymo etektyvumo vertinimo modelis
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Remiantis minétu modeliu, paruosti anketiniai klausimai yra suklasifikuojami j 11 kriterijy (K1-K11),
kurie priskirti efektyvumo vertinimo dalies kriterijams. Kiekvienas klausimo atsakymas yra jvertintas
balais intervale [1-3]. Atsakymy vertinimo jverciai pateikiami 2 priede, anketinés apklausos $ablone
pazymint raudona spalva lauZztiniuose skliaustuose [1;2;3]". Kiekvienas klausimas gali surinkti
maksimaliai 3 balus. Tokiu budu kriterijus surenka tam tikrg baly skaiciy, pagal kurj galima daryti iSvadas,
kuris Kkriterijus yra reik§mingiausias. Vertinant anketing apklausg, maksimalus baly skai¢ius pateikiamas

2 lenteléjé.

Surinkti balai atspindi pastato vartotojy pasitenkinimo lygj procentais. Jei surenkamas auksc¢iausias balas,
tai apklaustyjy pasitenkinimo lygis yra 100 %.

2 lentelé. Efektyvumo vertinimo kriterijy maksimalus jvertinimas balais

Efektyvumo
kriterijai

Efektyvumo
vertinimo dalys,
remiantis 1SO
41001:2018

Klausimo Nr.

Klausimai

Pastato vartotojui

Maksimalus
jvertinimas,
balais

Bendroji -
susipazinimo

Lytis

Amzius (didziausias procentas atsaké)

Darbo patirtis imong¢je, metais (didziausias
procentas atsaké)

Suderinamumas

Organizacijos
kontekstas

K1

I8kilus techniniams nesklandumams (dingo

interneto rysys, apSvietimo problemos ir
kt.) darbe, kreipiatés j: a) jmonés vadova;
b) imonés paskirtg asmenj;

¢) administruojancia jmong

Kompetencija

Lyderysté

K2

Ar greitai sprendziamos iSkilusios
problemos, susijusios su pastato valdymo
paslaugomis? a) létai; b) vidutiniskai;

C) greitai

Naudingumas

Planavimas

K3

Ar komunikuojate su pastatg valdancia
imone, efektyviy veiklos procesy
uztikrinimo klausimais?

K4

Jisy nuomone, ar pastata valdanti jmoné
yra efektyviai paskirsCius iSteklius, Jusy
pastate?

K5

Ar pastata valdantis personalas yra
kompetetingas?

Rezultatyvumas

Pagrindine veikla

K6

Ar Jums, kaip pastato vartotojui, svarbu,
kad jmoné bty standartizuota?

Matavimas

Naudingumo
vertinimas

K7

Ar Jis esate patenkinti savo darbo vieta?

K8

Jisy nuomone, pastata valdancios jmonés
veiklos tikslai yra:

K9

Ivertink balais mikroklimatg Jtsy darbo
aplinkoje balais, kur 1 — blogas, 2 —
vidutinis, 3 — puikus.

Inovatyvumas

Tobulinimas

K10

Ar idiegtos technologijos pastate svarbios
Jusy darbinéje veikloje?
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Ar svarbu, kad Jiisy pastatas biity

K11 inovatyvus ir Siuolaikiskas?

Ar esate patenkinti pastato (patalpy)
valdymu? Jvertinkite balais: 1 — visiskai
nepatenkintas, 2 — vidutiniskai patenkintas,
3 — labai patenkintas.

K12

Viena atsakyta anketin¢ apklausa (K1-K11) jvertinta maksimaliai 33 balais, kuri atitinka 100 % vartotojo
pasitenkinimg pastaty valdymo paslaugomis. K12 klausimas yra apibendrinantis ir lyginamasis su visais
K1-K11 klausimais. Siekiant palyginti atskiry pastaty vartotojy pasitenkinimo lygj pagal K1-K11
klausimus, apskai¢iavimui naudojama 2 lygtis:

VPl = 0oxe @)

nxm

Cia:

VPL — vartotojy pasitenkinimo lygis, %;

e — iSdalyty ankety suminis jvertinimas, balai;

n — iSdalyty ankety skaicius pastate, vnt.;

m — maksimalus anketos jvertinimas, balais (33 balai).

K12 klausimas jvertintas maksimaliai 3 balais, kuris atitinka 100 % vartotojo pasitenkinimg pastaty
valdymo paslaugomis. Norint suzinoti vartotojy pasitenkinimo lygj, remiantis K12 klausimu,
skai¢iavimams naudota 3 lygtis:

100xe
3n

VPL (K12) = ©)

Cia:

VPL — vartotojy pasitenkinimo lygis, %;

e — iSdalyty ankety suminis jvertinimas, balais;
n —isdalyty ankety skaicius, vnt.

Efektyvumo vertinimo modelyje nurodytiems dirbtinio intelekto metodams naudojami anketinés
apklausos kriterijai (K1-K11), kurie zZymimi kaip jé&jimo sluoksnio Kkintamieji. I$¢jimo sluoksniui
naudojami paskutinio K12 anketinio klausimo — ,,4Ar esate patenkinti pastato (patalpy) valdymu?
Ivertinkite balais 1 — visiskai nepatenkintas, 2 — vidutiniskai patenkintas, 3 — labai patenkintas‘ —
atsakymai, kurie skirstomi j klases (3 lentelé). SPSS programoje naudojantis sprendimy medzio ir Kk
artimiausio kaimyno metodais, i$vestis Zymima balais intervale [1-3]. Matlab programoje, naudojantis
DNT metodu, iSvestis Zymima klasémis.

3 lentelé. I8¢jimo duomeny vertinimas

Iver¢iy konvertavimas j klases

50



K12 klausimo atsakymy Iverciai Klasé 1 Klasé 2 Klasé 3
variantai balais

a) Visiskai nepatenkintas 1 0 0 1

b) Vidutini§kai patenkintas 2 0 1 0

c) Labai patenkintas 3 1 0 0

Struktiiruoto interviu klausimy vertinimas pateikiamas 4 lentel¢je. Bendrieji susipazinimo klausimai
nepateikiami lenteléje, nes néra vertinami balais. Suformuluoti interviu klausimai pateikiami 3 ir 4 priede.

4 lentelé. Interviu apklausos vertinimas

metus
ir

EFEKTYVUMO KLAUSIMALI KLAUSIMALI
KRITERIJA] | VERTINIMO PASTATO Verti- | Maksi- | PASTATO | Verti- | Maksi-
dalys, remiantis VALDYTOJu| | nimas | malus | SAVININKUI/ | nimas | malus
1SO 41001:2018 balais | balas ATSTOVUI balais balas
6. - 5. -
7 taip-1, svarbu-
) ne-0 6 1,
8 taip-1, ' nesvarb
Organizacijos 5 ne-0 tjalop .
kontekst : - 5 T
ontekstas 10 - 7. a0 4
11 taip-1, 8 i
) ne-0 '
taip-1, taip-1,
12 ne-0 9. ne-0
taip-1, taip-1,
13 ne-0 10 ne-0
taip-1, taip-1,
14. ne-0 11 ne-0
15. - 12. -
naudoja
ntis
valdym
Kompetencija Lyderysté 0 2 2
sistema taip-1,
16. 1 13. ne-0
komuni
kuojant
telefon
u-0
taip-1, taip-1,
17 ne-0 14. ne-0
18 taip-1, 15 taip-1,
Naudingumas Planavimas ' ne-0 3 ' ne-0 3
19. - 16. -
taip-1, taip-1,
20. ne-0 17 ne-0
vykdo- vykdo-
2L 1, ne-0 18. 1, ne-0
Rezultatyvumas | Pagrindiné veikla karta 3 . 3
29 per 19 taip-1,
' ' ne-0
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daZniau
.:]_l
neteikia
me/Kali
papraso
-0
taip-1, taip-1,
23. ne-0 20, ne-0
24. - 21. -
25. - 22. -
26. - 23. -
taip-1, taip-1,
. Naudingumo 27 ne-0 24. ne-0
Matavimas o - 2 - 2
vertinimas taip-1, taip-1,
28. 25.
ne-0 ne-0
taip-1, taip-1,
29. ne-0 26, ne-0
naudoja in-
mos—lJ 27 taip-1,
; ne-0
L 30. nenaud
Inovatyvumas Tobulinimas ojamos 2 - taip-1, 3
0 ne-0
29. -
31. -
30. -

Svarbiausias kokybinio tyrimo tikslas yra gauti naujy, netikéty jzvalgy, kurios galéty padeéti atliekant
tyrimg. Klausimai suformuluoti taip, kad respondentas galéty trumpai, argumentuodamas atsakyti.
Pateikti 30-31 konkretiis klausimai (3, 4 priedas). Remiantis surinktais jvertinimo balais (4 lentelé),
apskaiciuojamas kainos ir kokybés santykis pagal 4 lygti:

P=1 (4)
Cia:
P — paslaugy kainos ir kokybés santykis;
C — kaina, 1m?, Eur.;
T — kokybés jvertinimas balais, intervale [0-1].

Pagal 2, 3 ir 4 lygtis apskai¢iuojami efektyvumo vertinimo modelyje pateikti rezultatai. Taciau pats
svarbiausias efektyvumo vertinimo modelio tikslas iStirti, kuris 1§ tiriamy objekty yra valdomas
efektyviausiai. Pastaty valdymo efektyvumas apskai¢iuojamas remiantis interviu su pastaty savininkais ir
valdytojais pagal 5 lygtj:

PVE = 100xe

®)
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PVE — pastaty valdymo efektyvumas, %;
e — interviu apklausos suminis jvertinimas, balais;

m — maksimalus interviu apklausos jvertinimas, balais (17 baly).
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3. Tyrimo rezultatai

Praktikoje daznai susiduriama su nepakankamu poziiiriu j pastaty valdyma, kuris yra viena i§ pagrindiniy
problemy, stabdanciy pastaty ir verslo efektyvuma. Remiantis 25 paveiksle vaizduojamu teoriniu pastaty
valdymo efektyvumo vertinimo modeliu Siame, skyriuje pateikiami Kauno miesto administraciniy pastaty
valdymo efektyvumo tyrimo rezultatai, atsizvelgiant j jmoniy pasirengimg ISO 41001:2018 standarto
diegimui. Nurodomos rekomendacijos pastaty valdymo jmonéms, kaip sukurti efektyvig strateginio,
taktinio ir operacinio pastaty valdymo sistemg. Tyrimo rezultatai pateikti lentelése ir diagramose.

3.1. Tyrimo objektai

Tyrimo objektai — Kauno mieste esantys sesi verslo centrai — ,,KAUNO DOKAS*, ,B66, ,,RIVER
HALL®, ,SITIS*, ,R. KALANTOS G. 49% ,277“. Visi Sie pastatai yra tos pacios paskirties —
administraciniai pastatai, turintys biurams skirtas patalpas, taciau jie skiriasi nuomojamu plotu, nuomos
kaina, valdymo ypatumais (5 lentelé).

5 lentelé. Tyrimo objektai

Nr. |Pavadinimas Vaizdas Nuomojamas  [Vid. nuomos [Valdymo jmoné
plotas, m? kaina, Eur/m?

1. 'Verslo centras ,,KAUNO ) 400 11,20 IUAB ,,Urban
IDOKAS*, Jonavos g. 7, Inventors®
Kaunas

26 pav. Verslo centras ,,KAUNO
DOKAS“ [85]

2. Verslo centras ,,B66%, K. 4 930 10,80 UAB ,,YIT

Barsausko g. 66, Kaunas Lietuva“

27 pav. Verslo ventras ,,B66 [86]
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Verslo centras ,,RIVER
HALL®, Jonavos g. 60C,
Kaunas

28 pav. Verslo ventras ,,RIVER
HALL* [87]

10,5

IUAB ,,Newsec
advisers LT«

Verslo centras ,,SITIS*, 7,3 Savininkas - UAB
Veiveriy g. 139, ,.MJ Consulting*
Kaunas
'Verslo centras ,,R. 6,5 Savininkas ,,UAB
KALANTOS G. 49% KKL Investicijy
Kalantos g. 49, Kaunas valdymas*

30 pav.Verslo ventras ,,R.

KALANTOS G. 49 [89]
\Verslo centras ,,277¢, 10,0 Savininkas — UAB

Savanoriy pr. 277,
Kaunas

31 pav. Verslo ventras ,,277 [90]

,,Infokodas
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Verslo centras ,,KAUNO DOKAS*“ — sukurtas taip, kad padéty maksimaliai atskleisti darbuotojy
kurybiskuma ir skatinti produktyvuma, be ko nejsivaizduojamas $iy dieny sékmingas verslas. Tai A klasés
verslo centras su efektyviai ir racionaliai suprojektuotom erdvém produktyviam darbui. Bendras pastato
plotas siekia 11 000 m?, nuomojamas plotas — 9 400 m?, sudarytas i$ trijy pastaty su atskirais jéjimais.
Kiekviename pastate yra dusai ir persirengimo patalpos, konferencijy salé iki 200 dalyviy, erdvus
restoranas darbuotojams ir verslo sveCiams. Pastatuose esancios biury patalpos pasizymi lanksciu
iSplanavimu ir yra visiSkai jrengtos [85].

Funkcinés verslo centro savybés [85]:

—  Siuolaiking kondicionavimo sistema ne tik labai ekonomiska, bet ir draugiika aplinkai, nes
patalpos kondicionuojamos pasitelkiant Neries vanden;.

— Atskiros védinimo sistemos biuruose, konferencijy saléje, restorane uztikrina oro kokybe,
reikalingg efektyviam protiniam darbui.

— Naturali dienos Sviesa pasiekia beveik visas darbo vietas, o vidinés Zaliuzés padeda reguliuoti jos
kiekj.

— Atidaromi langai padeda valdyti patalpy mikroklimata nattiraliu biidu.

— Pakeliamos grindys leidzia lengvai keisti biuro jrangos vietg ir elektros Saltiniy paskirstyma
erdvéje.

— Optimalias eksploatacijos iSlaidas uztikrinana pastato energetinis efektyvumas.

— Salia esanti §viesolaidinio interneto trasa garantuoja interneto sparta, siekian¢ia 10 GB/s.

Verslo centras ,,B66“ — B+ klasés, 3—4 auksty pastatas, kurio bendras plotas siekia daugiau nei 5 300 m?,
i$ kuriy 4 930 m? nuomojamas plotas. Verslo centre yra sukurta daugiau nei 400 darbo viety, kuriose
patogiai jaustis leidzia jrengtos Siuolaikinés Sildymo, védinimo bei vésinimo sistemos.

Darbuotojy patogumui pastato vidiniame kieme sukurta poilsio zona su suoleliais ir Zeldynais, tad Siltuoju
mety laiku ¢ia galima pietauti ar tiesiog prisésti pailséti. Sutvarkytos ir apZeldintos vieSosios erdvés aplink
pastata. Salia pastato jrengta erdvi automobiliy stovéjimo aikstelé [86].

Verslo centras ,,RIVER HALL* — Zymaus Kauno architekto Gintauto Natkevi¢iaus suprojektuotas verslo
centras, atitinkantis visus A klasés biurams keliamus reikalavimus. Tai pirmas biury pastatas Kaune, kurio
vieno auk$to bendras plotas virSija 2 000 m2 Ypatingas démesys skirtas darbo viety patogumui.
Igyvendinant projektg buvo sickiama gauti BREEAM sertifikatg.

Verslo centras yra vienoje patraukliausiy Kauno miesto viety — Jonavos g. 60, Kauno miesto centro ir
senamiesCio sandiiroje, prie vienos didZiausiy srauty pasizymincios ir gerai matomos Jonavos gatves.

Pastato plotas — 8 479 m?, auksty skaicius — 4, auksto plotas — 2 078 m?. Pastatas valdomas naudojant
valdymo sistemg (BMS). ISsiskiria i$ kity pastaty, kad vésinimas vyksta Salcio sijomis, kas sudaro mazus
iSlaikymo kastus [87].

Verslo centras ,,SITIS* — strategiskai patrauklioje Kauno vietoje jsikiires naujas, modernus, B klasés,
4 auksty verslo centras, kurio plotas siekia 3 550 m?. ISsiskiria novatoriSkais, lanks¢iais architektiiriniais
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sprendimais, kurie sukuria solidzig verslo aplinkg. Pirmajame verslo centro aukste jsiklires restoranas,
erdvi automobiliy stovéjimo aikstelé. Jrengtos Keturios greito jkrovimo stotelés elektromobiliams.

Yra galimybé individualiai pakeisti patalpy iSplanavima, siekiant didesnio darbo nasumo. Pastate jrengta
aukstos kokybés rekuperaciné védinimo sistema, kondicionavimas. Pra¢jimo kontrolés ir vaizdo
stebéjimo sistemos leidzia saugiai jaustis pastato naudotojams bei klientams. Verslo centras pasizymi
nedidelémis Silumos sagnaudomis, nes Sildoma gamtinémis dujomis [88].

Verlo centras ,,R. KALANTOS G. 49% — 2017 m. duris atveres naujas B klasés administracinis pastatas.
Tai naujai rekonstruotas pastatas, kuris nuomininkams pasitilé bene geriausig biury nuomos kainos ir
kokybés santykj Kaune. Rekonstruojant pastatg buvo atnaujintas pastato fasadas ir sutvarkyta aplinka,
jrengti liftai, modernios ir ekonomiskos $ildymo, védinimo ir kondicionavimo sistemos.

Bendras pastato plotas ~5 500 m?, auksto plotas ~1 250 m?, auksty skaiCius — 5. Verslo centras pasizymi
,,Open space” tipo iSplanavimu su galimybe pritaikyti iSplanavimg pagal nuomininko poreikius [89].

Verslo centras ,,277“ — 2017 m. Kaune duris atveres modernus, dviejy auksty, B+ klasés verslo centras.
Pastato pirmas aukstas yra suplanuotas prekybos ir paslaugy sektoriaus jmonéms, o antrame aukste
numatytos patalpos biurams.

Verslo centras pastatytas patogioje vietoje — Salia vienos judriausiy, pagrindiniy miesto arterijy —
Savanoriy pr. Kauno architektai Nerijus Stanionis, Ieva KabiSiené ir jmoné UAB ,,Archteksa‘“ suzavéjo
miesto gyventojus, sukiire moderny dviejy auks$ty verslo centro pastatg ,,277% su iSskirtiniu tekstiliniu
fasadu. Vienintelis toks pastatas ne tik Lietuvoje, bet ir visose Baltijos Salyse. StrategiSkai patrauklus
objektas su gerai i$vystyta infrastruktiira yra puikiai matomas ir pastebimas [90].

Atkikus anketines ir interviu apklausas su kiekvieno objekto respondentais, atsakymai buvo fiksuojami ir
naudojami pastaty valdymo efektyvumo tyrimui. Gauta informacija siekiant uztikrinti respondenty
konfidencialumg darbe pateikiama néra. Konfidencialumo ir anonimiskumo uZztikrinimas gali leisti
respondentams laisviau atsakyti j uzduotus klausimus. Tyrimo analizéje visa informacija buvo uzkoduota
pagal respondenty apklausy eiliSkuma A, B, C, D, E, F.

3.2. Anketinés apklausos rezultatai

Anketiné apklausa — biidas duomenims gauti pateikiant klausimy blokus, kuriuos pagal nurodytas
taisykles uzpildo klausiamasis. Rengiant anketa buvo atsizvelgta j socialines, psichologines respondenty
ypatybes, kaip j informacijos $altinj. Taip pat atsizvelgta j apklausiamyjy informuotumag apie tyrimo
dalyka ir kt. Su tuo susij¢ tokie apklausos rezultaty kokybés faktoriai, kaip respondenty nuoSirdumas ir
atsakymy patikimumas, jy nuostata bendrauti su anketuotoju [91].

Siame tyrimo etape buvo naudojama uzdaro tipo anketa, skirta Kauno miesto administraciniy pastaty
vartotojams — darbuotojams (nuomininkams). Anketinés apklausos metodu buvo atliktas tyrimas, kurio
tikslas — nustatyti vartotojy pasitenkinimo lygj tiriamuosiuse pastatuose. Remiantis dirbtiniais intelekto
metodais, sukuriami skirtingi prognozavimo modeliai, kurie nusako tiriamy pastaty efektyvuma.

Anketine apklausa buvo patikrinta 10 laisvai pasirinkty eksperty, kurie dirba administracinj darbg

administracinés paskirties skirtinguose pastatuose ir, atsizvelgiant j gautus atsakymus, anketa buvo
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patikslinta, siekiant konkretumo ir tikslumo. Pakoreaguotas anketinés apklausos Sablonas pateikiamas

2 priede.

Anketinés apklausos buvo isdalytos SeSiuose administracinés paskirties pastatuose, juose dirbantiems
darbuotojams. Isdalyta 218 vnt. anketiniy apklausy, visos buvo atsakytos. Kiekviename pastate buvo
iSdalytas skirtingas skaicius ankety. Visos atsakytos anketos naudojamos tyrime, siekiant nustatyti pastaty
vartotojy pasitenkinimo lygj.

Gauti anketiniy apklausy duomenys suri§iuojami programoje MS Excel ir gauti rezultatai susumuojami
kiekvieno kriterijaus atzvilgiu. Vertinimo balas yra intervale [1-3]. Gauti suminiai rezultatai pateikiami

6 lenteléje.

6 lentelé. Anketiniy duomeny suminiai balai

Efektyvumo Kriterijaus Vertinamos anketinés apklausos, vnt.
kriterijai sutrumpinimas | 38 | 34 34 39 38 35
Suminiai anketiniy apklausy rezultatai
LA B ,,C LD HE o S
Suderinamumas | S 101 85 76 82 60 54
Kompetencija K 105 105 82 94 90 63
Naudingumas N 253 247 226 251 241 195
Rezultatyvumas | R 87 78 75 79 87 58
Matavimas M 281 277 227 267 226 224
Inovatyvumas | 202 210 184 212 180 189
Surinktas baly skai¢ius 1029 1002 870 985 884 783

Pagal gautus anketiniy duomeny suminius balus, naudojantis lygtimi (2), apskai¢iuojamas kiekvieno
pastato vartotojy pasitenkinimo lygis:

100x1029

_ LA“_ VPL = = 82,1 %:
38x33

— . B“—VPL= 100x1002 _ 89,3 %:
34%x33

_ Cce—ypL =280 _ 7750
34%33

_ .De—vpL =225 _ 76 50
39%x33

_ E<—vpL =288 _ 7050
38%33

— Fe—ypL =238 _ 789,
35%x33

Apskaiciavus vartotojy pasitenkinimo lygj procentais, pagal efektyvumo vertinimo kriterijus, matyti,
kad ,,B* verslo centro vartotojai yra labiausiai patenkinti pastato valdymu. Maziausig pasitenkinima
iSreiskeé ,,F verslo centre apklausti respondentai (32 pav.).
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100,0%
90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
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20,0%
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0,0%

Vartotojy pasitenkinimo lygis, %

89,3%

82,1%
77,5% 76,5%

0
70,5% 67,8%

||A|| ||B|| |IC|| IIDII IIEII uFu

32 pav. Vartotojy pasitenkinimo lygis (K1-K11)

Paskutinj anketinés apklausos klausimg (K12) — ,,Ar esate patenkinti pastato (patalpy) valdymu?* —
respondentai jvertino skirtingai. Jie galéjo pasirinkti vieng i§ trijy pateikty atsakymy (visiskai
nepatenkintas — 1, vidutiniSkai patenkintas — 2, labai patenkintas — 3). Kiekvieno pastato respondenty
pateikti atsakymai jvertinami balais intervale [1-3], rezultatai susumuojami ir pateikiami 7 lenteléje.

7 lentelé. K12 klausimo vertinimo rezultatai

Klausimas Pastaty pavadinimai

K12 ”A“ ”B“ ”C“ ”D“ ’7E“ ’7F“
,,Ar esate patenkinti 94 95 82 91 81 72
pastato (patalpy)

valdymu?“

K12 klausimas jvertintas maksimaliai 3 balais, kuris atitinka 100 % vartotojo pasitenkinimg pastaty
valdymo paslaugomis.

Naudojantis 7 lentelés duomenimis, apskai¢iuojamas kiekvieno pastato vartotojy pasitenkinimo lygis

pagal lygtj (3):

— LA“- VPL(K12) = =
~ ,B“-VPL(K12) =
~ ,C“-VPL(K12) =
~ ,D*-VPL(K12) =
~ L E*-VPL(K12) =
~ F“-VPL(K12) =

100x94

% = 82,45 %;
B
ot _ g0
5k 7700
S8 i
— 2 = 68,6 %.
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Susumavus respondenty anketiniy apklausy klausimy K1-K11 efektyvumo rezultatus matyti, kad
dauguma respondenty pastaty valdymo paslaugomis yra labiau patenkinti, nei paklausus jy konkretaus
K12 klausimo. I$ gauty rezultaty galima spresti, kad efektyvumo rezultaty K1-K11 ir K12 klausimy
nesutapimas yra dél to, kad kiekvienas apklaustas respondentas pastaty valdymo paslaugas vertina
skirtingai. To priezastis yra nevienodas suvokimas, kas yra kokybiskos pastaty valdymo paslaugos.
Kiekvieno respondento nuomoné yra skirtinga, dél jo asmeniniy fiziologiniy, socialiniy ir saviraiskos
poreikiy. Nebuvo nubrézty konkre€iy klausimy vertinimo riby, 1§ kuriy jie galéty spresti, kokj atsakyma
rinktis. Dél Sios priezasties jy atsakymy pasirinkimo pagrindimas apie pastaty valdymo paslaugas yra
skirtingas.

Vartotojy pasitenkinimo lygis, %
100,0%
90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%
np ngn nen npr g npn

K1-K11 82,1% 89,3% 77,5% 76,5% 70,5% 67,8%
K12 82,5% 93,1% 80,4% 77,8% 71,5% 68,6%

33 pav. Vartotojy pasitenkinimo lygio palyginimas

Is 33 paveiksle pateikto grafiko matyti, kad vartotojy pasitenkinimo lygis kiekvieno pastato atzvilgiu
i8sidésto tokia pacia tvarka vertinant K1-K 11 su K12 anketiniy apklausy rezultatus. ,,B* pastato vartotojai
yra labiausiai patenkinti valdymo paslaugomis, o0 maziausia pasitenkinima isreiské ,,F* pastato vartotojai.

Kriterijy eilés nustatymas remiantis pastaty vartotojy nuomone

Remiantis 6 lentelés suminiais anketinés apklausos balais, nematyti aiskios kriterijy eilés dél nevienodo
maksimalaus surenkamo balo kiekvienam kriterijui ir iSdalyto ankety skaiciaus kiekvienam pastui. 6
lenteléje esanc¢ius duomenis padalijame i§ maksimalaus jvertinimo baly skai¢iaus (2 lentelé) ir uzpildyty
ankety skaiciaus kiekvieno pastato atzvilgiu, kuris nurodytas 6 lenteléje, susumuojame gautus rezultatus,
taip gaudami aisky kriterijy reik§mingumo pasiskirstyma pagal iSsakyta respondenty nuomong (8 lentelé).

8 lentelé. Anketinés apklausos baly pasiskirstymas pagal kriterijus

Efektyvumo HA% B ,»,C* ,»D* »E* S Baly
kriterijai suma
Suderinamumas | 0,89 0,83 0,75 0,70 0,53 0,51 4,21
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Kompetencija 0,92 1,03 0,80 0,80 0,79 0,60 4,95
Naudingumas 0,74 0,81 0,74 0,72 0,70 0,62 4,32
Rezultatyvumas | 0,76 0,76 0,74 0,68 0,76 0,55 4,25
Matavimas 0,82 0,91 0,74 0,76 0,66 0,71 4,60
Inovatyvumas 0,89 1,03 0,90 0,91 0,79 0,90 5,41

Didziausig démes] respondentai skyré inovatyvumui. Jiems svarbu, kad pastatas biity pritaikytas prie
Siandieniniy tendencijy, kad biity jdiegtos technologijos, lengvinancios ne tik jy darba, bet gerinancios ir
darbe praleisto laiko kokybe. Respondentai mano, kad inovatyviis pastatai kuria pridéting verte ir
technologijy diegimas pastatuose yra svarbus jy darbingje veikloje. Remiantis 8 lentelés suminiais
duomenimis, sudaroma visy tiriamyjy pastaty efektyvumo vertinimo kriterijy eilé (34 pav.).

[ Tobulinimas
J

34 pav. Efektyvumo vertinimo kriterijy eilé remiantis pastato vartotojy nuomone
Pastaty valdymo efektyvumo prognozavimas dirbtinio intelekto metodais

Pastaty valdymo efektyvumo prognozavimui naudojami reallis tiriamyjy administraciniy pastaty
(,LKAUNO DOKAS*, ,,B66%, ,,RIVER HALL*, ,SITIS*, ,277¢ ir ,,R. KALANTOS G. 49%) vartotojy
duomenys i$ atliktos anketinés apklausos. Naudojama Sesiuose pastatuose surinkty 218 anketiniy apklausy
duomeny imtis. Skai¢iavimai pateikti 5 priede.

Teisingas pradiniy duomeny atrinkimas ir paruoSimas yra viena svarbiausiy proceso daliy, véliau
tiesiogiai veikian¢iy visy toliau einanéiy procesy kokybe. Siuo atveju, siekiant pritaikyti surinktus
statistinius duomenis Matlab ir SPSS programinéms platformoms, duomenys i§ anketiniy apklausy
perkeliami j MS Excel skaiciuoklés failg. K1-K11 klausimai pateikiami intervale [1-3] ir pazymimi kaip
jvesties reik8més, K12 klausimas pazymimas kaip i$vestis ir pateikiamas dviem variantais (35 pav.):

1) intervale [1-3] balais (naudojama SPSS programai);
2) trimis klasémis, kaip nurodyta 3 lenteléje (naudojama Matlab programai).

Gautos 218 duomeny eilutés su vienuolika kintamyjy imtimi.
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A B € D E F G H J K L M N (o] P

1 IVESTIS ISVESTIS
2 1var. 2var.
K1 Iskilus K2 Ar greitai (K3 Ar K4 - Jisy K5 - Ar K6 - Kokie [K7 - Ar Jums (K8 - Ar Jas |K9 - [vertinkite| K10 - Ar K11 - Ar Klase 1 Klasé 2 Klasé 3
techniniams prendzi; 1 ikuojate su [nuomone, ar pastata yra pastata |kaip pastato esate balais idiegtos svarbu, kad
Anketos nesﬂ@dmms igkilusios ?astatq valdan?ia ?astaltq valdanti valdantis Talda.nﬁios vartotojui patenkinti rrlﬂcrok}ﬁnata technologijos ) Ti \Es\; pastatas
Nr. darbe j ka problemos, imone, efektyviu  [imoné yra personalas yra [imonés svarbu, kad savo darbo  |Jiisu darbo pastate svarbios |biity
kreipiatés? susfjusios su  |veiklos procesy  [efekiyvial kompetetingas? [veiklos imoné biity vieta? aplinkoje. Tisy darbinéje  |inovatyvus
pastato valdy Fikrind [paskirséius isteklius, tikslai? standartizuota? veikloje? Siuolaikiskas?
3 i is?  |Klausimais? liisu pastate?
4 1 2 3 2 2 3 2 3 3 2 3 3 1 0 0
5 2 3 3 2 3 3 2 3 3 3 2 3 1 0 0
6 3 3 3 1 2 3 3 2 2 2 3 2 0 1 0
7 4 3 2 1 2 2 3 3 2 2 3 3 0 1 0
8 5 2 3 2 3 1 2 2 2 3 3 3 0 1 0
9 6 3 3 2 3 2 3 3 3 3 2 3 1 0 0
10 7 2 3 1 2 1 2 2 1 2 2 3 0 0 1
11 8 3 3 3 3 3 3 3 3 3 3 2 1 0 0
12 9 3 3 2 3 2 2 2 3 3 3 2 1 0 0
13 10 3 3 3 3 2 2 3 3 3 2 3 1 0 0
14 11 2 3 1 2 2 1 2 2 3 3 2 0 1 0
15 12 3 3 1 3 2 2 2 2 3 3 3 1 0 0
16 13 2 3 1 2 2 2 3 2 2 2 3 0 1 0
17 14 3 2 1 2 2 3 3 2 2 3 3 0 1 0
18 15 3 3 3 3 2 2 3 3 2 3 2 1 0 0
19 16 3 3 2 3 2 3 2 3 3 2 3 1 0 0
20 17 2 2 1 2 3 1 1 1 2 3 2 0 0 1
21 18 3 2 1 2 3 2 2 2 3 2 3 0 1 0
22 19 2 3 1 3 2 3 2 2 2 3 2 0 1 0
23 20 3 3 2 2 3 2 3 3 3 3 3 1 0 0
24 21 3 3 3 3 2 3 2 3 3 3 3 1 0 0

35 pav. Adaptuoty pastaty vartotojy rezultaty duomeny fragmentas
Dirbtiniai neuroniniai tinklai

Vienas populiaresniy dirbtiniy neuroniniy tinkly yra daugiasluoksnis perceptronas (angl. Multilayer
Perceptron, (MLP). Sio tipo tinklai pasizymi geromis spartos ir atpazinimo charakteristikomis. Matlab
programinéje platformoje naudojamas daugiasluoksnis perceptronas, kuris turi vieng paslépta sluoksnj.
Iéjimo sluoksnis turi 11 neurony, pasléptame sluoksnyje nustatyta 10 neurony, o i$¢jimo sluoksnis turi
tris neuronus (36 pav.).

4\ Custom Neural Network (view) — Od hae

Hidden Layer Output Layer
Input Qutput
o y
: H 3
10 3

36 pav. Tiesioginio sklidimo neuroninio tinklo strukttira

Naudojamas tiesioginio sklidimo (angl. Feedforward) jungimo tipas. Tokiuose tinkluose signalas juda tik
viena kryptimi. Daugiasluoksniy perceptrony mokymui taikoma gradientinio nusileidimo strategija, kurig
realizuoja klaidos skleidimo atgal algoritmas (angl. Back-propagation learning algorithm). Todél
daugiasluoksnis perceptronas, kuris mokymui naudoja klaidos skleidimg atgal, vadinamas klaidos
skleidimo atgal neuroniniu tinklu (angl. Back-propagation neural network).

Panaudota duomeny rinkiniy padalijimo funkcija, kai duomenys atsitiktine tvarka padalyti j tris pogrupius
— mokymo, validacijos ir testavimo. Naudotos standartinés proporcijos: 70 % duomeny kiekio mokymui
ir po 15 % validacijai bei testavimui. Kadangi duomenys yra skirstomi j daugiau nei dvi klases, dél to
naudojama kryzminés entropijos (angl. cross-entropy) klaidos funkcija, kuri prognozuoja tikimybe ir
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lygina ja su faktine gauta verte, taip gaunami rezultatai, kurie yra pagristi atstumu faktinés ir tikétinos
reikSmes.
Su Siomis funkcijomis ir pateiktais duomenimis tinklas apsimoké per 20 pakartojimy padarydamas

6 klaidas. Atvaizduojamos reiksmés (zalia spalva — validacijos faktiné reiksmé, raudona spalva —
testavimo reik§mé, mélyna spalva — mokymo reik§mé). Geriausias rezultatas pasiekiamas 14 pakartojime,

kai patikrinimo klaida yra maziausia 0,048136 (37 pav.).

Best Validation Performance is 0.048136 at epoch 14
100 5

Train

Validation
Test
Best

Cross-Entropy (crossentropy)

0 2 4 6 8 10 12 14 16 18 20
20 Epochs

37 pav. Prognozavimo jvykdymo grafikas

Klasifikavimo modelio tikslumas ir korektiSkumas yra jvertinamas klasifikuoty duomeny reikSmes
lyginant su tikrosiomis (kurios buvo testavimo aibéje). Vienas i§ pagrindiniy budy klasifikavimo
tikslumui jvertinti yra klasifikavimo matrica (angl. confusion matrix), kuri parodo teisingy bei klaidingy
modelio sp¢jimy skaiciy bei klaidy pasiskirstyma kiekvienai klasei. Apskaic¢iuota modelio painiavos
matrica pavaizduota 38 pav.

All Confusion Matrix

ha

L

Output Class

1 2 3
Target Class

38 pav. Modelio klasifikavimo matrica
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I§ grafiko matyti, kad modelis su panasiu tikslumu identifikavo kiekvieng i$ tirty klasiy. Pagal testavimo
(15 % nuo 218) duomenis DNT modelio prognozavimas yra 97,7 % teisingas ir 2,3 % neteisingy —
klaidingy prognoziy. Daugiausia klaidy daroma klasifikuojant 3 klase. IS modelio painiavos matricos
matyti, kad tinklas gerai suvokia efektyvumo bendrgsias tendencijas, todél galima daryti iSvadg, kad
surinkty jves¢iy duomeny variacija koreliuoja su tikslo duomenimis.

k artimiausias kaimynas

Naudojantis SPSS programa sudaromas k-NN klasifikatorius pastaty valdymo paslaugy efektyvumo
duomenims klasifikuoti. Nustatomas $iai duomeny bazei tinkamiausias artimiausiy kaimyny kiekis k.
Atliekant eksperimentus su k-NN artimiausiyjy kaimyny klasifikatoriumi, koeficientas k kei¢iamas nuo 1
iki 10 ir stebima, prie kokiy optimaliy k reikSmiy klasifikavimas yra geriausias. IS atlikty eksperimenty
pastebéta, jog klasifikuojant pastaty valdymo paslaugy efektyvumo duomenis, didZiausias klasifikavimas
yra 77,1 %, kai artimiausiy kaimyny skai¢ius k = 4 (39 pav.).

Klasifikavimas
100,0%
90,0%
80,0%

70,0%

60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%

k=1 k=2 k=3 k=4 k=5 k=6 k=7 k=8 k=9 k=10
Klasifikavimas  73,4% 66,1%  74,1% 77,1%  63,3% 64,7%  66,8%  64,2% 73,4% 73,1%

39 pav. k artimiausiyjy kaimyny Klasifikavimas
Sprendimy medis

Naudojant anketinés apklausos duomenis formuojamas sprendimy medis. Sprendimy medZzio
klasifikavimo esmé yra padalyti duomeny aibés erdve | staCiakampes sritis. Duomens suklasifikavimas
priklauso nuo to, j kurig sritj jis paklius. Sprendimy medzio formavimui naudoti CHAID, CRT ir QUEST
metodai. Naudotos proporcijos: 70 % duomeny kiekio mokymui ir 30 % testavimui. D¢l mazo kiekio
duomeny sumazinamas klasifikavimo mazgy kiekis iki 50 tévy mazgy (angl. parent node) ir 20 vaiky
mazgy (angl. child node).

Informacijos dydziui iSmatuoti skai¢iuojama entropija. Entropija duomeny aibei apskaiciuota ir
sprendimy medis suformuotas naudojant SPSS programa. Sprendimy medis turi vieng pagrinding Saka,
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kurios virsinéje klausimas apie pasitenkinima pastaty valdymo paslaugomis (K12). Si vir§iné skyla j
kitas pagrindines Sakas:

— labai patenkinty metodikos Saka;
— vidutiniSkai ir nelabai patekinty metodikos Saka.

Formuojant sprendimy medj, kiekvienam sprendimo taskui buvo skaifiuojama entropija i§ kurios
gaunamas klasifikavimo rezultatas procentais. Taikant skirtingus metodus klasifikavimo rezultatas yra
skirtingas (9 lentelé).

9 lentelé. Sprendimy medzio klasifikavimo rezultatai

Metodas CHAID CRT QUEST
Klasifikavimas, % 77,3 % 75,7 % 56,9 %

Geriausias rezultatas pasiekiamas naudojant CHAID metodg, duomeny suklasifikavimas yra 77,3 %.
Mokymo ir testavimo medziy vaizdai pateikiami 40 pav.

Training sample Test sample
WARDDD1Z WARDOD1Z
Node O Node O
Category % n Category % n
————— 1 B 1,000 53 & ~—-—- = 1,000 15 1
I'm 1000 | Wzpoo 572 AT | = 1000 1 Wzpoa 83035
| ®2,000 : 3,000 A &7 mz000 ! 3,000 45,5 30
1 H3000 Total 1000 152 1 HE.000 Total 1000 68
B = T [ H
WARDOOOZ WARDOOOE
Adj. Pvalue=0,000, Chi-zquare=42, Adj. P-value=0,000, Chi-
457, di=2 square=49 457, df=2
3.000 2,000; 1,000 3,000 2,000; 1,000
Mode 1 Mode 2 Mode 1 Mode 2
Category % n Category % n Category % n Category % n
= 4,000 00 0 = 4,000 90 8 = 1,000 0o oo = 4,000 26 1
2000 0.2z 18 2000 764 68 W 2,000 250 7 W z.000 FIT 28
3.000 698 44 3,000 146 13 3,000 75.0 21 3,000 237 9
Total M4 63 Total G265 29 Total 42,4 28 Total 57638
WARDOOOS WARDOOOS WARDDOODS WARDDOODS
Adj. P-value=0,004, Chi-square=2, Adj. P-value=0,000, Chi-square=22, Adj. P-value=0,004, Chi-square=2, Adj. P-value=0,000, Chi-
335, df=1 708, df=2 F3, df=1 square=22,708, df=2
2,000 2,000 2,000; 1,000 2,000 2.D|DD 3.D|DD 2.DUU:|1.DDD 3.D|DD
Hode 3 Node 4 Node 5 Hode & Hode 3 Hode 4 Hode § Hode &
Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n
B 4,000 o0 0 B 1,000 00 o B 4,000 167 & B 1,000 o0 o = 1,000 0o o = 1,000 o0 o 4,000 00 o 4,000 56 1
N 2,000 522 12 B 2000 75 7 N 2,000 8232 40 B 2000 63,3 28 Bz 000 625 &5 Bz 000 00 z Bz 000 85,017 B 2000 61,1 11
2,000 478 N =2.000 825 33 2,000 o0 o 3,000 317 13 3,000 375 3 2,000 a0.0 12 2,000 160 2 =2.000 3332 6
Total 15,1 22 Total 262 40 Total 26 48 Total 2F0 H Total 121 8 Total 20,2 20 Total 20,2 20 Total 27218

40 pav. Mokymo ir testavimo sprendimy medziai

Apibendrinant visus metodus (dirbtiniai neuroniniai tinklai, k artimiausias kaimynas, sprendimy medis)
galima teigti, kad geriausiai tyrimo metu gautus anketiniy apklausy duomenis suklasifikuoja dirbtiniy
neuroniniy tinkly metodas. Sukurtas prognozavimo modelis yra patikimas ir tinkantis pastaty valdymo
paslaugy efektyvumui tirti. Dirbtiniy neuroniniy tinkly prognozavimo modelio patikimumas 97,7 %.
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3.3. Interviu apklausos rezultatai

Siekiant tyrima atlikti remiantis ne tik pastato vartotojy nuomone, bet ir pastato savininky ir valdytojy
nuomonémis, buvo atliekama interviu apklausa. Tai specifinés rusies apklausa, kurios metu apklausiami
specialiai parinkti zZmongés, kurie turi pastaty valdymo srities ziniy, didziausia kompetencija bei
pakankamai iSsamig informacija apie tyrimo problema. Tokioje apklausoje formuojamos mokslinés
sgvokos, siekiama mokslinio objektyvumo. Daznai literatiiroje reiSkiama nuomoné, kad Siuo metodu
gautos zinios yra pakankamai subjektyvios, susijusios ir su asmeni$ka nuomone [92].

Apklausa buvo vykdoma tiesioginio interviu metodu. Interviu — taikomas zodinei informacijai, numatytai
tyrimo programoje, gauti. Jis yra panasus j pokalbio metoda, ta¢iau yra formalesnis ir konkretesnis [91].
Apklausa buvo vykdoma struktirizuota interviu forma, t.y. i§ anksto buvo numatyti bitini ir galimi
klausimai, kurios uzduodant buvo atliktas interviu su pastato savininkais ir administracinius pastatus
valdan¢iy jmoniy vadovais, kurie pagal savo pareigas yra atsakingi uz tiriamy pastaty valdyma. Interviu
protokolas pateikiamas 3 ir 4 priede. Struktiiruoti interviu padéjo pazvelgti j tyrimg Siek tiek kitu kampu
nei tai buity galima padaryti naudojant vien tik anketines apklausas.

Interviu apklausos tikslas — apklausti tiriamy pastaty savininkus (atstovus) ir pastatus valdan¢iy jmoniy
vadovus, iSanalizuoti jy poziiir] ir Zinias apie standartizuotg pastaty valdyma, jo efektyvuma ir iSsiaiskinti
teikiamy paslaugy kainos ir kokybés santykj.

Interviu apklausos metu siekiama:

— issiaiskinti respondenty patirtj, privalomus reikalavimus darbui, pozirj j standartizuotg valdyma;
— apibrézti respondendy konteksta, i$siaiskinti jy komandy struktaras, veiklos politika;

— i$siaiskinti vadovavimo — lyderystés — principus;

— itirti planavimo jgtidZius;

— issiaiskinti, kokiais buidais ir priemonémis vykdo savo veikla;

— i8siaiskinti, kiek respondentams svarbus jy atlickamos veiklos rezultatyvumas;

— iStirti poziiir] j naudojamas technologijas pastatuose, inovacijos svarba;

— i8saiskinti kainos ir kokybés santykj teikiamoms respondenty paslaugoms;

— paskatinti respondentus pateikti naujy, vertingy jzZvalgy tyrimui.

Kadangi visi struktiiruoty interviu respondentai gyvena Kaune, interviu buvo atliktas paskyrus susitikimo
vietg, pokalbio metu j klausimus pateikti atsakymai zymimi lapuose, pagal kuriuos parengtas interviu
vertinimas balais (4 lentelg).

Atliekant kokybinj tyrima, interviu metu buvo apklausti Sesi pastaty savininky paskirti atstovai ir trys
pastatus valdanc¢iy jmoniy vadovai. Kadangi pastatus ,,R. KALANTOS G. 49, ,,SITIS* ir ,,277* valdo
patys savininkai, jiems buvo uzduodadami pastato valdytojui skirti klausimai.

Pirmiausia respondentai buvo supazindinti su interviu aplinkybémis, paaiSkinta, kad atliekamas magistro
projekto tyrimas. Véliau respondentams buvo uzduoti i§ anksto paruosti klausimai. Toliau esanciose
lentelése pateikiami respondenty atsakymai j klausimy grupe, priskirtg efektyvumo vertinimo daliai
(remiantis ISO 41001:2018 standartu) ir tos dalies apibréztam efektyvumo kriterijui. Susumuojami
atsakymy vertinimo balai ir pakomentuojami, padaromos isvados.
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Interviu apklausos su pastato valdytojais rezultatai

Atlikus interviu apklausas su trijy pastaty valdymo jmoniy vadovais ir trijy pastaty savininky atstovais,
kurie patys valdo pastatus, matyti, kad uz trijy pastaty (,,C“, ,,D%, ,,F*) valdyma atsakingi vyrai, o uz
likusiy pastaty valdyma (,,A“, ,,B%, ,,E®) — moterys. Didzioji dalis respondenty pastaty valdymo srityje
turi 4-9 mety patirtj ir visi yra jgij¢ aukstajj universitetinj iSsilavinima (41 pav.).

Lytis

50%

Mot.

50%

Vyr.

41 pav. Bendryjy — susipazinimo — klausimy su pastaty valdytojais rezultatai

Darbo patirtis, metais

33%

67%

e~ /

4-9 mety

10 ir daugiau

ISsilavinimas

100%

Aukstasis universitetinis

Remiantis 4 lenteléje pateiktu interviu apklausos su pastato valdytojais vertinimu, susumuojami gauti

balai kiekvieno efektyvumo kriterijaus atZvilgiu ir pateikiami 10 lenteléje.

10 lentelé. Interviu su pastato valdytojais apklausos baly pasiskirstymas pagal kriterijus

Efektyvumo
vertinimo
) Maks.

Ef_ekt)_/yumo dalls_ . vertinimo A »B* L, C »D* = ¢
kriterijus remiantis balas

ISO

41001:2018
Suderinamumas Organizacijos 5 3 4 2 2 1 0

kontekstas
Kompetencija Lyderysté 2 2 2 2 1 1 1
Naudingumas Planavimas 3 2 3 2 3 2 1
Rezultatyvumas Pagrindiné 3 3 3 3 1 1 2

W veikla

Matavimas Naudingumo | 1 1 1 2 2 1

vertinimas
Inovatyvumas Tobulinimas 2 2 2 2 2 1 2
VID. KAINA 1 m? 0,8 0,9 0,7 0,4 0,3 0,4
SUMA (kaina nejtraukiama) 13 15 12 11 8 7

Susumavus rezultatus, verslo centras ,,.B*“ surinko daugiausia baly — 15 i§ maksimaliai galimy 17. Tai
reiSkia, kad Sis pastatas, remiantis ISO 41001:2018 standartu ir kokybés vertinimu, valdytojy nuomone,
yra valdomas efektyviausiai. Jj valdanti jimoné yra labiausiai i$ visy kity tiriamy pastaty valdymo jmoniy
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pasiruosSusi diegti $i naujaji standartg. Jos valdymas taktiniu, operaciniu ir strateginiu poziliriu yra vienas
stipriausiy.

Maziausiai baly surinko ,,F* verslo centras, kur] administruoja pats savininkas. Pastato valdymo
efektyvumas i$ tiriamy pastaty yra maziausias, o tam jtakos turi daug veiksniy: patirties pastaty valdymo
srityje nebuvimas, valdymo sistemos nenaudojimas, mazas démesys skiriamas planavimui.

Interviu apklausa jvertinta maksimaliai 32 balais, kurie atitinka 100 % pastaty valdymo efekyuvuma.

Naudojantis 10 lentelés duomenimis, apskaic¢iuojamas kiekvieno pastato valdymo efektyvumas pagal
lygtj (5) ir pateikiamas 42 pav.:

100X13

- LA“— PVE = = 76,5%;
100x15
- ,,B“-PVE = = 88,2 %;
100x12 .
- ,C“—PVE = T 70,6 %;
100x11
- ,D“-PVE = T 64,7 %
100x8 .
- E“-PVE = — = 47,1 %;
100x6
- LF“—PVE = = 41,2 %.
Valdymo efektyvumas,%
100,0%
90.0% 88,2%
,U%
o 76,5%
80,0% 70,6%
70,0% 64,7%
60,0%
47,1%
>0,0% 41,2%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%
0,0%
IIAII IIBII I|Cl| |ID|I IIEII |IFI|

42 pav. Tiriamy pastaty valdymo efektyvumas, pastaty valdytojy pozitriu

I8 42 paveiksle pavaizduoto grafiko matyti, kad efetyviausiai valdomi tie pastatai, uz kuriy valdymg yra
atsakingos valdymo jmonés. Pastaty savininkai valdydami savo pastatus neuztikrina auksto paslaugy
valdymo efektyvumao.

Pastaty valdymo efektyvumo uZtikrinimas neatsiejamas nuo kokybisky paslaugy. Tyrimo metu atliekant
kokybeés vertinimg pagal 1 lentele, kiekvienas apklaustas respondentas turéjo pazyméti paslaugas, kurias
atlicka valdant pastata. Gauti rezultatai susumuoti ir pateikiami balais 11 lenteléje.
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11 lentelé. Paslaugy kokybés jvertinimas balais

Pastatai »A“ »B* »C« »D* »E“ »F<
Kokybés jvertinimas balais (pagal 14 15 13 11 10 8

1 lentelg)

Kokybés jvertinimas, % 93,3 % 100 % 86,7 % 733% | 66,7% | 533%

Maksimaly kokybés baly skaiciy surinko ,,B* pastatas. Norint nustatyti kokybés jvertinimg procentais,
reikia surinktg kokybés baly skai¢iy padauginti i§ 100 ir padalinti i§ maksimalaus kokybés balo — 15 (11
lentelé). Apskaiciavus matyti pastatus valdanc¢iy imoniy teikiamy paslaugy kokybés pasiskirstymag pagal
,Granlund Manager* sistema (43 pav.)

Paslaugy kokybe,%
100,0%
100,0% 93,3%

90,0%
80,0% 73,3%
70,0%
60,0% 53,3%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%
0,0%

86,7%

66,7%

43 pav. Paslaugy kokybé

Kadangi kokybés vertinimg buvo pasirinkta atlikti remiantis ,,Granlund Manager sistema, i§ paslaugy
kokybés grafiko matyti, kad ,,B* verslo centrg administruojanti jmoné teikia 100 % kokybiSkas paslaugas,
nes yra jsidiegusi minéta valdymo sistema.

LA“ I ,,C pastaty valdymo jmonés naudojasi kitomis valdymo sistemos, todél jy paslaugy kokybé yra
didesné nei 80 %. Maziausius kokybés balus sirinke pastaty ,,D*, ,,E*“ ir ,,F* valdytojai nenaudoja jokios
valdymo sistemos. Kiekvieng minétg paslaugg (1 lentelé) jie atlicka tik pa¢iu bitiniausiu metu, kai tam
iSkyla poreikis.

Siekiant nustatyti kainos ir kokybés santykj, vienas i§ interviu apklausos metu uzduodamy klausimy buvo
,Kokia vidutiné paslaugy kaina 1m??“. | §j klausima respondentai negaléjo atsakyti tiksliai, nes pagal
juos, néra tokiy paciy pastaty, kuriems reikéty tokiy paciy valdymo paslaugy, todél mano, kad ¢ia labai
subtilus deryby klausimas. Taciau jvardijo preliminarig viduting kaing, kuri pateikiama 44 pav.
Didziausias skirtumas buvo tarp pastaty valdymo jmoniy jvardytos paslaugy vidutinés kainos ir pastaty
savininky teikiamy valdymo paslaugy vidutinés kainos. Pastato savininkai, kurie patys valdo pastatus,
jvardijo kaing siejama su jy jkainotu valandy, praleisty valdant pastatg, skai¢iumi.

69



Valdymo paslaugy vid. kaina 1m?2,Eur.

1 0,9
0,8
0,8 0,7
0,6
0,4 0,4
0,4 0,3
0,2 . I
0
npn ng nen npn ngn ngn

44 pav. Valdymo paslaugy vid. kaima 1 m?, Eur.

Maziausia kaina pasizymi ,,D*, , E“ ir ,,F* pastatai, kuriuos valdo patys savininkai. Didziausig kaing
jvardijo pastato ,,B“ apklaustas valdytojas, pagrisdamas, kad tai pastatas reikalaujantis kokybisky
valdymo paslaugy dél savo isskirtinumo.

Taip pat galima teigti, kad vartotojo pasitenkinimas yra rezultatas, priklausantis nuo pastato valdymo
paslaugos kokybés. Paslaugos kokybé ne tik lemia klienty pasitenkinima, bet ir daro poveikj biisimam jy
elgesiui. Siekiant uztikrinti kokybiskas pastaty valdymo paslaugas biitinas valdymo sistemy diegimas,
profesionaliis darbuotojai, kuriems reikalingas didelis biudZetas. Pagal pastatui reikalinga paslaugy
teikimo paketa, iSskirtines valdymo salygas ir kitus reikalavimus, pastaty valdytojai nustato paslaugy
kaina, kurig sieja su valdymo paslaugy kokybés uztikrinimu. Todél galima daryti prielaida, kad pastato
vid. 1m? paslaugy kaina geriausiai atspindi vartotojy pasitenkinimg. Atlikus tyrimg matyti, kad pastato
,B“ vid. Im? kaina yra didziausia i§ visy tiriamyjy pastaty, taip pat kaip ir $io pastato vartotojai yra
labiausiai patenkinti valdymo paslaugomis.

Kriterijy eilés nustatymas remiantis pastaty valdytoju nuomone

Atlikus interviu apklausg su pastaty valdytojais, susumuojami kiekvieno kriterijaus surinkti balai, taip
siekiant i$siaiSkinti efektyvumo vertinimo kriterijy reik§mingumo eil¢ (45 pav.). DidZiausig démesj
apklausti respondentai skyré inovatyvumui. Jie mano, kad tai vienas i§ svarbiausiy privalumy
Siandieniniai visuomenei. Tai vienas i§ pagrindiniy konkurencingumo veiksniy, kuris leidzia i$siskirti
esancioje rinkoje ir diktuoti savo kainas, pagristas iSskirtinumu. Inovatyvumas sukuria tokig pridétine
verte, kuri yra ne tik iSmatuojama, bet ir jauciama.

Suderinamumo Kriterijy, kuris apibtidina organizacijos konteksta, respondentai jvertin0 maZziausiu balu.
Jy nuomone, laiku reaguoti j poky¢ius néra vienas i§ svarbiausiy veiksniy, nes sudarydami sutartj su
nuomininkais jie apdraudzia save ir pastato savininkg nuo staiga pasikeitusiy ekonominiy ar kity
makroaplinkos poky¢iy. Organizacijos kontekstg lemia ir pasirinkta vadybos sistema, kuri taip pat daug

Vv —
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[ Pagrindiné veikla

[ Organizacijos kontekste SUDERINAMUMAS

J

45 pav. Efektyvumo vertinimo kriterijy eilé remiantis pastato valdytojy nuomone
Interviu apklausos su pastato savininkais rezultatai

Sudarant interviu apklausos klausimus buvo atsizvelgta | galimybe palyginti efektyvumo kriterijus pastaty
savininky ir valdytojy pozitriais. Klausimai jvertinti vienodais balais, siekiant aiSkaus rezultaty
formulavimo.

Atlikus interviu apklausas su trimis pastaty ,,A”, ,,B*“ ir ,,C* savininky atstovais, matyti, kad visus juos
atstovauja vyrai. Atstovy amzius yra 38—46 mety (46 pav.).

«“« «“« "
IIA ” B » c

Pastato

valdymas 5 ménesiai 2 metai

2 metai

<
w

46 pav. Bendryjy — susipazinimo — klausimy su pastaty savininky atstovais rezultatai

Remiantis 4 lenteléje pateiktu interviu apklausos su pastato savininky atstovais vertinimu, susumuojami
gauti balai kiekvieno efektyvumo kriterijaus atzvilgiu (12 lentel¢). Pateikiami tik ,,A%, ,,B“ ir ,,C* pastaty
savininky interviu apklausos rezultatai, nes ,,D*, ,,E, ir ,,F* pastaty savininkams buvo uzduodami pastato
valdytojui (3 priedas) skirti klausimai, nes jie patys valdo pastatus, nesamdydami pastatus valdanéiy
jmoniy.
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12 lentelé. Interviu apklausos su pastaty savininky atstovais baly pasiskirstymas pagal kriterijus

Efektyvumo
vertinimo
- Maks.
EfeI_(ty\{ymo d?‘"s . Vertinimo | ,, A“ »B »C«
kriterijus remiantis balas
1ISO
41001:2018
Suderinamumas Organizacijos 4 4 4 2
kontekstas
Kompetencija Lyderysté 2 1 2 1
Naudingumas Planavimas 3 2 2 2
Pagrindiné
Rezultatyvumas veikla 3 2 2 2
Matavimas Nau_dl_ngumo 2 1 1 1
vertinimas
Inovatyvumas Tobulinimas 3 2 3 2
SUMA 12 14 10

Susumavus rezultatus, verslo centras ,,B“ surinko daugiausia baly — 14 i§ maksimaliai galimy 17. Tali
reiskia, kad Sis pastatas, remiantis I1ISO 41001:2018 standartu yra valdomas efektyviausiai. Likusieji
pastatai surinko panaSy baly skaiciy. Pagal lygtj (4) apskai¢iuojamas valdymo efektyvumas, remiantis

pastaty savininky atstovy nuomone:

_ A“_ PVE = 100x12
. B“_PVE = 100x14
. CY_PVE = 100x10

= 70,6 %;
= 82,4 %;
= 58,8 %.

Lyginant rezultatus interviu apklausy su pastaty valdytojais ir pastaty savininky atstovais, matyti, kad
pastatai i§sidésto tokia pacia tvarka. Efektyviausiai valdomas ,,B%, antroje vietoje — ,,A* pastatas, tre€ioje
—,,C* pastatas. Pagrindinis skirtumas yra tas, kad pastaty savininky atstovai pastaty efektyvuma jvertino
mazesniu suminiu balu, nei minéty pastaty valdymo jmoniy vadovai. Atsizvelgiant j tyrimo rezultatus

pagal efektyvumo vertinimo kriterijus ir kokybés vertinima, matyti tiriamy pastaty valdymo efektyvumo
i§sidéstyma, procentais (47 pav.).
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Valdymo efektyvumas, %

100,0%
90,0%
80,0%
70,0%
60,0%
50,0%
40,0%
30,0%
20,0%
10,0%

0,0%
nAn ||B|| ncn

M Savininko atstovas 70,6% 82,4% 58,8%
Valdytojas 76,5% 88,2% 70,6%

B Savininko atstovas Valdytojas

47 pav. Valdymo efektyvumas pastaty savininky atstovy ir valdytojy pozitriais

Atliekant interviu apklausg pastato savininkams buvo uzduodamas kokybés jvertinimo klausimas
remiantis 1 lentele. Jy atsakymai visiskai sutapo su pastato valdytojy atsakymais, o tai reiskia, kad pastato
valdytojai yra supazinding pastato savininkus su visomis jy atlickamomis paslaugomis. Pastato savininkai
reguliariai dalyvauja kiekvieno proceso aptarime ir vertinime. Jy nuomone, siekiant dar kokybiskesniy
pastaty valdymo paslaugy, yra butina kontrolé ir kokybés vadybos sukurta sistema. Jie mano, kad kokybés
uztikrinimas susideda i§ daugelio dalyky, pagrindiniai jy yra standarty taikymas, valdymo sistemy
diegimas, nuolatiniai veiklos rezultaty matavimai, kontrolé, kompetetingi darbuotojai.

Kriterijy eilés nustatymas remiantis pastaty savininky atstovy nuomone

Apibendrinant interviu apklausos rezultatus, susumuojami balai kiekvieno kriterijaus atzvilgiu, taip
siekiant iSsiaiSkinti efektyvumo vertinimo kriterijy reikSmingumo eile, remiantis pastaty savininky
atstovy nuomone (48 pav.). Didziausig démesj apklausti respondentai skyré suderinamumui, kuris
apibuidina organizacijos konteksta. Jy nuomone, aiskiai suprantama supanti aplinka, vykstantys mikro- ir
makroaplinkos pokyciai suteikia dideles galimybes iSvengti iSkylanéiy nenumatyty problemy.
Reagavimas laiku j poky¢ius yra vienas i§ svarbiausiy veiksniy, lemianciy sékmingg verslg. Organizacijos
kontekstg lemia ir pasirinkta vadybos sistema, kuri priklauso nuo kompetetingy darbuotojy, puikiy savo
srities specialisty. Savininky atstovy nuomone, didziausig démesj reikia skirti aplinkos analizei ir
vertinimui bei darbuotojy gerovei, nes tik nuo jy priklauso, kaip bus suvaldytas verslas.

Matavimo kriterijy, kuris apibiidina naudingumo vertinimg, respondentai jvertino maziausiu balu. Jy
nuomone, tai vadybos sistemy atlickamas darbas, kuris yra tikrai ne maziau svarbus nei kiti efektyvuma
uztikrinantys procesai, taciau maziausiai pastangy reikalaujanti dalis. Vertinimas pateikiamas pagal
numatytus sistemos kriterijus, taciau pagal tai reikia priimti svarbius, o kartais net ir rizikingus
sprendimus. Tai yra daug sudétingesnis procesas nei matavimas paremtas daugeliu atveju automatizacijos.
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[ Organizacijos kontekstas SUDERINAMUMAS
[ Pagrindiné veikla REZULTATYVUMAS

48 pav. Efektyvumo vertinimo kriterijy eilé remiantis pastato savininky atstovy nuomone

Interviu apklausy su pastaty savininkais ir valdytojais apibendrinti rezultatai

Remiantis teoriniu pastaty efektyvumo vertinimo modeliu (25 pav.) atliktos interviu apklausos su pastaty
savininkais ir valdytojais yra palyginamos ir pasinaudojant gautais rezultatais iSvedamas efektyvumo
vertinimo rodiklis — kainos ir kokybés santykis.

Kainos ir kokybés santykis skai¢iuojamas naudojant respondenty pateikta viduting 1 m? kaing ir kokybés
jvertinima. Toliau esan¢ioje 13 lenteléje pateikiama kiekvieno pastato vidutingé 1 m? kaina ir kokybés
jvertinimas balais.

Kainos maksimalus jvertinimas yra 0,9 Eur / 1 m?, norint apskaic¢iuoti kainos ir kokybés santykj, pastaty
valdymo paslaugy kaing reikia perskaiciuoti intervale nuo 0 iki 1. Kiekvieno pastato jvardinta paslaugy
valdymo kaina padalijama i$ didziausios jvardintos kainos 0,9 Eur / 1 m?, taip gaunant kainos jvertinima
intervale [0-1] (13 lentelé).

Kokybés vertinimo maksimalus balas siekia 15, norint apskaiciuoti kainos ir kokybés santykj, kokybés
balus (0—-15) reikia perskaiciuoti intervale nuo 0 iki 1. Kiekvieno pastato surinktas kokybés jvertinimo

balas padalijamas i§ maksimalaus kokybés vertinimo balo, taip gaunant kokybés jvertinimg intervale [0—
1] (13 lentelé).

13 lentelé. Valdymo paslaugy vidutiné 1 m? kaina ir kokybés jvertinimas

Pastatai wA“ »B* »C¥ »D* »E »F*
Kaina, 1m?, Eur. 0,8 0,9 0,7 0,4 0,3 0,4
Kainos 0,89 1 0,78 0,44 0,33 0,44
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ivertinimas, balais,
intervale [0-1]

Kokybés jvertinimas,

. 14 15 13 11 10 8
balais

Kokybés jvertinimas,
balais, intervale [0-1]

Kainos. ir kokybés 0.95 1,00 0,90 0,60 0,50 0,83
santykis, (P)

0,93 1 0,87 0,73 0,67 0,53

Kekvieno pastato kainos ir kokybés santykis apskai¢iuojamas pagal lygti (4) ir gauti rezultatai pateikiami
49 pav.:

0,89

~ LA“— p=22=0095;
0,93
1
- ,B“=P = o= 1,00;
0,78
— ,C¥-P=-==10,90;
0,87
0,44
~ ,D“—P =22 =0,60;
0,73
0,33
- LE“-P =—-=0,50;
0,67
0,44
— F-p=-"2=10,83,
0,53
Paslaugy kainos ir kokybés santykis
1,1
1,0
0,9 1,00
0,8 0,95 0,90
0,7
0,6
0,5 0,60
0,4
0,3
0,2
0,1
0,0
A B "c" D E F

49 pav. Paslaugy kainos ir kokybés santykis

Pirmasias tris grafiko pozicijas uZima pastatai, kuriuos valdo specializuotos valdymo jmonés, likusiuos
pastatus valdo patys savininkai. I§ pateikto paslaugy kainos ir kokybés santykio grafiko galima teigti, kad
vieno geriausios kainos ir kokybés santykio negalime nustatyti, nes pagal valdymo jmoniy pateiktas vid.
kainas uz 1 m? geresni rodikliai yra savininky valdomose jmonése (,,D, ,,E* ir ,,F), kai paslaugy paketas
yra minimalus ir nenaudojamos jokios valdymo sistemos. Taciau atskiros paslaugy pozicijos yra skirtingy
ikainiy, todél palyginti profesionaliai valdomy pastaty su savininky valdomais pastatais negalima — juos
reikéty vertinti atskirai.
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Pastatus ,,A“, ,,B“ ir ,,C* valdo specializuotos pastaty valdymo jmonés. Vertinant jy geriausios kainos ir
kokybés santykj 1§ grafiko (49 pav.) matyti, kad pastato ,,C * valdytojas gali pasiiilyti geriausios kainos
ir kokybés santyki.

Pastatus ,,D*, ,,E*“ ir ,,F*“ valdo savininkai. Vertinant jy geriausios kainos ir kokybés santykj i§ grafiko (49
pav.) matyti, kad pastato ,,E “ savininkas gali pasitilyti geriausios kainos ir kokybés santykj.

Remiantis ISO 41001:2018 standartu buvo parengtos pastaty vartotojams, savininkams ir valdytojams
skirtos apklausos. Siekiant objektyviai jvertinti jy pozitirj minéto ISO standarto aspektu, apskai¢iuojame
kiek procentaliai yra svarbus pastato vartotojams, savininkams ir valdytojams standartas. Apklausos metu
surinkty baly skai¢iy padalijame i§ maksimalaus baly skaic¢iaus pagal ISO 41001:2018 standartg ir
padauginame i§ 100, taip iSsiaiSkindami vartotojy, valdytojy ir savininky pozitri i ISO 41001:2018
standartg (14 lentele).

14 lentelé. Pastaty vartotojy, valdytojy ir savininky pozitiris j ISO 41001:2018 standartg

Vartotojai | Valdytojai | Savininkai

Apklausos metu surinktas baly skai¢ius | 5553 66 51

Maksimalus apklausy baly skaicius
pagal ISO 41001:2018 standarta

ISO standarto svarba, % 77,2 % 64,7 % 71,0 %

7194 102 36

Vartotojy, valdytojy ir savininky poziiiris i ISO standartg pavaizduojamas 50 pav.
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50 pav. Vartotojy, savninky ir valdytojy poziiiris j ISO 41001:2018 standarto svarbg

Apibendrinant tyrimo rezultatus galima teigti, kad didziausig 1SO 41001:2018 standarto svarbg jzvelgia
(mato) vartotojai. Jiems svarbu, kad valdymo paslaugos biity suteiktos kokybiskai, nes nuo jy priklauso
vartotojy praleisto laiko kokybé pastate. IS grafiko matome, kad maziausiai svarbu yra pastaty
valdytojams, nes 1SO 41001:2018 standarto diegima jie sieja su papildomomis islaidomis ir laiko
sgnaudomis. Taip pat pastaty valdytojy teigimu, standarty diegimas jmonése priklauso nuo rinkos
poreikio. Pastaty savininky teigimu, kiekvienas standartas jdiegtas valdymo jmonéje suteikia jos klientui
patikimuma, kad bus suteiktos kokybiskos paslaugos.
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ISvados

1. Pastaty valdymas Lietuvoje dar néra tiek iSsivystes kaip uzsienio Salyse, taciau pagrindiniai
principai ir teoriniai aspektai leidzia spresti, kad sparciai diegiamos naujovés. Kuriasi vis daugiau
naujy pastaty valdymo jmoniy, kurios j rinkg atnesa vis daugiau isskirtiniy pasitilymy. Pastaty
savininkai ir naudotojai, pasirinke Siuolaikines valdymo formas ir metodus, gali pasiekti geresniy
pagrindinés veiklos rezultaty.

Standartas ISO 41001:2018 padeda organizacijoms jgyti klienty pasitikéjima. Standarty taikymas
suteikia daugiau galimybiy patekti j rinkas, paslaugos tampa suderinamos ir palyginamos.

2. Sukurtas teorinis pastaty valdymo efektyvumo vertinimo modelis, kuris suteikia galimybeg
iSanalizuoti pasirinkty pastaty valdymo efektyvumg remiamtis modelyje numatytais kriterijais
pagal ISO 41001:2018 standartg. Modelio pagalba galima uztikrinti maksimaly vartotojy poreikio
pasitenkinimg bei uztikrinti efektyvy pastaty valdyma.

Atlikus tyrimg matyti, kad pastato vartotojai, valdytojai ir savininkai didziausig démesj skiria
inovatyvumui, nes tai vienas i$ esminiy konkurencinio pranasumo veiksniy. Maziausig démesj
respondentai  skyré suderinamumui (organizacijos kontekstui) — organizacijos ir jos aplinkos
supratimui, suinteresuoty Saliy liikesCiy supratimui ir kt.). IS anketiniy duomeny rezultaty
paaiskéjo, kad ,,B* pastato vartotojai yra labiausiai patenkinti valdymo paslaugomis, maziausia
pasitenkinimg iSreiske ,,F* pastato vartotojai.

Pasinaudojus anketiniy apklausy gautais duomeny rezultatais sukurti trys efektyvumo
prognozavmo modeliai, remiantis dirbtiniy neuroniniy tinkly, k artimiausio kaimyno ir sprendimy
medzio metodais. DNT sukurtas modelis yra patikimiausias, jis duomenis klasifikuoja 97,7 %
patikimumu. Siuo modeliu gali naudotis pastaty valdymo jmonés, siekdamos suzinoti, kuriuos
procesus reikia tobulinti, kg keisti, norint uZtikrinti efektyvy pastaty valdyma.

3. Atlikus kokybinj interviu tyrima, galima teigti, kad pastaty valdymo organizacijoms siekiant
efektyviai valdyti pastatg biitina kontroleé, kuri uztikrina paslaugy kokybe. Taip pat didelj démes;j
reikéty skirti verslo analizei, procesy stebéjimui ir vertinimui.

Tyrimo metu i$siaiskinta, kad efektyviausiai yra valdomas ,,B* pastatas. I§ verslo centry, kuriuos
valdo specializuotos pastaty valdymo jmonés, geriausios kainos ir kokybés santykj gali pasitlyti
,,C*“ pastatas. IS verslo centry, kuriuos valdo savininkai, geriausios kainos ir kokybés santykj gali
pasitlyti ,,E“ pastatas.

4. Apibendrinant tyrimo rezultatus galima teigti, kad didziausig 1SO 41001:2018 standarto svarba
1zvelgia (mato) vartotojai. Pastaty vartotojy pozitiris } ISO 41001:2018 standarto svarbg sudaro
77,2 %. Maziausiai svarbu yra pastaty valdytojams, nes 1SO 41001:2018 standarto diegimg jie
sieja su papildomomis islaidomis ir laiko sgnaudomis. Pastaty valdytojy poziiris j ISO
41001:2018 standarto svarbg sudaro 64,7 %, pastaty savininky — 71,0 %.
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5. Didziausig pastaty valdymo efektyvuma uZztikrina specializuotos pastaty valdymo srities jmonés,
kurios turi daugiamete patirtj ir gerus savo srities specialistus.

Efektyvus pastaty valdymas neatsiejamas nuo technologijy diegimo ir valdymo sistemy
naudojimo. Didziausia problema iskyla, kad néra sukurtos vieningos valdymo sistemos, kuri leisty
stebéti pastata ne tik i§ techninés pusés, bet ir verslo atzvilgiu.
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1 priedas. Efektyvumo vertinimo klausimai

Priedai

EFEKTYVUMO KLAUSIMAI
KRITERIJAI VERTINIMO dalys,
remiantis 1SO PASTATO VARTOTOJUI PASTATO SAVININKUI / ATSTOVUI PASTATO VALDYTOJUI
41001:2018
Lytis Lytis Lytis
IAmzius IAmzius I$silavinimas
_ Bendroji - ——— . —— T —
susipazinimo Darbo patirtis jmonéje, metais Kiek mety esate pastato savininkas? Darbo patirtis jmonéje, metais

IKuo remdamasis iSsirinkote pastatg valdancia
imong?

Kokie privalomi reikalavimai Siam darbui?

Suderinamumas

Organizacijos
kontekstas

IAr zinote kokia jmoné atsakinga uz
pastato valdyma?

Nuo kokiy ,,zingsniy“ prasidéjo Jisy
bendradarbiavimas su pastata valdancia jmone?

Kokie pirmieji Jasy ,,zingsniai“ pradéjus
valdyti pastata?

I ka kreipiatés iskilus techniniams
neskalndumams darbe?

IAr Jums svarbu, kad pastatg valdanti jmoné
derinty savo tikslus su Jusy verslo tikslais?

IAr Jusy iskelti tikslai derinami su kliento
\verslo esamais tikslais?

IKokie yra pastata valdancios jmonés
\veiklos tikslai yra?

/Ar manote, kad priderintos pastato valdymo
paslaugos prie Jasy verslo procesy biity
efektyvesnés?

IAr teikiamos pastato valdymo paslaugos
lyra derinamos ir integruojamos su kliento
\verslo procesais?

/Ar visas pastato valdymo paslaugas Jums teikia
'viena jmoné?

Kokias paslaugas teikiate §iam pastatui?

JAr visas paslaugas atliekate patys ar
samdote papildomus paslaugy teikéjus?

IAr Jums svarbu, kad pastata valdanti jmoné
savo veikla remty veikianciais standartais?

|Ar remiatés jmonéje veikianciais
standartais (vadybos, kompleksiniy
paslaugy ir kt.)?
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IAr teko ka nors girdéti apie naujaji ISO
41001:2018 pastaty valdymo standarta?

IAr esate supazindintas su valdymo sistema,
kuria naudojasi pastata valdanti jmoné
administruojant Jasy pastata?

|Ar Jusy jmoné yra jsidiegusi pastato
valdymo sistema (Granlund ar kt.), ar turi
susikiirusi viding pastaty valdymo sistema?

At turite pri€jima prie visos reikalingos
informacijos, kad galétuméte sekmingai
darbuotis?

At turite pri€jima prie jmones veiklos
vykdomos informacijos, kuri Jums teikty su
pastato valdymu susijusius rezultatus?

|Ar turite pri¢jima prie visos reikalingos
informacijos, kad galétuméte sekmingai
darbuotis?

Kaip Jus pasiekia informacija apie pasikeitimus

Kaip Jus pasiekia informacija apie

Kompetencija  [Lyderyste atsiradusius pastete? pasikeitimus atsiradusius pastate?
IAr greitai sprendziamos iskilusios IAr JUs gaunate informacija, susijusig su Kokiu buidu sprendziamos problemos
problemos, susijusios su pastato iSkilusiomis problemomis pastate? pastate?
valdymu?
IAr komunikuojate su pastatg valdancia |Ar esate supazindintas su ijmonés veiklos IAr pastato valdymui yra numatytas
imone efektyviy veiklos procesy planavimu? \valdymo planas?
uztikrinimo klausimais?
IAr Jums aiskus jmonés komunikacijos planas? |Ar yra aiSkus imonés komunikacijos
planas?
Naudingumas Planavimas

Jlisy nuomone, ar pastatg valdanti
imoné yra efektyviai paskirsCius
iSteklius Jiisy pastate?

IAr darote jtaka pastatui reikiamy iStekliy
paskirstyme?

Kaip nustatote reikalingus iSteklius pastate
(zmonés, jranga, jrankiai, medziagos)?

IAt pastatg valdantis personalas yra
kompetetingas?

IAr numatote riziky valdyma ir reikiamas
priemones?

IAr numatote riziky valdyma ir reikiamas
priemones dél vertés islaikymo, verslo
trukdziy, pajamy nuostoliy?

Rezultatyvumas

Pagrindiné veikla

Ar Jums, kaip pastato vartotojui, svarbu,
kad pastatg valdanti jmoné bty
standartizuota?

Kaip vykdote
kontrole?

jmonés atlickamy paslaugy

Kaip vykdote savo atlickamy paslaugy
kontrole?

Ar gaunate iS pastatg valdanCios jmonés jy
veiklos vertinimo ataskaitg?

Kokiu periodu pateikiate savo Kklientui
iveiklos vertinimo ataskaitg?

/Ar bendraujate su pastato vartotojais, siekdami
iSsiaisSkinti jy nuomoneg apie pastata valdancios

Ar jums tenka bendrauti su pastato]
vartotojais, siekiant uztikrinti efektyvesnius|

imonés teikiamas paslaugas?

\veiklos procesus?
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\valdymo paslaugoms?

IAr keliate asmeninius reikalavimus pastatylAr keiCiasi pastaty savininky reikalavimai

pastaty valdymo paslaugoms?

Kokios pastato valdymo paslaugos
svarbios Jums?

Kokioms pastaty valdymo paslaugoms teikiate
prioriteta?

Kokioms pastaty valdymo paslaugoms
[pastaty savininkai teikia prioriteta?

Su kokiomis valdymo problemomis dazniausiai
susiduriate?

Kas administraciniy pastaty valdyme sukelial
didziausius i$§ukius?

Ar Jas esate patenkinti savo darbo
vieta?

IAr didelj] démesj skiriate darbo

efektyvumui gerinti?

viety

IAr dideli démesj skiriate darbo vietos|
efektyvumo gerinimui?

. Naudingumo

Matavimas vertinimas Ivertink balais mikroklimata Jiisy darbo |Ar sulaukiate i§ pastata valdan¢ios jmonés|Ar analizuojate esamg situacija ir pagal j3

aplinkoje balais. veiklos gerinimo sprendimy ar teikiate tuosfteikiate veiklos gerinimo sprendimus?
sprendimus pats?

At idiegtos technologijos pastate Kaip manote, ar technologijy diegimas pastate|Ar didelé technologijy svarba Jasy veiklos
svarbios Jusy darbinéje veikloje? daro jtaka Juisy verslui? Srityje?
IAr svarbu, kad Jiisy pastatas biity IAr diegdami naujoves ] pastata, didelj démesjKokios technologijos naudojamos Jusy
inovatyvus ir Siuolaikiskas? skiriate jy efektyvumo vertinimui? administuojamame pastate?

Inovatyvumas Tobulinimas Ar esate linkes diegti inovacijas, taip sukuriantlAr naujy technologijy naudojimas pastate

pridéting verte?

sukuria pridéting vertg?

IAr esate patenkinti pastato (patalpy)
valdymu?

Kokius pagrindinius kriterijus i§skirtuméte, kad
pastatas bty efektyviai valdomas?

IAr turite pastaby, patarimy savo jmonei,
kaip dar efektyviau valdyti pastatus?

Jtsy komentarai ir pasitilymai:

Jiisy pasitlymai pastatg valdanéiai jmonei

Kokia vidutiné Jtisy paslaugy kaina uz 1 m??
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2 priedas. Vartotoju anketinés apklausos Sablonas

1. Lytis
a) mot. b) vyr.
2. AmZius
a) 18-19 b) 20-29  ¢) 30-39 d) 4049 e) 50-59 f) 60-69
3. Darbo patirtis jmonéje metais
a) lkil b) 1-4 c)5-9 d) 10 ir daugiau
K1 4. I8kilus techniniams nesklandumams (dingo interneto rysys, ap§vietimo problemos ir kt.) darbe, kreipiatés
i:

a) jmonés vadova [1]
b) jmonés paskirty atsakingg asmen;j [2]"
C) pastatg valdancig (administruojancia) jmone [3]”

K2

5. Ar greitai sprendZiamos iskilusios problemos, susijusios su pastato valdymo (administravimo)
paslaugomis? 1 — létai, 2 — vidutiniskai, 3 — greitai.

a) 1[1] b) 2[2]" c) 3[3]
K3 6. Ar komunikuojate su pastatg valdancia (administruojancia) imone efektyviu veiklos procesy uz
tikrinimo klausimais?
a) Taip[3] b) Ne [1]" ¢) Kartais [2]"

K4 7. Jasy nuomone, ar pastata valdanti jmoné yra efektyviai paskirscius iSteklius (personalas — valytojai ir
kt.; medZiagos — higienos ir kt.) Jiisy pastate?

‘ l Per mazai [1] ‘ ‘ Neturiu nuomoneés [2] ’—| Pakankamai [3] ‘

K5 8. Ar pastatg valdantis personalas yra kompetetingas? 1 — labai nekompetetingas , 2 — vidutiniskai
kompetetingas, 3 — labai kompetetingas

a) 11 b) 2[2] c) 331"
K8 9. Jisy nuomone, pastata valdancios imonés veiklos tikslai yra:
a) Paslaugas teikti kuo ekonomigkiau [1]"
b)  Teikti kokybiskas paslaugas [2]"
c) Teikti profesionalias, priderintas paslaugas [3]

K6 10. Ar Jums, kaip pastato vartotojui, svarbu, kad jmoné buty standartizuota?

‘ ‘Maiiau svarbu[1] ‘ ‘Svarbu[Z] u Labai svarbu[3] ‘

K7 11. Ar Jis esate patenkinti savo darbo vieta?
a) Taip, visiskai [3]" b) Taip, bet galéty ji biti ir geresné [2]"  ¢) Ne [1]"

K9 12. Jvertink balais mikroklimata Jisy darbo aplinkoje balais, kur 1 — blogas, 2 — vidutinis, 3 — puikus.
a) 1[1I" b) 2[2] c) 3[3

13. PraSome pasirinkti tinkama vertinima j pateiktus klausimus, 1 — visi§kai nesvarbu, 2 — vidutini§kai
svarbu, 3 — labai svarbu.

K10

a) Ar jdiegtos technologijos pastate svarbios Jisy darbingje veikloje? 11" | 2121 | 331

K11 b) Ar svarbu, kad Jisy pastatas biity inovatyvus ir §iuolaikiskas? 111 | 2[2]° | 3[3]

K12 14. Ar esate patenkinti pastato (patalpy) valdymu? [vertinkite balais 1 — visi§kai nepatenkintas, 2 —
vidutini§kai patenkintas, 3 — labai patenkintas.

-1 | 2001 | 3[1r

15. Jasy komentarai ir pasitlymai:

*[1:;2;3] — atsakymy jverciy reiksmes.
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3 priedas. Interviu apklausos Sablonas pastato valdytojui

Lytis

I8silavinimas

Darbo patirtis imong¢je metais?

Kokie privalomi reikalavimai $iam darbui (kvalifikacijos atestatas, daugiameté patirtis, kalby mokéjimas ar

el N

kiti)?

5. Kokiu biidu Jums paskiriamas objektas, kurj valdysite?

6. Kokie pirmieji Jusy ,,zingsniai* pradéjus valdyti pastata (sutarties pasiraS§ymas, aiSkaus plano nustatymas ar
kiti)?

7. ArJusy jmonés iskelti tikslai derinami su kliento verslo esamais tikslais?

8.  Ar teikiamos pastato valdymo paslaugos yra derinamos ir integruojamos su kliento verslo procesais
(numatomas konkretus laikas, kad netrukdyty pastate vykdomai veiklai, iSankstiniai pranesimai dél remonto ir kt.)?

9. Kokias pastaty valdymo paslaugas teikiate Siam pastatui?

10. Ar visas paslaugas teikiate patys ar samdote papildomus paslaugy teikéjus?

11. ArJusy jmoné yra jdiegusi veikian¢ius pastaty valdymo standartus (vadybos, kompleksiniy paslaugy ir kt.)?

12. Ar Jasy valdomas pastatas yra sertifikuotas tarptautiniais standartais ar jy sickia (BREEAM ir kt.)?

13. Ar teko ka nors girdéti apie naujajj ,,Kompleksiniy paslaugy valdymas. Vadybos sistemos. Reikalavimai ir
taikymo nurodymai (ISO 41001:2018) standartg?

14. Ar Jusy jmoné yra jsidiegusi pastato valdymo sistema (Granlund ar kt.), ar turi susikiirusi viding pastaty
valdymo sistemg?

15. Ar turite pri€jimg prie visos su pastatu susijusios informacijos, kad galétuméte sékmingai darbuotis?

16. Kaip Jus pasiekia informacija apie pasikeitimus-problemas atsiradusias pastate?

17. Kokiu biidu sprendziate iskilusias problemas pastate? (Naudojantis pastato valdymo sistema, ar viskas
vyksta komunikuojant Jums su reikalingais specialistais telefonu?)

18. Ar pastato valdymui yra numatytas valdymo planas?

19. Ar yra aiskus Jiisy imonés naudojamas valdomam pastate komunikacijos planas?

20. Kaip nustatote reikalingus iSteklius pastate (zmongs, jranga, jrankiai, medziagos)?

21. Ar numatote riziky valdyma ir reikiamas priemones dél nenumatyty nuostoliy galimybés, nepageidaujamy
ivykiy, pajamy nuostoliy?

22. Kaip vykdote savo atlickamy paslaugy kontrole?

23. Kokiu periodu pateikiate savo klientui veiklos vertinimo ataskaita?

24. Ar Jums tenka bendrauti su pastato vartotojais (nuomininkais), siekiant uztikrinti efektyvesnius veiklos
procesus?

25. Ar keiciasi pastaty savininky reikalavimai pastaty valdymo paslaugoms?

26. Kokie pagrindiniai kriterijai administraciniy pastaty valdyme sukelia didZiausius i§§tkius?

27. Ar didelj démes; skiriate darbo viety efektyvumo gerinimui?

28. Ar analizuojate esama pastato situacijg ir pagal ja teikiate pastato gerinimo sprendimus?

29. Ar didelé technologijy svarba Jusy veiklos srityje?

30. Kokios technologijos naudojamos Jisy administuojamame pastate?

31. Ar turite pastaby, patarimy savo jmonei, kaip dar efektyviau valdyti pastatg? Kokius kriterijus i$skirtuméte,
kad pastatas biity dar efektyviau valdomas?

32. Kokia vidutiné Jisy paslaugy kaina uz 1 m??

33. Pastato valdymo paslaugy kokybés vertinimas (pazymeékite varnele, kurias procediras atliekate)

1. llgalaikis
planavimas

2. Veiklos ataskaity
rengimas

3. Pastato turto
valdymas

4. Energijos
taupymas

5. Operacinis
valdymas

a) | Situacijos
jvertinimas

Kriterijy nustatymas

Turto registravimas

Rodmeny fiksavimas

Reagavimas tik
atsiradus problemai

b) | Strateginis
planavimas

Kriterijy
steb¢jimas,fiksavimas

Turto priezilira

Ataskaity ruoSimas

Prevenciniai
patikrinimai

c) | BiudZeto
sudarymas

Tolimesniy veiksmy
numatymas

Dokumentacija
(jsigijimas, pardavimas,
nuoma)

Energijos taupymo
veiksmy numatymas

Numatomas veiklos
optimizavimas
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A N

ISl

10.

11.

12.
13.
14,
15.
16.
17.

18.
19.
20.

21.
22.
23.
24.
25.

26.
217.
28.
29.
30.
31.

4 priedas. Interviu apklausos $ablonas pastato savininkui

Lytis

Amzius

Kiek mety esate pastato savininkas (fizinis ar juridinis asmuo(pavadinimas)?

Kuo remdamasis iSsirinkote pastata valdancig jmong ar pastatg valdote pats (jeigu pastatg valdote pats, kokia
yra Jiisy darbo vid. kaina uz 1 m?ar kiek vid. valandy skiriate per dieng pastato valdymui)?

Nuo kokiy ,,zingsniy*“ prasidéjo Jusy bendradarbiavimas su pastata valdan¢ia jmone?

Ar Jums svarbu, kad pastata valdanti jmoné derinty savo tikslus su Jasy verslo tikslais?

Ar manote, kad priderintos pastato valdymo paslaugos prie Jisy verslo procesy biity efektyvesnés (numatytas
paslaugy teikimo laikas, kuris netrukdo pastate vykdomam verslui)?

Ar visas pastato valdymo paslaugas Jums teikia viena jmoné ar atskiros (jeigu atskiros, tai kokias paslaugas jos
teikia)?

Ar Jums svarbu, kad pastata valdanti imoné savo veiklg remty veikianciais standartais?

Ar esate supazindintas su valdymo sistema, kuria naudojasi pastatg valdanti jmoné administruojant Jiisy
pastata?

Ar turite pri¢jima prie jmonés veiklos vykdomos informacijos, kuri Jums teikty su pastato valdymu susijusius
rezultatus?

Kaip Jus pasiekia informacija apie pasikeitimus-problemas atsiradusias pastate?

Ar Jiis gaunate informacija, susijusia su iskilusiy problemomy sprendimu pastate?

Ar esate supazindintas su pastata valdancios jmonés veiklos planavimu?

Ar Jums aiskus pastatg valdanc¢ios jmonés komunikacijos planas?

Ar darote jtaka pastatui reikiamy iStekliy (zmogiskyjy, jrenginiy, priemoniy ir kt.) paskirstyme?

Ar numatote riziky valdyma ir reikiamas priemones dél nenumatyty nuostoliy galimybés, nepageidaujamy
ivykiy, pajamy nuostoliy?

Kaip vykdote jmonés atlickamy paslaugy kontrolg?

Ar gaunate i pastata valdancios jmonés jy veiklos vertinimo ataskaitg?

Ar bendraujate su pastato vartotojais (hnuomininkais), siekdamas issiaiskinti jy nuomone apie pastata
valdancios jmonés teikiamas paslaugas?

Ar keliate asmeninius reikalavimus pastaty valdymo paslaugoms?

Kokioms pastaty valdymo paslaugoms teikiate prioriteta?

Su kokiomis valdymo problemomis dazniausiai susiduriate?

Ar didelj démes; skiriate pastate esanciy darbo viety efektyvumui gerinti?

Ar sulaukiate i§ pastatg valdancios jmonés su pastatu susijusios veiklos gerinimo sprendimy ar teikiate tuos
sprendimus pats?

Kaip manote, ar technologijy diegimas Jasy pastate daro / daryty jtakg Jisy verslui?

Ar diegdami naujoves j pastata, didelj démesj skiriate jy efektyvumo vertinimui?

Ar esate linkes diegti inovacijas, taip sukuriant pridétine vertg?

Kokius pagrindinius kriterijus i$skirtuméte, kad pastatas biity efektyviai valdomas?

Jusy pasitilymai pastatg valdanciai jimonei?

Pastato valdymo paslaugy kokybés vertinimas (pazymékite varnele, kurias procediiras atliekate)

1. llgalaikis 2. Veiklos ataskaity 3. Pastato turto 4. Energijos 5. Operacinis

planavimas

rengimas

valdymas

taupymas

valdymas

a)

Situacijos
jvertinimas

Kriterijy nustatymas

Turto registravimas

Rodmeny fiksavimas

Reagavimas tik
atsiradus problemai

b)

Strateginis
planavimas

Kriterijy
stebéjimas,fiksavimas

Turto priezitira

Ataskaity ruo§imas

Prevenciniai
patikrinimai

<)

BiudZzeto
sudarymas

Tolimesniy veiksmy
numatymas

Dokumentacija
(isigijimas, pardavimas,
nuoma)

Energijos taupymo
veiksmy numatymas

Numatomas veiklos
optimizavimas




5 priedas. Skaiciavimai

DIRBTINIAI NEURONINIAI TINKLAI
Simple Script

% Solve a Pattern Recognition Problem with a Neural Network
% Script generated by Neural Pattern Recognition app

% Created 02-Dec-2019 22:31:55

%

% This script assumes these variables are defined:

%

% input - input data.

% target - target data.

X = input;
t = target;

% Choose a Training Function

% For a list of all training functions type: help nntrain

% 'trainlm' is usually fastest.

% 'trainbr' takes longer but may be better for challenging problems.
% 'trainscg' uses less memory. Suitable in low memory situations.

trainFcn = 'trainscg’; % Scaled conjugate gradient backpropagation.

% Create a Pattern Recognition Network
hiddenLayerSize = 10;
net = patternnet(hiddenLayerSize, trainFcn);

% Setup Division of Data for Training, Validation, Testing
net.divideParam.trainRatio = 70/100;
net.divideParam.valRatio = 15/100;
net.divideParam.testRatio = 15/100;

% Train the Network
[net,tr] = train(net,x,t);

% Test the Network

y = net(x);

e = gsubtract(t,y);

performance = perform(net,t,y)

tind = vec2ind(t);

yind = vec2ind(y);

percentErrors = sum(tind ~= yind)/numel(tind);

% View the Network
view(net)

% Plots

% Uncomment these lines to enable various plots.
%figure, plotperform(tr)

%figure, plottrainstate(tr)

%figure, ploterrhist(e)

%figure, plotconfusion(t,y)

%figure, plotroc(t,y)

Advanced Script

% Solve a Pattern Recognition Problem with a Neural Network
% Script generated by Neural Pattern Recognition app

% Created 02-Jan-2020 22:34:51

%
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% This script assumes these variables are defined:
%

% input - input data.

% target - target data.

X = input;
t = target;

% Choose a Training Function

% For a list of all training functions type: help nntrain

% 'trainlm' is usually fastest.

% 'trainbr' takes longer but may be better for challenging problems.
% 'trainscg' uses less memory. Suitable in low memory situations.

trainFcn = 'trainscg'’; % Scaled conjugate gradient backpropagation.

% Create a Pattern Recognition Network
hiddenLayerSize = 10;
net = patternnet(hiddenLayerSize, trainFcn);

% Choose Input and Output Pre/Post-Processing Functions

% For a list of all processing functions type: help nnprocess
net.input.processkcns = {'removeconstantrows','mapminmax'};
net.output.processkcns = {'removeconstantrows','mapminmax'};

% Setup Division of Data for Training, Validation, Testing
% For a list of all data division functions type: help nndivide
net.divideFcn = 'dividerand’; % Divide data randomly
net.divideMode = 'sample’; % Divide up every sample
net.divideParam.trainRatio = 70/100;
net.divideParam.valRatio = 15/100;
net.divideParam.testRatio = 15/100;

% Choose a Performance Function
% For a list of all performance functions type: help nnperformance
net.performFcn = ‘crossentropy'; % Cross-Entropy

% Choose Plot Functions

% For a list of all plot functions type: help nnplot

net.plotFcns = {'plotperform’,'plottrainstate’, ploterrhist’, ...
‘plotconfusion’, 'plotroc'};

% Train the Network
[net,tr] = train(net,x,t);

% Test the Network

y = net(x);

e = gsubtract(t,y);

performance = perform(net,t,y)

tind = vec2ind(t);

yind = vec2ind(y);

percentErrors = sum(tind ~= yind)/numel(tind);

% Recalculate Training, Validation and Test Performance
trainTargets =t .* tr.trainMask{1};

valTargets = t .* tr.valMask{1};

testTargets = t .* tr.testMask{1};

trainPerformance = perform(net,trainTargets,y)
valPerformance = perform(net,valTargets,y)
testPerformance = perform(net,testTargets,y)

% View the Network
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view(net)

% Plots

% Uncomment these lines to enable various plots.
%figure, plotperform(tr)

%figure, plottrainstate(tr)

%figure, ploterrhist(e)

%figure, plotconfusion(t,y)

%figure, plotroc(t,y)

% Deployment
% Change the (false) values to (true) to enable the following code blocks.
% See the help for each generation function for more information.
if (false)
% Generate MATLAB function for neural network for application
% deployment in MATLAB scripts or with MATLAB Compiler and Builder
% tools, or simply to examine the calculations your trained neural
% network performs.
genFunction(net,’'myNeuralNetworkFunction’);
y = myNeuralNetworkFunction(x);
end
if (false)
% Generate a matrix-only MATLAB function for neural network code
% generation with MATLAB Coder tools.
genFunction(net,’'myNeuralNetworkFunction','MatrixOnly','yes");
y = myNeuralNetworkFunction(x);
end
if (false)
% Generate a Simulink diagram for simulation or deployment with.
% Simulink Coder tools.
gensim(net);
end

k ARTIMIAUSIAS KAIMYNAS

*Nearest Neighbor Analysis.

KNN VAR00012 (MLEVEL=N) BY VAR00001 VAR00002 VAR00003 VAR00004 VAR0O0005 VAR00006

VAR00007 VAR00008 VAR00009 VAR00010 VAR00011
/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=1) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL
ICRITERIA WEIGHTFEATURES=NO
/PARTITION TRAINING=70 HOLDOUT=30
/PRINT CPS
/VIEWMODEL DISPLAY=YES
IMISSING USERMISSING=INCLUDE.

Case Processing Summary

N Percent
Sample Training 160 73,4%
Holdout 58 26,6%
Valid 218  100,0%
Excluded 0
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Total 218

Predictor Space

Built Model: 3 selected predictors, K =1
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This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=2) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent
Sample  Training 144 66,1%
Holdout 74 33,9%
Valid 218  100,0%
Excluded 0
Total 218

Predictor Space

Built Model: 3 selected predictors, K=2
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This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=3) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N  Percent
Sample  Training 160 74,1%
Holdout 56 25,9%
Valid 218  100,0%
Excluded 0
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Total

218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K =3
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This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=4) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent
Sample  Training 168 77,1%
Holdout 50 22,9%
Valid 218  100,0%
Excluded 0
Total 218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K= 4
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This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=5) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent
Sample  Training 138 63,3%
Holdout 80 36,7%
Valid 218 100,0%
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Excluded 0
Total 218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K =15
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This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=6) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K= 6

N Percent
Sample  Training 141 64,7%
Holdout 77 35,3%
Valid 218  100,0%
Excluded 0 2,00
Total 218
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This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=7) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent
Sample  Training 144 66,7%
Holdout 72 33,3%
Valid 218 100,0%
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Excluded 0
Total 218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K=7
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Select points to use as focal records

This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=8) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent

Sample  Training 140  64,2%
Holdout 78 35,8%

Valid 218 100,0%

Excluded 0

Total 218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K=8
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Select points to use as focal records

This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=9) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent
Sample  Training 160 73,4%
Holdout 58 26,6%
Valid 218 100,0%
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Excluded
Total

218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K=9
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Select points to use as focal records

Focal
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Type

@ Training
A Holdout

Target:
VARDDD12

This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

/MODEL NEIGHBORS=FIXED(K=10) METRIC=EUCLID FEATURES=ALL

Case Processing Summary

N Percent
Sample  Training 158 73,1%
Holdout 58 26,9%
Valid 218  100,0%
Excluded 0
Total 218

Predictor Space
Built Model: 3 selected predictors, K= 10
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Select points to use as focal records

Focal
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Type

@ Training
A Holdout

Target:
VARDDO12
01,00
@200
@300

This chart is a lower-dimensional projection of the predictor space, which contains a total of 11 predictors.

SPRENDIMU MEDIS

* Decision Tree.

TREE VAR00012 [n] BY VAR00001 [n] VAR00002 [n] VAR00003 [n] VAR00004 [n] VARO00O05 [n] VVAR00006

(]

VAR00007 [n] VAR00008 [n] VAR00009 [n] VAR00010 [n] VAR00011 [n]

ITREE DISPLAY=TOPDOWN NODES=STATISTICS BRANCHSTATISTICS=YES NODEDEFS=YES

SCALE=AUTO

/IDEPCATEGORIES USEVALUES=[VALID]

/PRINT MODELSUMMARY CLASSIFICATION RISK



/IMETHOD TYPE=CHAID
/IGROWTHLIMIT MAXDEPTH=AUTO MINPARENTSIZE=50 MINCHILDSIZE=20
IVALIDATION TYPE=SPLITSAMPLE(70.00) OUTPUT=BOTHSAMPLES

/ICHAID  ALPHASPLIT=0.05

CONVERGE=0.001

ALPHAMERGE=0.05 SPLITMERGED=NO CHISQUARE=PEARSON

MAXITERATIONS=100 ADJUST=BONFERRONI

/COSTS EQUAL

/IMISSING NOMINALMISSING=MISSING.

Classification Tree

Output Created
Comments
Input

Missing Value Handling

Active Dataset
Filter
Weight
Split File

N of Rows

in

Working Data File

Definition
Missing
Cases Used

of

Notes
12-DEC-2019 08:12:20

DataSet0
<none>
<none>
<none>
218

Handling of user-defined missing values of nominal independent variables
depends on the growing method.

Only cases with valid data for the dependent variable and some or all
independent variables are used in computing any statistics.

Syntax TREE VAR00012 [n] BY VAR00001 [n] VAR00002 [n] VAR00003 [n]
VAR00004 [n] VAR00005 [n] VAR00006 [n]
VARO00007 [n] VARO00008 [n] VAR00009 [n] VAR00010 [n]
VARO00011 [n]
/ITREE DISPLAY=TOPDOWN NODES=STATISTICS
BRANCHSTATISTICS=YES NODEDEFS=YES SCALE=AUTO
/DEPCATEGORIES USEVALUES=[VALID]
/PRINT MODELSUMMARY CLASSIFICATION RISK
/METHOD TYPE=CHAID
/GROWTHLIMIT MAXDEPTH=AUTO MINPARENTSIZE=50
MINCHILDSIZE=20
/VALIDATION TYPE=SPLITSAMPLE(70.00)
OUTPUT=BOTHSAMPLES
/CHAID ALPHASPLIT=0.05 ALPHAMERGE=0.05
SPLITMERGED=NO CHISQUARE=PEARSON CONVERGE=0.001
MAXITERATIONS=100 ADJUST=BONFERRONI
/COSTS EQUAL
/MISSING NOMINALMISSING=MISSING.
Resources Processor Time 00:00:01,25
Elapsed Time 00:00:00,48
Files Saved Rules File
Warnings

Gain summary Tables are not displayed because profits are

undefined.

Target category gains tables are not displayed because target

categories are undefined.

Model Summary
Specifications  Growing Method
Dependent Variable

CHAID
VAR00012
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Independent Variables

Validation
Maximum Tree Depth

VARO00001,
VARO00003,
VARO00005,
VARO00007,

VAR00002,
VAR00004,
VAR00006,
VARO00008,

VAR00009, VAR00010, VAR00011

Split Sample

Minimum Cases in Parent 50
Node
Minimum Cases in Child 20
Node
Results Independent Variables VAR00008, VARO0004
Included
Number of Nodes 7
Number of Terminal Nodes 4
Depth 2
Training Sample Test Sample
WARDODOTZ
WARODOOA2
Hode O
Node O Categary % n
_Categoy %  n)  e--— 1 " 1,000 15 1
————— 1 H 1,000 53 2 |'m 4,000 1 W 2000 53,0 35
! 'm 1,000 ! 2000 572 87 | ® 2,000 ! 2000 455 30
, w200 | 2,000 375 57 | =000 Total 1000 &6
| #2000 Total 1000 152 L
! 2 =
WARDDODS
. \IARDDDDS_ Adj. P-wvalue=0,000, Chi-
Adj P-\raIue=405,303":2h|-square=49, square=49 457, di=2
| 3,000 2,000; 1,000
3.D|DD 2,000; 1,000
Node 1 Hode 2
categon % categon % o _Category % n _Category_ % n
L ] L ]
20 s a2 250 7 aZoo 737z
z.000 Bas a4 2000 145 13 3,000 75021 3,000 237 9
Tatal .4 63 Tatal 506 09 Total 42428 Tatal 576 38
| t l: WARDODOS |: WARDOOOD4 |:
Adj. P-\ralue\i’gsooﬂo‘lo.ot?hi-square=8‘ Audj. P-valuegaggg?%:i-square=22. Adj. P-value=0,004, Chi-square=8, Adj. P-value=0,000, Chi-
235, di=1 703, di=2 335, df=1 square=zZ2,708, di=2
2,000 3,000 2,000; 1,000 3,000 2.000 2.000 2,000; 1,000 3-°|°°
Haode 3 Mode 4 NDCL5 Mode & Hode 3 Hode 4 Hode 5 Hode 6
Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n Category % n
= 4,000 00 0 = 4,000 00 0 = 4,000 167 8 = 4,000 0o o B 4,000 o0 0 W 4000 0o o0 W 1,000 00 o B 4,000 56 1
W 2,000 522 12 W 2000 175 7 W 2,000 833 40 W 2,000 63,3 28 u 2,000 625 & B 2,000 00 2 W 2000 85,0 17 B 2,000 61,1 11
3,000 a8 1 3,000 825 33 3,000 a0 o 3,000 31,7 13 3,000 375 3 3,000 90,0 12 2,000 150 2 2,000 222 6
Tatal 15,1 23 Total 262 40 Total 216 48 Total 270 481 Total 121 &8 Total 30,3 20 Total 30,3 20 Total 27318
Risk
Sample Estimate  Std. Error
Training 257 ,035
Test ,227 ,052
Growing Method: CHAID
Dependent Variable: VAR00012
Classification
Predicted
Sample Observed 1,00 2,00 3,00 Percent Correct
Training 1,00 0 8 0 0,0%
2,00 0 80 7 92,0%
3,00 0 24 33 57,9%
Overall Percentage 0,0% 73,7% 26,3% 74,3%
Test 1,00 0 1 0 0,0%
2,00 0 33 2 94,3%
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3,00

0 12 18 60,0%
Overall Percentage 0,0% 69,7% 30,3% 77,3%

Growing Method: CHAID

Dependent Variable: VAR00012

* Decision Tree.

TREE VAR00012 [n] BY VAR00001 [n] VAR00002 [n] VAR00003 [n] VAR00004 [n] VARO00O05 [n] VVAR00006

[n]

VAR00007 [n] VAR00008 [n] VAR00009 [n] VAR00010 [n] VAR00011 [n]
ITREE DISPLAY=TOPDOWN NODES=STATISTICS BRANCHSTATISTICS=YES NODEDEFS=YES

SCALE=AUTO

/IDEPCATEGORIES USEVALUES=[VALID]

/PRINT MODELSUMMARY CLASSIFICATION RISK

IMETHOD TYPE=CRT MAXSURROGATES=AUTO PRUNE=NONE
/IGROWTHLIMIT MAXDEPTH=AUTO MINPARENTSIZE=50 MINCHILDSIZE=20
/VALIDATION TYPE=SPLITSAMPLE(70.00) OUTPUT=BOTHSAMPLES

/CRT IMPURITY=GINI MINIMPROVEMENT=0.0001

/COSTS EQUAL

/PRIORS FROMDATA ADJUST=NO
IMISSING NOMINALMISSING=MISSING.

Classification Tree

Output Created
Comments
Input

Missing Value Handling

Syntax

Resources

Files Saved

Active Dataset

Filter

Weight

Split File

N of Rows in Working Data
File

Definition of Missing

Cases Used

Processor Time
Elapsed Time
Rules File

Notes

12-DEC-2019 08:29:04

DataSet0
<none>
<none>
<none>
218

Handling of user-defined missing values of nominal
independent variables depends on the growing method.
Only cases with valid data for the dependent variable and some
or all independent variables are used in computing any statistics.
TREE VARO00012 [n] BY VARO00001 [n] VAR00002 [n]
VAR00003 [n] VAR00004 [n] VAR00005 [n] VAR00006 [n]
VAR00007 [n] VARO0008 [n] VARO00009 [n] VAR00010

[n] VAR00011 [n]

/ITREE DISPLAY=TOPDOWN NODES=STATISTICS
BRANCHSTATISTICS=YES NODEDEFS=YES
SCALE=AUTO

/DEPCATEGORIES USEVALUES=[VALID]

/PRINT MODELSUMMARY CLASSIFICATION RISK

/IMETHOD TYPE=CRT MAXSURROGATES=AUTO

PRUNE=NONE

/GROWTHLIMIT MAXDEPTH=AUTO
MINPARENTSIZE=50 MINCHILDSIZE=20

/VALIDATION TYPE=SPLITSAMPLE(70.00)

OUTPUT=BOTHSAMPLES
/CRT IMPURITY=GINI MINIMPROVEMENT=0.0001
/COSTS EQUAL
/PRIORS FROMDATA ADJUST=NO
/IMISSING NOMINALMISSING=MISSING.
00:00:00,99
00:00:00,23
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undefined.

Warnings
Gain summary Tables are not displayed because profits are

Target category gains tables are not displayed because target
categories are undefined.

Model Summary

Specifications  Growing Method CRT
Dependent Variable VAR00012
Independent Variables VARO00001, VAR00002,
VARO00003, VAR00004,
VARO00005, VARO00006,
VARO00007, VAR00008,
VAR00009, VAR00010, VAR00011
Validation Split Sample
Maximum Tree Depth 5
Minimum Cases in Parent 50
Node
Minimum Cases in Child 20
Node
Results Independent Variables VAR00008, VAR00001,
Included VARO00003, VAR00002,
VARO00009, VAR00004,
VARO00007, VARO00005,
VAR00006, VAR00011
Number of Nodes 5
Number of Terminal Nodes 3
Depth 2
Training Sample Test Sample
WARDOO1Z WARDOOD1Z
Hode O Mode O
Category % n Categony % n
————— 1 LNl 4.2 G [l | LR Wl 41 3
: W A.000 1 Nz 000 a42 78 : W 1.000 | N 2,000 59,5 449
| ¥ 2,000 : 2,000 417 &0 , ®2,000 : 2,000 36,5 27
! S-UUUJ Total 1000 144 ' 3-°°°J Total 100,074
_ l: - - |:
WAROOOOS WAROOOOS
Improvement=0,121 Improvement=0,121
2,000 1,000, 2,000 3,000 1,000; 2,000
Node 1 Node 2 Mode 1 Node 2
Categony % n Categony % n Categorny % n Category % n
W 4,000 a0 o W 4,000 74 B LI Nululu} a0 o L Nululu} 65 =2
N 2,000 286 18 N 2.000 74,1 &0 Nz 000 286 8 Nz 000 7283 36
3,000 1.4 4945 3,000 185 15 2,000 71,4 20 3,000 152 7
Tatal 428 62 Tatal A6,2 81 Tatal 378z Total 62,2 46
= =]
WaARDOOOG WAROOODDG
Improvement=0,022 Improvement=0,023
2,000 2.,000; 1,000 2,000 2,000; 1,000
Mode 2 Node 9 Node 3 Haode 4
Categony % n Categony % n Categony % n Categony % n
LNl a0 1] LR Wl 13,0 G W 4,000 42 1 W 4,000 a1 Z
Nz 000 G628 22 Nz 000 226 28 N 2,000 0817 N 2.000 85,4 19
3,000 3713 2,000 43 2 2,000 260 6 2,000 45 1
Total 243 35 Tatal 319 46 Total 324 24 Total 28,7 22
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Risk

Sample Estimate  Std. Error
Training 271 ,037
Test ,243 ,050

Growing Method: CRT
Dependent Variable: VAR00012

Classification

Predicted
Sample Observed 1,00 3,00 Percent Correct
Training 1,00 0 6 0 0,0%
2,00 0 60 18 76,9%
3,00 0 15 45 75,0%
Overall Percentage 0,0% 56,3% 43,8% 72,9%
Test 1,00 0 3 0 0,0%
2,00 0 36 8 81,8%
3,00 0 7 20 74,1%
Overall Percentage 0,0% 62,2% 37,8% 75,7%

Growing Method: CRT
Dependent Variable: VAR00012

* Decision Tree.

TREE VAR00012 [n] BY VAR00001 [n] VAR00002 [n] VARO00003 [n] VAR00004 [n] VARO00O05 [n] VVARO0006

[n]

VAR00007 [n] VAR00008 [n] VAR00009 [n] VAR00010 [n] VAR00011 [n]
ITREE DISPLAY=TOPDOWN NODES=STATISTICS BRANCHSTATISTICS=YES NODEDEFS=YES

SCALE=AUTO

/IDEPCATEGORIES USEVALUES=[VALID]
/PRINT MODELSUMMARY CLASSIFICATION RISK

/IMETHOD TYPE=QUEST MAXSURROGATES=AUTO PRUNE=NONE
/IGROWTHLIMIT MAXDEPTH=AUTO MINPARENTSIZE=50 MINCHILDSIZE=20
/VALIDATION TYPE=SPLITSAMPLE(70.00) OUTPUT=BOTHSAMPLES

/IQUEST ALPHASPLIT=0.05

/COSTS EQUAL

/PRIORS FROMDATA ADJUST=NO
IMISSING NOMINALMISSING=MISSING.

Classification Tree

Output Created

Comments

Input Active Dataset
Filter
Weight
Split File

N of Rows in Working Data

File

Missing Value Handling  Definition of Missing

Cases Used

Notes
12-DEC-2019 08:29:29

DataSet0
<none>
<none>
<none>
218

Handling of user-defined missing values of nominal independent
variables depends on the growing method.

Only cases with valid data for the dependent variable and some
or all independent variables are used in computing any statistics.

103



Syntax TREE VAR00012 [n] BY VAR00001 [n] VAR00002 [n]
VAR00003 [n] VAR00004 [n] VAR00005 [n] VAR00006 [n]
VAR00007 [n] VAR00008 [n] VAR00009 [n] VAR00010 [n]
VAR00011 [n]
ITREE  DISPLAY=TOPDOWN  NODES=STATISTICS
BRANCHSTATISTICS=YES NODEDEFS=YES
SCALE=AUTO
IDEPCATEGORIES USEVALUES=[VALID]
/PRINT MODELSUMMARY CLASSIFICATION RISK
IMETHOD TYPE=QUEST MAXSURROGATES=AUTO

PRUNE=NONE

/IGROWTHLIMIT MAXDEPTH=AUTO
MINPARENTSIZE=50 MINCHILDSIZE=20

/VALIDATION TYPE=SPLITSAMPLE(70.00)

OUTPUT=BOTHSAMPLES
/IQUEST ALPHASPLIT=0.05
/COSTS EQUAL
/PRIORS FROMDATA ADJUST=NO
/MISSING NOMINALMISSING=MISSING.

Resources Processor Time 00:00:00,28
Elapsed Time 00:00:00,12
Files Saved Rules File
Warnings
Gain summary Tables are not displayed because profits are
undefined.

Target category gains tables are not displayed because target
categories are undefined.

Model Summary

Specifications  Growing Method QUEST
Dependent Variable VAR00012
Independent Variables VARO00001, VAR00002,
VAR00003, VAR00004,
VVAR00005, VAR00006,
VAR00007, VAR00008,
VAR00009, VAR00010, VAR00011
Validation Split Sample
Maximum Tree Depth 5
Minimum Cases in Parent 50
Node
Minimum Cases in Child 20
Node
Results Independent Variables No Independent Variable Included
Included
Number of Nodes 1
Number of Terminal Nodes 1
Depth 0
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Training Sample

WARDODZ
Mode O
Category % n
————— 1 B {000 33 5
: 000 | W z,000 5506 85
| W 2,000 : ® 3 000 M2 B3
'L. 3.000 Total 1000 153
Risk

Sample Estimate  Std. Error
Training 444 ,040
Test ,431 ,061

Growing Method: QUEST
Dependent Variable: VAR00012

Test Sample

Classification

WARDOO12

Mode O

Category % n
B 1,000 62 4
B 2,000 86,9 37
B 3,000 36,9 24

Total 1000 65

Predicted
Sample Observed 1,00 2,00 3,00 Percent Correct
Training 1,00 0 5 0 0,0%
2,00 0 85 0 100,0%
3,00 0 63 0 0,0%
Overall Percentage 0,0% 100,0% 0,0% 55,6%
Test 1,00 0 4 0 0,0%
2,00 0 37 0 100,0%
3,00 0 24 0 0,0%
Overall Percentage 0,0% 100,0% 0,0% 56,9%

Growing Method: QUEST
Dependent Variable: VAR00012
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