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Анализ СОСТОЯНИЯ зданий в старой части ли­
товских городов свидетельствует об ошибках, 
допущенных при реконструкции строений. 
В этих случаях предлагаемые решения следует 
обосновывать научными достижениями. Одной 
из сложнейших, тесно связанных с социальными 
требованиями и перспективами развития города 
проблем является оценка эффективности инве­
стиционных проектов комплексной реконструк­
ции старых зданий по техническим, экономиче­
ским и социальным показателям. В настоящее 
время некоторые авторы доминирующими назы­
вают экономические показатели, а социальные и 
технические оценивают, в лучшем случае, от­
дельно, не учитывая их в общей системе [1-4].

Оптимизационная система возрождения зда­
ний старого города с учетом различных вариан­
тов использования строений помогла бы избе­
жать ошибок при реконструкции, расширить 
объем регенерации старого города и сделать бо­
лее эффективной деятельность строительных 
фирм и инвесторов. В работах [5-7] поднимают­
ся вопросы вариантного анализа реконструкции, 
к сожалению, различные варианты их использо­
вания не анализируются.

Рассмотрим возможности возрождения старо­
го города на примере исторической части Виль­
нюса. Одной из основных задач реконструкции 
является обеспечение соответствия архитектур­
ных памятников современным потребностям с 
тем, чтобы памятники прошлого продлили свое 
существование как неотъемлемая часть разви­
вающегося и исторического центра. На основе 
оптимизации вариантов использования здания 
рассчитывается потребность в инвестиционных 
вложениях, начинается она с изучения рынка не­
движимости. Перед покупкой зданий произво­
дится их оценка. Первый, оценочный, этап -  оп­
ределение технического состояния здания, сле­
дующий этап -  определение цены объекта.

Планируется несколько вариантов использо­
вания зданий. Необходимо напомнить, что вло­

женные средства могут окупиться в результате 
не только продажи, но и аренды или эксплуата­
ции зданий. Возможны также смешанные вари­
анты. Предусмотрев расходы всех вариантов, 
производят маркетинговые расчеты, определяю­
щие рациональность планируемых решений. 
Существующие методы принятия решений 
[8-21] не всегда однозначно определяют рацио­
нальность рассматриваемых вариантов, что сни­
жает точность расчетов. Поэтому цель настоя­
щей статьи -  обоснование формирования ком­
плекса методов многоцелевой селектоновации 
(методы исследования и совершенствования тех­
нологических, организационных и инвестицион­
ных решений строительного производства) и 
принятие решения методом многокритериальной 
оценки.

Теория многоцелевой селектоновации необ­
ходима для принятия решений при оценке про­
тиворечащих показателей. Селектоновация рас­
сматривает разные проблемы, хотя всем им при­
сущи и общие черты [12]: анализируемые 
варианты имеют несколько показателей; показа­
тели чаще всего противоречивы; показатели 
имеют разные единицы измерения. Противоре­
чия показателей побуждают искать разумный 
компромисс.

Принятие решений состоит из трех этапов:
• создания списка вариантов, используемых 

для решения анализируемой задачи;
• подготовки исходных данных для каждого 

варианта;
• расчета вариантов на основании получен­

ных значений рациональности вариантов [10].
По мере развития методов управления и со­

вершенствования компьютерной техники методы 
селектоновации приобретают все большее значе­
ние в процессе принятия управленческих реше­
ний. Однокритериальной оценкой нельзя решить 
задачи, представляющие собой сложные техно­
логические и маркетинговые системы. Только 
многоцелевая селектоновация, учитывающая

30 Вестник БИТУ, № 6, 2002



Архитектура и строительство

множество показателей, позволяет создать эф­
фективную методику решения сложных задач. И 
здесь недостаточно использовать один метод. 
Методы приходится группировать, соединять, 
применять поочередно [20, 21].

Сначала формируются возможные варианты 
реконструкции здания, определяются показатели 
эффективности, на основании которых сравни­
ваются варианты. В результате опроса экспертов 
устанавливается значимость показателей, прове­
ряется согласованность их мнений. Если согла­
сованность достаточна, то полученные значимо­
сти показателей можно использовать в дальней­
ших расчетах. Для надежности расчетов пред­
лагается использовать три метода определения 
функции полезности вариантов: критерия близо­
сти к идеальной точке (TOPSIS) [9, 16], оценки 
средневзвешенного успеха принимаемого реше­
ния (SAW) [9, 18, 19] и техники линейного про­
граммирования для многокритериального анали­
за предпочтения (LINMAP) [9, 14, 15].

Чтобы получить результаты с использовани­
ем разных методов, применяется многокритери­
альная оценка. Могут использоваться методики 
среднего значения, Копеланда (Copeland) и Бор­
до (Bordo) [9]. Конкретные рекомендации вы­
рабатываются путем многокритериального ана­
лиза.

Определив показатели экспертным методом 
парного сравнения [И], следует установить их 
значимость. Такой метод удобен тем, что экспер­
ты могут сравнивать показатели попарно, а это 
важно при их большом количестве. Групповая 
оценка считается надежной лишь в том случае, 
если согласованность мнений экспертов доста­
точна. Поэтому, статистически исследуя инфор­
мацию экспертов, необходимо оценить согласо­
ванность их мнений и установить причину ее 
неадекватности. При применении метода парно­
го сравнения согласованность мнений экспертов 
не проверяется, поэтому предлагаются эксперт­
ный метод [12] и способ проверки согласованно­
сти мнений экспертов [13]. Упомянутые методи­
ки интегрированы в один алгоритм.

Методом парного сравнения с использовани­
ем мнений экспертов устанавливаются значимо­
сти показателей эффективности. Необходимая 
для этого информация выявляется в ходе сравне­
ния показателей парами и установления их важ­
ности по отношению друг к другу. Для опреде­

ления приоритета рекомендуется пользоваться 
шкалой значимости [11].

Зная точку зрения экспертов, можно форми­
ровать таблицу в форме анкеты, заполняемой 
значениями парного сравнения определенных 
экспертами показателей, после этого -  произво­
дить дальнейшие математические расчеты.

При использовании комплекса исследова­
тельских методов (TOPSIS, SAW, LINMAP) воз­
никает вопрос, какому следует отдать предпоч­
тение. Ответ на него найти нелегко. Еще труднее 
оценить качество методов селектоновации, изу­
чающих ограниченное число математически дис­
кретно описанных вариантов. Для каждого из 
методов селектоновации характерны и плюсы, и 
минусы, поэтому однозначно ответить на этот 
вопрос трудно.

В общем случае выбор того или иного метода 
решают:

• физический смысл показателей;
• уровень математического и программного 

обеспечения;
• субъективные обстоятельства разного уров­

ня.
Кроме того, при использовании различных 

методов существует вероятность, что результаты 
расчетов (вектор приоритетов вариантов) будут 
разными.

Модель многокритериальных оценочных ме­
тодов основывается на использовании среднего 
значения, методов Bordo и Copeland.

В качестве примера рассматривалась типич­
ная постройка старой части Вильнюса. До рекон­
струкции здесь размещались квартиры. Система 
изучаемых показателей эффективности сфор­
мирована на основе типа решаемых задач спосо­
бом логического анализа. Рассмотрены пять фак­
торных групп: факторы управления (прибыль, 
качество, сроки, потенциал роста), внешние ус­
ловия (динамика рынка, конкуренция, правовая 
база), информационное сравнение (информаци­
онные источники, надежность), факторы органи­
зации (структура, внешний вид, политика, пове­
дение людей), операционные действия (потреб­
ность в расходах, помещения, цена).

В нашем случае варианты инвестиций в зда­
ние сравнены по 12-ти-показателям. Это: при­
быль, долговечность здания, эксплуатационные 
расходы, предпринимательские перспективы, 
комфортность здания, продажная цена, тепловая
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изоляция, стоимость покупки и реновации зда­
ния, месторасположение здания, промежуток 
времени от начала реновации до реализации, на­
личие автомобильной стоянки, внешний вид зда­
ния. Отметим, что рассматривался вариант при­
обретения, реконструкции и продажи здания. В 
случае аренды или эксплуатации помещений не­
обходимо ввести показатель окупаемости инве­
стиций.

Значения значимости показателей, по кото­
рым были оценены варианты инвестиций, уста­
новлены в результате опроса 25-ти экспертов -  
ученых, инвесторов, строителей и экспертов по 
недвижимости. На основании анализа заполнен­
ных экспертами анкет сформирована общая ан­
кета, в которую внесены средние значения всех 
оценок, предложенных экспертами. В результате 
анализа анкеты методом парного сравнения оп­
ределены значения значимости показателей.

На следующем этапе проверяется согласо­
ванность мнений экспертов. Каждая анкета, 
заполненная экспертом, обрабатывается методом 
парного сравнения. Получается столько векторов 
значений значимости показателей эффективно­
сти, сколько имеется заполненных анкет.

В соответствии с упомянутыми выше векто­
рами были установлены ранги показателей эф­
фективности по каждому эксперту.

Далее определяется значение коэффициента 
конкордации, значимость которого оказалась 
больше табличного значения. Следовательно, 
мнения экспертов согласованны и результаты 
можно использовать для дальнейших расчетов.

Рассматривались 19 вариантов использования 
здания (в том числе 10 основных вариантов и 
девять подвариантов, рассматривавших возмож­
ность продажи здания без отделки или с его 
окончательной отделкой). Основными оказались 
следующие: 1 -  квартиры и магазины в подвале; 
2 -  офисы, ресторан в подвале; 3 -  посольство; 
4 -  офисы и магазин в подвале; 5 -  квартиры в 
северном корпусе, офисы в южном, магазины и 
ресторан в подвале; 6 -  офисы на первом этаже, 
квартиры на втором и третьем, магазины и рес­
торан в подвале; 7 -  офисы на первом этаже, 
квартиры на втором и третьем, ресторан в подва­
ле; 8 -  магазины на первом этаже, квартиры на 
втором и третьем, ресторан в подвале; 9 -  мага­
зины в подвале и на первом этаже, квартиры на 
втором и третьем; 10 -  квартиры и ресторан в

подвале. Для каждого из анализируемых вариан­
тов были определены значения перечисленных 
выше показателей эффективности.

Рациональность вариантов установлена мето­
дами LINMAP, TOPSIS и SAW. На основании 
метода TOPSIS для каждого варианта определе­
но значение относительной близости к идеаль- 

"ной точке Kjyif, на основании метода SAW -  по­
казатель рациональности варианта. С
использованием метода LINMAP получено 
квадратичное расстояние до идеальной точки. 
По этим значениям установлены ранги 
рациональности вариантов. С помощью методов 
среднего значения. Bordo и Copeland были про­
изведены дальнейшие расчеты.

Наиболее эффективным инвестиционным ва­
риантом является тот, которому соответствуют 
наименьшее значение метода среднего значения, 
наибольшие значения методов Bordo и Copeland.

Приведенные результаты свидетельствуют о 
том, что самым перспективным вариантом ре­
конструкции анализируемого здания является 
вариант, когда на первом этаже располагаются 
магазины, второй и третий этажи занимают квар­
тиры, ресторан -  в цокольном помещении; спо­
соб реализации -  продажа без окончательной 
отделки помещений.

ВЫВОДЫ

1. Предложены основные положения принци­
па маркетинга реконструкции зданий старого 
города.

2. Сформирован комплекс показателей эф­
фективности и методов многоцелевой селекто- 
новации для решения задач по реконструкции 
зданий старого города, на основании которых 
может быть определена рациональность инве­
стиционного проекта.

3. Усовершенствован экспертный метод пар­
ного сравнения для определения значимости по­
казателей эффективности и проверки согласо­
ванности мнений экспертов.

4. Для решения инвестиционных задач в 
строительстве может быть успешно применен 
метод LINMAP.

5. Возможности сформированного комплекса 
показателей эффективности и методов много­
целевой селектоновации продемонстрированы 
решением реальной задачи сравнения вариантов
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реконструкции зданий старого города. Метод 
был применен при разработке инвестиционных 
проектов реконструкции отдельных зданий ста­
рой части Вильнюса.

6. Использование методов многоцелевой се- 
лектоновации для анализа вариантов реконст­
рукции зданий старого города делает инвестици­
онный процесс эффективным и надежным.

7. Предложенный метод позволяет достичь 
компромиссного решения в случае учета разно­
размерных и противоречивых показателей эф­
фективности.
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