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Reziumeé

Disertacijoje nagrinéjamos darnios rekreaciniy kompleksy, o taip pat ir ju esminés
sudétinés dalies — nekilnojamojo turto, plétros vertinimo, taikant darnumo vertinimo
sistema, problemos. Pagrindiniai tyrimo objektai yra darnios nekilnojamojo turto
plétros, esminés rekreaciniy kompleksy dedamosios, darnumo vertinimo sistemy
analizé ir vertinimas. Rekreaciniai kompleksai pasirinkti todél, kad darni
nekilnojamojo turto plétra neatsiejama nuo kompleksy kiirimo. Pagrindinis
disertacijos tikslas yra sukurti rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo
vertinimo modelj.

Darbe sprendziami keli pagrindiniai uzdaviniai: sukurti rekreaciniy kompleksy
nekilnojamojo turto darnumo vertinimo modelj, o pagal ji — rekreaciniy kompleksy
nekilnojamojo  turto darnumo  vertinimo sistemg. Modelio tinkamumui
pademonstruoti pasirinkta Druskininky ,,Snow Arena‘.

Disertacija sudaro jvadas, trys skyriai, bendrosios iSvados, naudotos literatiiros
ir autoriaus publikacijy disertacijos tema sarasai ir 3 priedai.

Ivadiniame skyriuje aptariama tiriamoji problema, darbo aktualumas,
apraSomas tyrimy objektas, formuluojamas darbo tikslas bei uzdaviniai, apraSoma
tyrimy metodika, mokslinis darbo naujumas, praktiné darbo rezultaty reikSmé,
ginamieji teiginiai. [vado pabaigoje pristatomos disertacijos tema autoriaus
paskelbtos publikacijos ir praneSimai konferencijose bei disertacijos strukttra.

Pirmasis skyrius skirtas literatlirai apzvelgti. Jame pateikta visuomenés vidiniy
problemy  sprendimas naudojant rekreacijos kompleksus, darnaus vystymosi
samprata, darnios nekilnojamojo turto plétros priezastys, principai ir tendencijos.
Ypa¢ daug démesio skiriama darnumo vertinimo sistemy apzvalgai, akcentuojant
pagrindines jy savybes ir trikumus. Taip pat iSanalizuotas pastaty klasifikavimas.
Skyriaus pabaigoje formuluojamos i§vados ir tikslinami disertacijos uzdaviniai.

Antrajame skyriuje apraSytas rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto
darnumo vertinimo modelio sukiirimo procesas. Remiantis §iuo modeliu, sukurta
rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo sistema.

TreCiajame skyriuje pademonstruotas sitilomos rekreaciniy kompleksy
nekilnojamojo turto darnumo vertinimo sistemos tinkamumas jvertinti Druskininky
»Snow Arena“ darnuma bei pateiktas rezultaty palyginimas.

Disertacijos tema paskelbti 7 straipsniai: vienas — straipsniy rinkinyje,
jitrauktame i ,,Thomson ISI“ sarasa, vienas — konferencijy medziagoje, referuotoje
»Thomson ISI* duomeny bazéje, trys — ,Index Copernicus® duomeny bazéje
cituojamame zurnale, du — respublikinés konferencijos medziagoje. Disertacijos
tema perskaityti 6 praneSimai Lietuvos bei kity Saliy konferencijose.



Abstract

The dissertation deals with the problems of assessment of development of
recreational complexes (RC) as well as of real estate, the integral part thereof,
applying SAS. The main objects of research are the analysis and assessment of
assessment systems of sustainable real estate development, which is the essential
component of RC. Recreational complexes have been selected since the sustainable
real estate development is inseparable from their construction. The main aim of the
dissertation is to create a real estate sustainability assessment model for recreational
complexes.

The following key tasks are addressed in the work: creation of a real estate
sustainability assessment model for recreational complexes, and, based upon it — a
real estate SAS. In order to demonstrate the suitability of the model the Druskininkai
Snow Arena has been selected.

The dissertation consists of an introduction, three chapters, conclusions, lists of
publications used and the author’s published works on the topic of the dissertation as
well as 1 annex.

The introductory chapter deals with the problem under research, the relevance
of the work; it provides a description of the research object, defines the aim and
tasks of work and describes the methodology of research, scientific novelty of the
work, practical value of the work results and defended propositions. In the end of the
introduction, there are presented the author’s published works on the topic of the
dissertation and conference reports. The structure of dissertation is also presented
here.

The first chapter is dedicated to the literature review. It provides the solution of
the internal problems of the society related to RC, the definition of sustainable
development, the reasons for sustainable real estate development as well as the
principles and trends thereof. Especially close attention is paid at the SAS review
emphasising their features and drawbacks. In the end of the chapter, the conclusions
are presented and the tasks of dissertation are clarified.

The second chapter provides the process of creation of the recreational
complexes RE sustainability assessment model. The SAS of recreational complexes
RE has been created based upon the abovementioned model.

The third chapter demonstrates the suitability of the proposed SAS of
recreational complexes RE for assessment of sustainability of Druskininkai Snow
Arena and presents the comparison of results.

There are 7 published articles on the topic of dissertation: one in the set of
articles included in the Thomson ISI list, one in the materials of conference referred
to in the Thomson ISI database, three in the magazine quoted in the Index
Copernicus database, two in the materials of the republic-wide conference. 6 reports
have been delivered in conferences held in Lithuania and other countries.
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Zyméjimai

Simboliai

K; ir K; — pastato vertinimo kriterijai;
n — kriteriju skaicius;
N — kriterijuy lyginimo matrica;
CI — suderinamumo indeksas;
CR — suderinamumo koeficientas;
Amar — maksimali tikriné verté;
RI — atsitiktinis indeksas;
W — konkordancijos koeficientas;
x — kriterijus;
o — laisvumo laipsnis;
V.. — darnumo vertés funkcija;
Ve (Ze), V(Z5), Vec (o) — aplinkosaugos, socialiniy ir ekonominiy kriterijy veréiy
funkcijos;
Aes As, Ao — aplinkosaugos, socialiniy ir ekonominiy kriterijy reik§Smingumai;
S; — kriterijy svertiné normalizuoty verciy suma;
@, —J kriterijy grupés i-tojo kriterijaus reikSmingumas;

7, —normalizuota j kriterijy grupés i-tojo kriterijaus verte.

Santrumpos

AHP — analitinés hierarchijos procesas (ang. analytic hierarchy process);
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BREEAM - angl. Building Research Establishment Environmental Assessment
Method — Statybiniy tyrimy jstaigos poveikio aplinkai jvertinimo sistema;

BVP — bendrasis vidaus produktas;

CASBEE — angl. Comprehensive Assessment System for Building
Environmental Efciency — [Ssami pastaty ekologinio efektyvumo jvertinimo
sistema;

DGNB — vok. Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen — Vokietijos
darnios statybos draugija;

DVS — darnumo vertinimo sistema;

ES — Europos Saljunga;

GBC — Zaliyjy pastaty taryba (angl. Green Building Council);
JK — Jungtiné Karalysteé;

JT — Jungtinés Tautos;

LEED — angl. Leadership in Energy and Environmental Design — Lyderysté
energetikos ir aplinkosaugos projektavime;

LR - Lietuvos Respublika;

MCDM - daugiakriteriniai vertinimo metodai;
NT — nekilnojamasis turtas;

RK — rekreaciniai kompleksai;

SAW — angl. Simple Additive Weighting — paprastasis adityvinis pasvérimo
metodas;

STR - statybos techninis reglamentas.

viii



Turinys

TVADAS ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt et eraeaten 1
Problemos formulavimas
Darbo aktualumas
Tyrimo objektas

Darbo tIKSIAS. ...c..eveuerieieiiriecr ettt
Darbo UZAAVINIAL ........ocueuiriiiiiieiciceeee et
Tyrimuy METOAIKA ....c.veveiiiiieiieieee ettt
Mokslinis darbo naujumas
Praktiné darbo rezultaty reikSme ............cccooiiiiiiriinieieeee e 4
GINAMIEJT tRIZINIAL..e.veveveeeieiieietere sttt ettt sttt enne e 4
Darbo rezultatyy aprobavimas............cocceereieeiinienieninneneee et 5
Disertacijos StrUKLUIA. ........oeeieiiiiieie ettt 6
1. DARNIOS NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS ANALIZE .......ccccoovuviiierinnnn. 7
1.1. Darnaus vystymosi KONCEPCIa.......coeeirierieriiniiieiieiieieee et 7
1.2. Darnios nekilnojamojo turto plétros principai, priezastys ir tendencijos .......... 13
1.3. Pastaty darnumo vertinimo sistemy apzvalga..........cccceeeeeerenenenenceieieen 20
1.3.1. BREEAM, LEED ir DGNB pastaty darnumo vertinimo sistemos.......... 20
1.3.2. Moksliniai tyrimai pastaty darnumo vertinimo sistemy srityje............... 34
1.4. Pastaty klasifikavimas ir rekreaciniai pastatai.........c..cocceceevvenenencreneeeecnenenne 40
1.5. Pirmojo skyriaus i§vados ir disertacijos uzdaviniy formulavimas ..................... 46

X



2. REKREACINIU KOMPLEKSU NEKILNOJAMOJO TURTO DARNUMO

VERTINIMO MODELIS .......cocoiiiiiiiiiiiiiiinectnteeeseeteeneeeieseetee e 47
2.1. Rekreaciniy kompleksuy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo modelio
SUKTIITIMAS ¢ttt sttt ettt sttt st sttt st 47
2.2. Rekreaciniy kompleksuy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo sistema......... 64
2.3. Antrojo skyriaus iSVAdOS .........ccooiiiiiiiiieeese e 72

3. REKREACINIU KOMPLEKSU DARNUMO VERTINIMO SISTEMOS

TINKAMUMO PRAKTINIAM NAUDOJIMUI TYRIMAL........ccccovvveerieernee. 733
3.1. Bendrieji Druskininky ,,Snow Arena® duomenys...........ccoccervenverieeieevennennnn. 73
3.2, Kredity SKYTIMAS .....ccveeiieiieiieeieiieeeie ettt eeae e nees 78
3.3.,,Snow Arena‘“ darnumo reitingavimas............cecvereerieeieesienienieie e 82
3.4. Druskininky ,,Snow Arena“ darnumo vertinimas taikant
BREEAM Nauja statyba 2011 ......cccccoeiiiiieieienieeieeeeeeieiei et eereaeaeseseens 83
3.5. Tre€iojo skyriaus iSVAOS .......cccveruieriieiieiieie e 85
BENDROSIOS ISVADOS ..o 87
LITERATURA TR SALTINTAL .....oovoeeeeeeeeeeeeeeeee e eeeeeeeeese e eeres e eseeeseseesees 89

SUMMARY IN ENGLISH.....c.ootiiiiiiinieireecnieietseiei ettt 99

PRIEDAI....cooiiiitmrieimneseise et essss sttt 121
A priedas. Eksperty apklausos duomenys apie papildomus kriterijus nustatant

ju reikSmingumus pagal AHP metoda .......c.ccocevereeieniiniininincncneccieene, 122

B priedas. Bendraautoriy sutikimai teikti publikacijy medziaga disertacijoje........ 132

C priedas. Autoriaus moksliniy publikacijy disertacijos tema kopijos................... 136

' Priedai pateikiami pridétoje kompaktinéje plokteléje



Contents

INTRODUCTION ..ottt ettt sesses e se s e e sesseseesessenseseseseesessenenns 1
The Problem FOrmulation ............c.cooioiiiiiiiiieeec e 1
The Relevance of WOrk..........oooiiiiiiiiieee e 2
The ReSearch ODJECt ........ceeuiiiiiiiiiieieiieete ettt 3
The ATM OF WOTK ..ottt 3
The Tasks Of WOTK ....c..couiiiiiiiiiieecec ettt 3
Methodology of WOrK .......cceeiiiiiiiiiicec e 3
Scientific Novelty of WOrK .......cccociiiiiiiiiiiiiiicccccse e 3
Practical Value of the Work Results ............cccevieviininininniiinnnceececeeen 4
Defended Propositions ...........cecuevierererinenieieteienesteneeieeet ettt 4
Approval of Work ReSUILS........c.oouiiiiiiiiiiieieee e 5
The Structure of DiSSEItation ...........ccceceiieieiieiieriereit ettt 6

1. THE ANALYSIS OF SUSTAINABLE REAL ESTATE DEVELOPMENT ............. 7
1.1. The Concept of Sustainable Development .............ccoceeieiieriineneienieeeieee e 7
1.2. The Principles, Reasons and Trends of Sustainable

Real Estate Development..........c..ccveeieriieriieiieieeie et sieeseeeeeens 13
1.3. The Review of Building Sustainability Assessment Systems ...........c.cccceeveeneen. 20
1.3.1. The BREEAM, LEED and DGNB Building Sustainability
ASSESSMENT SYSTEIMIS ....eenitieiiieiiiie ettt ettt ettt et e st e e sateesenes 20
1.3.2. Scientific Research in the Field of Sustainability assessment .................... 34
1.4. Building Classification and Recreational Complexes.........c.ccocevereveencnnenne. 40
1.5. Conclusions of the First Chapter and Identification of
the Dissertation Tasks.........cccceeirieieierieere e e 46

Xi



2. THE RECREATIONAL COMPLEXES REAL ESTATE SUSTAINABILITY

ASSESSMENT MODBEL .....ocooiiiiiiiiiieitsieietseete ettt 47
2.1. Creation of the Recreational Complexes Real Estate
Sustainability Assessment Model............oceiiiiiiiiiiieeeee e 47
2.2. The Recreational Complexes Real Estate Sustainability Assessment System .. 64
2.3. Conclusions of the Second Chapter.............cccceiiriririeiieneeseeese e 72
3. STUDIES OF THE SUITABILITY OF THE RECREATIONAL COMPLEXES
SUSTAINABILITY ASSESSMENT SYSTEM FOR PRACTICAL USE.............. 73
3.1. General Data of Druskininkai SNOW ATena..........cccceceeveeienenenineneneeecniennenne 73
3.2. AsSignment OF CTedits ........cocverierieriieiieie e 78
3.3. Rating of Sustainability of SNOW ATena..........ccccceevveriiiiirierieieeee e 82
3.4. Druskininkai Snow Arena sustainability assessment using BREEAM
New construction 2011 .....c..cooiiiiiiiiiiecceeee e 83
3.5. Conclusions of the Third Chapter............cccecerierierieiiee e 85
GENERAL CONCLUSIONS ...ttt ettt ettt tese e stesene e 87
REFERENCES ..ottt ettt ettt 89
AUTHOR’S PUBLISHED WORKS ON THE TOPIC OF THE DISSERTATION..... 97
SUMMARY IN ENGLISH.....c.ooiiiiiiiinieiieieeneietseiei ettt 99
ANNEXES' ...ttt sttt 121
Annex A. Data on the Survey of Experts Concerning the Additional Criteria when
Determining Their Significances Using the AHP method.............c.cccueneeeee. 122
Annex B. Agreements of co-authors to provide published materials in the thesis. 132
Annex C. Author’s scientific publications on the topic of the thesis .................... 136

"The annexes are supplied in the enclosed compact disc

xii



Ivadas

Problemos formulavimas

Rekreacija — zmogaus dvasiniy ir fiziniy jégy atgavimo procesas turi didele
reikSme Siuolaikinéje visuomenéje. Jos pobudis priklauso nuo socialiniy
kultiiriniy, ekonominiy salygy. Ji padeda spresti daugeli gyventojams iskilusiy
problemuy, susijusiy su jy sveikata, gyvenimo kokybe, socialiniu aktyvumu ir net
su nusikalstamumu. Rekreacijos poveikiai pasireiskia kartu, sukeldami sinerginj
efekta. Ir tai taip pat gali turéti teigiama ekonomini poveiki ir nauda
bendruomenei. Chaotiska miesty plétra, neatsinaujinanciy gamtos istekliy ir
energijos taupymas, klimato kaita ir kt. yra pagrindinés darnios plétros
priezastys. Nekilnojamojo turto darnumo vertinimo sistema padeda uztikrinti
darnia jo plétra, taCiau dauguma jy pirmenybe teikia aplinkosaugai,
nepakankamai jvertindamos socialinius ir ekonominius darnumo aspektus. Be to,
atsiranda dviprasmybiy kriterijy reikSmingumuose ir trikumy skiriant kreditus
bei galutinai jvertinant NT. Remiantis tuo formuluojama pagrindiné darbo
problema — darnios NT plétros vertinimas, rekreaciniy kompleksy NT darnumo
vertinimo modelio ir sistemos sukiirimas, leidzian¢iy RK NT plétra vertinti
pagal subalansuotus trijy darnumo aspekty kriterijus. Taigi, darnumo vertinimas
yra komplikuotas uzdavinys, suprantamas kaip projekto galimybé pasiekti
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uzsibréztus tikslus, o zvelgiant i§ valdymo sékmés faktoriy perspektyvos, tai
apibudinama kaip strateginio valdymo efektyvumo vertinimas.

Darbo aktualumas

Rekreacija yra svarbi kiekvienos valstybés socialinés ir ekonominés politikos
dalis bei turi didele reiksme Siuolaikinéje visuomenéje. Rekreacija daro teigiama
paveiki daugeliui bendruomenés gyvenimo aspekty: mazinama ligy rizika,
padidinama gyvenimo trukmé ir kokybé. Poilsio objektai padeda kurti socialini
ir ekonominj statusa, suburia Zmones, skatina saugesne, ekologiskesng
kaimynyste. Svarbi rekreacijos dalis yra jos kompleksai, kuriems keliamas
reikalavimas — atitikimas darnios plétros principams.

RK darni plétra reiskia, kad prioritetai skiriami misriam jy NT naudojimui,
socialinei gyventojy jvairovei, auksStos kokybés projektams ir darniems
pastatams. Toks pastaty klasifikavimas, normatyvai, nusakantys ju planavima,
projektavima, statyba, valdyma bei ju DVS, prisideda prie poveikio aplinkai
reguliavimo, darnios RK NT plétros, nustato projektavimo gaires ir suteikia
projektiniams sprendiniams palyginamumo.

Populiariausios pasaulyje pastaty DVS dazniausiai jvertina vieng i$ darnios
statybos aspekty — ekologinj, ekonominj arba socialinj, tafiau yra nedaug
sistemy, apimanciy visus komponentus kaip vienodai reikSmingus. Nors
sistemos turi skirtingus akcentus, visos jos yra linkusios prie iStekliy ir aplinkos
kriterijy, susijusiy su vandens, energijos, iStekliy iSsaugojimu ir kartu dominuoja
vir§ socialiniy-ekonominiy problemy. Darnumo apréptis stokoja balanso tarp
skirtingy darnumo dimensijy, vyrauja aplinkosaugos poziiiris, technologinés
problemos, sertifikavimas. Be to, iSsivysiusios Salys prioriteta teikia
ekologinéms problemoms, o besivystan¢ios, norédamos uztikrinti darnia NT
plétra, prioritetu laiko socialiniy ir ekonominiy problemy sprendimg. Vis
daugiau $aliy, siekianciy pritaikyti pastaty darnumo vertinimo jrankius, stengiasi
juos kaip jmanoma labiau pakoreguoti pagal savo rinkos salygas ir atkreipia
démesi | socialines bei ekonomines problemas, susijusias su darnia plétra.
Pagrindiné tarptautiné organizacija, jungianti didziausias ir labiausiai paplitusias
pastaty DVS, yra Pasauliné Zaliyjy pastaty taryba, $iuo metu vienijanti daugiau
nei 30 atskiry sistemy, pritaikyty jvairiose Salyse. Pastaty DVS tobulinimo
kryptis: skirtingy sprendimy palyginimas ir optimizavimas, geresnio darnumo
pozituriu sprendimo rekomendavimas. Pastaty poveikio aplinkai jvertinimo
sistemos transformavimas | jy darnumo vertinima yra aktualus moksliniy tyrimy
srityje. Negalima sukurti DVS, neturint NT darnumo vertinimo modelio. O
kadangi darni NT plétra neatsiejama nuo rekreaciniy kompleksy statybos, tai
svarbu yra sukurti jiems DVS ir naudoti.
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Tyrimo objektas

Darbo tyrimo objektas — darnios nekilnojamojo turto plétros, esmingés
rekreacijos kompleksy dedamosios, darnumo vertinimo sistemos.

Darbo tikslas

Pagrindinis §io darbo tikslas — sukurti rekreaciniy kompleksy NT plétros
darnumo vertinimo sistema.

Darbo uzdaviniai

Darbo tikslui pasiekti reikia spresti Siuos uzdavinius:

1. ISnagrinéti rekreaciniy kompleksy svarba sprendziant socialines
problemas.

2. ISanalizuoti darnios NT, o taip pat jo sudétinés dalies — rekreaciniy
kompleksy, plétros ypatumus bei pastaty darnumo vertinimo sistemas.

3. Pateikti metodika rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo
modeliui sukurti, pritaikius ekspertini, i$skaidymo, subalansavimo ir
AHP metodus.

4. Remiantis pasitilytu modeliu sukurti rekreaciniy kompleksy NT DVS.

5. Sialomos DVS tinkamuma darnumo jvertinimui patikrinti Druskininky
»Snow Arena“ pavyzdziu.

Tyrimy metodika

Rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo sistema sukurta atlikus
lyginamaja esamy sistemy analize, darnumo principy modeliavima, taikant
ekspertinj, i$skaidymo, subalansavimo ir AHP metodus. Pacios darnumo
vertinimo sistemos pagrindas — daugiakriterés analizés metodas.

Mokslinis darbo naujumas

Rengiant disertacija buvo gauti Sie vadybos mokslui nauji rezultatai:
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1. ISnagrinéti pastaty DVS trukumai ir pasitlyti patobulinimai siekiant
nustatyti rekreaciniy kompleksy NT darnuma, kurie gali biti pritaikyti
kuriant jvairiy paskirciy pastaty darnumo vertinimo sistemas.

2. Sukurtas rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo modelis,
leidziantis darnios statybos aspektus — ekologinj, ekonominj ir
socialinj— jvertinti kaip vienodai reik§mingus. Sis modelis buvo
sukurtas pritaikant ekspertinj, iSskaidymo, subalansavimo ir AHP
metodus. Jis gali buti taikomas kity paskiriy pastatams nustatant
papildomus specifinius kriterijus, jtraukiant daugiau eksperty i§ jvairiy
sri¢iy (naudotojuy, plétotojy ir t. t.).

3. Remiantis sitilomu modeliu, sukurta rekreaciniy kompleksy NT DVS,
sudaryta i§ pagrindiniy ir papildomy kriterijy grupiy su nustatytais
reikSmingumais, kredity skyrimo, bendrojo kriterijy jvertinimo
procentais, minimaliy kredity reikalavimy ir galutinio darnumo reitingo
nustatymo. Taikant §ia DVS galima nustatyti ivairiy rekreaciniy
kompleksy NT darnuma bei juos palyginti.

Praktiné darbo rezultaty reikSmeé

1. Sialoma DVS gali biti tiesiogiai naudojama rekreaciniy kompleksy
darniai NT plétrai vertinti. Pasiiillytas darnumo vertinimo modelis gali
biiti pritaikomas ir kitoms pastaty paskirtims, tafiau nustatant
papildomus specifinius kriterijus, jtraukiant daugiau eksperty i§ jvairiy
sri¢iy (naudotojy, plétotojuy ir t. t.).

2. Tyrimy rezultatai naudojami VGTU nekilnojamojo turto valdymo
programos magistranty mokymo procese.

Ginamieji teiginiai

1. Rekreacija turi didel¢ socialing ir ekonoming reikSme Siuolaikinéje
visuomenéje. Svarbi rekreacijos dalis yra jos kompleksai, kuriems
keliamas reikalavimas — atitikimas darnios plétros principams.
Darnumo vertinimas padeda pasiekti uzsibréztus plétros tikslus, o
zvelgiant i§ valdymo sékmés faktoriy perspektyvos, apibiidinamas kaip
strateginis valdymo efektyvumo vertinimas.

2. Populiariausios pasaulyje pastaty DVS nepakankamai jvertina
socialinius ir ekonominius darnumo aspektus, pasitaiko dviprasmybiy
kriterijy reikSmingumuose ir truokumy skiriant kreditus bei galutinai
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jvertinant darnuma. Pastaty DVS turéty darnumo aspektus — ekologini,
ekonominj ir socialinj — jvertinti kaip vienodai reikSmingus.

Tarptautiniy DVS analizé parodé, kad BREEAM sistema dél savo
plataus vertinimo kriterijy spektro, o taip pat — pritaikomumo galimybiy,
yra lanksti, pakankamai aiski ir galinti buti kuriamos rekreaciniy
kompleksy NT DVS pertvarkytu komponentu.

. Pagal rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo modelj darnumo

aspektai — ekologinis, ekonominis ir socialinis — jvertinami vienodai
reikSmingais. Jis buvo sukurtas taikant kredity i$skaidymo, kriteriju
reikSmingumy subalansavimo, ekspertinj ir AHP metodus.

Rekreaciniy kompleksy NT DVS apima pagrindiniy ir papildomy
kriterijy grupes su nustatytais reik§Smingumais, kredity skyrima, bendraji
jvertinimg procentais, minimalius kredity reikalavimus ir galutinio
darnumo reitingo nustatyma.

Druskininky ,,Snow Arena“ darnumas, nustatytas taikant sitloma
rekreaciniy kompleksy NT DVS, sudaré 65,82 %, pagal kurj jai galéty
buti suteiktas labai geras darnumo reitingas. Arena atitiko didele visy
trijy darnumo principy kriterijy reikalavimy dalj ir todél ji yra labai
geras rekreacijos komplekso NT darnios plétros pavyzdys.

Darbo rezultaty aprobavimas

Disertacijos tema atspausdinti 7 moksliniai straipsniai: vienas — uzsienio mokslo
zurnale, jtrauktame | ,,Thomson ISI saraSa (Raslanas et al. 2012); trys —
Lietuvos mokslo zurnaluose, itrauktuose i tarptauting ,Index Copernicus®
duomeny baze (Stasiukynas, Raslanas 2012; Stasiukynas 2011; Alchimoviené
etal. 2011), vienas — recenzuojamoje tarptautinés konferencijos medziagoje
(Raslanas er al. 2013), du — recenzuojamose respublikiniy konferencijy
medziagose (Raslanas, Stasiukynas, 2012; Raslanas ez al. 2014).

Disertacijoje atlikty tyrimy rezultatai buvo paskelbti SeSiose mokslinése
konferencijose uzsienyje ir Lietuvoje:

1.

2.

3.

Tarptautiniame tryliktame Vokietijos, Lietuvos ir Lenkijos kolokviume
2011 m. Balstogg¢je, Lenkijoje.

Jaunyju mokslininky konferencijose ,,Mokslas — Lietuvos ateitis*
2011-2012 m. Vilniuje.

Vienuoliktoje  tarptautinéje  konferencijoje  ,,Naujos statybinés
medziagos, konstrukeijos ir technologijos® 2013 m. Vilniuje.
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4. Mokslinéje—praktingje konferencijoje ,,VieSieji ir privatiis aktyvai:
transformacijy, efektyvaus naudojimo ir vertinimo aspektai“ 2012 m.
Vilniuje.

5.  Mokslingje—praktinéje konferencijoje ,,Lietuvos turto vertintojai — 20
mety veiklos patirtis nacionalinés ir Europos ekonominés erdvés
kontekste” 2014 m. Vilniuje.

Disertacijos struktira

Disertacija sudaro jvadas, trys skyriai ir rezultaty apibendrinimas. Taip pat yra
trys priedai.

Darbo apimtis su santrauka angly kalba — 121 puslapiai, neskaitant priedy,
tekste panaudota 13 numeruoty formuliy, 12 paveiksly ir 23 lentelés. Rasant
disertacija buvo panaudota 116 literatuiros Saltiniy.



Darnios nekilnojamojo turto
plétros analizé

Skyriuje atlikta moksliniy darby ir tyrimy apzvalga. Pateikiama darnaus
vystymosi samprata, darnios NT plétros priezastys, principai ir tendencijos.
Ypac¢ daug démesio skiriama pastaty DVS apzvalgai, akcentuojant pagrindines
savybes ir trikumus. ISanalizuota rekreacijos svarba visuomenéje bei pastaty
klasifikavimas LR ir uzsienyje. Dabartinis klasifikavimas neapima vandens ir
ziemos pramogy kompleksy. Skyriuje pateiktos medZziagos pagrindu buvo
paskelbtos Sios publikacijos mokslo Zurnaluose ir konferenciju medziagoje
(Stasiukynas 2011; Stasiukynas, Raslanas 2012; Raslanas, Stasiukynas 2012;
Raslanas et al. 2013; Raslanas ef al. 2014). Skyriaus pabaigoje pateiktos iSvados
ir numatyti disertacijos uzdaviniai.

1.1. Darnaus vystymosi koncepcija

1972 m. Stokholme jvyko pirmoji Jungtiniy Tauty konferencija aplinkos
apsaugos klausimais (dalyvavo 113 valstybiy atstovai), kurioje suformuluota
nuostata, jog ekonominis vystymasis turi vykti kuo efektyviau naudojant
gamtinius iSteklius ir atsizvelgiant i daroma poveiki aplinkai (Hens, Nath 2005).
Sioje konferencijoje isreikita nuostata, kad reikia ripintis ateities kartomis,

7
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palikti joms Zeme tokia pat nasia, neuZterita ir netgi sumazinti jvairias grésmes.
Konferencijos pasekmé — daugiau nei 100 Saliy jkiiré aplinkos ministerijas,
atsirado dar daugiau nevyriausybiniy organizacijy, kuriy veikla buvo susijusi su
aplinkos apsauga bei panaSiais dalykais.

Darnaus vystymosi apibrézimas pirma karta buvo suformuluotas 1987 m.
Jungtiniy Tauty sudarytos specialios Aplinkos ir plétros komisijos ataskaitoje
,Bendra milsy ateitis®, Zinomoje kaip Brundtland ataskaita (WCED 1987). §ioje
ataskaitoje iSdéstyta darnaus vystymosi koncepcija — tai toks vystymasis, kuris
tenkina dabartinius visuomenés poreikius, bet kartu nemazina ateinanciy karty
galimybiy tenkinti savuosius. Si pagrindiné koncepcija buvo priimta pasaulio
vir§tniy susitikime — Jungtiniy Tauty aplinkos ir vystymosi konferencijoje Rio
de Zaneire 1992 m., o kartu ir darnaus vystymosi jgyvendinimo veiksmy
programa — ,Darbotvarké 21 bei deklaracija, kurioje nurodyti pagrindiniai
darnaus vystymosi principai. Darnios Brundtland plétros koncepcija apibrézta
kaip strategija arba priemoné, optimizuojanti santykius tarp visuomenés ir ja
supancios aplinkos, atsizvelgiant | visuomenés socialinius, ekonominius ir
aplinkosaugos tikslus (Wilkinson, Reed 2007). Darnus vystymasis buvo
iteisintas kaip pagrindiné ilgalaiké visuomenés vystymosi ideologija. Sios
koncepcijos pagrinda sudaro 3 lygiaverciai komponentai — aplinkosauga,
ekonominis ir socialinis vystymasis. Darnus vystymasis pagal Brundtland
apibrézima suprantamas kaip kompromisas tarp aplinkosauginiy, ekonominiy ir
socialiniy visuomenés tiksly, sudarantis galimybes dabartinei ir ateinanioms
kartoms pasiekti visuoting gerove, neperzengiant leistiny poveikio aplinkai riby.
Darnus vystymasis yra transformacijy procesas, kai derinama ekonominé
paZzanga su socialiniais bei kult@iriniais pokyc¢iais, igalinantis individus visiskai
realizuoti ju potenciala. Darnaus vystymosi tikslams pasiekti reikia laikytis Siy
prielaidy:

1. Ekonomikos tikslai neturéty biiti maksimizuojami, nesilaikant

aplinkosaugos ir socialiniy suvarzymy.

2. Aplinkosauga neturéty biiti maksimizuojama, nepatenkinus ekonominiy

ir socialiniy apribojimy.

3. Socialiné nauda neturéty biati maksimizuojama, nepatenkinus

ekonominiy ir aplinkos apsaugos apribojimuy.

Trys pagrindiniai aspektai, labai svarbiis darniam vystymuisi, gali buti
nagrinéjami atskirai. Darnus ekonomikos augimas reiskia, kad laikui bégant
realus BVP vienam gyventojui didéja ir néra biofiziniy (tarSa, iStekliy
mazejimas) arba socialiniy poveikiy grésmés. Darnus vystymasis yra apribojimy
rinkinys, kuris nustato, kad (Friedman 2007):

1. Resursy naudojimo normos biity ne didesnés nei natiiralaus
atsinaujinimo.
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2. Atlieky Salinimo normos neturéty virSyti natiiralios ekosistemos

absorbcijos pajégumy.

Darnus pozitris skiriasi nuo grynai aplinkosauginio, kai gamta ir jos
iStekliai apima ir veikia sprendimus kitose srityse (1.1 pav.). Ankstyvoji darnaus
vystymosi koncepcija tvirtai pasizyméjo aplinkosauginiu judéjimu ir darnumas
daznai buvo aiskinamas taupumu naudojant gamtinius isteklius (Graham 2003).
Siekta buvo islaikyti biologiniy ir fiziniy sistemy tampruma bei tvirtuma. Darnus
vystymasis — esminiy ekologiniy procesy ir gyvybés palaikymo sistemy,
genetinés jvairovés i$saugojimo ir tvariy rasiy bei ekosistemy naudojimas.
Pagrindinés aplinkos darnumo problemos yra susijusios su gyventojy skai¢iumi,
pajamomis, urbanizacija, sveikatos priezilira, maistu, zuvininkyste, Zzemés tkiu,
medZiagomis ir energija, ir tai yra tik keletas i$ ju.

Aplinka

Visuomené

Ekonomika

1.1 pav. Aplinkosauginis pozitiris | darny vystymasi
Fig. 1.1. Environmental approach to sustainable development

Pagal darnumo principus analizuojant vystymasi matyti, kad Siy trijy
aspekty susiliejimas yra svarbus aplinkai. Né vienas i§ pagrindiniy klausimy
neturéty uzgozti kity (Wilkinson 2007). Elkington Sia koncepcija pavadino
Ltrigubo dugno linijos® darnaus vystymosi koncepcija (1.2 pav.). Toks pozitris
siekia racionalizuoti ekonomikos plétra ir augima, taciau apima ir socialinés
geroveés svarba bei skatina mazinti kenksminga poveikj aplinkai. Taigi darnumas
apima tris elementus:
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1. Ekonomika: darbo uzmokestis, pajamos, darbo nasumas, darbo viety
kiirimas, moksliniy tyrimy ir plétros islaidos, investicijos i mokyma bei
kitos zmogiskojo kapitalo formos.

2. Aplinka: procesy, produkty ir paslaugy poveikis orui, vandeniui, zemei,
biologinei jvairovei, zmoniy sveikatai.

3. Socialines pasekmes: sveikata ir sauga darbo vietose, darbuotoju
iSlaikymas, teisés, Zmogaus teisés, darbo uzmokestis ir darbo salygos.

Visuomené

Aplinka

1.2 pav. ,, Trigubo dugno linijos* darnaus vystymosi koncepcija (Wilkinson 2007)
Fig. 1.2. “Triple bottom line” concept of sustainable development (Wilkinson 2007)

Ekonomika

Visuomené

Aplinka

1.3 pav. ,,Trijy rams¢iy“ arba ,,rusiskos I¢lés* modelis
(O'Riordan ef al. 2001; Lutzkendorf 2005)

Fig. 1.3. “Three pillars” or “Russian doll” model
(O'Riordan ef al. 2001; Lutzkendorf 2005)
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Darnus vystymasis, atsizvelgiant | apribojimus, suvarZymus, reiskia
ekonominiy, socialiniy ir aplinkosauginiy naudy maksimizavima. Darnaus
vystymosi pagrindinés priezastys yra gyventoju skurdas, zmonijos skai¢iaus
didéjimas, tarSa, politikos ir rinkos nesékmés, katastrofos bei jy prevencija.
Darnaus vystymosi ir aplinkos apsaugos politika yra grindZziama islaidy ir
naudos palyginimu, kas uztikrina aplinkos apsauga ir tvarios gerovés lygi
(World Bank 1992). Pasaulio bankas stengiasi subalansuoti tris tvarumo
aspektus, taiau ,tvarios gerovés lygis“, kurioje daroma nuoroda | socialing
dimensija, néra aiSkus. Darnus vystymasis yra toks poziiiris, kas leis ir toliau
gerinti gyvenimo kokybe su mazesniu istekliy naudojimo intensyvumu, taip
paliekant ateities kartoms ne tik nesumazintas, bet net ir padidintas gamtiniy
iStekliy ir kity turty atsargas. Darnaus gyvenimo strategija pagrista trimis
pagrindinémis nuostatomis (Burinskiené, Rudzikiené 2009; Medineckiené et al.
2010):

1. Zmonés nori ir gali ne tik islikti, bet ir gyventi geromis salygomis bei

pasiturinéiai.

2. Iki Siol Zmonija per maZzai ripinosi aplinka ir neracionaliai naudojo

iSteklius, todél atsidure ties riba, kelian¢ia pavojy jos pacios islikimui.

3. Tolesné visuomenés plétra turi uztikrinti, kad ekonominé pazanga bus

naudojama ne tik paties zmogaus, bet ir aplinkos labui.

2002 m. vykusiame Johanesburgo vir§tniy susitikime, skirtame Rio de
Zaneiro susitikimo de$imtmeg&iui paminéti, buvo konstatuota, kad, nepaisant
vyriausybiy, tarptautiniy organizacijy, verslo, visuomenés grupiy pastangy, buvo
nuveikta gerokai maziau nei numatyta (Rio+10 2002). Rengiantis Johanesburgo
vir§tniy susitikimui buvo paskelbta nuostata ,,nuo plany prie darby“ ir visos
Salys paprasytos per 2002 m. parengti nacionalines darnaus vystymosi strategijas
bei sukurti veiksmingus $iy strategijy igyvendinimo priemones.

Siekiant paminéti Aplinkos ir plétros konferencijos dvideSimtmeti, aptarti
igyvendintus ir esamus tikslus, naujus i$Stkius, 2012 m. birzelio 20-22 d.
Brazilijoje, Rio de Zaneire, jvyko JT konferencija dél darnios plétros (arba
Rio+20), kurios pagrindinés temos buvo: zalioji ekonomika darnios plétros
kontekste ir skurdo mazinimas bei instituciné darnios plétros struktira
(Vikipedija 2013). Iskeltos septynios probleminés sritys: nedarbas, energija,
miestai, maistas, vanduo, vandenynai, gamtos kataklizmai. Iki prasidedant
konferencijai buvo teigiama, kad jos metu valstybés sieks pasirasyti deklaracija,
kurios pirminé, 2012 m. sausj paskelbta versija susidéjo i$ 10 darnios plétros
tiksly ir pazado kurti darnia zaliaja ekonomika. Be to, buvo keliami siekiai
priimti susitarimg dél vandenyny apsaugos, sukurti tarptauting aplinkos
klausimais besiripinancia agentiira ir jsteigti ateities karty ombudsmeno
pareigybe. Paskuting konferencijos dieng dalyvaujancios Salys priémé teisiskai
nejpareigojantj dokumenta ,Ateitis, kurios norime®, kuriame atnaujino
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isipareigojimus siekti darnaus vystymosi. Jo turinys yra kritikuojamas dél
neambicingumo ir mazy poky¢iy, palyginti su 1992 m. priimta panasia
deklaracija — ,,Darbotvarke 21°. Konferencijoje taip pat buvo susitarta dél
darnaus vystymosi tiksly, pakeisianc¢iy 2015 m. pasibaigsiancius tukstantmecio
vystymosi tikslus, jsteigimo.

ES yra darnaus vystymosi lyderé, kurios bendrosios darnaus vystymosi
nuostatos oficialiai buvo suformuluotos Europos Bendrijos politikos ir veiksmu,
susijusiy su aplinka ir darniu vystymusi, programoje ,,Darnaus vystymosi link®,
patvirtintoje Europos Parlamento bei Europos Tarybos 1998 m. ES darnaus
vystymosi strategija buvo patvirtinta 2001 m. Geteborge (Svedija) jvykusiame
Europos Tarybos vir§iiniy pasitarime (Darnaus vystymosi rodikliai 2003). Cia
buvo konstatuota, kad darnus vystymasis yra ilgalaiké ES strategija, dabartinei ir
ateinan¢ioms kartoms uZztikrinanti $varia ir sveika aplinka bei geréjancia
gyvenimo kokybe. Igyvendinant Sig strategija butina, kad ekonominis augimas
spartinty socialing pazanga ir gerinty aplinkos bikle, kad socialiné politika
skatinty ekonominj augima, o aplinkos politika biity ekonomiskai efektyvi. Ypac
daug démesio Sioje strategijoje skirta ekonomikos augimui atsieti nuo istekliy
naudojimo ir poveikio aplinkai, t.y. siekiui, kad augant ekonomikai gamtos
iStekliy naudojimas ir aplinkos tar$a didéty kur kas Iéciau nei ekonomika arba i§
viso nedidéty. Atnaujintos ES darnaus vystymosi strategijos prioritetai yra tokie:
klimato kaita ir Svari energijos gamyba (t.y. tokia energijos gamyba, kai i
aplinka iSmetama nedaug terSaly, jskaitant ir Siltnamio efekta sukeliancias
dujas), darnus transportas, darnus vartojimas ir gamyba, gamtos iStekliy apsauga
ir valdymas, visuomenés sveikata, socialiné jtrauktis, demografija ir migracija,
skurdas pasaulyje (Atnaujinta ES Darnaus vystymosi strategija 2006).

Lietuvos nacionaling darnaus vystymosi strategija LR Vyriausybé patvirtino
2003 m. rugséjo 11 d. (Nacionaliné darnaus vystymosi strategija 2003).
Strategijoje suformuluoti pagrindiniai ilgalaikiai, vidutinés trukmés bei
trumpalaikiai tikslai ir uzdaviniai, taip pat numatytos jy jgyvendinimo
priemonés. Pradéjus intensyviai kurti nacionalines ir tarptautines darnaus
vystymosi strategijas, buvo pastebéta, kad, norint suformuluoti pagristus darnaus
vystymosi uzdavinius, numatyti veiksmingas ju jgyvendinimo priemones bei
uztikrinti jy jgyvendinima, batina turéti aiskius darnios plétros kriterijus (Ciegis,
Ramanauskiené 2011). LR Vyriausybé 2009 m. rugséjo 16 d. pakeité bei naujai
iSdésté Nacionaling darnaus vystymosi strategija. Strateginiai Lietuvos darnaus
vystymosi prioritetai ir principai iSdéstyti atsizvelgiant | nacionalinius Lietuvos
interesus, savituma, atnaujintos ES darnaus vystymosi strategijos prioritetus,
kity programiniy dokumenty nuostatas:

» nuosaikus, darnus tikio sektoriy ir regiony oikio vystymasis;

= regiony gyvenimo lygio skirtumo mazinimas i§saugant jy savituma;

= pagrindiniy tkio Saky (transporto, pramonés, energetikos, zemés iikio,
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biisto, turizmo) poveikio aplinkai mazinimas didinant ekologinj ju
efektyvuma ir jtraukiant aplinkos interesus i ju vystymosi strategijas;

= daugiabudiy namy modernizavimas ir Siluminés energijos sanaudy

biisto sektoriuje sumazinimas;

= pavojaus zmoniy sveikatai mazinimas;

= pasaulinés klimato kaitos ir jos padariniy $velninimas;

=  biologinés jvairovés apsauga;

= nedarbo, skurdo ir socialinés atskirties mazinimas;

= kraStovaizdZzio apsauga ir racionalus tvarkymas;

=  visuomenés Svietimas (taip pat aplinkosauginis Svietimas ir aplinkai

kuo maziau zalos darancio gyvenimo buido propagavimas);

*  moksliniy tyrimy vaidmens didinimas ir veiksmingesnis tyrimy

rezultaty taikymas;

* moderniy, mazesni neigiama poveiki aplinkai daran¢iy gamybos ir

informacijos technologijy kuirimas bei diegimas.

Vidutiniskas 5-6 % kasmetis BVP prieaugis leisty per Strategijos
igyvendinimo laikotarpi (iki 2020 m.) pasiekti vidutini 2003 m. ES valstybiy
nariy ekonominio i$sivystymo lygi. Létas ekonomikos augimas neleisty pasiekti
pagrindinio darnaus vystymosi tikslo, o greitas kelty ir pernelyg spartaus
aplinkos tarSos didéjimo pavojy. Taciau ekonominiai ir socialiniai Lietuvos
regiony skirtumai per pastaruosius metus ne tik nesumazéjo, bet dar ir padidéjo.
O dél labai prasty daugumos seny daugiabuciy namy Siluminiy savybiy,
moraliskai ir fiziskai pasenusios Silumos tiekimo infrastruktiiros energijos
naudojimo bisto reikméms efektyvumas Lietuvoje apie 1,8 karto mazesnis negu
daugelyje ES valstybiy.

Besivystancios Salys prioriteta teikia socialinéms ir ekonominéms
problemoms spresti  (Gibberd 2005), tuo tarpu Libovich teigia, kad
besivystancios Salys, norédamos uztikrinti darny vystymasi, neturéty teikti
pirmenybés ekologinéms problemoms spresti (Libovich 2005). Pragyvenimo
lygis jose yra daug zemesnis, o tai reiskia, kad Sios Salys teikia prioriteta
socialiniams ir ekonominiams klausimams. Pastaruoju metu NT plétros procese
vis placiau, taciau dar nepakankamai, taikomi darnumo principai projektuojant,
statant, vertinant, naudojant ir demontuojant pastatus.

1.2. Darnios nekilnojamojo turto plétros principai,
priezastys ir tendencijos

NT plétra — tai daugiaaspektis verslas, apimantis veikla nuo esamy pastaty
atnaujinimo ir pernuomojimo iki neparuostos zemés pirkimo ir uzstatyty sklypu
pardavimo (Frej, Peiser 2004). Plétotojai yra Siy veikly koordinatoriai,
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paverciantys idéjas ant popieriaus NT. Jie nuo pradzios iki galo kuria,
isivaizduoja, kontroliuoja, finansuoja bei sustyguoja visa plétros procesa. NT
plétra yra organisSkas procesas. Néra dvieju visiSskai vienody projekty, nes
aplinkybés nuolatos keiciasi. Plétotojai prisiima rizika, taip pat valdo ja. Pries
pradédami veikti, jie sumazina rizika iki priimtino lygio, bando sumazinti pavoju
iki minimumo jau ankstyvajame etape, kad galéty jaustis saugiau ir investuoti
pinigai nenueity veltui. Plétotojai prisiima didziausia statybos ar modernizavimo
rizika, uz tai gauna didziausia atlygj. Dazniausiai plétra uzsiimantys asmenys
perka zemés sklypus, nustato tiksling jy rinka, igyvendina statybos programas
bei projektus, prie$ tai gave visuomenés pritarima, finansavima, stato pastatus,
nuomoja, valdo ir galiausiai parduoda tai.

NT sektorius yra skirstomas | penkis produktus: gyvenamaji, biury,
komercinj, pramoninj bei zemés uikio. Kiekvieno produkto rinka, atsizvengiant |
vietove, skiriasi. Plétotojas privalo valdyti bent viena i$ turty: zeme, Zinias,
nuomininkus (pirkéjus), kapitalg (Miles et al. 2007). Jei plétotojas disponuoja
daugiau kaip vienu, plétros uzduotis tampa lengvesné (1.4 pav.). Jei plétotojas
turi sklypa, uzdavinj lemia pasiila, reikia ieskoti tinkamo sklypo panaudojimo.
Jei turi nuomininky (pirkéjy), tuomet uzduoti lemia paklausa, ieskoma sklypo.
Jei yra kapitalas, plétotojas gali rinktis. ISankstiné rinkos analizé turi nustatyti
rinkos ni$as ir produkta ar produktus, kurie jas uzpildys.

Kapitalas

Nuomininkai

CLite (pirkéjai)

1.4 pav. Nekilnojamojo turto plétra uztikrinancios turto kategorijos
Fig. 1.4. Asset classes ensuring real estate development

NT rinkos ciklas skirstomas i keturis etapus: atsigavimo, plétros, padidintos
pasiiilos, recesijos (Galiniené 2006). Siame sektoriuje labai svarbu yra tinkamai
pasirinkti vystymo laiko moments. Teiginys ,laiko pasirinkimas yra viskas®
labai puikiai tinka ir negalima nesureikSminti NT ciklo svarbos. Jei plétotojas
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sinchronizuoja savo pastangas su ciklu, tai padidina jo sékmés tikimybe.
Teigiamo ciklo pradzioje pradétas projektas reiskia mazesn¢ konkurencija.

NT pirkimo ir pardavimo sandoriai yra labai jautriis paliikany normos
poky¢iams (Raslanas 2000). Pajamas teikiantis turtas (biurai, mazmeninés
prekybos parduotuvés, gamybiniai pastatai, sandéliai ir tt.) duoda
nepakankamas pajamas, kad galéty biti finansuojamas, kai palikany norma
pakyla i tam tikra lygi. Pardavimui skirtas NT (namy valdos, biury pastatai ar
daugiabuéiai namai) nukencia nuo didesniy finansavimo sanaudy ir auganciy
paliikany. Kai paliitkany normos yra aukstos, pirkéjai linke laukti, kol jos nukris.
Tacdiau NT ciklas sukuria dideles finansavimo galimybes ir stipresne uz pasitila
paklausa. Dvizenklé infliacija irgi sudaro geras salygas investuoti i NT, nes tai
vienas geriausiy apsidraudimo biidy nuo infliacijos.

Geresné ekonominé situacija leido zmonéms gyventi individualiuose
namuose, pastatytuose nuosavuose zemés sklypuose. Tai yra daugumos
iSsivysCiusiy Saliy vidutines pajamas uzdirbanciy gyventojy siekis. To
pasekmé — masiné priemiesCiy ir naujy gatviy statyba, didesni automobiliy
srautai, gyventoju mobilumo poreikis ir priklausomybé nuo automobilio
(Reidsma et al. 2011). Visa tai lémé didéjanti vidutinj energijos suvartojima
vienam gyventojui ir didéjancia tarSa (Kasanko et al. 2006). Augancios
ekonomikos Salyse naujieji miestai statomi iki §iol nematytu spartumu,
nemastant apie ateitj ir tokios statybos poveiki aplinkai bei visuomenei.
Chaotiska miesty plétra didziausig pavoju kelia ekologiniam stabilumui, ypac
tada, kai ja vykdo atskiri plétotojai, kuriy projektai néra suderinti tarpusavyje ir
nereglamentuojami valstybés.

XX a. antroje puséje pasireiské Zmoniy migracija i$ miesty | priemiescius ir
biisty bei darbovieciy decentralizacija (Frej, Peiser 2004). MaZéjantis gyventoju
skaiCius centrinése miesto dalyse sukelia jau ilgai trunkanti miesty nuosmuki.
JAV suraS§ymo duomenys rodo, kad kiekvieniems 3, jsikeliantiems | centring
miesto dalj, tenka 5, kurie iSsikelia. Ateityje gyventoju skaiius miestuose
priklausys nuo jauny $eimy ir ankstyvo amziaus pensininky.

Neissivysciusios ekonomikos Salyse miestai auga dél gyventojy gauséjimo
ir kélimosi i$ kaimo | urbanizuotas vietoves, o iSsivysciusiose Salyse Zmoniy
migracija vyksta i$ centriniy miesty daliy i periferija, individualiy gyvenamyjy
namy priemiestinius kvartalus. Taigi, miestai yra biitent tos vietos, kurios kelia
didziausia pavojy ekologiniam stabilumui (Thurnbull 2010). Nors NT plétra
duoda reikSmingy jvertinimy ir naudos, visuotinai pripazistama, kad tai gali
turéti negriztamy pasekmiy. Tesiantis sparéiam augimui, tai gali sukelti biisto
poreikio didéjima ir aukStesnius gyvenimo standartus. 1993 m. Europos
tiek miesty vidaus problemas, tiek problemas, atsiradusias dél miesty,
pripazistant, kad patys miestai pateikia daug potencialiy sprendimy (Faludi
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2007). Urbanisting paklausa sukelia senstantys gyventojai, persikeliantys atgal i
miesta po to, kai juy vaikai palieka namus; jauni aukstos kvalifikacijos
darbuotojai, kurie suinteresuoti apsipirkinéti ir pramogauti. Mazesnis
nusikalstamumo lygis, prieinama paslaugy galimybé ir besikeiciancio gyvenimo
biido prioritetai padeda atnaujinti miestietiSko gyvenimo patraukluma.

Tradicinis buidas, kaip nustatyti gera vieta NT plétrai, kilo i§ centrinés vietos
teorijos supratimo. Pamazu tokia samprata evoliucionavo, kas atspindéjo
visuomenés pokycius, ivykusius atsiradus rinkos ekonomikai, pvz., mazmeninés
prekybos centry perkélimas | toli nuo miesto centro esancias teritorijas. Tokia
plétra didzia dalimi priklausoma nuo automobiliy transporto. Transportas visada
buvo vienas pagrindiniy NT vertés saltiniy dél savo jtakos vietai, taciau
perkrauty keliy problemos sprendimas ateinanciais deSimtmeciais taps
pagrindiniu plétros riipeséiu. Nors lengvasis transportas gali sukurti patrauklia
NT rinka, grustis ar tik griisties nuojauta gali pakenkti jos vertei bei motyvuoti
naujy ir jau egzistuojanciy plétros projekty tesima ir perkélima i lengviau
pasiekiamas vietoves. Tradicinis reguliarusis kelioniy marsrutas ,,priemiestis —
miesto centras™ keiiasi | ,priemiestis — priemiestis“. Budingas kelioniy
padaugéjimas tarp kaimo ir didmiesciy rajony bei tarp didmiesciy rajony.

Pastatai uzstatytose teritorijose turi didelg itaka aplinkai, nes tai yra vienas
didziausiy CO,, patenkan&io i atmosfera, Zaltiniy. Sios dujos sukelia $iltnamio
efekty ir prisideda prie globalinio klimato atSilimo. JK 50 % iSmetamo CO, i
aplinka patenka i§ pastaty, panasus rodiklis uzfiksuotas ir JAV (Croxton 1994).
Pastatai aplinka veikia keliais buidais: vandens nuotekomis, kietosiomis
atlieckomis, anglies dioksido ir kity dujuy emisija, Zemés, vandens, zaliavy ir
energijos naudojimu. Siltnamio efekta sukelian¢iy dujy i$skiria ir transportas,
pramoné, zemés tikio gamyba. Tai yra pagrindiné priezastis dél dabartiniu metu
stebimo pasaulinio klimato atSilimo. ES valstybése pastatai sunaudoja per 40 %
visos energijos, tarp ju gyvenamieji pastatai — apie 63 % (Balaras et al. 2007).
Energijos taupymo priemonés gerokai sumazina energijos sunaudojimg ir kartu
duju emisija. Neseniai atlikti tyrimai rodo, kad yra tarptautinis supratimas ir
didelis ekonominis potencialas ateinanciais deSimtmeciais sumazinti pasauling
Siltnamio efekta sukelian¢iy dujy emisija.

Sklypu uzterStumas daznai tampa pagrindine plétotoju problema, bet yra
metody Sioms problemoms spresti (Peca 2009). Priemonés, sukurtos oro kokybei
pagerinti, numatyti speciallis rajonai, kuriuose grieztai kontroliuojama oro
kokybé ir apribojama tarSos emisija. Apribojimai veikia ne tik sunkiaja pramong,
bet ir kitas pramonés Sakas — praktiskai kiekviena, kuri naudoja chemikalus,
purskalus, valymo skysCius, degalus ar kitas garus iSskirian¢ias medziagas.
Apribojimai galiausiai gali priversti pramonés imones persikelti i kita vieta.
Plétotojai netgi gali buti laikomi atsakingais uz savo nuomininky oro emisija.
Bendruomenés vis labiau nerimauja dél kalny S$laity, pelkiy, misky, vandens
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telkiniy ir kity ekologiskai jautriy zony apsaugos. Plétotojai, atsizvelgsiantys i
Siuos interesus planuodami ir statydami savo pastatus, sulauks daugiau
gyventojy pritarimo savo projektams.

Viena sudétingiausiy miesto plétros problemy yra sukurti didelg,
funkcionalig atvirg erdve, kuri gali buti jvairiy formy — nuo parky iki zemés
akio, misky draustiniy, nattiralios aplinkos saugojimo rajony ir natiiraliy
draustiniy (Miles et al. 2007). Atvirosios erdvés privalo buti ypa¢ apsaugotos.
Jei to néra, auganti miesto plétra galiausiai sunaikins visus potencialius sklypus
ir apkarpys arealo plotus.

Planuojant darnia NT plétra atsizvelgiama | aplinkos, ekonominius ir
visuomeninius aspektus kaip | lygius, kertinius (Blewit 2008). Pagrindiné
darnumo idéja yra ta, kad dabartiniai sprendimai neturéty pakenkti ateityje
gyvenimo kokybei. Iprastai privataus sektoriaus vykdoma plétra labiausiai
koncentruojama | ekonominius aspektus, pvz., finansing investiciju graza.
Tikslas — padidinti pajamas, iSlaikant pastovias ar didéjancias kapitalo atsargas
(Friedman 2007). Norédami maksimizuoti pelna, plétotojai, prie§ surasdami
zemés sklypa, atlicka NT rinkos tyrimus, siekdami nustatyti labiausiai
finansiskai patraukly plétros varianta. Rinkos pasitlos ir paklausos rodikliams,
tokiems kaip nuomos mokesciai, pelningumas, kapitalo vertés, turi jtakos Sie
veiksniai:

1. Didesnius pastatus ar sklypus gali biti sunku parduoti ar iSnuomoti kaip
vieng vieneta, nes tik didelés jmonés gali sau tai finansiskai leisti. Jei
paklausa maza ir tik kelios imonés konkuruoja dél turto, sumazéja jo
rinkos verté.

2. Pastato pasieckiamumas yra svarbus jo rinkos vertés veiksnys. Nuomos
mokesciai ir kapitalo vertés bus didesni, jei jis labiau prieinamas.

3. Pastato atributai turi jtakos jo rinkos vertei. Investuotojai pirmenybe gali
teikti naujai pastatytiems pastatams, nes jie kelia maziau rizikos nei seni
pastatai. Be to, nuomininkai teikia pirmenybe¢ pastatams, kurie turi
daugiau moderniy jrenginiy, mazas naudojimo islaidas (ypa¢ svarbus
efektyvus energijos naudojimas). Sie veiksniai didina pastato rinkos
verte. Taip pat, pvz., natiirali Sviesa ar stovéjimo aikstelés, gali
turéti poveikj vertei.

Pastaruoju metu NT plétros procese vyrauja protingo augimo (angl. smart
growth) arba darnios plétros (angl. sustainable development), t.y. kokybisko
augimo (angl. quality growth) savoka. Darnumas parodo rysj tarp visuomenés ir
aplinka kurianciy specialisty. Ar vykdoma plétra yra darni, paprastai lemia tai,
kiek démesio skiriama mazinant gamtiniy ir Zzmogaus sukurty iStekliy
suvartojima. Si samprata uZsitarnavo visuotinj susidoméjima kaip viena i§
problemy sprendimo biidy ir toliau daro ijtaka plétros procesams (Miles et al.
2007). Protingas augimas yra ekonomiskai prasmingas, draugiskas aplinkai,
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tinkamas gyventojams ir pagerinantis gyvenimo kokybe. PrieSingai, kai standus
augimas (rigid growth) kontroliuoja mechanizmus per ankstesnio augimo
valdymo strategijas, protingas augimas stengiasi prisidéti prie geresnés kokybés,
kai prisiderinama prie plétros, skatinant ekonomika darbo viety sukiirimu,
uzdarbiais, mokes¢iy pajamomis, didinant nuosavybés rinkos verte, apriipinant
apgyvendinimo jvairove ir transporto alternatyvomis, i$saugant ar tobulinant
aplinka, t.y. keliant gyvenimo kokybe. Tikétina, kad protingas augimas turés
didelés itakos plétrai ateityje dél visuomenés spaudimo politikams. Protingas
augimas apima visapusiska regioninj Salies planavima su integruota transporto
sistema. Privatusis, vieSasis ir nekomercinis sektoriai gali bendradarbiauti
sprendziant augimo ir plétros problemas ir siekiant abipusiai naudingy rezultaty.

Protingo augimo sunkumai plétotojams yra dvejopi. Labai svarbu, jog
vertinimo priemonémis biity skatinama naudotis dar ankstyvame projektavimo
etape, nes, remiantis nustatytais tikslais, galima atsisakyti ar bent jau sumazinti
negatyviy procesy atsiradima (Ali, Nsairat 2009). Tenka itikinti visuomene, kad
plétros biidai, ypa¢ uzmieséio zonose, neturi biiti tokie patys kaip ankséiau ir
irodyti, kad protingas augimas finansiskai naudingas. Tuo paciu metu tik
kokybiski projektai, kuriais jgyvendinami protingo augimo principai, nesutinka
visuomenés pasiprieSinimo. Plétotojy tikslas turéty buti paversti protinga augima
taisykle, o ne iSimtimi, parodyti zmonéms tikrus pavyzdzius, kaip tai veikia.
Tiek kreditoriai, tiek vieSa politika palaiké individualiy namy priemiestyje
plétra, o misraus naudojimo plétra susidiré su sunkumais leidimy procese.
VieSosios nuomonés pasikeitimas dél priemieséiy plétros vercia kredito
institucijas, valdzios atstovus ir plétotojus rasti nauja buida, kaip skatinti
atnaujinimus ir miSraus naudojimo plétra, skirta daugiau nei vienam tikslui
igyvendinti. Kai darbo vietos, biistas ir komercinés veiklos yra arti viena kitos,
padidéja bendruomenés transportavimo galimybés. Pats geriausias kovos prie$
eismo spustis budas yra sumazinti bitiny kelioniy nuotoli bei atsisakyti
nereikalingy. Plétotojai prie to prisideda vykdydami tankia, kompaktiska,
prieinama visuomeniniu transportu, miSraus panaudojimo NT plétros forma.
Prieinamose vietose busto, biury, prekybos centry ir pasilinksminimo jstaigy
plétra sutrumpina keliones transportu, prapleia piko valandy srautus
magistralése, padaro pervezima rentabilesnj ir didesnei daliai zmoniy leidzia
gyventi aréiau savo darbovie¢iy. Be to, miSrios paskirties plétra daznai sukuria
didesne NT vertg.

Darnios plétros politika i§ esmés reiskia, kad (Kaklauskas et al. 2012):

= miSraus naudojimo plétra tampa norma;

= pirmenybé teikiama viesajam transportui;

= naujos plétros naudotojy jvairové: savininkai ir nuomininkai, privatus ir

socialinis bustas;
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= aukstos kokybés visuomeniniy, privaciy bei darniyjy pastaty statybos

skatinimas;

= miesto teritoriju ekonomikos atgaivinimas, kartu vis labiau skatinant

gyvenima miestuose.

Visame pasaulyje mokslininkai, ekonomistai, politikai, planuotojai, filosofai
ir paprasti pilie¢iai vis labiau domisi globalia pasaulio ir miesty perspektyva,
bandoma sitlyti jvairias urbanizuoty teritoriju plétros strategijas. Taciau, be
pazangiy technologijy, mokslininkai sitilo nepamirsti ir autentiSskos liaudiskos
architekttros. Tai daro miestus i$skirtinius, o naudojant ekologiskas medziagas
vykdoma darni NT plétra (Aziz 2011). Pastaraisiais metais vyriausybiy politika,
susijusi su NT plétra, labai pasikeité. Dazniausiai skatinama plétra jau esamose
uzstatytose miesty teritorijose (development of brownfield), taciau atsisakoma
plyname lauke statybuy (green-field development). Taip per ,,miesty atgimima“
siekiama paskatinti miesty atnaujinima. Senesniy biury pastaty konversija i
gyvenamasias loftines patalpas ir aukSto uZstatymo intensyvumo gyvenamieji
pastatai centriniame verslo rajone ir aplink jj — tai zenklai, kad auga urbanistinio
gyvenimo populiarumas. Tai reiskia, kad plétotojai daugiau démesio skiria
uzstatytose miesty teritorijose esantiems sklypams, panaudodami esamas
infrastrukttras, tokias kaip transporto tinklai. Miesty regeneracijos politika
remiasi darnaus vystymosi principais, skatina Zmoniy gyvenimg miestuose bei
stabdo migracija i§ ju (Bardauskiené 2013). Tokia politika siekiama atkurti
miesto teritoriju ekonomika (darbo viety sukiirimas), atgaivinti miesty ir
miesteliy bendruomenes (skatinant misrias bendruomenes pagal amziy, tautybe
ir turtinguma), atnaujinti aplinka (auksStos kokybés urbanistikos projektai, taip
pat ir visuomeniniy pastaty).

NT plétotojai vis labiau stengiasi savo projektus pritaikyti prie aplinkos,
iSsaugoti jos pojuti. Aplinka suteikia galimybe gyventojams bendruomenéje
jaustis jos nariais. Aplinkos problemos yra svarbios ne tik placiajai visuomenei,
pareigiinams, bet ir patiems NT plétotojams. Vis dazniau pastarieji pripazjsta,
kad jautriis aplinkai metodai pasitarnauja ne tik bendruomenei, bet ir verslui.

Didéja poreikis imtis veiksmy vietos ir nacionalinés valdzios lygiu, kad NT
plétra tapty darni. Klimato kaita veikia ekonomika, todél reikia imtis
neatidéliotiny veiksmy, kad bty iSvengta rimty ekonominiy ir aplinkosaugos
pasekmiy Zmonijai (Stern 2006). Nors yra daug argumenty, paneigianciy
isitikinima, kad klimato kaita didzia dalimi priklauso nuo planetos atSilimo ir
vésimo, kuris yra natiiralus, ilgai besitesiantis reiSkinys, bendrai sutariama, kad
daugumos istekliy uzteks ilgesniam laikui ir jie kainuos pigiau, jei bus
vadovaujamasi darnios plétros principais.

Planuotojai  sparciai  urbanizuojamose vietovése priversti  daryti
kompromisus spresdami daugelj aplinkosaugos problemy (Mehaffey et al.
2008). Nustatyta, kad santykinai didelio uzstatymo tankio kompaktisky centry
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(compact centers) plétra pagerina aplinkos kokybe su mazesniais zemés
iStekliais. Lee ir Jou nagringjo (2007), kaip politikai turéty nustatyti uzstatymo
tankio lubas bei kaip tai veikiama paklausos ir technologiju. Zemés savininkai
siekia NT plétoti didesniu tankiu nei socialiai racionalus, taciau reguliuotojas
gali tai koreguoti, nustatydamas uzstatymo kontrole.

Miesty plétros sustabdyti nejmanoma, bet reikia sukurti salygas kuo
mazesnémis sanaudomis gyventojams tai pasiekti. Taip atsirado savoka elastingi
miestai (elastic cities), kai naudojama agresyvi teritorijy prijungimo strategija,
efektyviai planuojamas miesto regiony valdymas, gyventojy daugéjimas,
didinamos mokesc¢iy bazés ir skatinamos miesto regiony ekonomikos (Meligrana
2007).

Chaotiska miesty plétra, gamtos istekliy ir energijos taupymas, klimato kaita
yra pagrindinés darnios NT plétros priezastys. Todél turéty biti atliekama
daugiakriteriné darnios miesty plétros komponenty analizé (Kaklauskas ef al.
2009). Kaip teigia Choguill (2008), né vienas miestas negali buti darnus, jei jo
sudedamosios dalys néra darnios, todél svarbu pradéti nuo pastaty. Pastaruoju
metu buvo atlikta daugybé tyrimy, pastatams pritaikyta jvairiy vertinimo
metodiky, ypa¢ energijos ir kity resursy suvartojimo efektyvumui spresti. Pastaty
darnumo vertinimas tampa viena pagrindiniy darnios statybos problemy.

1.3. Pastaty darnumo vertinimo sistemy apzvalga

Pastaty darnumas apima jvairius uZstatytos, gamtinés ir socialinés sistemy
santykius, todél sudaro kompleksa prioritety, | kuriuos reikia atsizvelgti
kiekviename pastato gyvavimo ciklo etape. Yra suskaiciuota mazdaug 600
vertinimo sistemy, kurios matuoja socialinius, aplinkosauginius ir ekonominius
darnumo rodiklius. Pagrindinés egzistuojanéios pastaty DVS, leidzianios jas
naudoti ir pritaikyti kitose Salyse, yra BREEAM, LEED ir DGNB.

1.3.1. BREEAM, LEED ir DGNB pastaty darnumo
vertinimo sistemos

Dabartiniu metu vienos pastaty DVS zinomos tarptautiniu mastu ir yra placiai
naudojamos, Kkitos daugiausia susietos su konkreCiomis Salimis, todél
naudojamos tik jose. Daug darbo jdéta kuriant DVS, kurios padeda specialistams
iSmatuoti, apskaiiuoti ir jvertinti pastaty poveikj natiiralioms sistemoms zitirint
per aplinkosauging, socialing ir ekonoming prizmes, informuoti apie tai
skirtingas suinteresuotasias Salis ir pasiiilyti efektyviausius budus, kaip gerinti
pastaty aplinka. Pagrindiné tarptautiné organizacija, jungianti valstybes, kuriose
pladiai taikomos arba rengiamasi taikyti pastaty DVS, yra Pasauliné zaliyjy
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pastaty taryba (angl. World Green Building Council — WGBC), ikurta 1999 m. ir
§iuo metu joje yra daugiau nei 84 Salys (World green building council 2013). 1.1
lenteléje pateiktos DVS, sukurtos siekiant mazinti neigiama poveikj aplinkai
projektuojant, statant, atnaujinant ir/ar eksploatuojant pastatus, taciau juy
naudojima riboja jvairiy Saliy klimato, jstatymy, kultiros ir Kkiti skirtumai.
WGBC nereklamuoja darnumo vertinimo modeliy, jos tikslas yra padéti ir
skatinti naujy ar pritaikyty DVS tam tikrose Salyse atsiradima. Dél Sios
priezasties bendraujama su vietos valdzia, rengiamos jvairios pasaulinés

konferencijos, vyksta jvairiis mokymai.

1.1 lentelé. Pastaty darnumo vertinimo sistemos (Alyami et al. 2012; Conte, Monno

2012; Ding 2008; Pons, Aguado 2012)

Table 1.1. Buildings sustainability assessment systems (Alyami et al. 2012; Conte,

Monno 2012; Ding 2008; Pons, Aguado 2012)

Vertinimo sistemos pavadinimas

Sukiirimo metai, Salis

BREEAM (Building Research Establishment Environmental 1990, JK
Assessment Method)
BEPAC (Building Environmental Performance Assessment Criteria) 1993, Kanada

Minergie 1994/1997, Sveicarija
SBTool (Sustainable Building Challenge), GBTool 1995, tarptautiné
Green Globes 1996, Kanada, JK

HQE (High Quality Environmental Standard)

1996, Prancuzija

BEAM Plus (HK-BEAM — Hong Kong Building Environmental
Assesment Method)

1996, Honkongas

LEED (The Leadership in Energy and Environment Design) 1998, JAV
SPeAR (Arup’s Sustainable Project Appraisal Routine) 2000, JK
EcoEffect 2000, Svedija
BEAT 2002 (Building Environmental Assessment Tool) 2000, Danija

CEPAS (The Comprehensive Environmental Performance
Assessment Scheme for Buildings)

2001, Honkongas

CASBEE (Comprehensive Assessment System for Building
Environmental Efficiency)

2001, Japonija

NABERS (National Australian Building Environment Rating System)

2001, Australija

Green Star

2002, Australija

TQB (Total Quality Building Assessment)

2002, Austrija

BeCost

2002, Suomija

GOBAS (Green Olympic Building Assessment System)

2003, Kinija

BCA-GM (Building and Construction Authority Green Mark)

2005, Singaptras

Protocollo ITACA (Innovation and Transparency of the Contracts
and Environmental Compability)

2005, Italija
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Vertinimo sistemos pavadinimas Sukiirimo metai, Salis

LiderA 2000/2005,
Portugalija

DGNB (German Sustainable Building Council) 2007, Vokietija

CSH (Code for Sustainable Homes) 2007, JK

SBAT (Sustainable Building Assessment Tool) 2007, Piety Afrika

BEES 4.0 (Building for Environment and Economic Sustainability) 2007, JAV

VERDE 2010, Ispanija

WGBC turi regioninius tinklus: Azijos, Ramiojo vandenyno $aliy, Europos,
Amerikos ir Afrikos (Conference on... 2010). Tai yra ne pelno siekianti, naryste
pagrista organizacija, iSduodanti zaliyjy pastaty sertifikatus ir siekianti statybos
pramong padaryti darnia, drasindama ja taikyti geriausia praktika. Europoje
pirmosios prie Sios organizacijos prisijungé JK (BREEAM) ir Vokietija
(DGNB). Jos pradéjo ieskoti budy, kaip padidinti jtaka visos Europos mastu, kai
tuo tarpu kitos istojusios Salys nori mokytis i§ pastaryju sékmingos veiklos
(World green... 2011). Plétodama darniy pastaty rinka WGBC siekia, kad ,,zali ir
ekonomiskai naudingi® pastatai bus dalis strategijos kaip sumazinti CO, emisija.
Vienas svarbiausiy $ios organizacijos uzdaviniy yra platus pastaty DVS
taikymas, kai kiekvienas projektas treciosios Salies jvertinamas pagal
reitingavimo taisykles, parodant kaip jis pasieké kriterijy rodiklius. Trecioji
Salis, paprastai GBC, jteikia sertifikata, kurj savininkai gali parodyti
potencialiems nuomininkams, pirkéjams arba kitiems interesantams pastato
jvertinimu aplinkosaugos srityje. Si organizacija kontroliuoja ir audituoja
vertinimo procediiry kokybe. Kiekviena Zaliyjy pastaty taryba turi galimybe
pasirinkti vieng i$ esamy DVS ir pritaikyti ja prie vietinio Salies konteksto arba
sukurti nauja, tinkancia specialiai Salies rinkai. Kuriant pastaty DVS tam tikros
Salies rinkai, dazniausiai yra naudojamasi jau sukurtais metodais, juos pritaikant
konkreciai $aliai. Ribota teritorija, aukstos energijos kainos ir supratimas apie
aplinkosauga pateikia skirtinga statybos ir energijos naudojimo filosofija, o tai
veda prie unikalios darnios statybos politikos ir pastaty vertinimo sistemos, todél
ir modeliai kiekvienoje valstybéje kuriami atsizvelgiant j vietines salygas ir
rinka (Reed ef al. 2011). Veiksniai, i kuriuos reikia atsizvelgti, gali biiti klimatas,
geografiné padétis, istekliai, reglamentavimas, pastaty fondas, vartojimas,
naudojamos medziagos, gyventoju prieaugis, visuomenés samoningumas,
istoriné ir kulttiriné verté ir kt.

JK yra pirmoji Salis, pradéjusi vertinti pastaty darnuma. Nors buvo sukurta
ir kity sistemy, tadiau dabar BREEAM sistema yra viena pagrindiniy
sertifikuojant darnius pastatus (BREEAM 2013). Tai yra pirmaujanti ir
placiausiai pasaulyje taikoma, viena iSsamiausiy DVS, skirty pastaty darnumui
vertinti. Jos déka, nustatyti darnaus pastaty projektavimo, statybos ir naudojimo
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standartai. Nuo 1990 m. iki Siy dieny naudojant §j irankj buvo sertifikuota
daugiau nei 200 000 statiniy. BREEAM uzsakovams, plétotojams,
projektuotojams ir kitiems suteikia (Dalal-Clayton, Bass 2002):
= NT rinkos pripazinima, kad jvertinti pastatai turi maza poveiki aplinkai;
= uztikrinima, kad { pastata jdiegtos geriausios aplinkosaugos sistemos;
= pagalba priimant inovatyvius sprendimus, sumazinanius poveikj
aplinkai;
= gaires, padedancias sumazinti pastaty naudojimo iSlaidas, pagerinti
darbo ir gyvenimo aplinka;
= aplinkosaugos standarta.
BREEAM tikslai:

1. Sumazinti pastaty per visa gyvavimo cikla poveikj aplinkai.
. Pateikti patikima pastaty sertifikavima.

3. Pelnyti pastaty valdytoju pripazinima dél tokiy pastaty aplinkosaugos
naudos.

4. Parodyti nauda suinteresuotosioms Salims.

5. Skatinti paklausa darniems pastatams.

BREEAM buvo sukurta, atsizvelgiant i Siuos reikalavimus (BREEAM

schemes 2011):

1. Uztikrinti aplinkos kokyb¢ naudojant prieinama, kompleksing ir
subalansuota darnumo vertinimo priemong.

2. Naudojant kiekybines vertinimo priemones nustatyti aplinkos kokybe.

3. Naudoti turimus mokslo iSradimus bei geriausia praktika, kiekybiskai ir
ekonomiskai efektyviai nustatant aplinkosauginiy standarty atitikima.

4. Parodyti socialing ir ekonomine nauda tenkinant aplinkosauginius
reikalavimus;

5. Pateikti bendra vertinimo sistema, kurig galima pritaikyti prie vietos
konteksto, tai yra prie geografinés padéties, klimato ir t. t.

6. | BREEAM sukiirimo ir taikymo procesus jtraukti statybos specialistus,
kad biity galima uztikrinti platy sistemos supratima ir priecinamuma.

7. Sertifikavimg pavesti tre€igjai nesuinteresuotai Saliai tam, kad buty
uztikrintas vertinimo nepriklausomumas ir patikimumas.

8. Naudoti esamus pramonés mechanizmus, praktika ir standartus tam, kad
buty paremta politikos ir technologiju raida, o remiantis esamais
igtdziais ir patirtimi — minimizuotos i$laidos.

BREEAM apima didelj aplinkosaugos, darnos klausimy spektra, suteikia
plétotojams ir projektuotojams aisky jrodyma, jog pastatas atitinka tam tikra
darnaus pastato lygj. Sistemoje naudojama aiski kredity sistema, kuri yra lengvai
suprantama ir parengta pagal geriausius realius pavyzdzius, igyvendintus
praktikoje. BREEAM taikymas turi teigiamos itakos pastato projektavimui,
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statymui ir jo valdymui, taip pat nustato bei patvirtina aiskius techninius
standartus, kuriuos tiksliai patikrina ir jvertina profesionalils vertintojai. Labai
svarbu, jog biity vertinama dar ankstyvame projektavimo etape, nes, remiantis
nustatytais tikslais, galima atsisakyti ar bent jau sumazinti negatyviy procesy
atsiradima (Ali et al. 2009). BREEAM sistema gali biiti taikoma vertinti bet
kurio tipo pastatus, naujus ar jau pastatytus (BREEAM 2013). Standartinés
BREEAM schemos sukurtos vertinti JK gyvenamuosius ir negyvenamuosius, o
taip pat ir reCiau sutinkamus pastatus:

BREEAM Nauja statyba: teismai (angl. BREEAM New Construction:
Courts). Si vertinimo sistema gali bati taikoma vertinti naujy ir
renovuojamy teisésaugos pastaty projektus;

BREEAM Nauja statyba: duomeny baziy centrai (angl. BREEAM New
Construction: Data Centres). Schema yra naudojama siekiant jvertinti
duomeny baziy centry poveiki aplinkai;

BREEAM Nauja statyba: Svietimas (angl. BREEAM New Construction:
Education). Vertinami naujy, statomy ir rekonstruojamuy mokykly
projektai;

BREEAM Nauja statyba: sveikatos apsauga (angl. BREEAM New
Construction: Healthcare). Taikoma visiems su sveikatos apsauga
susijusiems pastatams (bendrosios praktikos ir specializuotoms
ligoninéms, sveikatos centrams, klinikoms) projektavimo ir statybos
etapuose.

BREEAM Nauja statyba: pramoné (angl. BREEAM New Construction:
Industrial). Vertinami projektuojami ar jau pastatyti sandéliavimo,
lengvosios pramonés, gamykly pastatai;

BREEAM Nauja statyba: daugiabuciai (angl. BREEAM New
Construction: multi-residential). Tinkami daugiabuéiy namy, studenty
bendrabucdiy, globos namy, sveciy pastaty projektams vertinti,
BREEAM Nauja statyba: biurai (angl. BREEAM New Construction:
Offices). Si schema taikoma jvairiy biury pastatams projektavimo,
statybos ar naudojimo etapais vertinti;

BREEAM Nauja statyba: Kkiti pastatai (angl. BREEAM New
Construction: Other Buildings). Si sistema taikoma vertinti kitiems
pastatams, kurie yra maziau paplit¢ nei biurai, mazmeninés prekybos
parduotuvés, Svietimo jstaigos;

BREEAM Nauja statyba: kaléjimai (angl. BREEAM New Construction:
Prisons) — tai tinkama sistema vertinti aukstos ir vidutinés apsaugos
kaléjimams, nepilnamec¢iy jkalinimo jstaigoms ir t. t.;

BREEAM Nauja statyba: mazmeniné prekyba (angl. BREEAM New
Construction: Retail). Skirta vertinti mazmeninés prekybos pastaty
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plétra ivairioms suinteresuotoms Salims: nuo plétotoju iki atskiry
nuomininky, valdytojy ir savininky;

= BREEAM: JK bendruomenés (angl. BREEAM: Communities UK).

Schema taikoma specialistams projektuojant uZzstatomas draugiskas
aplinkai teritorijas, kad Zmonés noréty jose gyventi, dirbti ir bity
ekonomiskai sékmingai jgyvendintos;

= BREEAM: naudojami pastatai (angl. BREEAM: In-Use) — tai schema,

padedanti negyvenamuyju pastaty valdytojams sumazinti einamasias
iSlaidas, gerinti jy aplinkosauginj efektyvuma;

= BREEAM: JK gyvenamuyjy pastaty atnaujinimas (angl. BREEAM UK

Domestic Refurbishment). Schema taikoma atnaujinimo projektams
vertinti, kas padeda gerinti biisto darnuma ir aplinkosaugos efektyvuma
ekonomiskai pagrjstu biidu.

= BREEAM: JK negyvenamyju pastaty atnaujinimas ir jrengimas (angl.

BREEAM UK Non-Domestic Refurbishment and Fit-Out) — taikoma
negyvenamuyjy pastaty atnaujinimo projektams vertinti.

2011 m. buvo isleista nauja BREEAM versija: Nauja statyba 2011:
negyvenamieji pastatai (angl. BREEAM New Construction 2011 Non-Domestic
Buildings). Tai — dar tikslesné sistema su daugiau vertinimo kriterijy. Pastatas
vertinamas pagal deSimt kriterijuy grupiy, kurioms nustatyti skirtingi
reikSmingumai (BREEAM Pre-assesment 2011):

1. Valdymas (1.2 lentelé):
=  Kkontrolé;
= profesionalis statytojai;
= statybvietés poveikis;
= pastato naudotojo instrukcija;
= konsultavimas;
"  saugumas.

2. Sveikata ir geroveé:
= natdralus apSvietimas,
= vaizdas pro langa;
=  privatumo uztikrinimas;
= auksto daznio apSvietimas;
= vidaus ir iSorés apsvietimo lygis;
= natiralus védinimas;
= patalpy oro kokybé;
= lakieji organiniai junginiai;
=  Siluminis komfortas;
=  Silumos reguliavimas;
= mikrobinis uZter§tumas;
= iSoriné aplinka;
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Energij

patalpos;
garso izoliacija.

a.

CO, emisijos mazinimas;

detali energijos suvartojimo apskaita;
iSorés apSvietimas;

mazai CO, i$skiriancios technologijos;
energija taupantys jrenginiai;
Dziovinimo vietos.

Transportas:

susisiekimas;

infrastruktora;

patogumai dviratininkams;
pésciyjy ir dviratininky sauga;
automobiliy stovéjimo vietos.

Vanduo:

vandens suvartojimas;
vandens skaitikliai;

vandens nutekéjimo aptikimas;
vandens perdirbimas.

Medziagos:

statybinés konstrukcijos;

pastato fasadas;

pastato sprendiniai;

racionalus medziagy naudojimas;
medziagy perdirbimas;

izoliacija;

atsparumas;

apdailos elementai.

7. Atliekos:

statybos atlieky valdymas;
perdirbtos medziagos;
perdirbamy atlieky sandéliavimas;
kompostavimas.

8. Zemés panaudojimas ir ekologija:

sklypas;

uztersta zemé;

ekologiné verté ir ekologiniy savybiy apsauga;
poveikio aplinkai sumazinimas;

sklypo ekologijos pagerinimas;

ilgalaikis poveikis biologinei jvairovei.
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9. Tarsa:

= Saldymo skys¢io naudojimas;

= Saldymo skysc¢io nutekéjimas;

=  Sildymo Saltiniy azoto oksidy emisija;

= potvynio rizika;

= vandentiekio tar§os mazinimas;

= mikrobiologinis uzterStumas;

= naktinés Sviesos tarSos mazinimas.
10. Inovacijos:

= atsakingi statytojai,

= dienos Sviesa;

= CO, emisijos mazinimas;

= mazai arba visiskai CO, neisskirianéios technologijos;

= vandens skaitikliai;

= statybvietés atlieky valdymas;

=  BREEAM profesionalo jvertinimas.

Daugiausia kriteriju yra sveikatos ir gerovés kriterijy grupéje, kurios
reikSmingumas sistemoje sudaro 15 %. Didziausias démesys vis délto skiriamas
energijos suvartojimui, $ios grupés kriterijuy reikSmingumas sudaro 19 %, o
maziausias — vandens suvartojimui, kuomet $ios grupés kriterijy reikSmingumas
sudaro 6 %.

1.2 lentelé. BREEAM Nauja statyba 2011 vertinamy kriterijy grupiy reik§mingumai
Table 1.2. Importance of BREEAM New Construction 2011 valued criteria groups

Vertinamos kriterijuy grupés Reik$mingumas
Valdymas 12 %
Sveikata ir gerové 15 %
Energija 19 %
Transportas 8%
Vanduo 6 %
Medziagos 12,5 %
Atliekos 7,5 %
Zemés panaudojimas ir 10 %
ekologija

Tarsa 10 %
I8 viso 100 %

Inovacijos (papildomai) 10 %
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BREEAM suteikiamas reitingas — tai jvertinimo rezultatas, pateikiamas kaip
iSvada (1.3 lentelé). Tai leidzia klientams ar kitoms suinteresuotosioms Salims
palyginti atskiry pastaty charakteristikas. BREEAM nesuteikiamas reitingas, kai
pastatas neatitinka keliamy reikalavimy, kai netenkina minimaliy pagrindiniy
aplinkosauginiy standarty arba bendro rezultato (30%), butino oficialiam
sertifikatui gauti (BREEAM Manual 2011).

1.3 lentelé. BREEAM reitingai
Table 1.3. BREEAM rating

BREEAM. . Rezultatas procentais, %
reitingas
I8skirtinis >85
Puikus >70
Labai geras >55
Geras >45
Patenkinamas >30
Nesuteikiamas <30

BREEAM taikomas ,,subalansuotos kredity kortelés® metodas vertinant ir
suteikiant reitingg pastato atributams. Tai reiskia, kad, norint gauti tam tikra
pastato reitinga, daugelis kredity gali buti nesuteikti tokiu budu, kad, pvz.,
standarty nesilaikymas vienoje srityje gali biiti sumazintas ju laikantis kitoje.
Siekiant uztikrinti, kad pagrindiniy aplinkosauginiy kategoriju charakteristikos
nebiity pervertintos stengiantis gauti norima pastato reitinga, BREEAM nustatyti
minimalls pastato atributy standartai tokiose pagrindinése kategorijose kaip
energija, vanduo, atliekos ir t. t.

Amerikietiska LEED, sukurta JAV Zaliyjy pastaty tarybos, taip pat platiai
taikoma pasaulyje (USGBC 2008). Nuo 1998 m. LEED standartus atitinkanciy ir
sertifikuoty pastaty visame pasaulyje buvo daugiau nei 20 000 (Baker 2013).
LEED yra nuolat tobulinama, papildoma naujais kriterijais, iSskiriami tam tikri
pastaty tipai, kuriems pritaikomi specialts kriterijai. 2013 m. sukurta naujausia
LEED v4 versija, kai pastatas gali surinkti iki 110 kredity. Yra keturi
sertifikavimo lygiai: sertifikuotas — 40—49 kreditai, sidabrinis — 50—59 kreditai,
auksinis — 60—79 kreditai ir platininis — 80—110.

Pastatas vertinamas pagal Sias kriteriju grupes (LEED 2013):

1. Integruotas procesas. Tikslas — itraukti kuo daugiau jvairiy specialisty i
projekto koncepcijos kiirima pasirengimo projektavimui laikotarpiu. Gali buti
skirta iki 2 kredity. Sios kriterijy grupés reikmingumas visoje sistemoje sudaro
1,82%.
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2. Vietove ir transportavimas. Tikslas — plétoti statybas miesto teritorijose,
iSnaudojant esama infrastruktiira, apsaugoti zaliuosius plotus, iSsaugoti
gyvenamaja aplinkg ir natdiralius gamtos iSteklius. Kreditai skiriami projektams,
numatytiems jgyvendinti santykinai tankaus uZstatymo teritorijjose su misriu
panaudojimu, transportavimo jvairove arba sklypuose su plétros suvarzymais.
Grupés kriteriju jvertinimui gali buti skirta iki 15 kredity, kas sudaro 13,64%
reikSminguma.

3. Darniis sklypai. Skiriami kreditai skatina NT plétros strategijas,
siekianéias sumazinti poveiki ekosistemoms ir vandens istekliams. Gali bati
skirta iki 7 kredity. Sios kriterijy grupés reikimingumas visoje sistemoje sudaro
6,36%.

4. Vidaus aplinkos kokybé. Skatinama strategija, kad vidaus patalpy oras
biity geros kokybés, biity reguliuojamas patenkantis iSorés oras, idiegta tabako
dimy kontrolés sistema, buty reguliuojamas dienos Sviesos patekimas | patalpas
ir tobulinama akustika patalpose. Taip pat, kad kuo maziau kenksmingy
medziagy i$skirty klijai, hermetikai, dazai ar kitokia sieny, grindy danga. Grupés
kriterijy jvertinimui gali buti skirta iki 16 kredity, tai yra 14,55%
reikSmingumas.

5. Vandens efektyvumas. Pastatai yra pagrindiniai geriamojo vandens
vartotojai. Pagrindinis Sios kriterijy grupés tikslas yra paskatinti racionaliai
naudoti pastato viduje ir lauke vandeni, ypa¢ siekti sumazinti geriamojo vandens
suvartojima. Vandens suvartojimo sumazinimas gali biiti pasiektas naudojant
efektyvius prietaisus ir jranga, pvz., lietaus ir panaudoto vandens valymas. Gali
bati skirta iki 12 kredity. Grupés reikSmingumas visoje sistemoje sudaro
10,90%.

6. Energetika ir atmosfera. Si grupé jvertina energijos taupyma bei
nuodingyjy medziagy iSmetimo | aplinka mazinima (galimybé surinkti iki 38
kredity). Skatinima projektuoti pastatus, atsizvelgiant i pasaulio Salis, saulés
Sviesa, vykdyti energijos monitoringa, naudoti atsinaujinanéius ir netarSius
degalus, saulés baterijas ir kitokias paZangias priemones. Grupés kriteriju
reik§mingumas yra 34,55%.

7. Medziagos ir istekliai. Per visa pastato statybos ir naudojimo laikotarpj
sunaudojama labai daug statybiniy medziagy ir jvairiy kitokiy istekliy. Norint
gauti 10 kredity, pageidautina parinkti medziagas, kurias galima panaudoti
pakartotinai, arba naudoti jranga, pagamintg i$ atsinaujinanciy iStekliy. Taip pat
skatinamas ir pakartotinas statybiniy Siuksliy panaudojimas. Grupés kriterijy
reikSmingumas yra 9,09%.

8. Inovacijos. Kreditai skiriami uz darniy pastaty plétros patirtj, taip pat
projektavimo priemones, kurios nebuvo jvertintos 5 kriterijy grupése. Uz §ig dali
galima surinkti 6 kreditus, o grupés kriterijy reikSmingumas yra 5,45%.
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9. Regioniniai prioritetai. Skirtinguose geografiniuose regionuose
numatomi skirtingi pastaty aplinkosaugos prioritetai. Skiriama iki 4 kredity.
Grupés kriterijy reikSmingumas sudaro 3,64%.

LEED vertinimo sistema yra skirta naujiems ir esamiems komerciniams bei
gyvenamiesiems pastatams vertinti. Sistema grindziama pusiausvyra tarp
energijos suvartojimo ir aplinkosaugos principy. Kredity skyrimo procesas
grindziamas parametrais, visuose etapuose turinciais nuosekluma ir praktiskuma:

= visi kreditai yra verti bent 1 balo;

= visi kreditai yra teigiami, sveikieji skaiiai, néra neigiamy reikSmiy;

= visi kreditai vienodai jvertinti, nors galimy kredity skaiius, susijusiy su

kiekviena kriterijy grupe ir yra jos reikSmingumas.

Nauja LEED statyba ir rekonstrukcija skatina esamy pastaty savininkus ir
valdytojus igyvendinti darnumo standartus bei sumazinti poveiki aplinkai,
pailginti funkcionavimo cikla (LEED 2013). Reitingy sistema atsizvelgia i
statybvie€iy prieziiira, vandens ir energijos panaudojima, aplinkai draugiskus
produktus ir ju praktiskuai, darnios plétros politika, atlieky srauto valdyma ir
nuolatinei patalpy aplinkos kokybe.

Nors placiausiai pasaulyje paplitusios DVS yra BREEAM ir LEED,
nemazai $aliy taip pat sukaré visiskai naujy sistemy, pvz., Vokietijoje — DGNB.
Si sertifikavimo sistema sukurta 2007 m. Vokietijos tvarios statybos draugijai
(vok. DGNB — Deutsche Gesellschaft fiir  Nachhaltiges  Bauen)
bendradarbiaujant su Vokietijos transporto, statybos ir miesty plétros ministerija.
DGNB tikslas — koncentruojantis | pastato vertinimo svertines kriterijuy grupes
sukurti antrosios kartos sertifikavimo sistema, apimancia visg gyvavimo cikla
(Miranda 2013). Sios DVS tikslas — sustiprinti visuomenés atsakomybés jausma,
skatinti aktyvia aplinkos apsauga ir darniy pastaty statyba. Vokietijos darniy
pastaty statybos sertifikato vystymas ir naudojimas yra vienas pagrindiniy
DGNB tiksly. Kiti siekiai yra skatinti efektyvy planavima, statyba ir suteikti
informacija, kaip jgyvendinti darnumo reikalavimus. Reakcija | DGNB ikiirimg
buvo labai teigiama, 2008 m. { DGNB jstojo 121 organizacija. Siandien draugija
turi daugiau nei 1 100 nariy visame pasaulyje. DGNB vizija 2050 m.: darniai
uzstatyta ir tinkama gyventi ateityje aplinka (DGNB 2013).

Nuo 2009 m. sausio Vokietijoje ir uzsienyje sertifikuota per 80 pastaty.
Taikant $ig sistema jvertinamas visas pastato gyvavimo periodas. llgalaikis
statinys vertinamas pagal daugelj kriterijy. Priklausomai nuo jo paskirties,
vertinama apie 60 kriterijy, suskirstyty i 5 pagrindines ir 1 papildoma temas
(Schneider, Lennerts 2010). 1.5 paveiksle pavaizduotos DGNB vertinimo
kriterijy grupés.

Ekologinés kokybés kriteriju grupéje vertinamas poveikis vietinei ir
globaliai aplinkai, iStekliy panaudojimas. Didziausi kreditai yra susije su
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Siltnamio efekta sukelianéiy dujy, vandens suvartojimo, mikroklimato poveikio,
nuoteky valymo, pirminés energijos sunaudojimo ir Zemés naudojimo sritimis.

o>
s

1.5 pav. DGNB vertinimo kriteriju grupés
Fig. 1.5. Groups of DGNB (German Sustainable Building Community)
assessment criteria

Pastatai vertinami pagal tokius Sios grupés kriterijus:
Globalinis klimato atSilimas.
Ozono sluoksnio mazéjimas.
Fotocheminio ozono susidarymas.
Rigstéjimas.
Eutrofikacija.
Rizika vietos aplinkai.
Kiti poveikiai vietinei aplinkai.
Taupus istekliy naudojimas.
Mikroklimatas.
. Neatsinayjinanc¢iy pirminiy istekliy poreikis.
. Pirminiy iStekliy poreikis.
. Kitas neatsinaujinanciy istekliy panaudojimas.
. Atliekos pagal kategorija.

PRNAN RN =

—_ = =
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14.
15.

Geriamojo vandens poreikis ir nuoteky apimtis.
Erdvés poreikis.

Ekonominés kokybés pastaty vertinimo kriterijy grupé atsizvelgia | pastaty
statybos ir naudojimo iSlaidy sumazinima. Sanaudos yra vertinamos visam
pastato naudojimo, vertés i§saugojimo ir stabilumo uztikrinimo rinkoje ciklui.
I$skiriami du kriterijai:

1.
2.

Pastato gyvavimo laikotarpio islaidos ir vertés pokyciai.
Tinkamumas rekonstrukcijai.

Socialinés ir funkcinés kokybés grupéje isskiriami Sie kriterijai:

VN UL~

10.
11.
12.
13.
14.
15.

Siluminis komfortas Ziema.
Siluminis komfortas vasara.
Interjeras.

Garsinis komfortas.

Vizualinis komfortas.

Vartotojo galimybés.

Lauko erdvé.

Saugumas.

Démesys nejgaliesiems.
Erdvés efektyvumas.
Pertvarkymo tinkamumas.
Viesoji erdve.

Dviraciy infrastruktara.
Projektavimo kokybé.
Dizainas.

Techninés kokybés grupéje pastatai vertinami pagal Siuos kriterijus:

PRNAN WD =

Apsauga nuo gaisro.
TriukSmas.

Pastato kokybé.
Pastato praktiskumas.
Statyby darby kokybé.
llgaamziskumas.
Lengva priezitira.
Démesys oro salygoms.
Likvidavimas.

Pagrindinis proceso kokybés grupés kriterijy tikslas — kuo anksciau
integruoti darnumo priemones i projektavima. ISskiriami Sie kriterijai:

bl ol e

Projekto rengimo kokybé.
Sudétinis planavimas.
Planavimo optimizavimas.
Darnumo vertinimas.
Optimaliy salyguy sukiirimas.
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Statybos procesas.
Dalyvaujanciy jmoniy kokybé.
Statybos proceso kokybé.

9. Veiksmy sisteminimas.

10. Kontrolé.

11. Valdymas.

12. Sisteminis patikrinimas.

13. Personalo kvalifikacija.

Vietos kokybés kriterijuy grupéje nagrinéjama, kaip palengvinti prieiga prie
vieSojo transporto, paslauguy, visuomeniniy jstaigy pastaty. Pastatai vertinami
pagal Siuos kriterijus:

Mikroaplinkos rizika.
Santykiai mikroaplinkoje.
Kaimynysté ir vietos aplinka.
Transportavimo galimybés.
Prieiga prie vieSyju paslaugy.
Komunalinés paslaugos.
Planavimo galimybés.
Plétros galimybés.

DGNB pagrindinéms keturioms kriterijy grupéms yra nustatytas po 22,5 %
reikSmingumas, o procesy kokybei yra skiriama tik 10 %. Pastato vertinimui
pagal vietos kokybés kriterijus yra skiriami papildomi kreditai.

Pagal anks¢iau minétus kriterijus galima jvertinti jvairiy paskirciy pastatus.
Numatytos ivairios kriterijy sarankos, leidziancios jvertinti naujy gyvenamujuy,
administraciniy pastaty, pramonés, mokymo ir kity pastaty statyba. DGNB
sistema yra lanksti, nes skirtingiems pastatams yra priskyrusi skirtingas
vertinimo schemas. Statiniui, atitinkan¢iam keliamus reikalavimus, suteikiamas
auksinis, sidabrinis arba bronzinis DGNB sertifikatas (DGNB 2013). Taigi,
DGNB - viena naujesniy vertinimo sistemy pasaulyje, taciau tarptautiniu mastu
pripazinta kaip lyginamosios analizés priemoné pastaty ir plétros srityse. Ji
skiriasi nuo kity sistemy tuo, jog yra grindziama pastato, o ne atskiry daliy
sprendimais, jvertina socialinius ir ekonominius aspektus.

Lietuvoje atliekamas tik nuo 2009 m. sausio 1 d. tik energinio pastaty
naudingumo sertifikavimas, o naujai pastatyti pastatai privaléjo buti
sertifikuojami jau nuo 2007 m. sausio 1 d. (STR.2.01.09:2012). Pastatai ar jy
dalys pagal energinj naudinguma klasifikuojami | 9 klases: A++, A+, A, B, C, D,
E, F, G. A++ klasé yra laikoma auksciausia ir ji nurodo energijos beveik
nevartojantj pastata (jo dali). A klasés pastatai Siluminés energijos sunaudoja
maziausiai, B ir C klasés — daugiau, taciau atitinka Siandien galiojanéiy normy
reikalavimus. Leidziantis skale Zemyn, raidémis nuo D iki E klasiy, zZymimi

®o N

%N oUW
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daug energijos naudojantys pastatai, F ir G klaséms priskiriami pastatai ar jy
dalys, kuriems Sildyti energijos sanaudos yra pacios didziausios.

Taciau pastaty darnumo jvertinimo ir sertifikavimo, vis placiau naudojamo
iSsivysciusiose Salyse, Lietuvoje praktiskai néra. Lietuvoje tik du Kauno Audiniy
projektai (,,Akropolis“ — 1 ir 2 dalys) Karaliaus Mindaugo pr. 49 turi ,BREEAM
Global“ sertifikatus (atitinkamai reitingai — geras ir patenkinamas)
(GreenBookLive, 2013). Taip pat planuojama, kad 2015 m. numatytas pastatyti
verslo centras ,,Quadrum® Konstitucijos pr. 21, Vilniuje, gaus BREEAM
sertifikata (labai gera) (Quadrum 2013).

2013 m. liepos 25 d. 8 statyby bendrovés ir VGTU ikiiré Lietuvos zaliyjy
pastaty taryba (Lietuvos zaliyjy pastaty taryba 2013). Taryba isteigta reaguojant
i NT plétros tendencijas — pasaulyje vis daugiau démesio skiriama energiniam
pastaty efektyvumui, aplinkos tausojimui, aukstesnei gyvenimo kokybei ir viso
statyby proceso darnumui uztikrinti. Pagrindinis tarybos veiklos tikslas —
transformuoti statyby rinka Lietuvoje, siekiant darnios raidos ir plataus darnios
statybos jsigaléjimo. Vienas i$ tarybos uzdaviniy yra formuoti Lietuvos zaliyjy
pastaty standartus ir kurti nacionaling pastaty sertifikavimo sistema.

1.3.2. Moksliniai tyrimai pastaty darnumo vertinimo sistemy
srityje

Daug pastangy visame pasaulyje buvo jdéta | pastaty DVS kiirima, o jos pacios
tapo populiarios moksliniy tyrimy srityje (Blum 2007; Haapio, Viitaniemi 2008;
Chau et al. 2010; Mateus, Braganga 2011; Conte, Monno 2012; Alyami, Rezgui
2012; Sharifi, Murayama 2013; Rosa, Haddad 2013 ir kt.). DVS vystomos nuo
1990 m., skatindamos objektyvy iStekliy naudojima, ekologinés nastos
reguliavima ir aplinkos kokybés jvertinima. Dél aplinkosaugos problemy DVS
skatina statybos technologiju naujoves, daugiausia kuriomis siekiama iSsaugoti
neatsinaujinancius isteklius, ypa¢ energijos gamybos ir vartojimo (Clarke et al.
2008). Ding (2008) teigia, kad pirminis pastato aplinkos vertinimo vaidmuo turi
buti visapusiSskas pastato aplinkos savybiy jvertinimas naudojant bendra
patikrintg kriterijy rinkinj ir nustatant tikslus aukstesniems aplinkos standartams
pasiekti. Ivertinus gaunamas darnaus pastato sertifikatas — tai kokybés zymeé,
suinteresuotosioms S$alims padedanti jvertinti aplinkai draugisky pastaty pasitila
NT rinkoje.

Siais laikais statomas ar rekonstruojamas pastatas turéty atitikti darnios
plétros tikslus, suderintai spresti aplinkosauginius, ekonominius ir socialinius
uzdavinius. Plétotojai, taikydami naujas, alternatyvias Sildymo technologijas ir
védinimo jranga, siekia architektiirinés, urbanistinés ir statybos kokybés bei
pagarbos gamtai, kultiros paveldo vertybéms, energijos taupymo ir
inovatyvumo. DVS pateikia metoding struktiira, kaip iSmatuoti ir kontroliuoti



1. DARNIOS NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS ANALIZE 35

pastaty aplinkos efektyvuma, kita vertus, jos ispé€ja suinteresuotasias Salis apie
darnios plétros svarba statybos procese.

Pagal LupiSek (2013) pastaty DVS sékme¢ NT rinkoje be jos techninio ir
mokslinio tobulumo, dar lemia Sie veiksniai:

1. Kokybé.

2. Rinkos apréptis.

3. Nauda vartotojams.

4. [lvaizdis ir prekinis Zenklas.

Tokios DVS kaip BREEAM, LEED, SBTool ir kitos yra toli pazengusios,
taikomos ne vienoje pasaulio Salyje, ju pagrindu paremta dauguma véliau
atsiradusiy metody, sistemy (Ding 2008). BREEAM turéjo didele jtaka beveik
visoms poveikio aplinkai vertinimo sistemoms (Mao et al. 2009). Daugelis $aliy
pritaiké BREEAM sistema prie savo paciy reikmiy, atsirado naujy sistemy, tokiy
kaip HKBEAM (Honkongas), BEPAC (Kanada) ir ,GreenStar”, ,Basix"
Australijoje. BREEAM, LEED, CASBEE ir DGNB yra DVS, kurios pastatus
vertina pagal tam tikrus kriterijus, suteikiant arba nesuteikiant kreditus, o pagal
ju sumg yra nustatomas galutinis jvertinimas. Pagrindiniy pastaty DVS savybés
yra pateiktos 1.4 lenteléje. Pastato aplinkos vertinimas yra daugiaplanis, o
parinkti kriterijai apibendrina pagrindinius dalykus, kurie turi buti jvertinti
plétros atveju. BREEAM, LEED apima apie 70 kriterijy, CASBEE — 80, o
SBTool — daugiau nei 150. BREEAM, BEPAC, HK-BEAM, LEED ir GBTool
taiko panaSias sistemas, pagristas kredity svertinémis skalémis. Kai kurie
kriterijai pasitaiko tik vienoje sistemy, pvz., transporto ir jo sukeliamos tarSos
kriterijy grup¢é BREEAM sistemoje yra viena svarbiausiy. Taigi, visos
nagrinéjamos sistemos jvertina pastata pagal kriteriju sarasa — uz kiekvieng
kriterijy skiriami atitinkami kreditai. Skirtuma sudaro galutinio {vertinimo
nustatymas. BREEAM sistema sudaro i grupes suskirstyti kriterijai. Kiekvienas
pastato vertinimo kriterijus gali surinkti tam tikra kiekj kredity, kuriuos suteikia
licencijuotas BREEAM ekspertas. Kriteriju grupés yra skirstomos pagal svarba.
Galutinis BREEAM jvertinimas apskaiciuojamas sudéjus skirty kredity
procentus (normalizuotas kriteriju vertes), padaugintus i§ atitinkamy kriterijy
grupiy reikSmingumy. Pagal galutini jvertinima suteikiamas atitinkamas
BREEAM reitingas, jeigu jam tenkinami visi minimaliy standarty reikalavimai.
LEED ir DGNB sistemy jvertinimo metodai yra analogiski BREEAM sistemai.
Kiek kitoks yra CASBEE sistemos jvertinimo metodas. Aplink vertinama
pastatag yra nustatoma hipotetiné erdvé. Visi kriterijai yra skirstomi | dvi
kategorijas: O (kokybés) ir L (neigiamo poveikio aplinkai). Kiekvienos grupés
kriterijams yra priskiriami reikSmingumai, parodantys kriterijy grupés svarba.
ReikSmingumy suma grupéje lygi 1,0. Kriterijy kreditai yra dauginami i$
atitinkamy reikSmingumy, gaunamos sumos SQ ir SL. Apskaiciuojamas jvertis
BEE, lygus SQ ir SL santykiui, pagal kurj pastatui yra suteikiamas jvertinimas.
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Taikant pastaty darnumui nustatyti LEED, palankiai vertinama urbanizuoty
zemés sklypu konversija ir vieSojo transporto prieigos. CASBEE atveju
atsizvelgiama | inzineriniy pastato sistemy efektyvuma, kai Si sritis néra svarbi
BREEAM ar LEED. Tadiau, kartu paémus BREEAM, LEED ir CASBEE
nepakankamai apima ekonominius darnumo aspektus. [ pastaty priezitros
kokybe placiai atsizvelgia CASBEE, taciau taikant BREEAM ir LEED, tai
nevertinama. Papildomi BREEAM ir LEED inovacijy kriterijai atspindi i$skirtini
projekta. BREEAM paremti svertine kriterijy sistema ir pirmenybé teikiama
aplinkos klausimams, o LEED naudoja paprasta sumavimo pozitirj.

Apskritai DVS skirstomos pagal vertinamus pastatus, sistemy naudotojus,
pastato gyvavimo ciklo etapus, sistemy duomeny bazes, rezultaty pateikimo
formas ir t.t. DVS yra 3 lygiy: miesty ir regiony, urbanizuotos kaimynystés ir
atskiry pastaty (Blum 2007; ALwaer, Croome 2010). Jos gali biiti globalinés,
tarptautinés, nacionalinés arba vietinés, sukurtos skirtingais tikslais, pvz.,
moksliniams tyrimams, konsultacijoms, sprendimy priémimui ir skirtingiems
vartotojams,  pvz.,  projektuotojams,  architektams, = mokslininkams,
konsultantams, priezitros specialistams, savininkams, nuomininkams ir valdzios
institucijoms. ~ Siuolaikinémis  globalizacijos  salygomis pasireiskiantys
regionalizavimo ir regioninés plétros procesai, jiems buidingi priezastiniai rySiai
bei désningumai (Melnikas 2013). Taigi, DVS turi bendry bruozy, tokiy kaip
grindziamos ekologiniais principais, remiasi pastaty savybiy rodikliais bei
paremtos kreditais. Dauguma sistemy gali bati taikomos naujiems,
eksploatuojamiems ir atnaujinamiems pastatams, taip pat skirtingy tipy
pastatams — gyvenamiesiems, biury ir kity tipy pastatams jvertinti. Skirtingos
versijos buvo sukurtos tam, kad biity galima geriau jvertinti pastatams keliamus
specifinius reikalavimus. BREEAM ir LEED yra pladiai taikomos, taciau né
viena sistema negali buti pritaikyta jvairiems pastatams, nes skiriasi ju
aplinkosaugos reikalavimai, atitinkamai ir jvertinimo kriterijai, todél DVS apima
skirtingus pastato gyvavimo ciklo etapus ir aplinkosaugos aspektus. DVS
daugiausia taikomos naujai statybai, bet esamy pastaty atnaujinimas ir priezitira
taip pat yra svarbuis darnumo prasme.

Manoma, kad pastaty vertinimo metodai nepaprastai prisidéjo prie
aukstesniy geresnés aplinkos liikesCiy bei tiesiogiai ir netiesiogiai daro jtaka
pastaty efektyvumui. Zinoma, DVS skatina aplinkosauginio samoningumo
didinima tarp statybos proceso dalyviy bei pastaty naudotojy, darnumo kriterijy
ir tiksly sklaida — tarp profesionaly, kuriems $ios sistemos — geriausios praktikos
sklaidos, istatymy, politikos igyvendinimo, rinkos paklausos ir pasitlos
pagerinimo priemonés. Soebarto ir Williamson (2001) teigia, kad pastaty
aplinkos vertinimo metodai skirti visapusiskai projekto koncepcijai paremti, o ne
projektuotojui projektavimo metu padéti. Vis délto DVS prisideda prie darnios
NT plétros, apibrézia projektavimo gaires. DVS vertinimo rezultatai leidzia
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projektinius sprendinius palyginti, todél turi buti naudojamos projektavimo
procese.

Nepaisant teigiamos vertés, Sios sistemos yra ribotos dél to, kad pagrindinis
démesys skiriamas atskiram darniam pastatui, tarsi kiekvienas pastatas biity
izoliuotas nuo kity pastaty, infrastrukttros ir daugelio kity fiziniy ir nefiziniy
veiksniy, apibiidinanéiy konkrecia uzstatyta aplinka (Conte, Monno 2012). Nors
DVS sutelkia démesi i pastaty poveiki aplinkai, infrastrukttirai ir Zmoniy
elgesiui, jos neanalizuoja pagrindiniy santykiy, kurie i tikryjuy tarpusavyje
sujungia pastata | komplekso funkcionavimg uzstatytoje aplinkoje. Iki §iol néra
sukurta visapusiska pastaty darnumo vertinimo teorija, kuri apimty sudétingus
santykius tarp pastaty, miesto erdvés ir aplinkos sistemy. Nors darnumas susijgs
su pastaty savybiy jvertinimu, i$ tikryjuy tai reiskia, kad siekiama uztikrinti
ilgalaikg Zzmoniy gerove, tad daug daugiau turi bati padaryta siekiant pagerinti
socialinius ir ekonominius vertinimo sistemy rodiklius.

Ivairios DVS taiko skirtingus vertinimo kriterijy rinkinius, o tai neleidzia
tinkamai ju palyginti bei trukdo iSvystyti sisteminj pastaty poveikio aplinkai
jvertinima, atsizvelgiant | socialinius ir ekologinius procesus, formuojancius
santykius tarp Zmogaus sprendimy ir aplinkos.

Darnumui palaikyti reikia sistemiSkumo, atsizvelgiant | daugelio veiksniy
sudétinguma bei dinamiskuma, veikiancius teritorini konteksta (Xing et al.
2009). Darnumas — tai ne tik sumazintos energijos sanaudos, bet ir
suinteresuotyjy Saliy poreikiy tenkinimas siekiant tam tikry tiksly. Be to, néra
tarptautinio susitarimo dél terminologijos, metody turinio, vertinimo procediiry,
sistemy analizés, jvertinimo ir palyginimo (Burnett 2007; Wallhagen et al.
2013).

DVS apima skirtingus pastato gyvavimo ciklo etapus, skirtingai vertina
aplinkosaugos aspektus, taciau joms budingi tam tikri bendri elementai:
daugiausia démesio skiriama pastatui, pastato darnumas daugiausia vertinamas
aplinkosaugos pozitiriu, kai yra manoma, kad pastatas darnus yra tada, kai jis yra
pastatytas ar renovuotas ir veikia ekologiSkai orientuotai mazindamas poveikj
aplinkai, o pastaty indélis prie darnios plétros yra vertinamas remiantis pastato
savybémis. DVS vertina pastato darnuma, nepakankamai atsizvelgiant |
sudétinga, kompleksinj socialini, ekonominj ir ekologini uZstatytos aplinkos
funkcionavima. Nepaisant to, gali buiti vertinami klasifikuojamy sistemy
panaSumai ir skirtumai, ir tokia informacija gali buti panaudota joms tobulinti
(Haapio, Viitaniemi 2008). DVS tobulinimo kryptys, tokios kaip skirtingy
sprendimy palyginimas ir optimizavimas, geresnio darnumo pozitiriu sprendimo
rekomendavimas, tapo populiariomis moksliniy tyrimy srityje. Esamos pastato
aplinkos jvertinimo sistemos transformacija | darnumo vertinimg tampa vis
aktualesniu dalyku, o ateities reikalavimai auga.
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Sharifi ir Murayama (2013) atliko 7 DVS analizg, kurioje iSrySkino ju
stiprybes ir silpnybes bei pateiké rekomendacijy, kaip jas tobulinti. Dauguma
sistemy neaprépia socialiniy, ekonominiy ir instituciniy darnumo aspekty,
kriterijy reikSmingumai, kredity skyrimas bei galutinis jvertinimas turi
dviprasmybiy ir trikumy. Nors sistemos turi skirtingus akcentus, jos visos
linkusios prie iStekliy ir aplinkos kriterijy, susijusiy su vandens, energijos,
iStekliy i$saugojimu, ir kartu dominuoja virs socialiniy-ekonominiy problemy.

Taigi darnumo apréptis stokoja balanso tarp skirtingy darnumo dimensijy,
vyrauja aplinkosaugos poziiiris, technologinés problemos, sertifikavimas.
BREEAM, BEPAC, LEED ir HK-Beam nevertina finansiniy aspekty, o tai
prieStarauja galutiniam NT plétros principui, tokiam kaip finansiné graza.
Projektas gali biti nejgyvendintas, kadangi ekonominiu poziliriu maziau
patrauklus plétotojui, nors jis ir draugiskas aplinkai. Kita vertus, daznai finansiné
graza yra vienintelis riipestis igyvendinant projektus, bet projektas,
demonstruojantis geriausia finansine graza, nebitinai yra geriausias pasirinkimas
aplinkai.

1.4. Pastaty klasifikavimas ir rekreaciniai kompleksai

Pastaruoju metu daug démesio skiriama naujoms pastaty klasifikavimo
sistemoms. Tai jvyko daugiausia dél tokiy organizacijy bendry pastangy kaip
Tarptautiné standartizacijos organizacija (ISO), ypa¢ jos darbo grupés 59
(TC59), ,,Conseil International du Batiment“ — biitent jos darbo Komisijos 78
(CIB-W78) (Maritz et al. 2005). Pastatai nuolat daro didéjantj poveiki aplinkai
(Chau et al. 2010) ir dél to vis dazniau akcentuojama darni jy plétra. Senstantys
pastatai bei naujy pastaty poreikis veréia pakeisti poziiirj i projektavima, statyba
bei pastaty valdyma. Pastaty klasifikavimas itraukiant juos i NT registrus,
valdant juos, naudojant, vertinant, draudziant ir apmokestinant yra svarbus ju
naudotojams ir savininkams, projektuotojams, statybininkams, investuotojams,
(Stasiukynas 2011).

Pagal LR statybos jstatyma statinys — pastatas arba inZinerinis statinys,
turintis laikanciasias konstrukcijas (LR statybos istatymas 2011). Pastatas —
apdengtas stogu statinys, kurio didziausia dalj sudaro patalpos. Statiniai gali buti
ypatingi, laikini, nebaigti, nesudétingi. Remiantis techniniu statybos reglamentu
STR 1.01.08:2002 ,,Statinio statybos riSys* yra Sios statinio statybos riiSys:

* naujo statinio statyba;

= gtatinio rekonstravimas;

= statinio remontas;

= kapitalinis statinio remontas;
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= paprastasis statinio remontas;

= statinio nugriovimas.

Lietuvoje statiniai klasifikuojami remiantis techniniu statybos reglamentu
STR 1.01.09:2003 ,,Statiniy klasifikavimas pagal ju naudojimo paskirti. Sis
STR nustato pagrindines statiniy klasifikavimo grupes (pogrupius) ir pozymius,
kuriais vadovaujantis statiniai priskiriami $ioms grupéms (pogrupiams). Siame
Reglamente pateikti pagrindiniy savoky apibrézimai. ISskiriamos dvi
pagrindinés statiniy raisys:

®  pastatai;

* inZzineriniai statiniai.

Pastatas priskiriamas vienai ar kitai paskirties grupei (pogrupiui), jeigu
visas jo bendrasis plotas, didzioji dalis ar bent pusé yra naudojami tai paskirciai.
Tais atvejais, kai pastata sudaro jvairiy paskirCiy patalpos, suformuotos kaip
atskiri NT objektai (maitinimo, sporto, mokslo ir t.t.), pastato paskirtis
nustatoma pagal didziausio bendrojo ploto patalpos, kaip atskiro NT objekto,
paskirtj. Pastata gali sudaryti: antzeminiai aukstai, pusrisis (cokolinis aukstas),
rusys, pastogés patalpos (mansarda, mezoninas), atriumas, antresolé, galerija,
priestatas, istiklinta (uzdara) veranda, neistiklinta (atvira) veranda, terasa,
erkeris, lodzija, balkonas, tambiiras, portikas. Pagrindinis kriterijus, pagal kurj
skirstomi statiniai, yra naudojimo paskirtis. Statinio (naudojimo) paskirtis —
statinio naudojimas tam tikram tikslui (zmonéms gyventi, tikinei ar kitai veiklai),
kai statinys atitinka privalomus saugos ir jame planuojamos (atliekamos) veiklos
(technologijos proceso) reikalavimus, nustatytus normatyviniuose statinio
saugos ir paskirties dokumentuose. Pagal ja pastatai yra skirstomi i dvi
pagrindines grupes:

= gyvenamuosius pastatus;

" negyvenamuosius pastatus.

Inzineriniai statiniai pagal paskirtj skirstomi i grupes:

= susisiekimo komunikacijas;

= inzinerinius tinklus;

= Kkitus statinius.

Gyvenamieji pastatai (namai) pagal tipa skirstomi | pogrupius:

= gyvenamosios paskirties (vieno buto) pastatai (namai);

= gyvenamosios paskirties (dviejy buty) pastatai (namai);

= gyvenamosios paskirties (trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) pastatai

(namai);
= gyvenamosios paskirties (jvairiy socialiniy grupiy asmenims) pastatai
(namai).

Negyvenamieji pastatai skirstomi | pogrupius: viesbuciy, administracinés,

prekybos, paslaugy, maitinimo, transporto, garazy, gamybos ir pramonés,
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sandéliavimo, kultiiros, mokslo, gydymo, poilsio, sporto, specialiosios,
pagalbinio tikio (fermuy, tikio, Siltnamiy, sody), kitos paskirties pastatus.

Poilsio paskirties pastatai yra skirti visaver¢iam fiziniam bei dvasiniam
poilsiui. Siam pastaty pogrupiui priskiriami:

turizmo centrai — apgyvendinimui bei poilsiui pritaikyti (skirti) statiniai,
kuriuose turistai apgyvendinami atskiruose nameliuose ar kambariuose,
0 maitinimo, higienos ir kitos paslaugos teikiamos centralizuotai
paslaugy komplekse;

poilsio namai — pastatas ar pastatai, kuriuose kambariai (ar nameliai) yra
pritaikyti trumpalaikiam apgyvendinimui ir poilsiui organizuoti
Seimoms ar pavieniams asmenims;

jaunimo nakvynés namai — apgyvendinimui pritaikyti pastatai, kuriuose
sudarytos salygos tenkinti nakvynés ir higienos poreikius;

kempingy pastatai — apgyvendinimo paslaugoms teikti skirti mobiliis
(laikini) ar stacionarlis pastatai (nameliai), esantys apgyvendinimo
paslaugoms teikti suplanuotoje aikstelémis ir jrengtoje teritorijoje
(kempinge), kurioje turistai apgyvendinami palapinése, mobiliuose
(laikinuose) ar stacionariuose nameliuose, ir yra sudarytos salygos
transporto priemonéms statyti;

kaimo turizmo pastatai — tai turistams apgyvendinti pritaikyta sodyba ar
atskiri pastatai (atitinkantys kaimo turizmo paslaugos teikimo salygas),
esantys gyvenamojoje kaimo vietovéje ar mieste, kuriame gyvena ne
daugiau kaip 3000 gyventojy, Ukininko sodyboje, kuriuose
apgyvendinti skirty kambariy (numeriy) yra ne daugiau kaip 20;
medzioklés nameliai — trumpalaikiam apgyvendinimui pritaikyti
pastatai, skirti medziotoju apgyvendinimo bei kitiems poreikiams
tenkinti;

kiti pastatai, atitinkantys poilsio (rekreaciniy) pastaty apibrézima ir
nepriskirti kitoms pastaty grupéms (pogrupiams).

Lietuvos  statistikos  departamentas  visus  gyvenamuosius  ir
negyvenamuosius pastatus pagal pagrindine paskirti skirsto pagal Statiniy tipy
klasifikatoriy (Lietuvos statistikos departamentas 2011). Negyvenamieji pastatai
skirstomi j:

administracinius pastatus (ar jy grupes), skirtus administravimo veiklai:
bankai, pastas, ambasados, valstybés ir savivaldybés istaigos, teismai,
kiti administraciniai jstaigy ir organizacijy pastatai (iSskyrus kitos
paskirties pastatuose jrengtas administracines patalpas);

pramoninius ir sandélius: gamyklas, skerdyklas, kepyklas, dirbtuves,
pramonés produkcijos perdirbimo imones, energetikos, dujy, vandens
tiekimo ir kitus gamybai skirtus pastatus;
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= 7zemés kio pastatus, skirtus gyviinams auginti, Siltnamius, oranzerijas,
darzines, svirnus, angarus ir kitus oikio pastatus, skirtus zemés tkio
reikméms;
= transporto ir rySiy: oro uosty, jiiry ir upiy laivyno uosty, gelezinkelio ir
autobusy stociy pastatus, uosty terminalus, judéjimo, ieSmuy postus,
dispeceriniy, signaly perdavimo, S$vyturiy, muitiniy pastatus,
automobiliy ir autobusy garazus, orlaiviy angarus, gelezinkelio vagony
ir troleibusy depus, telefony stocCiy pastatus, radijo ir televizijos
transliavimo pastatus, nuotolinio rySio (telekomunikacijy) centrus ir kt.;

= prekybos ir maitinimo jmoniy: prekybos centrus, parduotuves, prekybos
paviljonus, vaistines, degalines, taip pat pastatus, skirtus Zmonéms
maitinti (restoranai, kavinés, barai, valgyklos);

= viesbucius ir kitus panaSius pastatus (moteliai, poilsio bazés, poilsio

namai, turistinés bazés, kempingai ir kt.);
= Svietimo ir mokslo: bendrojo lavinimo mokyklas, aukStesniojo ir
aukstojo mokslo jstaigas, mokymo centrus, darzelius, lopselius,
institutus ir mokslinio tyrimo istaigas, observatorijas, laboratorijas
(i8skyrus gamybines laboratorijas) ir kt.;

= gydymo: ligonines, poliklinikas, ambulatorijas, dispanserius, sanatorijas,
reabilitacijos centrus, specialiyjy istaigy sveikatos apsaugos pastatus,
medicininés prieziiiros jstaigy slaugos namus, nejgaliyjy globos namus,
diagnostikos centrus, internatus sutrikusio intelekto asmenims,
veterinarijos gydykly pastatus ir kt.;

= kulturos ir sporto renginiy: teatrus, koncerty sales, kino teatrus, parody

sales, galerijas, planetariumus, muziejus, bibliotekas, archyvus, sporto
sales, uzdarus teniso aikStynus, uzdaras ledo aiksteles, uzdarus baseinus,
jachty klubus, uzdaras $audyklas, maniezus, stadionus ir kt.;

= kitos paskirties: religinés paskirties pastatus (baznycios, cerkvés,

koply¢ios, sinagogos, maldos namai, katedros), specialiosios paskirties
pastatus (kareivinés, kal¢jimai, tardymo izoliatoriai, blaivyklos,
policijos, pasienio kontrolés punktai, gaisrinés tarnybos pastatai),
pastatus paslaugoms teikti (autoservisai, pirtys, grozio salonai,
skalbyklos, taisyklos, laidojimo namai ir kt.), sodo namus, namy ikio
pastatus, esancius priva¢iame namy valdos Zemés sklype (darzinés,
pirtys, garazai, vasaros virtuves, tvartai, Siltnamiai ir kt.).

Sioje pastaty klasifikacijoje gydymo, kultiiros ir sporto renginiy bei kitos
paskirties pastaty grupése taip pat néra numatyta stambiy rekreacijos pastaty
kompleksy, tokiy kaip Druskininky ,,Snow Arena®.

Uzsienio valstybése galima rasti kitokio pastaty klasifikavimo. Pvz., JAV
pagal Statybos kodeksa (International Code Council 2006) pastatai skirstomi |
klases:
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1 klasé. Atskiras namas, nesujungtas su kokiu nors kitu pastatu, bendras
visy auksty plotas — ne didesnis kaip 300 m” ir jprastai gyvena ne daugiau kaip
12 asmeny;

2 klasé. Daugiabutis namas;

3 klasé. Pastatai, kurivose laikinai gyvena zmonés: pensionatas, sveciy
namai, nakvynés namai, viesbutis ar motelis, gyvenamoji dalis mokykloje,
sveikatos prieziliros pastate, sulaikymo centre ir t. t.;

4 klasé. Biury pastatas, naudojamas profesiniams arba komerciniams
tikslams, iSskyrus 5, 6, 7 arba 8 pastaty klases;

5 klasé. Prekybos ir paslaugy paskirties pastatai: parduotuvés ar kitos
prekybinés patalpos, valgyklos, kavinés, restoranai, grozio salonai ir pan.;

6 klasé. Gamybos ir automobiliy saugojimo pastatai, sandéliai,

7 klasé. Laboratorijos, amatininky pastatai ir pan.;

8 klasé. Visuomeninés paskirties pastatai: sveikatos priezitiros pastatai,
mokyklos, kultiiros, $vietimo ir mokslo pastatai;

9 klasé. Kitos paskirties pastatai: sodo namai, namy iikio pastatai, esantys
privaCiame namuy valdos zemés sklype, darzinés, pirtys, garazai, tvartai,
Siltnamiai ir kt.

Savaja pastaty klasifikacija turi BREEAM, pagal kurig negyvenamieji
pastatai yra apibréziami kaip standartiniai arba nestandartiniai (BREEAM 2013).
Standartiniy  pastaty  kategorija apima  komercinius,  visuomeninius
(negyvenamuosius) ir daugiabuciy pastatus (1.5 lentel¢). Tai yra pastaty rasys,
kurias BREEAM specialiai suprojektavo tam, kad pagal pritaikytus kriterijus
biity galima atlikti vertinima. Nestandartiniai pastatai yra tie, kurie pazymeéti
kategorija ,.kiti pastatai. | Sia kategorija patenka pastatai, kurie pagal ankstesne
BREEAM versija biity vertinami pagal specialia uzklausa. Nestandartiniai
pastatai, patenkantys i ,,kity pastaty” kategorija, dabar gali buiti vertinami pagal
»BREEAM nauja statyba“ ir jiems nereikia taikyti specialiy kriterijy (BREEAM
Manual 2011).

1.5 lentelé. Pastaty riSys, pateikiamos vertint pagal BREEAM 2011
Table 1.5. Building types under BREEAM 2011 assessment
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Sektorius Pastato tipas Apibudinimas
Komercinis Biurai Nespecializuoti biury pastatai, biurai su moksliniy tyrimy ir
raidos centrais (pvz., laboratorijos)

Pramoniniai Pramoninis blokas — saugojimo / paskirstymo sandé¢liai,
pramoninis blokas — produkcija / gamyba / automobiliy
servisas

Mazmeninés Prekybos centrai, mazmenos centrai / sandéliai, ,.langeliy*

prekybos paslaugy jstaigos, salonai, restoranai, kavinés ir barai,
greitojo maisto restoranai

Visuomeniniai Ugdymo istaigos Ikimokyklinés istaigos, mokyklos ir koledzai, kitos
(negyvenamieji) mokymo / ugdymo istaigos, aukstosios mokyklos

Sveikatos centrai Mokomosios / specializuotos ligonines, bendrosios
ligoninés, bendruomenings ir psichinés sveikatos istaigos,
ambulatorijos, sveikatos centrai ir klinikos

Ikalinimo {staigos Ypatingos apsaugos ikalinimo istaigos, standartinés
apsaugos kaléjimai, jauny ir nepilname¢iy nusikalteliy
[staigos, vietiniai kal¢jimai, sulaikymo istaigos

Teismai Prokuratiiros ir kriminaliniai teismai, apygardos teismai,
teiséju rimai ir prokurattiros, civilings teisés teismai,
$eimos teismai, jaunimo teismai, kompleksiniai teismai

Daugiabugiai Gyvenamosios Globos namai, prieglaudos, kolegiju/mokykly bendrabuciai,

pastatai istaigos vietinés valdzios institucijos, kareivinés

Kiti Gyvenamosios Viesbuciai, jaunimo ir sve¢iy namai, mokymo centrai
istaigos

Negyvenamosios Meno galerijos, muziejai, bibliotekos, dienos centrai,

istaigos maldos namai

Draugijy ir Kinoteatras, teatras/koncerty salés, parodu/konferenciju

laisvalaikio istaigos

sale, lauko/vidaus sporto, poilsio centrai

Kiti

Transporto mazgai (stotys), moksliniy tyrimy ir raidos
centrai, lopseliai

Skirtingose klasifikacijose

pastaty kategorijos nurodytos skirtingais

pavadinimais, pastatai suskirstyti skirtingomis klasémis ar grupémis, dél to
pasitaiko sunkumy klasifikuojant pastatus tarptautiniu mastu. Tiek STR
1.01.09:2003, tiek JAV pagal Statybos kodeksa bei BREEAM numatyti pastaty
klasifikatoriai neapima vandens ir Ziemos pramogy kompleksy.

Dél nuolat didéjanéio pastaty poveikio aplinkai, ju klasifikavimas,
normatyvai, nusakantys jy planavima, projektavima, statyba bei valdyma,
prisideda prie darnios plétros sureguliavimo.
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1.5. Pirmojo skyriaus iSvados ir disertacijos
uzdaviniy formulavimas

1. Pastaruoju metu NT plétros procese taikomi darnumo principai
projektuojant, vertinant, statant, naudojant ir nugriaunant pastatus.
2. Chaotiska miesty plétra, neatsinaujinanéiy gamtos istekliy ir energijos
taupymas, klimato kaita ir kt. yra pagrindinés darnios NT plétros prieZastys.
3. Pasaulyje yra sukurta nemazai DVS, taikomy jvertinti viena ar kita
darnios statybos plétros aspekta — ekologinij, ekonominj arba socialinj, taciau yra
nedaug sistemy, apimanciy visus komponentus kaip vienodai reikSmingus.
Dauguma sistemy neaprépia socialiniy, ekonominiy ir instituciniy darnumo
aspekty, kriterijy reikSmingumai, kredity skyrimas bei galutinis jvertinimas turi
dviprasmybiy ir trikumy.
4. Pirmosios DVS, taikomos pastaty vertinimui, prioriteta teiké ekologinéms
problemoms spresti. Siekiant uZztikrinti darnia NT plétra, neturéty biiti teikiama
pirmenybé ekologinéms problemoms, bet aplinkosauginis, socialinis ir
ekonominis aspektai privalo biiti laikomi vienodai reikSmingais. Todél aktualiu
moksliniu dalyku tampa transformacija DVS su stipriu pastato poveikio aplinkai
jvertinimu i jo darnumo vertinima.
5. Moksliniai tyrimai rodo, kad dabartiniu metu siekiama sukurti tokias
pastaty DVS, kurios labiau atsizvelgty i NT rinkos salygas, socialines ir
ekonomines problemas, susijusias su darnia plétra.
6. Rekreacija turi didele socialing ir ekonoming reikSme¢ Siuolaikingje
visuomenéje. Ji padeda spresti daugeli gyventojams iskilusiy problemuy, susijusiy
su jy sveikata, gyvenimo kokybe, socialiniu aktyvumu ir net su nusikalstamumu.
Rekreacijos poveikiai pasireiskia kartu, sukeldami sinerginj efekta. Ir tai taip pat
gali turéti teigiama ekonomini poveikj ir nauda bendruomenei. Svarbi
rekreacijos dalis yra jos kompleksai, kuriy plétrai taikomi darnumo principai.
7. Darni nekilnojamojo turto plétra neatsiejama nuo rekreaciniy kompleksy
karimo. Tiek Lietuvos, tiek kai kuriy uzsienio Saliy pastaty klasifikatoriai
neapima vandens ir Ziemos pramogy kompleksy, todél tarptautiniu mastu butina
papildyti ir unifikuoti pastaty klasifikatorius.
Atsizvelgiant | minétas iSvadas, formuluojami pagrindiniai disertacijos
uzdaviniai:
1. Pasitulyti metodika rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo
modeliui sukurti, pritaikius ekspertinj, i$skaidymo, subalansavimo ir
AHP metodus.

2. Remiantis pasiiilytu modeliu sukurti rekreaciniy kompleksy NT DVS.

3. Jos tinkamuma darnumo jvertinimui patikrinti Druskininky ,,Snow
Arena“ pavyzdziu.



Rekreaciniy kompleksy
nekilnojamojo turto darnumo
vertinimo modelis

Siame skyriuje apraSytas rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo
modelio  sukiirimo procesas. Modelis sukurtas taikant iSskaidymo,
subalansavimo ir AHP metodus. Remiantis §iuo modeliu, sukurta rekreaciniy
kompleksy NT DVS, kuri apima kriterijuy grupes su perskaiciuotais
reikSmingumais, kredity skyrimu ir bendruoju jvertinimu procentais, minimaliais
kredity reikalavimais ir galutinio darnumo reitingo nustatymu (2.2 poskyris).
Skyriuje pateiktos medziagos pagrindu buvo paskelbtos Sios publikacijos mokslo
zurnaluose ir konferencijy medziagoje (Stasiukynas 2011; Raslanas et al. 2013;
Raslanas et al. 2014).

2.1. Rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto
darnumo vertinimo modelio sukiirimas

Pagal darnios plétros principus ne tik miestas, bet ir likusios neurbanizuotos
vietovés turi buti tinkamai iSnaudotos ir apsaugotos. Rekreaciniai kompleksai
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yra viena krypCiy, kaip gali biiti iSnaudojamos priemiestinés vietovés.
Rekreacija — zmogaus dvasiniy ir fiziniy jégu atgavimo procesas arba prevenciné
zmoniy reabilitacija turi didele reikSme Siuolaikinéje visuomenéje (Stanitinas,
Stauskis 2011). Jos pobudis priklauso nuo socialiniy-kultiiriniy, ekonominiy
salygy. Rekreacijos objektas — tai materialis daiktai, sistemos, procesai ir
reiskiniai, standartai, kurie reikalingi jvairiapusés rekreacinés Zzmogaus veiklos
igyvendinimui. Tai rekreacinés veiklos fondas, kuris tampa veiksmingas tik
veikiant eilei faktoriy. Rekreacijos subjektas — Zmonés, uzsiimantys rekreacine
veikla, kuri atitinka to laikmecio ir socialinés-kultirinés sistemos standartus.
Socialinio-kultirinio lygmens standartai salygojami socialinés-kultiirinés
santvarkos vidinés logikos ir diktuoja grieztai apibrézty rekreacijos objekty
naudojima. Taip pasirenkami rekreacijai tinkami rajonai, vyraujantys rekreacijos
tipai ir tuo metu labiausiai patrauklis objektai. Skiriamos dvi rekreacijos
formos — aktyvi ir pasyvi. Tam tikros rekreacijos formos naudingos ne tik
socialiniu pozitriu, bet daugelyje valstybiy i$ Sios veiklos gaunama didelé dalis
akio pajamy.

Rekreacija turi sasajas su sveika bendruomene. Poilsio objektai padeda
kurti jos socialinj ir ekonominj statusa, suburia Zmones, skatina saugesne,
ekologiskesne kaimynyste. Tik suprasdami stipry rysj tarp rekreacijos ir stiprios
bendruomenés, politikai gali veiksmingai priimti investicinius sprendimus, kurie
plétoty poilsio zonas. Rekreacijos pajégumai teigiamai paveikia daugeli
bendruomenés gyvenimo aspekty. Fizinis gyventoju aktyvumas padeda
kontroliuoti nutukima, stiprina imuning sistema, mazina ligy rizika ir padidina
gyvenimo trukme. Taip pat dalyvavimas laisvalaikio veikloje yra svarbus
veiksnys, gerinant psichikos sveikata ir gyvenimo kokybe. Poilsis gali padéti
sumazinti depresija, stresa, juk rekreacija suteikia galimybe atsipiisti ir
atsipalaiduoti — atnaujinti miisy prota, kiing ir dvasia. Rekreacija yra patikrintas
bendruomenés turtas. Ji mazina nusikalstamuma (ypa¢ nepilnameciy), narkotiky
ir alkoholio vartojima, padeda sustiprinti Seimos rySius, skatinti kulttring
jvairove ir supratima. Rekreacijos poveikiai gali veikti kartu, sukeldami sinerginj
efekta. Ir tai taip pat aiskiai gali turéti teigiama ekonominj poveiki ir nauda
bendruomenei. Toks kompleksinis rekreacijos poveikis daro ja vieng i$
labiausiai ekonomiskai efektyviy viesyju paslaugy. Taigi, rekreacija yra svarbi
Salies socialinés ir ekonominés politikos dalis.

Rekreacijos plétra Siandien vyksta ypatingomis salygomis: Zmonijos
poveikis planetos gamtai praeito Simtmeéio gale virSijo naturalaus jos
atsinaujinimo galimybes ir todél priimtina tokia Zzmogaus veiklos plétra, kuri
nedidina neigiamo poveikio gamtai. Poilsio kompleksai gali sékmingai veikti tik
tuomet, jei jie yra ekonomiskai gyvybingi, t. y. duoda pelna, kurj lemia gaunamy
i§ komplekso pajamy ir jo statybos bei naudojimo sanaudy skirtumas.
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Projektuojamam poilsio kompleksui turi buti numatyta pagrindiné
rekreaciné paskirtis ir su ja susijusios esminés ir papildomos paslaugos. Statant
rekreacijos kompleksus biitina numatyti ju lankytojus, iStirti ju pomégius ir
polinkius, galimus srautus skirtingu laiku.

Rekreaciniy kompleksy atsiradimas ne tik skatina vietiniy gyventojy
uzimtuma — didina naujy darbo viety, kity versly sri¢iy kiirimasi, bet ir kartu
skatina turizma, greitesnj ir patogesni ivairiy pramogy atsiradima bei sukuria
galimybe Zmonéms aktyviau leisti laisvalaikj, taip gerinant gyvenimo kokybe
bei pasitenkinimg. ISplétotos rekreacijos paslaugos sukuria daug tiesioginiy
darbo viety, dar daugiau zmoniy jsitraukia i §j versla netiesiogiai. Teigiama, kad
viena tiesioginé rekreacijos verslo darbo vieta pritraukia dar bent astuonias
darbo vietas, sukurtas asmenims teikti papildomas su rekreacija susijusias
paslaugas. Taigi, svarbu uztikrinti darnia rekreaciniy vietoviy, kurorty,
kurortiniy gyvenvieciy, rekreaciniy erdviy plétra (Grecevicius, Marcius 2006).

Pastaruoju metu Lietuvoje buvo pastatyta naujy dideliy pastaty kompleksuy,
pvz., Druskininky vandens pramogy parkas, Druskininky ,,Snow Arena“ ir kt.,
taCiau tokie pastatai néra numatyti nei poilsio, nei sporto pastaty pogrupiuose.
Techniniame projekte numatyta §io statinio paskirtis: sporto ir poilsio, o statinio
kategorija: ypatingas statinys. Taciau tokios miSrios pastaty paskirties néra
Reglamente. Pastatas priskiriamas vienai ar kitai paskirties grupei (pogrupiui),
jeigu visas jo bendrasis plotas, didzioji jo dalis ar bent pusé yra naudojama tai
paskirciai. Kadangi tokio tipo pastaty pasaulyje yra apie 50, suprantama, kodél
jo néra Reglamente. Uzdary slidinéjimo areny skaicius pasaulyje didéja (Indoor
sky slope 2011), toks laisvalaikio praleidimo biidas tampa patrauklus vis daugiau
Zmoniy.

Taciau pagal Blaziting ir daugelj kity (2011) tokj objekta buity geriausia
nagrinéti kaip visuomeninj daugiafunkci pastata. Tai naujo tipo objektai, atsirade
pastaraisiais deSimtmeciais. Pagrindiné idéja — vienoje vietoje sukuriamas
prekybos, vie$ojo maitinimo, pramogy ir sveikatingumo kompleksas. Siuo metu
tokiems centrams apibiidinti vartojami tokie Zodziy junginiai kaip ,,prekybos ir
pramogy”“ arba ,,prekybos ir laisvalaikio centras®. Uzdaros slidinéjimo trasos
gali buti priskirtos prie kiek kitokio $iy visuomeniy daugiafunkciy centry tipo,
kur prekyba néra tiek iSplétota, taciau objekte uztikrinamos ne tik poilsio, sporto,
bet ir maitinimo ar kitos paslaugos.

Uzdary slidinéjimo trasy kompleksas néra tik sporto ir rekreacinés
paskirties pastatas, kurio funkcija aiski. Tiek tirine planine iSraiska, tiek
specifiniu  mikroklimatu imituojamos natiiralios gamtos salygos, tinkamos
slidinéti, yra sukuriamos uzdaroje patalpoje. Sioje struktiiroje veikiantys
procesai turi didelg jtaka aplinkai — tai didelis traukos objektas, kurio atsiradimas
lemia didelius Zmoniy srautus, paveikia aplinkiniy teritorijy funkcionavima,
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reikalauja daug resursy, paveikia vietos ekonomika, infrastruktiiros, gamtos ir
pan. kravi (Urbonaité 2010).

Beveik visi aplinkosauginio vertinimo metodai buvo sukurti tam tikrai
teritorijai, bet nepilnai pritaikyti visiems regionams (Alyami, Rezgui 2012).
Kiekvienas regionas turi savity geografiniy, kultiiriniy ypatumy bei istekliy.
Todél Siuo metu yra daug vertinimo sistemy ir dar daugiau jy yra kuriama. Kai
kurios Salys naudoja novatoriskas sistemas nacionali$kai interpretuodama jas,
kitos kuria savas. Kuriant rekreaciniy pastaty DVS, bitina turéti darnumo
vertinimo modelj, kuris bus nustatytas iSanalizavus BREEAM.

Bendra rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo
modelio sukiirimo metodika pateikta 2.1 paveiksle, o patj procesa sudaro Sie
etapai:

DVS parinkimas.

Eksperty atranka.

Kriteriju kredity paskirstymas, taikant iSskaidymo metoda.

Kriterijy reikSmingumy subalansavimas.

Papildomy kriterijy grupés reikSmingumo nustatymas.

Vertinimo sistemos papildymas naujais kriterijais.

Papildomy kriterijy reikSmingumy nustatymas taikant AHP metoda.
Atskiry eksperty nuomoniy ir jy bendro suderinamumo nustatymas.

PN R =

Kredity
kriterijy
pasirinkimas

DVS Eksperty
pasirinkimas atranka

Papildomy
kriterijy grupés
reikSmingumo

nustatymas

Papildomy
kriteriju
ivedimas

Kriterijy
reik§mingumuy
subalansavimas

Papildomy sperty
kriterijy nuomoniy

reikSmingumy Al
nustatymas taikant SUUINIETTITI

AHP metoda nustatymas

2.1 pav. Rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo modelio
sukiirimo metodika
Fig. 2.1. Methodology of inventing model for recreational complexes real estate
sustainability assessment

Pastaruoju metu moksliniuose tyrimuose placiai taikomi ekspertiniai
vertinimo metodai (Zavadskas et al. 2012). BREEAM analizei buvo pasitelkta 8
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eksperty grupé: 6 ekspertai buvo parinkti i§ Druskininky ,,Snow Arena“
plétotoju grupés ir 2 i§ miesto savivaldybés darbuotojuy, kurie buvo jtraukti i Sio
projekto jgyvendinima. Lietuvoje yra nedaug specialisty, kurie galéty biti
stambiy rekreaciniy kompleksy, t.y. unikaliy ypatingy statiniy, darnumo
vertinimo ekspertais. Siekiant issiaiskinti, kaip pagal kriterijus ivertinami
aplinkos, socialiniai ir ekonominiai darnumo aspektai, buvo pritaikytas kredity
iSskaidymo (breakdown) metodas, pagal kuri kiekvieno kriterijaus galimi
kreditai priskirti prie vieno ar keliy darnumo principy (aplinkos, socialinio ir
ekonominio), kreditus dalijant 0,5 intervalu. Iverting vidutinj visy kriterijuy
galimy kredity reikSminguma sistemoje, gavome, kad vertinimo modelyje
esanCiy kriterijy darnumo principams reikSmingumas sudaro 66,96 %
aplinkosaugai, 22,52 % socialiniam ir 10,52 % ekonominiam aspektams (2.1
lentelé). Grafinis adaptuojamo modelio atvaizdavimas pateiktas 2.1 pav. Tai
patvirtina kai kuriy mokslininky (Ding 2008; Haapio, Viitaniemi 2008) iSsakyta
nuomong, kad pagrindinis démesys vertinant pastaty darnuma vis délto
skiriamas aplinkosaugai (musy atveju beveik 2/3 kriterijy reikSmingumas) ir
todél nepakankamai atsizvelgiama | socialinius ir ekonominius darnumo
aspektus. Taigi, DVS daugiausia yra susijusios su aplinkos apsaugos ir iStekliy
naudojimo efektyvumu ir tik su ribotu geb¢jimu jvertinti socialinj bei ekonominj
darnuma. Pastato darnumo vertinimas yra daugiaplanis, o parinkti kriterijai turi
apibendrinti pagrindinius darnios plétros aspektus. Tai yra aplinkosauginiy,
socialiniy ir ekonominiy interesy suderinimas. Kriterijy reikSmingumy
nustatymas yra visy darnumo vertinimo modeliy pagrindas, nes jie lemia bendra
jvertinimo rezultata.

2.1 lentelé. Kriterijy kredity i§skaidymas taikant breakdown metoda
Table 2.1. Decomposition sustainability credits using breakdown technique

Kredity paskirstymas Kriterijaus reik$mingumas
sistemoje
Kriterijus/zymeéjimas Galimi Ekono- Socia-  Aplinko-  Ekono-  Socia-  Aplinko-
kreditai minis linis sauginis minis linis sauginis

Projekto sprendiniy
igyvendinimo 8 1 2 5 0,0057  0,0114 0,0286
priezitira/ Val. 1

Statybvietes darby

priezitra/ Val. 2 2 0,5 - L5 0,0029 - 0,0086
S;?fzﬁi}’{’,ﬁ’?s 5 1 1 3 00057 00057 00171
g:f&g:ﬁﬁ&s/ val 4 4 1 3 - 0,0057  0,0171  0,0000
ll::is,t,iﬁovgf 2“’“" 2 2 - - 0,0114  0,0000  0,0000
Kitos kriterijy grupeés ... o,

Bendras rezultatas 132 18,5 28 85,5 0,1052 0,2253 0,6695
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® Ekonominis
m Socialinis

= Aplinkosauginis

2.2 pav. Eksperty nustatytas vertinimo kriterijy reikSmingumy pasiskirstymas (%)
pagal tris darnumo principus
Fig. 2.2. Experts' estimated the distribution (%) of criteria significances according to the
three principles of sustainability

Daug tyrinétoju Mateus, Braganca 2011; Conte, Monno 2012; Alyami,
Rezgui 2012; Sharifi, Murayama 2013; Rosa, Haddad 2013, Lupisek 2013 ir kt.
nustaté, kad pastaty darnumo vertinimas labiau turéty apimti jo socialinius ir
ekonominius aspektus. Stai DGNB pastaty darnumo vertinimo modelis pagristas
vienodais keturiy kriterijy grupiy (ekologinés, ekonominés, socialinés ir
funkcinés bei techninés kokybés) reik§Smingumais po 22,5 % ir procesy kokybés
grupés reik§mingumas sudaro 10 %. Stai kodél batina iSanalizuota pastaty
poveikio aplinkai vertinimo modelj transformuoti | darnumo vertinimo.
Rekreaciniy pastaty trijy pagrindiniy darnumo vertinimo principy reikSmingumai
turéty biti panasis arba vienodai reikSmingi. Siekiant iSlyginti jy svarba ir kuo
vienodziau juos jvertinti buvo pasitelktas subalansavimo (compensation)
metodas dviem etapais:

1. Ekonominés dalies reikSmingumas — 0,1052 — buvo padidintas,
aplinkosauginés dalies — 0,6695 — sumazintas, o socialinés dalies —
0,2253 — paliktas toks pat (2.2 lentelé).

2. lvesti nauji socialiniai ir ekonominiai kriterijai, dar labiau
subalansuojantys trijy darnumo principy reik§Smingumus.

Subalansavus 1-uoju etapu aplinkos, socialiniy ir ekonominiy kriterijy
reikSmingumus buvo gautas ju bendras reikSmingumas — 0,7705. Atsizvelgiant |
iSanalizuoty modeliy trikumus, t.y. nepakankama ekonominio ir socialinio
aspekty apréptj, vertinimo modelis papildomas kriterijais, kuriy reikSmingumas
sudarys 1,00 — 0,7705 = 0,2295, ir tuomet visy kriterijy reik§Smingumy suma,
sudarys 1,00. Finansiniy aspekty nevertinimas prieStarauja galutiniam NT
plétros principui, tokiam kaip finansiné graza. Aplinkosaugos klausimai ir
finansinés nuostatos turéty eiti koja kojon. Tai ypa¢ svarbu finansinio
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pagristumo etape, kai vertinamos alternatyvios plétros galimybés. Nelengva
uzduotis jvertinti pastato darnuma ir patenkinti visus naudotojy poreikius. Taigi,
vertinimas turéty aprépti visy suinteresuotyjy Saliy, dalyvaujanéiuy plétroje,
reikalavimus.

2.2 lentelé. Kriterijy reik§mingumy subalansavimas
Table 2.2. Balance of criteria significances

Kriterijy reikSmingumai Subalansuoti kriterijy reik§mingumai
Kriterijus/Kodas Ekono-  Socia-  Aplinko- Ekono- Socia- Aplinko-  Perskai-
minis linis sauginis minis linis sauginis &iuotas

reik§min-
gumas

Projekto 0,0057  0,0114 0,0286 0,0114 0,0114 0,0143 0,0371

sprendiniy

igyvendinimo

priezitra/ Val. 1

Statybvietes 0,0029  0,0000 0,0086 0,0057 0,0000 0,0043 0,0100

darby priezitira/

Val. 2

Statyby poveikis 0,0057  0,0057 0,0171 0,0114 0,0057 0,0086 0,0257

aplinkai/ Val. 3

Tarpininky 0,0057  0,0171 0,0000 0,0114 0,0171 0,0000 0,0286

dalyvavimas/ Val.

4

Pastato gyvavimo 0,0114  0,0000 0,0000 0,0229 0,0000 0,0000 0,0229

kaina/ Val. 5

Reik$mingumy 0,0314  0,0342 0,0543 0,0628 0,0342 0,0272 0,1243

suma grupeje

Kitos kriterijy ... . e

grupés

Bendras 0,1052  0,2253 0,6695 0,2104 0,2253 0,3348 0,7705

reik§mingumas

Atlikus  vertinimo  kriterijy  kredity iSskaidyma ir reikSmingumy
subalansavima bei jvedus papildomy kriterijy grupe, buvo gauti kriterijy grupiy
reikSmingumai (2.3 lentelé).

Siekiant uztikrinti efektyvy pastaty darnumo vertinimo metoda, turi buti
identifikuoti tinkami kriterijai, o kadangi jie yra multidimensiniai, kiekvienam jy
reikia nustatyti tinkama reikSminguma. Atsizvelgus i tai, rekreaciniams bei
kitiems pastatams Lietuvoje jvertinti ekspertai sistema pasiilé papildyti
socialiniais ir ekonominiais kriterijais (2-asis subalansavimo etapas). Socialinis
darnios plétros principas papildomas tokiais kriterijais:

1. Nepriklausomy eksperty projekto ekspertizé.
2. Viesojo ir privaciojo sektoriaus bendradarbiavimas.
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Vietiniy gyventojy uzimtumo didinimas.

Kokybés vadybos ir socialinés atsakomybés gairiy standarty taikymas.

5. Pastato reikSmé vietovéje (funkcinio miSrumo didinimas, t.y.
ivertinama, ar statomas objektas reikalingas vietos gyventojams, tam
regionui).

6. Gyvenimo kokybés geré¢jimas.

W

2.3 lentelé. Rekreaciniy kompleksy vertinimo kriteriju grupés ir ju reikSmingumai
Table 2.3. Criteria groups of recreational complexes and their weights

o . ReikSmingumas,
Kriterijuy grupés o
(V]
Valdymas 12,43
Sveikata ir gerové 13,00
Energija 15,07
Transportas 6,80
Vanduo 6,00
Medziagos 6,25
Atliekos 4,38
Zemés panaudojimas ir ekologija 6,00
TarSa 7,12
Papildomi kriterijai (socialiniai + ekonominiai) 22,95
IS viso 100
Inovacijos 10,00

Rekreaciniai kompleksai gali veikti sékmingai, jei tik jie yra ekonomiskai
pagristi, todél ekonominis darnios plétros principas papildomas tokiais
kriterijais:

1. Atsiperkamumas.
2. ES parama.
3. Ekonominé regiono nauda (pvz., turistinio srauto didéjimas).

Socialinio plétros principo itaka darnumui, be pagrindiniy kriterijy,
jvertinama taikant papildomus, kai atsizvelgiama | nepriklausomy eksperty
projekto ekspertize, vertinama, ar bendradarbiauja viesasis ir privatusis sektoriai,
ar jdarbinami vietiniai gyventojai, t.y. ar objekto atsiradimas turi jtakos
gyventoju uzimtumui, ar su komplekso statymu ir tolesne priezitira susijusiose
imonése taikomi kokybés vadybos ir socialinés atsakomybés gairiy standartai
(ISO 26000 ir pan.). Svarbu paminéti, kad, taikant BREEAM ar kita sistema



2. REKREACINIU KOMPLEKSU NEKILNOJAMOJO TURTO DARNUMO ... 55

Lietuvoje, reikéty naudoti tarptautinius standartus (ISO, ECE) arba Lietuvoje
taikomus atitikmenis (LST, EN), nes tas pats pastatas turéty gauti tokj pat
jvertinima ji ,,perkélus® i kita Salj (atmetus gamtiSkumo specifika). Svarbi yra ir
komplekso reiksmé vietovéje, funkcinio misrumo didinimas — reikia jvertinti, ar
statomas objektas reikalingas aplinkiniams gyventojams, tam regionui, ar
objektas statomas vietoje, kurig pavyko gauti ir kad buvo atsizvelgta | miesto
bendrojo plano sprendinius. Kadangi tobulinamas rekreaciniams kompleksams
skirtas modelis, svarbu jrodyti, jog atsiradus objektui gerés Zmoniy gyvenimo
kokybé, pasitenkinimas, sveikata.

Pagal papildoma ekonominj darnios plétros principa reikia vertinti viso
komplekso gyvavimo laikotarpio kaina, skaiciuoti per kiek laiko investicijos
atsiperka. Didesné ekonominé nauda pasiekiama jdiegus naujas, Zzaliasias
technologijas (mazesnis energijos sueikvojimas) nei taikant jprastas. Vykdant
rekreaciniy kompleksy plétra svarbu pritraukti ES struktiiriniy fondy lésy. Taip
pat turéty buti pateikta analizé, kokia nauda miestui, rajonui ar net regionui bei
ekonomikai duos vertinamas objektas.

Parinkus papildomus kriterijus susiduriama su problema, kaip nustatyti ju
reikSmingumus. Tam Alyami ir Rezgui (2012) rekomenduoja taikyti AHP
metoda, kurj pasitlé T. Saaty (1980). Darnumo vertinimo modeliai daugiausia
kritikos sulaukia dél kriterijy reikSmingumuy, nes skirtingy juy reikSme ir svarba
sunku jvertinti ir palyginti. Modeliai, be svertiniy koeficienty, taip pat
kritikuojami, nes triiksta moksliniy jrodymy dél prioritety (Ding 2008). Taigi,
kriterijy reikSmingumo nustatymas yra visy DVS pagrindas, nes jie lemia bendra
jvertinimo rezultata. AHP metodas paprastu budu struktiirizuoja problema
hierarchijos principu, o jo pagrinda sudaro porinio lyginimo matrica (Al-Harbi
2001; Podvezko 2009).

2.4 lentelé. Porinio palyginimo skalé¢ pagal AHP metoda (Saaty 1980)
Table 2.4. Pairwise comparison scale according to AHP method (Saaty 1980)

Skaitmeninis vertinimas Zodinis vertingumo palyginimas

Absoliuciai vertingesnis

Nuo labai stipriai iki nepaprastai vertingesnis
Labai stipriai vertingesnis

Nuo stipriai iki labai stipriai vertingesnis
Stipriai vertingesnis

Nuo vidutiniskai iki stipriai vertingesnis

Truputj vertingesnis
Nuo vienodai iki vidutini§kai vertingesnis
Vienodai vertingas

— | W[N] O
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Pritaikydami AHP metoda, ekspertai tarpusavyje lygino visus vertinamus
kriterijus K; ir K; (i, j = 1,..n ), n — kriterijy skaiCius, miisy atveju n = 9.
Kriterijai lyginami poromis, nurodant, kiek vienas i$ kriterijy yra svarbesnis uz
kita. Taigi kokybinis eksperty kriteriju jvertinimas pertvarkomas i kiekybinj —
kriterijy reikSminguma. Vertinimams taikoma baly sistema dazniausiai yra tokia
1-3-5-7-9, taip pat ir tarpinés reikSmés 2-4-6-8 (2.4 lentelé). Matricos N
elementas n; = 1, kai abiejy lyginamy kriterijy reikSmingumas yra vienodas, t. y.
Jie yra vienodai svarbis, n; = 3, kai kriterijus K; yra truput] svarbesnis uz
kriterijy K;, n; = 5, kai kriterijus K; yra daug svarbesnis uz kriterijy K;, n; = 7,
kai kriterijus K; yra daug svarbesnis uz kriterijy K, ir n; = 9, kai kriterijus K; yra
absoliuciai (nepalyginti) svarbesnis uZz kriterijy K.

Nors AHP metodas yra paprastas, ekspertai daznai sunkiai sugeba teisingai
uzpildyti lyginimo matrica N, o kai kriterijy skaicius btina didesnis nei 10, ju
jvertinimai daznai buna priestaringi (Podvezko 2009). Teisingai nustatyti
kriterijy svarba galima tik lyginant viena svarbiausig kriterijy su likusiais, kas
palengvina ekspertams jvertinti kriterijus ir padeda iSvengti loginiy lyginimo
priestaravimy (Ishizaka, Lusti 2004; Bhatt et al. 2010). Matricos N elementai n;,

traktuojami kaip kriterijy K; ir K; reikSmingumo reikSmiy santykiai n, =W

w.
J
W w W
wow, W,
my ny o ny, (21)
W, W, W
N My Ny [N I
=mowm, v,
o n [P I
nl n2 nn
WVV WV’ WVV
W W, W,

Uzpildzius palyginimy matricas, apskai¢iuojamas reikSmingumas. Be to,
reikia uztikrinti kiekvienos matricos suderinamuma. Naudojant lygybe (1)
matrica N padauginama i§ reikSmingumy stulpelio, t. y. transformuotos eilutés
o= (v, 0, ..., a),,)T:

wow W
w2 ow, W, |-
W,
"o W
W, W, W,
N _ ves W2 _ W2 _
wIlwWow, w, =m =mw 2.2)
Wn Wn
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Siekiant nustatyti papildomy kriterijy reikSmingumus buvo sudarytos
anketos, kuriose ekspertai juos lygino poromis 9 baly sistemoje (1 priedas).
Kiekvienas ekspertas sudaré porinio palyginimo matrica, kurioje taip pat yra
pateiktas kriterijy reikSmingumas, nustatytas pagal AHP metoda. Kriteriju
reikSmingumai, gauti Saaty metodo pagrindu, naudojant 8 eksperty kriterijy
porinio lyginimo anketas, pateikti 2.5 lenteléje. 6 ekspertai prioriteta teiké
atsiperkamumui (reik§mingumas svyravo nuo 0,257 iki 0,347), o tik tada vietiniy
gyventojy uzimtumui didinti (nuo 0,134 iki 0,215). Kiti du ekspertai svarbiausiu
prioritetu laiké ekonomine regiono nauda (reikSmingumas — 0,250 ir 0,299).
Taip pat pazymétina, kad visi 8 ekspertai vienbalsiai skyré maziausia prioriteta
nepriklausomy eksperty nuomonei projektavimo metu (reikSmingumas — nuo
0,0127 iki 0,0183).

Taikant AHP metoda taip pat patikrinamas kiekvieno atskiro eksperto
vertinimy nepriestaringumas. Nustatyti reikSmingumai turi prasme, jei jie iSvesti
i$ suderinty arba beveik suderinty matricy, taigi privalo buti nustatytas
suderinamumas. Tam Satty (1980) pasitlé suderinamumo indeksa C7, susijusj su
tikriniy veréiy metodu.

CI=(Mpar-n)l(n—1), 2.3)

éia gy = maksimali tikriné verté.

Suderinamumo koeficientas CR, apskai¢iuojamas pagal formulg:
CR=CI/RI, (2.4)

¢ia RI yra atsitiktinis indeksas. Jei CR maziau nei 10 %, matrica gali buti
laikoma turinti priimting suderinamuma. Remiantis tuo, buvo nustatytas
kiekvieno atskiro eksperto vertinimy neprieStaringumas, patikrintas kiekvienos
matricos suderinamumas. Apskaic¢iuota maksimali 1-0jo eksperto N; matricos
tikriné verté A, = 9,40139, suderinamumo indeksas CI = 0,0501743, tuomet
suderinamumo koeficientas CR = 0,0501743/1,45 = 0,034601< 0,1, Taigi 1-0jo
eksperto nuomonés yra suderintos. Analizés metu nustatyti atskirai 8 eksperty
nuomoniy suderinamumai. Visy eksperty suderinamumo lygis buvo priimtinas,
nes jy suderinamumo koeficientai CR; buvo mazesni uz 0,1, kai kriterijy skaicius
n =29, o atsitiktinis indeksas R/ = 1,45 (2.6 lentelé).
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2.5 lentelé. 8 eksperty kriterijy reik§mingumai pagal porinio lyginimo anketas taikant AHP
Table 2.5. 8 expert criteria weights by AHP pairwise comparison questionnaires

Vidutinis
Ekspertai 1 2 3 4 5 6 7 8 reik§min-
gumas

Nepriklausomy
eksperty
projekto
ekspertizé

0,018 0,013 0,014 0,013 0,015 0015 0,015 0,016 0,01472

Viedojo ir

privaciojo

sektoriaus 0,035 0,075 0,057 0,069 0,041 0,061 0,072 0,100 0,06367
bendradarbiavi

mas

Vietiniy

gyventoju 0,108 0215 0,162 0,119 0,181 0,134 0290 0244 0,18138
uzimtumo

didinimas

Kokybés
vadybos ir
socialinés 0,025 0,020 0,022 0,032 0,022 0,023 0,034 0,024 0,02534
atsakomybes
standartai

Funkcinio
misrumo 0,051 0,039 0,034 0,022 0,033 0,030 0,022 0,035 0,032970
didinimas

Gyvenimo
kokybes 0222 0,174 0274 0,152 0,121 0235 0,110 0,082 0,171137
geréjimas

Atsiperka-

0312 0,335 0258 029 0345 0347 0,166 0,148 0,275736
mumas

ES parama 0,074 0,031 0,078 0,081 0,067 0,046 0,043 0,053 0,05915

Ekonominé

; 0,156 0,098 0,102 0218 0,176 0,109 0,250 0,299 0,175898
regiono nauda

Bendra suma 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 100

2.6 lentelé. 8 eksperty nuomoniy suderinamumo skai¢iavimo rezultatai
Table 2.6. 8 expert opinions compatibility calculation results

Ro- 1 2 3 4 5 6 7 8
dik-  ekspertas ekspertas  ekspertas  ekspertas  ekspertas  ekspertas  ekspertas  ekspertas
liai

Amax 9,40139 10,0974 9,84247 10,1251 9.90356 9.82365 9,94471 9,8274

ClI  0,0501743  0,13718  0,105309  0,140634  0,112945  0,102956  0,118089  0,103425

CR  0,034601  0,094606  0,07263 0,09699 0,07789 0,0710 0,08144 0,07133




2. REKREACINIU KOMPLEKSU NEKILNOJAMOJO TURTO DARNUMO ... 59

Taikant ekspertinius vertinimo metodus, pateiktos eksperty nuomonés
daznai skiriasi ir net gali buiti priestaringos. Todél prie$ priimant sprendima,
reikia jvertinti eksperty nuomoniy suderinamuma (Ginevicius, Podvezko
2007). Dviejy eksperty suderinamumas jvertinamas koreliacijos koeficientu,
bet jei ju skaiCius didesnis nei 2, grupés eksperty suderinamumo laipsnis

nustatomas pagal konkordancijos koeficienta " (Kendall 1990). Visos
eksperty grupés suderinamumas pagal konkordancijos koeficienta nustatomas
suskaiciuojant kiekvieno atskiro eksperto kriterijy reikSmingumus (misy
atveju pritaikant AHP metoda) ir ranguojant juos, t. y paciam svarbiausiam
rodikliui suteikiamas 1-asis rangas, antram pagal svarbumg — 2-asis ir t. t., o
paskutiniam — n-asis rangas (2.7 lentel¢). Cia n yra lyginamyjy kriterijy
skaicius. Taigi ekspertizés patikimumas iSreisSkiamas konkordancijos
koeficientu, nusakanciu atskiry nuomoniy panasumo laipsni:

128

o125
r2(n® —n)

2.5)

¢ia § — kiekvieno kriterijaus reikSmés nukrypimo kvadraty suma, » — eksperty
skaiCius, n— kriterijy skaicius. Konkordancijos koeficientas taikytinas
tyrimuose, jei nustatyta jo ribiné reikSmé, tai yra kada dar eksperty vertinimus
galima laikyti suderintus. Kai kriterijy skai€ius » > 7 konkordancijos koeficiento

reik§mingumas gali buiti nustatytas pagal ;(2 kriterijy:

2 128
X =
rn(n+l1) (2.6)
2.7 lentelé. 8 eksperty kriteriju reikSmingumo rangavimas, pertvarkant Saaty porinio
lyginimo vertinimus
Table 2.7. 8 expert criteria weight rankings by transforming Saaty pairwise comparison
evaluations

Kodas Ekspertai 1 2 3 4 5 6 7 8 Rangysuma S

Soc.1  Nepriklausomucksperty g g g g g g g 72 1024
projekto ekspertizé
Viesojo ir privaciojo

Soc.2 sektoriaus 7 5 6 6 6 5 5 4 44 16
bendradarbiavimas

Soc3  vietiniy gyventojy 42 3 4 2 3 1 2 21 361
uzimtumo didinimas
Kokybés vadybos ir

Soc.4 socialinés atsakomybés § 8 8 7 8 8 7 8 62 484

standartai
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2.7 lenteles tgsinys

Funkcinio mi§rumo

Soc.5 e 6 6 7 8 7 7 8 1 56 256
didinimas

Socs  Cyvenimo kokybes 2 3 1 3 4 2 4 5 24 256
geréjimas

Eko.l1  Atsiperkamumas 1 1 2 1 1 1 3 3 13 729

Eko.2  ES parama 57 5 5 5 6 6 6 45 25

Eko.3 Ekonominé regiononauda 3 4 4 2 3 4 2 1 23 289
Vidutinis rangas 40 > =3440

Pagal pasirinkta reikSmingumo lygmenj o (paprastai 0,05 arba 0,01) i$ ;(2
skirstinio lentelés su v = n — I laisvumo laipsniu randama kritiné reik§mé ;(2 .
Jei apskaiCiuota ;(2 reikSmé didesné uz ;(02, , eksperty vertinimai yra suderinti.
Jei y° < ;(2 , laikoma, kad eksperty nuomones nesuderintos.

Toliau nustatomas visos 8 eksperty grupés nuomoniy suderinamumas,

taikant konkordancijos koeficienta W, prie§ tai AHP metodu suskaiiavus
kiekvieno atskiro eksperto Kkriteriju reikSminguma. Rangavimo procedira
atlieckama kriterijuy reikSmingumo mazéjimo pagrindu. Konkordancijos

koeficientas, suskaiCiuotas pagal 2.5 formule nevertinant susiety rangy, W=
(12*3440)/(8*8*9(9*9-1)) = 0,896, taip pat y ? reik¥mé, suskaiciuota pagal 2.4
formuleg, ;(2= (12*3440)/(8*9*(9 + 1)) = 57,33 daug didesné uz kriting
7> ;(2 = 20,090, paimta i§ ¥ 2 skirstinio lentelés su v = 9 — 1 = 8 laisves
laipsniu ir reikSmingumo lygmeniu o = 0,01. IS to iSeina, kad eksperty
nuomonés yra suderintos. Susiety rangy jtaka konkordancijos koeficiento W ir
ereik§méms labai maza, todél néra biitina to vertinti Sioje situacijoje.
Galutinai papildomy kriterijy reikSmingumais taikysime vidutinius eksperty
reikSmingumus, nustatytus pagal AHP metoda, kurie pateikti 2.8 lenteléje.
Atliekant darnumo vertinima, darnumo verté yra biidas valdyti ir vertinti
darnumo charakteristikas (indikatorius) (Wikipedia 2013). Naudojant darnios
vertés metoda, ekonominiai, aplinkos ir socialiniai iStekliai yra vertinami ir

apibendrinami remiantis santykine jy indélio verte. Darnumo vertés funkcija
iSreiSkiama ver¢iy funkcijy suma:

Vsust :ve(ze)+ VS(ZS) +vec(zec)5 (27)
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¢ia v,(z,),v (z,),v,.(z,.) — aplinkosaugos, socialiniy ir ekonominiy kriterijy
ver¢iy funkcijos. Darnumo verté skiriasi nuo kity metody tuo, kad ji yra
grindZiama verte, o kiti darnumo jvertinimo pozitriai (pvz., poveikio aplinkai
vertinimo) remiasi reikSmingumy pagrindu, t.y. jie jvertinamas aplinkos,
ekonominiy ir socialiniy iStekliy naudojimas remiantis svoriy sistema (Figge,
Hahn 2005; Pons, Aguado 2012). Kiekviena vertés funkcija jvertinus
reikSmémis nuo 0 iki 1, darnumo vertés funkcija jgauna tokia forma:

VS‘L{S[ = keve (Ze)+ ?\‘svs (Zs) + }\'ecvec(zec )9 (28)

¢ia A,, A, 7, - aplinkosaugos, socialiniy ir ekonominiy kriterijy svoriai, kuriy
suma A + A + A, =1Taigi svarbi bedimensés darnumo vertés funkcijos savybé

ta, kad ja galima suskaidyti | dalines vertes, susijusias su skirtingais atributais,
matuojamais skirtingais vienetais ir skalémis (San-José et al. 2007).

2.8 lentelé. Papildomy kriterijy reik§mingumai
Table 2.8. Additional criteria weights

Kriterijai g % o
Nepriklausomy eksperty projekto ekspertizé 1,5 0,0034
Viesojo ir privaciojo sektoriaus bendradarbiavimas 6,4 0,0146
Vietiniy gyventojy uZimtumo didinimas 18,1 0,0416
Kokybés vadybos ir socialinés atsakomybés standartai 2,5 0,0058
Funkcinio mi$rumo didinimas 3,3 0,0076
Gyvenimo kokybés geré¢jimas 17,1 0,0393
Atsiperkamumas 27,6 0,0633
ES parama 5.9 0,0136
Ekonominé regiono nauda 17,6 0,0404
Bendra suma 100 0,2295

Rekreaciniy kompleksy darnumo jvertinimo modelis pagristas SAW
metodu, leidzianéiu jvertinti skirtingas dimensijas turincius rodiklius. Tai yra
vienas i§ paprasiausiy ir placiausiai naudojamy daugiakriterinio vertinimo
metody (Podvezko 2011). SAW pagrindas — kriterijy verciy ir reikSmingumy
integravimas | viena jverti S, kai kiekviena normalizuota kriterijaus verté
dauginama i$ jo reikSmingumo ir susumuojama su kitais nariais.

Sy = 20,7,
= (2.9)
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¢ia S, yra kriterijy svertine normalizuoty ver¢iy suma, @, — j kriterijy grupés i-

tojo kriterijaus reikSmingumas, S. — normalizuota j kriterijy grupés i-tojo

b
kriterijaus verté. Normalizavimas atliekamas j grupés kriterijui 7 skirta kredity
skai¢iy dalinant i§ maksimalaus galimo to kriterijaus kredity skaiciaus:

P Yy (2.10)
Y max y,,

Cia y, j kriterijy grupés i-tojam kriterijui skirtas kredity skaiCius, maxy, —
maksimalus galimas j kriteriju grupés i -tojo kriterijaus kredity skaiéius. j
kriterijy grupés i-tojo kriterijaus reik§mingumas @, yra nustatomas pagal Sia
formule:

__maxry . (2.11)

ki J
2 maxy,
i=1

a)] 1

ki
z max y,
cia = j kriteriju grupés k kriterijy maksimalus galimas kredity skaicius,

@, — J kriterijy grupes reikSmingumas.

Po komplekso darnumo vertinimo kriterijy analizés ir atlikty pertvarkymy
pritaikius i$skaidymo ir subalansavimo metodus, buvo nustatyti vertinimo
kriterijy grupiy reikSmingumai (2.3 lentelé). Tuomet rekreaciniy kompleksy
darnumo vertinimo modelis pagal darnumo vertinimo kriterijy grupes jgauna Sia
matemating iSraiska:

5 6 8
Vi = 01243 v, (Val)+ 0,13 v, (Sveik.)+0,1507> v, (Energ.)

sust,g
i=1 i=1 i=1

5 4 5
+0,068) v, (Tran.)+ 0,06 > v, (Van.)}+0,0625> v, (Med.)

i=1 1=1 =1

3 5 5
+0,0438 v, (Atl)+0,06 > v, (Zem.}+0,0712> v, (Tar.)

1=1 1=1 i=1

9 10
+0,2295) v, (Pap.)+0,10) v, (In.) (2.12)

i=1 i=1
Cia, v,(Val.), v, (Sveik.), v, (Energ.), v, (Tran.), v, (Van.), v, (Med.), v, (Atl),
v, (Zem.), v, (Tar.),v, (Pap.), v, (In.) valdymo, sveikatos ir gerovés, energijos,
transporto, vandens, medziagy, atlieky, zemés panaudojimo ir ekologijos, tarsos,
papildomy kriterijy ir inovacijy grupiy kriterijy normalizuoty verciy ir kriterijy
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grupése reikSmingumai, o koeficientai prie§ sumos zenklus, ty kriteriju grupiy
reikSmingumai.

Pastaraji modeli galime apibrézti kitaip, atsizvelgus i tris darnumo
principus. Nustate papildomy kriteriju reikSmingumus ir turédami baziniy
kriterijy reikSmingumus, galime nustatyti darnumo principy reikSmingumus.
Papildomy socialiniy kriterijuy bendras reikSmingumas sudarys 0,0034 +
0,0146 + 0,0416 + 0,0058 + 0,0076 + 0,0393 = 0,1123, ekonominiy — 0,0633 +
0,0136 + 0,0404 = 0,1173 (2.8 lentel¢). Prie ekonominio darnumo principo
reikSmingumo 0,2104, nustatyto pritaikius subalansavimo metoda (2.2 lentelé),
pridéje papildomy ekonominiy kriterijy bendra reikSminguma 0,1173, gausime
ekonominio darnumo principo reikSminguma, lygu 0,3277. Prie socialinio
darnumo principo reikSmingumo 0,2253 (2.2 lentel¢), pridéje papildomy
socialiniy kriteriju bendra reikSminguma 0,1123, gausime socialinio darnumo
principo reik§minguma, lygy 0,3376 (2.3 pav.). Aplinkos vertinimo darnumo
principo reik§mingumas i$ tos pacios lentelés yra lygus 0,3348. Tuomet
sitilomas rekreaciniy kompleksy darnumo vertinimo modelis pagal tris darnumo
vertinimo principus jgauna Siag matemating iSraiska:

k i m
= 0,332 v,(e) + 0,343 v, (5)+ 0,33 v, (ec),
i=1 i=1 i=1 (2.13)

7

sust.p

¢ia v,(e),v,(s),v,(ec) aplinkosaugos, socialiniy ir ekonominiy Kkriterijy vertés,
4, =033, 4 =034, 1, =0,33 aplinkosaugos, socialiniy ir ekonominiy kriterijy

reik§mingumai. Taigi, musy atveju V=V,

sust,g sust, p

BEkonominis
B Socialinis

B Aplinkosauginis

2.3 pav. Rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto vertinimo modelio kriteriju
pasiskirstymas (%) pagal tris darnumo principus
Fig. 2.3. The proposed recreational complexes real estate model evaluation criteria
distribution (%) according to the three principles of sustainability
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Sitlomas modelis labiau atskleidzia trijy darnios plétros principy taikyma
pastaty plétrai, todél ji rekomenduojama taikyti vertinant rekreaciniy kompleksy
darnuma. Nustatomas darnumo indeksas, kuris gali biti naudojamas projektams
lyginti ir efektyviausiam darnumo pozitriu variantui parinkti. Taikant §i modelj
sukurta rekreaciniy kompleksy darnumo vertinimo sistema, kuri bus pristatyta
kitame poskyryje.

2.2. Rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto
darnumo vertinimo sistema

Darnos sritis yra tokia plati, kad vienas apibrézimas negali apimti pilnai visos
savokos. Darnus vystymasis darnios urbanistinés aplinkos kontekste suvokiamas
kaip tokia statyba, kuri sukuria uZstatyta aplinka, efektyviai naudojant isteklius
ir atsizvelgiant | ekologinius aspektus (Kibert 2005). ISskiriami keturi darnios
statybos principai: socialinio, ekonominio, techninio ir biofizinio darnumo.
Darni plétra statyboje suprantama kaip statyba pastaty, kurie geriau tenkina
zmoniy poreikius ir aplinkosaugos reikalavimus. Praktikoje darnumas
iliustruojamas skaitmeniniais rodikliais, teikianciais informacija apie reiskinio,
aplinkos ar vietovés padéti, biisena. Pastaty darnumas yra apibréZiamas
tarpusavyje prieStaraujanciais kriterijais. I88ukis yra priimti racionaly sprendima
Siy rodikliy pagrindu. Daugiakriteriai vertinimo metodai jprastai yra taikomi
sprendziant minétas problemas (Zavadskas et al. 2014) .

Nors darnus pastatas yra daugiamaté savoka, daznai démesys skiriamas tik
aplinkosaugos rodikliams, ignoruojant esmin¢ reikSme¢ turincius socialinius,
ekonominius ir kultorinius rodiklius. Pastaty darnumas apima jvairius santykius
tarp uzstatytos, gamtinés ir socialinés sistemy ir sudaro ivairiy prioritety, kuriuos
reikia apsvarstyti kiekviename pastato gyvavimo ciklo etape, kompleksa
(Mateus, Braganga 2011). Darniis pastatai yra tokie, kurie pastatyti ir naudojami
per visa pastato gyvavimo cikla taupant iSteklius: projektavimo, statybos,
naudojimo, prieziiiros, atnaujinimo ir nugriovimo (Keeping, Shiers 2004). Tam
pasiekti reikia glaudaus bendradarbiavimo projektuotojuy komandos, architekty,
inzinieriy ir uzsakovo visuose projektavimo etapuose. Darniyjy pastaty statybos
praktika iSplecia ir papildo klasikinio projektavimo samprata dél ju ekonomikos,
naudingumo, atsparumo ir komforto. Tokie pastatai projektuojami siekiant
sumazinti bendra poveiki uZstatytos aplinkos zmogaus sveikatai ir nataraliai
gamtai: a) efektyviai naudojant energija, vandenij ir kitus isteklius, b) saugant
naudotojy sveikata ir didinant darbuotojy darbo nasuma, c¢) mazinant atlieky
susidaryma, tar$a ir aplinkos blogéjima.
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Nelankstumas, sudétingumas, sistemiSkumo stoka bei pastato gyvavimo
ciklo sanaudy analizés (LCC) nebuvimas — tai ir yra svarbiausi pastaty darnumo
vertinimo sistemy trilkumai (Cole 2005). Be je, dabartinés antrosios kartos DVS,
pvz., DGNB, ijvertina pastato gyvavimo ciklo sanaudas, taciau nelankstumas ir
sudétingumas budingas daugeliui DVS. Pagal Haapio ir Viitaniemi (2008)
vertinant pastato darnuma, prie aplinkos apsaugos aspekto biitina analizuoti ir |
vertinimg jtraukti ekonominius bei socialinius. Aplinkosaugos klausimai ir
finansinés nuostatos turéty eiti koja kojon. Tai ypa¢ svarbu finansinio
pagristumo etape, kai vertinamos alternatyvios plétros galimybés. [vertinti
pastato darnuma ir patenkinti visus naudotojy poreikius yra nelengva uzduotis.
Taigi, vertinimas turéty aprépti visy suinteresuotyjy Saliy, dalyvaujanciy
plétroje, reikalavimus.

Beveik visi aplinkosauginio vertinimo metodai buvo sukurti tam tikrai
teritorijai, bet nevisiskai pritaikyti jvairiems regionams (Alyami, Rezgui 2012).
Kiekvienas regionas turi savity geografiniy, kultiiriniy ypatumy bei istekliy.
Todél Siuo metu yra daug vertinimo sistemy ir dar daugiau ju yra kuriama. Kai
kurios Salys naudoja novatorisSkas sistemas nacionaliskai interpretuodama jas,
kitos kuria savas sistemas. Kadangi egzistuojanios vertinimo sistemos
labiausiai jsisavinamos i$sivysciusiose Salyse, gali buti, kad jos néra tinkamos
maziau brandzios rinkos Saliy kontekstui, nespres aktualiausiy problemy ir bus
neefektyvios. Visos jau sukurtos pastaty DVS i§ esmés yra sukoncentruotos ties
aplinkosauginiu aspektu. Pagrindinis klausimas besivystancios ekonomikos
Salyse — kaip pakeisti grynai aplinkosauginj vertinima bei | vertinimo procesa
itraukti ekonominius ir socialinius aspektus, susijusius su gamyba, valdymu ir
urbanizuotos aplinkos pakeitimais.

Besivystanéios ekonomikos valstybése | pastaty DVS pritaikyma daugiau
ziirima per ekonominiy ir socialiniy rodikliy prizme. Tiriamajame darbe dél
galimybés LEED pritaikyti Brazilijoje (da Silva 2007) buvo nustatyta, kad
Brazilija ir kitos besivystancios Salys turi nueiti ilga kelig plétodamos savo
ekonoming ir socialing sritj. Ekonominés ir socialinés nelygybés mazinimas
prisideda prie esminio poreikio | nacionalinés plétros veiksmus jtraukti
subalansuotas islaidas ir aplinkosauging nauda. 2010 m. Kenijoje vykusioje
konferencijoje, skatinancioje darniy pastaty vertinimo plétra Afrikoje
(Conference on... 2010), taip pat buvo iSdéstytas panasus pozilris i skiriama
didesnj démesj socialinéms problemoms. Siuo metu kuriama daug naujy DVS,
nepaisant to, kad ryskéja homogenizacijos tendencija. Tokia padétis susidaré dél
poreikio turéti jrankj, pritaikyta Saliai, todél kai kurios Salys naudoja
novatoriS$kas sistemas nacionaliSkai jas interpretuodama. Vis daugiau $aliy,
siekianéiy pritaikyti pastaty vertinimo jrankius, stengiasi juos kaip jmanoma
labiau pakoreguoti pagal savo rinkos salygas ir atkreipia démes;j | socialines bei
ekonomines problemas, susijusias su darnia plétra.
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Galimybé modifikuoti ir pritaikyti DVS yra svarbi, nes standartinés
sistemos tiesiog gali neapimti visy elementy, reikalingy nacionalinio darnios
plétros lygmens tikslams pasiekti. Kai kurios sistemos, pvz., BREEAM arba
LEED, leidzia tokius pakeitimus. Vienas buduy sukurti nacionaling DVS yra
pasirinkti elementus i§ saraso. Pastaty DVS tokie vertinimo elementai yra
suskirstyti | pagrindines temas pagal kategorijas ir reikalauja i§ vartotojo
pasirinkti minimaly elementy skai¢iy (arba minimaly suteikiamy kredity
skai¢iy). Kitas biidas, jgalinantis pritaikyti sistema vietiniame kontekste, yra
koncentracija i galutinius tikslus, tokius kaip emisijos apribojimai (Retzlaff
2008). Renkantis, kuri DVS tinkama Saliai, reikia nustatyti, kam suteikiamas
prioritetas — aplinkosaugos ar socialinéms problemoms, taip pat butina jsigilinti i
skirtingus pastaty darnumo vertinimo modelius ir jvertinti poveiki aplinkai
(Lupisek 2013). Kartais tam tikram pastato projektui konkrecioje Salyje kai
kurios standartinés DVS, juy rodikliai gali buti netinkami dél vietiniy salygu (Yu,
Kim 2011). Sukurta DVS turéty apimti:

= darnumo aspektus — aplinkos, socialinj ir ekonominj;

=  visapusiska pozilrj apibrézZiant pastato efektyvuma;

= vertinimo aspektus, kriterijy grupes ir rodiklius, pripaZintus vietiniame

kontekste ir taikomus visiems pastato gyvavimo ciklo etapams.

Dauguma pastaty aplinkos vertinimo sistemy, veikianéiy skirtingose
pasaulio Salyse, yra labai panasios ir pagristos BREEAM arba LEED modeliu su
vietiniais pakeitimais dél tam tikry aplinkos salyguy, statybos normy ar standarty.

Isanalizavus jvairias DVS, galima teigti, kad BREEAM sistema yra lanksti,
pakankamai aiski, buvo pritaikyta daugelyje Saliy (Nyderlandai, Ispanija,
Svedija ir kt. (BREEAM schemes 2011). Tarptautinés sistemos taikymas
patvirtina darnios plétros reikalavimy atitikima bei atkreipia investuotojy ir
plétotoju démesi.

Sukurtas rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo
modelis tapo kuriamos DVS pagrindu. Tai vienas pirmyjy Zingsniy ir etapy
Lietuvos Respublikoje siekiant sukurti pastaty darnumo vertinimo sistemas.
Alchimoviené (2012) pasialé Lietuvos daugiabuc¢iy namy miesty
gyvenamuosiuose rajonuose darnaus atnaujinimo vertinimo sistema. Antrasis
etapas turéty aprépti kity paskiréiy pastatus, atlikti tyrimus, jtraukiant daugiau
eksperty i§ jvairiy sri¢iy (naudotoju, plétotojy, akademinés visuomenés, politiky
ir t.t.), kuriy déka buty nustatyti tinkamiausi kriterijai ir jy reikSmingumai.
Remiantis iSanalizuotomis pastaty darnumo vertinimo sistemomis ir BREEAM
Nauja statyba 2011, rekreaciniy kompleksy NT darnumui vertinti pasiiilyta
DVS, kurios bendra schema pavaizduota 2.4 paveiksle. Situloma DVS skirta
darniy rekreaciniy kompleksy projektams jvertinti, kuri orientuota | pastaty
vertinimg pagal subalansuotus (lygius) darnumo principus aplinkosauginiu,
ekonominiu ir socialiniu pozitriais. [vertinimy skalé pagal kuria kompleksas
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gali buti jvertintas apima tokius reitingus: patenkinamas, geras, labai geras,
puikus ir i$skirtinis.

Minimalis standartai

Patenkinamas ~ >30 %
Nepatenkina <30 %
mas

2 I8skirtinis >85 %
= Puikus >70 %
g Labai geras >55%
%)
; > Geras >45 %
£
=
=
&}

Grupiy kriterijy kreditai
Kriterijy reik§Smingumai

DVS jvertinimas

]

Kreditai uz inovacijas

2.4 pav. Rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo sistemos

bendra schema

Fig. 2.4. Recreational complexes real estate sustainability assessment system scheme

Taigi Sig sistema sudaro:

1.

WA W

N

Rekreacinio komplekso NT darnumo vertinimo kriterijy rinkinys, kuri
sudaro pagrindiniai, pagalbiniai ir inovacijy kriterijai. | pagrindinius
kriterijus jeina valdymo, sveikatos ir gerovés, energijos, transporto,
vandens, medziagy, atlieky, zemés panaudojimo ir ekologijos, tarSos
kriterijy grupés, | pagalbiniy — 6 socialiniai ir 3 ekonominiai kriterijai,
o taip pat atskirai dar ir inovacijy 10 kriterijy. Taip pat pateikti kriterijy
reikalavimai, jy aprasymas.

Galimi surinkti grupiy kriterijy kreditai.

Eksperto skirti grupiy kriterijams kreditai.

Minéty kriterijy grupiy reikSmingumai.

Atskiry kriteriju grupiy jvertinimas procentais, atsizvelgus | ju
reikSmingumus.

Bendrojo jvertinimo rezultato nustatymas.

Minimalis kredity reikalavimai reitingavimui.



68 2. REKREACINIU KOMPLEKSU NEKILNOJAMOJO TURTO DARNUMO ...

8. Galutinio komplekso darnumo reitingo nustatymas, remiantis

minimaliais kredity reikalavimais ir bendruoju jvertinimo rezultatu.

2.9 lenteléje pateikti DVS kriteriju grupés ir ju reikSmingumai.
Skliausteliuvose  pazyméti BREEAM  kriterijy  grupiy  reikSmingumai.
Svarbiausios kriteriju grupés yra: energija — 15,07 %, sveikata ir gerové —
13,00 %, valdymas — 12,43 % bei papildomi kriterijai (socialiniai +
ekonominiai) — 22,95 %. BREEAM Nauja statyba 2011 svarbiausios yra
energijos — 19 %, sveikatos ir gerovés — 15 %, medziagy — 12,5 %, valdymo —
12 % kriterijy grupés. Palyging reikSmingumus matome, kad valdymo grupéje
jis beveik nepakito, taciau net iki 50 % sumazéjo medziagy, atlieky ir zemés
panaudojimo bei ekologijos. Vandens kriterijy grupés svoris (6 %) nepakito,
kaip ir originalioje sistemoje. Nepakites liko inovaciju grupés, pagal kurig
jvertinus pastatg yra galimybé gauti papildomus 10 %, reikSmingumas.

2.9 lentelé. Rekreaciniy kompleksy nekilnojamojo turto darnumo vertinimo sistemos
kriterijy grupés ir ju reikSmingumai

Table 2.9. Sustainability assessment system's criteria groups of recreational complexes
real estate and their weights

Kriterijy grupés Svoris, %
1. Valdymas 12,43 (12)
2. Sveikata ir gerové 13,00 (15)
3. Energija 15,07 (19)
4. Transportas 6,80 (8)
5. Vanduo 6,00 (6)
6. Medziagos 6,25 (12,5)
7. Atliekos 4,38 (7,5)
8. Zemés panaudojimas ir ekologija 6,00 (10)
9. Tar$a 7,12 (10)
10. Papildomi kriterijai (socialiniai + ekonominiai) 22,95 (-)
IS viso 100
11. Inovacijos 10,00 (10)

I vertinima jtraukta papildomy kriterijy grupé yra viena i§ svarbiausiy, i$
100 % jai nustatytas 22,95 % reik§mingumas. Sioje kriterijy grupéje pastatas
vertinamas pagal 9 jau minétus kriterijus. Soc. 01 kriterijumi atsizvelgiama i tai,
ar nepriklausomi ekspertai atliko projekto ekspertizg, o taip pat ar pareiské
pasitlymy (nuomong) projektavimo metu apie projekta, jo atitikti darnumo
principams (2.10 lentelé).



2. REKREACINIU KOMPLEKSU NEKILNOJAMOJO TURTO DARNUMO ...

69

2.10 lentelé. Galimi papildomi socialiniy ir ekonominiy kriterijy kreditai
Table 2.10. Possible credits of additional social and economic criteria

Kriteri- Kriterijaus pavadinimas Skiriami kreditai Max
jaus kodas kredity
skaicius
Soc. 01 Nepriklausomy eksperty 1 — i§ dalies pareiksta nuomong, 2 — 2
projekto ekspertize atlikta projekto ekspertizé
Soc. 02 Gyventojy uzimtumas 1 kreditas — iki 20 viety; 2 kreditai — 4
nuo 21 iki 50; 3 kreditai —nuo 51 iki
100, 4 kreditai — daugiau nei 100 darbo
viety
Soc. 03 Viesojo ir privaciojo 1 kreditas — iki 20 %; 2 kreditai — nuo 5
sektoriaus 21 iki 40 %; 3 kreditai — nuo 41 iki 60
bendradarbiavimas %, 4 kreditai —nuo 61 iki 80 %, 5
kreditai — daugiau nei 81 % projekta
finansuoja privatusis sektorius
Soc. 04 Kokybés vadybos ir 1 —i§ dalies taikomi, 2 — pilnai taikomi 2
socialines atsakomybés
standartai
Soc. 05 Funkcinio miSrumo 1 —nezymiai padidéja, 2 — vidutiniSkai 3
didinimas padidéja, 3 — labai padidéja
Soc. 06 Gyvenimo kokybés 1 —nezymiai pageréja, 2 — vidutiniSkai 3
geréjimas pageréja, 3 — labai pageréja
Ekon. 01 Pastato atsiperkamumas 7 kreditai — iki 5; 6 kreditai — nuo 6 iki 7
10; 5 kreditai —nuo 11 iki 15, 4
kreditai — nuo 16 iki 20, 3 kreditai -
nuo 21 iki 25, 2 kreditai — nuo 26 iki
30, 1 kreditas — nuo 31 iki 35 mety
atsiperkamumas
Ekon. 02 ES parama 1 kreditas — iki 20 %; 2 kreditai — nuo 5
21 iki 40 %; 3 kreditai — nuo 41 iki 60
%, 4 kreditai —nuo 61 iki 80 %, 5
kreditai — daugiau nei 81 % projekta
finansuoja ES
Ekon. 03 Ekonominé nauda regionui 1 —nezymi nauda, 2 — vidutiné nauda, 3
3 — didelé nauda
I8 viso: 34

Maksimalus $io kriterijaus jvertinimo kredity skai¢ius — 2. Soc. 02 kriterijui
(vieSojo ir privaciojo sektoriaus bendradarbiavimas) suteikiami kreditai tada, kai
projektas jgyvendinamas savo léSomis prisidedant ir privaciajam sektoriui.
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Maksimalus kredity skai¢ius — 5. Soc. 03 kriterijumi jvertinama, kiek bus
sukurta naujy darbo viety. Maksimalus galimas kredity skaic¢ius — 4. Soc. 04
kriterijumi (kokybés vadybos ir socialinés atsakomybés standartai) jvertinama,
ar su pastato statymu ir tolesne prieziiira susijusiose imonése taikomi kokybés
vadybos ir socialiniai atsakomybés jmonése standartai (pvz., ISO 26000 ir pan.).
Maksimalus galimas kredity skai€ius — 2. Svarbi ir pastato reikSmé vietovéje.
Soc. 05 kriterijus (funkcinio miSrumo didinimas) — reikia jvertinti tai, ar
statomas objektas reikalingas aplinkiniams gyventojams, tam regionui, ar
objektas statomas Zemés sklype, kuri pavyko isigyti, ar buvo atsizvelgta i
bendraji miesto ar rajono plang. Ivertinama, ar objekto atsiradimas pagerins
miesto jvaizdi, plés rekreaciniy paslaugy asortimenta, taip pat ir regiono
patraukluma. Kreditai suteikiami tada, kai padidéja funkcinis vietovés miSrumas.
Soc. 06  kriterijumi  jvertinami zmoniy gyvenimo kokybés geré¢jimas,
pasitenkinimas, sveikata. Maksimalus Sio kriterijjaus jvertinimo kredity
skai¢ius — 3. Eko. 01 kriterijumi jvertinama, per kiek mety atsiperka rekreacinio
komplekso investicijos. Maksimalus $io kriterijaus jvertinimo kredity skaicius —
7, kai projektas atsiperka iki 5 mety. Eko. 02 kriterijumi jvertinama ES finansiné
parama. Kreditai suteikiami tada, kai ES padeda finansuoti plétra. Paskutinis
Eko. 03 kriterijus jvertina ekonomine¢ rekreacinio komplekso nauda regionui:
padidéjusi turisty srauta, kartu didéjantj ir kity paslaugy (maitinimo,
apgyvendinimo) poreiki, o tai per mokes¢ius turi teigiamos ekonominés naudos
regionui.

2.11 lentelé. Minimalios papildomy kriterijy reik§més (kreditais) kiekvienam reitingui
pasiekti
Table 2.11. Minimum additional criteria values (credits) to achieve each rating

Minimalis kriterijy reikalavimai

Kriterijai S
darnumo reitingui
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Minimalios kriterijy reik§més (kreditais)

Soc.3  Vietiniy gyventojy uzimtumo

- 1 1 2 3
didinimas
Soc. 6 Gyvenimo kokybés geréjimas — 1 1 1
Eko.1  Atsiperkamumas _ 1 1 2 3

Eko.3  Regiono ekonominé nauda _ _ 1 1 1
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Tam tikram jvertinimui gauti pagrindinése kriterijy grupése yra nustatyti
minimalds kreditams suteikty kriterijy reikalavimai, pvz., energija, vanduo,
atliekos ir t.t. Rekreaciniy kompleksy DVS papildoma minimaliais
papildomiems kriterijams skiriamy kredity reikalavimais siekiant uztikrinti, kad
reitinguojant pastatus nebiity praleisti pagrindiniai darnumo principai (2.11
lentelé). Vertinamam rekreaciniam kompleksui gali biiti suteiktas atitinkamas
reitingas, tik kai buvo apskaiiuotas visy kriterijy bendras jvertinimo rezultatas
procentais ir ji dar tenkina minimalts kriterijy kreditai.

Siekiant palengvinti vertinima ir rezultaty apdorojima buvo sukurta
skai¢iuoklé naudojant ,,Microsoft Excel* programa. Rekreaciniy kompleksy NT
darnumo vertinimas atliekamas pagrindiniame posistemyje, kurio kriterijuy
reikSmingumai buvo perskaiciuoti atsizvelgus | tris darnumo principus, taip pat
ir pagalbiniame posistemyje, kuriame pasitlyty kriterijy reikSmingumai buvo
nustatyti pritaikant AHP metoda. Nustatant darnumo reitinga vertinimo procesas
apima:

1. Kiekvienam kriterijui vertinimo grupése vertintojas suteikia arba

nesuteikia tam tikra kredity skaiciy (2.12 lentelé). Toliau programa pati
atlieka skai¢iavimus.

2.12 lentelé. Rekreaciniy kompleksy darnumo vertinimo sistemos energijos grupés
kriterijams skirti kreditai
Table 2.12. Recreational omplexes real estate sustainability assessment system's energy

criteria group scored credits
.. . . Kriterijaus Kriterijaus G.alut}ms
Kodas Kriterijus Gllira] Sl ivertinimas reik§mingu- Sl
Y kreditai | kreditai | TS, g jvertinimas,
% mas %
(]
Energ 1 €O, emisijos 15 8 53,33 0,068793 3,668966
mazinimas
Energ.2 Pagrindiniy  prietaisy
energijos  suvartojimo 2 2 100,00 0,016379 1,637931
apskaiGiavimas
Energ. 3 ISorés ap§vietimas 1 0 - 0,004914 0,000000
Energ. 4 Mazo anglies dioksido 5 2 40,00 0,026207 1,048276
kiekio technologijos
Energ. 5 Saldymo jranga 2 1 100,00 0,011466 1,146552
Energ. 6 Liftai, keltuvai 2 1 50,00 0,011466 0,573276
Energ 8 Energija  tausojanti 2 1 50,00 0,011466 0,573276
jranga

2. Kiekvienam vertinimo kriterijui apskaiciuojamas suteikty kredity
procentas.

3. Suteikty kriterijaus kredity procenta padauginus i§ perskaic¢iuoto
kriterijaus reik§Smingumo, gaunamas to kriterijaus jvertinimas.
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4. Visy kriterijy grupiy rezultatai susumuojami nustatant bendrg jvertinima.
Tada su reitingavimo skale palyginamas bendras rezultatas ir, jeigu visi
minimalts kriterijams skirty kredity reikalavimai buvo patenkinti, yra
pasiektas faktinis jvertinimo reitingas.

5. 1 galutinj jvertinima jtraukiami suteikti inovacijy grupés Kkriterijy
kreditai, bet ne daugiau kaip 10 %.

Pritaikius pastaty DVS lyderiy patirtj, parinkus kriterijus rekreaciniams
kompleksams vertinti, jtraukus papildomy ekonominiy ir socialiniy kriterijy
grupe ir i§ naujo nustacius kriterijy reikSmingumus, buvo sukurtas modelis,
kurio pagrindu veikia rekreaciniy kompleksy DVS. Taikant $ia sistema bty
vykdoma darni rekreaciniy kompleksy plétra.

Kitame skyriuje bus pademonstruotas rekreaciniy kompleksy DVS
tinkamumas, vertinant jy darnuma, Druskininky ,,Snow Arena“ pavyzdziu.

2.3. Antrojo skyriaus iSvados

1. Atlikus pasaulyje daugiausiai taikomy pastaty darnumo vertinimo
modeliy analiz¢, nustatyta, kad jie nepakankamai apima socialinius ir
ekonominius darnumo aspektus, pirmenybe teikdami aplinkosauginiam aspektui.

2. Sukurta rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo modelio
sudarymo metodika, remiantis kuria pateiktas rekreaciniy kompleksy NT
darnumo vertinimo modelis, leidziantis darnios NT plétros aspektus — ekologini,
ekonominj ir socialinj — jvertinti kaip vienodai reik§mingus. Sis modelis buvo
sukurtas pritaikant pasitlyta metodika, paremta ekspertiniu, iSskaidymo,
subalansavimo ir AHP metodais.

3. Rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo modelis gali biti
taikomas kity paskir¢iy pastatams, taciau nustatant specifinius kriterijus ir
itraukiant daugiau eksperty i$ jvairiy sri¢iy (naudotojy, plétotojy ir t. t.).

4. Remiantis Siuo modeliu, sukurta rekreaciniy kompleksy NT DVS, kuri
apima kriterijy grupes su perskaiciuotais reikSmingumais, kredity skyrimg ir
bendraji ivertinima procentais, minimalius kredity reikalavimus ir galutinio
darnumo reitingo nustatyma. Taikant Sia DVS galima nustatyti jvairiy
rekreaciniy kompleksy darnuma bei juos palyginti.

5. Rekreaciniy kompleksy NT DVS ijgalinty darnia ju plétra, biuty
mazinamas gamtiniy istekliy naudojimas, CO, emisija, stabdoma klimato kaita,
didinamas atsinaujinanéiyjy energijos Saltiniy vartojimas ir gerinama gyvenimo
kokybé. Darnumo vertinimas padéty uztikrinti strateginio valdymo efektyvuma.



Rekreaciniy kompleksy
nekilnojamojo turto darnumo
vertinimo sistemos tinkamumo
praktiniam naudojimui tyrimai

Siame skyriuje atlikti rekreaciniy kompleksy NT DVS praktinio pritaikymo
tyrimai, vertinimo objektu pasirinkus Druskininky ,,Snow Arena“. 3.1-3.3
poskyriuose pademonstruotas Arenos darnumo jvertinimas pagal sitiloma DVS.
3.4 poskyryje Arenos darnumas kaip kontrolinei funkcijai atlikti jvertintas pagal
BREEAM Nauja statyba 2011 bei pateiktas rezultaty palyginimas. Skyriaus
pabaigoje pateiktos iSvados. Skyriaus medziaga buvo paskelbta Siose
publikacijose mokslo zurnaluose ir konferencijy medziagoje (Raslanas,
Stasiukynas 2012; Raslanas et al. 2012; Raslanas ef al. 2013).

3.1. Bendrieji Druskininky ,,Snow Arena“ duomenys

Slidingjimo trasy kompleksas ,,Snow Arena“ jrengtas Druskininkuose —
pieciausiame Lietuvos mieste, esanciame netoli Lenkijos ir Baltarusijos

73
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valstybiy sieny. Nuo didziausiy Lietuvos miesty — sostinés Vilniaus ir Kauno —
iki Druskininky — vos 130 kilometry. Siandien Druskininkai — $iuolaikiskas
tarptautinis kurortas, kuriame kasmet apsilanko daugiau kaip 200 tikstanéiy
turisty i§ viso pasaulio. Druskininky miesto savivaldybé, keleta mety analizavusi
padéti Europoje ziemos paslaugy teikimo srityje, priémé sprendima bendrai
naudojant vieSojo, privaciojo sektoriaus ir ES struktiriniy fondy 1ésas
igyvendinti projekta ,,Druskininky uzdaros kalny slidinéjimo trasos su dirbtine
sniego danga“. 2009 m. birzelio mén. pasiraSyta koncesijos sutartis tarp
Druskininky savivaldybés, UAB ,,Stamita” ir UAB ,,Ski park Druskininkai®.
Ziemos pramogy kompleksas, pavadintas ,,.Snow Arena“, duris atvéré 2011 m.
rugpjucio 25 d. ir tapo pirmuoju unikaliu ziemos pramoguy objektu Baltijos
Salyse. Bendra projekto verté — 110,7 mlin. lity, i§ ju 40 mIn. ES struktiiriniy
fondy IéSos, o 70,7 min. lity investavo UAB ,,Stamita“ (Druskininky miesto...
2012). Siuo metu pasaulyje veikia apie 50 uzdary slidinéjimo trasy, daugiausia
ju — apie 30 — jrengta Europoje (Indoor ski slope 2011), tadiau artimiausios yra
uz mazdaug 1000 kilometry (3.1 pav.).
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3.1 pav. Druskininky slidinéjimo trasos ir artimiausios uzdaros slidingjimo trasos: A —
Druskininkai, B — Zenftenbergas, Vokietija (940 km), C — Maskva, Rusija (1300 km),
D — Rzykis, Lenkija (750 km), E — Vitenburgas, Vokietija (1000 km), F — Bispigenas,
Vokietija (1400 km)
Fig. 3.1. Druskininkai ski slope and the nearest closed ski slopes: A — Druskininkai, B —
Senftenberg, Germany (940 km), C — Moscow, Russia (1300 km), D — Rzyki, Poland
(750 km), E — Wittenburg, Germany (1000 km), F — Bispigen, Germany (1400 km)
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Slidinéjimo trasy kompleksas ,,Snow Arena® — statinys, esantis 8 hektary
teritorijoje, kur po vienu stogu irengtos trys slidinéjimo trasos, apklotos sniegu,
skirtos kalny slidinéjimo bei snieglenciy sportui. Tai pastatas Ziemos pramogy
mégéjams ir sportininkams profesionalams, kurie slidinéti ¢ia gali visus metus
(3.2 pav.). ,,Snow Arena“ — vienas didziausiy ir moderniausiy uzdary slidinéjimo
kompleksy Europoje, o pagal techniniy parametry visuma pretenduoja patekti i
geriausiy pasaulio dengty slidingjimo kurorty penketuka (Snow arena 2011).

3.2 pav. Druskininky ,,Snow Arena“
Fig. 3.2. Druskininkai Snow Arena

Slidingjimo trasy kompleksa ,,Snow arena® sudaro: 2 uzdaros slidinéjimo
trasos, veikianCios iStisus metus, lauko trasa, pradedanti veikti lauko
temperatirai nukritus iki -5 °C, snieglenciy parkas, jrangos ir drabuziy nuomos
bei priezitiros punktai, slidingjimo mokykla ,,.DruSkiSchool®, vaiky pramogy
parkas ,,DruFunPark®, parduotuvés, restoranai / barai, WC asmenims su negalia,
mamos ir vaiko kambarys, terasa su panoraminiu vaizdu, rikymo vietos, belaidis
internetas, 380 viety automobiliy stovéjimo aikstelé (3.3 pav.). Trys slidingjimo
trasos skirtos kalny slidinéjimo bei snieglenciy sportui. Slidinéjimo trasa
pradedantiesiems — speciali slidin¢jimo mokymosi vieta, skirta pradedantiesiems
bei slidinéjimo treniruotéms su instruktoriais. Trasa veikia iStisus metus.
Pagrindiné slidinéjimo trasa skirta pazengusiems ir profesionaliems slidininkams
bei snieglentininkams, treniruotéms, varzyboms bei slidingjimo treniruotéms su
instruktoriais. Trasa veikia iStisus metus. Lauko slidinéjimo trasa jungiasi su
pagrindine trasa, skirta pazengusiems ir profesionalams slidininkams bei
snieglentininkams, treniruotéms, varzyboms. Trasa veikia Ziemos sezono metu,
oro temperatiirai nukritus iki -5 °C ir temperatiirai pakilus iki +5 °C. Slidinéjimo
trasy sniego gamybai naudojama ,,PowderStar Series* technologija, pagal kuria
sniegas gaminamas naudojant suspausta ora ir Salta vandenj, suteikia galimybe
apripinti slidinéjimo trasas auksciausios kokybés sniegu iStisus metus. ,,Snow
Arena“ sniego gamybos sistema yra automatizuota, gali biiti kontroliuojama bei
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valdoma nuotoliniu budu. Slidininky keltuvus slidinéjimo komplekse jrengé
Sveicary jmoné ,Bartholet Maschinenbau AG“. Tai — viena pirmaujanciy
keltuvy gamintojy bei montuotojy pasaulyje. ,,Snow Arena“ lankytojai | trasy
virsy saugiai keliami trijy rusiy keltuvais:

1. Kréslinis keturvietis keltuvas (2200 asm./val.). Lankytojai, kildami Siuo
keltuvu | pagrindinés trasos virSy, gali apzvelgti ,,Snow Arena® i$
virSaus bei pailséti. Keliantis $io tipo keltuvu nereikia nuo koju nusiimti
slidziy ar snieglentés.

2. Tempiamas bugelinis keltuvas (300 asm./val). Sis keltuvas yra
traukiamas trosu, padedantis slidininkams jsikibti ir stovint ant slidziy
pakilti i kalna.

3. Juostinis keltuvas (1— snieglen¢iy parke (2000 asm./val.), 2 -—
pradedanciyjy trasoje (1600 asm./val.). Keliantis Siais keltuvais, nereikia
nuo kojuy nusiimti slidziy ar snieglentés, keliamasi stovint.

Snieglenciy parkas irengtas specialioje vietoje pagrindinéje trasoje (lauko
trasoje ziemos sezono metu), kurioje yra suformuotos figiiros i§ metalo, sniego
bei plastmasés ir skirtos slidinéjimui ir Suoliams su ,.freestyle® slidémis bei
snieglentémis ant jy atliekant jvairius triukus. Komplekse ,,Snow Arena® jrengti
8 barai ir restoranai, kuriuose pasimégauti maistu ir gérimais gali kiekvienas. Po
aktyviy pramogy arenoje galima susilti, pasistiprinti ir komplekse esanciame
savitarnos restorane arba ,Bo“ bare atgauti jégas. Kiekvienas lankytojas
uzkandziauti ar bendrauti su draugais gali kiek tik Sirdis geidzia, nes laikas,
praleistas Siose vietose, nejeina | slidinéti skirta laika. Pagrindinés trasos viduje
jrengti ,,Absolut Ice Bar* bei ,,Carlsberg” finiSo baras — tikriems slidinéjimo
entuziastams. Kvapa gniauzianti Druskininky ir jy apylinkiy panorama,
atsiverianti pro 50 m aukstyje esancio restorano ,,Aero Gallery” langus, leidzia
atsikvepti ir pasigrozéti vaizdais.

Siltojoje ,.Snow Arena“ zonoje irengtas keturiy lygiy pramogy parkas
,DruFunPark® vaikams nuo 3 iki 12 mety. Taip pat komplekse jsikiirusi kalny
slidinéjimo bei snieglenciy sporto mokykla ,,DruSkiSchool®, kurios instruktoriai
greitai ir efektyviai iSmoko Ciuozti slidémis ar snieglente.

Slidinéjimo trasy viduje vidutiné temperatira -2 °C Salc¢io. Lankytojai,
neturintys slidinéjimui skirtos aprangos ar jrangos, uz papildoma mokestj gali
iSsinuomoti komplekse esanCiame nuomos punkte. Lankytojy patogumui
persirengimo zonoje yra jrengta 1000 spinteliy asmeniniams daiktams saugoti,
persirengimo kabinos bei dusai. Per diena komplekso operatoré bendrové
»Stamita® sulaukia iki 300—400 zmoniy, o Svenciy ir poilsio dienomis — net iki
tikstancio ziemos sporto entuziasty (Vaitiektinas 2011).
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3.3 pav. ,,Snow Arena“ planas
Fig. 3.3. Layout of Snow Arena

Komplekso ,,Snow Arena“ zemés sklypo uzstatymo tankumas sudaro
33,7 %, o aukstingumas siekia numatyta 52 m riba (3.1 lentelé¢). Zemés sklypas
pietinéje puséje ribojasi su Nemuno apsaugos zona, rytuose — su Avirés upelio
hidrografiniu draustiniu, Siauréje — su regioniniu keliu Druskininkai—Lazdijali,
vakaruose — su misku. Sklypo Zzemés pavirSiui budingas stiprus aukséiy
perkritimas apie 30 m. Anksciau vietovéje statiniy nebuvo, iSskyrus aukstosios
itampos oro linija. Kadangi sklypas yra suformuotas spygliuociy miske, teritorija
buvo apaugusi spygliuociais medziais (puSimis). Dalis medziy iskirsti pagal
detaliojo plano sprendinius (mazdaug apie 3560 kv. m), tadiau dalis medziy
atsodinta (77 juodosios pusys ir 130 kalniniy pusy).
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3.1 lentelé. ,,Snow Arena“ zemés sklypo uzstatymo rodikliai
Table 3.1. Indices of building up Snow Arena land plot

Uzstatymo Sklypo rodikliai pagal detaluji Sklypo rodikliai pagal
charakteristikos plana techninj projekta
Intensyvumas, % 80 39,3
Tankumas, % 35 33,7
Aukstingumas, m 52 52

Pagrindiniai ,,Snow Arena“ techniniai duomenys (Bendrasis aiskinamasis
rastas 2009):

= pagrindinis plotas: 29 719,60 m? (bendras Sildomas plotas: 5468,09 m?;

= bendras Saldomas plotas: 24 903,08 m?, pagalbinis plotas: 1 787,37 m?);

= bendrasis plotas: 31 462,08 m?;

= bendras trasy ilgis — daugiau kaip 1 100 m;

= kalny aukstis — 66 m, nuolydis — iki 25 %.

Minéti ir kiti komplekso ,,Snow Arena“ duomenys bus naudojami nustatant
jos darnuma taikant siiiloma rekreaciniy pastaty DVS.

3.2. Kredity skyrimas

Taikant rekreaciniy kompleksy DVS, jvertinamas kiekvienas i§ 11-os grupiy
kriterijus, suteikiant tam tikra kredity skaiciy arba i§ viso nesuteikiant, jei
nejvykdomas konkretus jo reikalavimas. Nustatomas kiekvieno kriterijaus pagal
jam suteiktus kreditus jvertinimas procentais ir dauginamas i$ jo reikSmingumo.
3.2 lenteléje pateiktas valdymo kriterijy grupés skaiciavimo fragmentas. 3
kreditai i§ 8 skirti uz Val. 1 kriterijaus igyvendinima. Statytojo atstovai teigia,
jog ekspertai atliko tyrimus, visy vidaus sistemy specialistai, tiekéjai,
montuotojai nuolat vykdé priezitira objekte. Ne karta buvo kvie¢iami specialistai
i§ Vokietijos, Sveicarijos, nes kiekvienas ju buvo atsakingas uZ nepriekaistinga
savo sistemy veikima. Jau ir pastatui veikiant, vykdomas nuotolinis
monitoringas, kurj pasitelke specialistai uzsienyje nuolat stebi Arenos Saldymo
sistemy veikla. Néra duomeny, ar pastate buvo atlikta termoanalizé, ir negalima
skirti kredity uz atestuoto vertintojo dalyvavima visose projekto dalyse.
Statybvietés darby priezitra pagal pateiktus dokumentus buvo vykdoma ir pagal
numatytus standartus, ta¢iau sunku nustatyti, ar tai pranoko geriausias $iuo metu
taikomas priemones, tad pagal Val. 2 kriterijy skiriamas vienas kreditas.
Kriterijus Val. 3 jvertintas 3 kreditais. Néra duomeny apie CO, suvartojima nei
komplekso statyby metu, nei jau eksploatuojant. Tad galima teigti, jog CO,
emisijos, transportavimo Zzalos ar oro uzterStumo kiekiai atitiko Lietuvoje
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nustatytus standartus, taCiau papildomai nebuvo imtasi priemoniy jiems dar
labiau sumazinti. Tiksliai zinoma, jog statybinés atliekos buvo utilizuotos,
greziniy vanduo apsaugotas. Antras kreditas gautas uz tai, jog naudota mediena
sertifikuota ir tinkamai iSgauta. Nors Lietuvoje pastato naudotojo gidai néra
spausdinami atskirai vartotojams, Val. 4 kriterijaus kreditas skiriamas, nes prie
jvairiy pastate esanCiy jrenginiy, skirty klientams, yra instrukcijos, kaip kuo
naudotis. Taip pat dél komplekso specifikos daugeli kity sistemy gali reguliuoti
tik specialistai (pvz., Sildymo ir Saldymo sistemas). Komplekso ,,Snow Arena“
projektas yra patogus ir tinkamas numatytai paskirciai, be to, projektavime
dalyvavo jvairiy sri¢iy ekspertai, buvo atsizvelgta i ju nuomones. Buvo
apskaiciuotas komplekso atsipirkimas ir daryta viso jo gyvavimo ciklo (LCC)
analizé, tad skiriamas 1 kreditas pagal Val. 5. Uz valdymo kriterijy grupe gauta
11 kredity, i$ kuriy 3 yra privalomi. Val. 1 — projekto sprendiniy igyvendinimo
prieziira, Val. 2 — statybvietés darby priezitra ir Val. 4 — tarpininky
dalyvavimas. I§ viso Sioje grupéje surinkta 6,51 %.

Taip pagrindinéje vertinimo sistemoje buvo jvertinti ir kity grupiy kriterijai.
Rekreaciniy kompleksy DVS posisteméje papildomy kriterijy galutiniam
jvertinimui naudotasi pateikta statytojo informacija ir kitais Saltiniais (3.3
lentelé).

Pagal Soc. 1 kriterijy suteikiamas 50 % ivykdymas, nes, kaip teigé statytojo
atstovai, | kai kuriy nepriklausomy eksperty pasitilymus gerinanti projekto
atitiktj darnumo principams buvo atsizvelgta.

Kategorijoje gyventoju uzimtumo didéjimas Soc. 2 jvertinama tai, kad
2011 m. ,,Snow Arena“ buvo sukurta 128 naujuy darbo viety, | kurias pagal
neterminuotas darbo sutartis be valstybés subsidijuy idarbinti 44 darbo birzoje
registruoti bedarbiai, savo ruoztu tai padidino Alytaus rajono gyventojy
uzimtuma, Siuo atveju i§ galimy 4 kredity skiriami 4, nes buvo sukurta daugiau
kaip 100 darbo viety.

80 % ivertinimas skiriamas pagal Soc. 3, nes §is objektas puikus viesojo ir
privaciojo sektoriy bendradarbiavimo pavyzdys, nes projektas, kurio bendra
verté sieké 110,7 mln. lity, buvo igyvendintas vieSojo ir privaciojo sektoriy
1ésomis, 70,7 mln. lity investavo UAB ,,Stamita®“, o Druskininky savivaldybés
pastangomis gauta apie 40 mlin. lity ES paramos.

Taip pat skirtas 100 % jvertinimas kriterijui Soc. 4, nes buvo taikyti
kokybés vadybos standartai. Soc. 5 kriterijus jvertintas 66,67 %, nes svarbu, jog
rekreacinis kompleksas yra tinkamoje vietoje, jis vidutiniSkai padidina vietoveés
funkcinj miSruma, todél i$ 3 galimy kredity skiriami 2.
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3.2 lentelé. Valdymo kriteriju grupés Val. ivertinimas pagal sitiloma darnumo vertinimo
sistema

Table 3.2. Assessment of management criteria group Val by proposed sustainability
assessment system

— . Pasiektas Perskai-
K'rlterl Kriterijaus Galn_nq Gaqu kriterijaus iuotas Kriterijaus
jaus L kredity kredity Kami ertini
Kodas pavadinimas skaicius skaicius rezultatas, reikSmin- tvertinimas
Y (%) gumas

Projekto

Val. 1 sprendiniy 8 3 37.50 0,0371 1.39
igyvendinimo
priezilra
Statybvietés

Val. 2 darby 2 1 50,00 0,0100 0,50
priezitira
Statyby

Val. 3 poveikis 5 3 60,00 0,0257 1,54
aplinkai

Val. 4 Tarpininky 4 3 75,00 0,0286 2,14
dalyvavimas
Pastato

Val. 5 gyvavimo 2 1 50,00 0,0229 1,14
kaina

Val. Z‘?‘ldyf‘“’ 4 21 11 52,38 0,1243 6.72

riteryjy grupe

Soc. 6 kriterijus taip pat jvertintas 66,67 %, nes laikoma, kad kompleksas
vidutiniskai pagerina gyvenimo kokybe ir i§ 3 galimy kredity skiriami 2.
Kategorijoje gyvenimo kokybés geréjimas pazymétina tai, kad gyventojai pritaré
objekto statybai, dél jo atsiradimo geréja zmoniy gyvenimo kokybé bei sveikata,
nes jie turi galimybe iStisus metus uzsiimti kalny slidinéjimo ir snieglenéiy
sportu.

Druskininkai yra kurortinis miestas, tokio objekto atsiradimas tik gerina
miesto jvaizdj, prapleéia rekreaciniy paslaugy pasirinkima, o tai tik didina
regiono verte. Rengiant verslo plana buvo suskai¢iuota, kad per metus galéty
buti apie 130—140 takst. lankytojy, per dieng — apie 410 zmoniy. Pagal toki
srauta investicija turéty atsipirkti per 12—13 mety, todél Ekon. 1 i§ 7 kredity
skiriami 5 (atsipirkimas nuo 11 iki 15 mety) ir jvertintas 71,43 %. Koncesijos
sutartis su Druskininky miesto savivaldybe buvo pasirasyta 25 metams, todél,
jeigu pavykty igyvendinti realistinius verslo plano skai¢iavimus, mazdaug per
puse laikotarpio investicija atsipirkty, o po 12—13 mety pradéty nesti pelna.



3. REKREACINIU KOMPLEKSU NEKILNOJAMOJO TURTO DARNUMO ....... 81

3.3. lentelé. Papildomy ,,Snow Arena“ kriterijy ivertinimas
Table 3.3. Assessment of additional Snow Arena criteria

Kriterijaus Pavadinimas Pasiektas Reiks- Kriterijaus
numeris kriterijaus ~ mingumas ivertinimas
rezultatas, %
Soc.1 Nepriklausomy eksperty 50 0,0034 0,1690
projekto ekspertizé
Soc.2 Gyventojy uzimtumas 100 0,0416 4,1600
Soc.3 Viedojo ir privataus 80 0,0146 1,1680
sektoriaus
bendradarbiavimas
Soc.4 Kokybés vadybos ir 100 0,0058 0,5820
socialinés atsakomybés
standartai
Soc.5 Funkcinio miSrumo 66,67 0,0076 0,5047
didinimas
Soc.6 Gyvenimo kokybés 66,67 0,0393 2,6187
geréjimas
Ekon.1 Pastato atsiperkamumas 71,43 0,0633 4,5200
Ekon.2 ES parama 40 0,0136 0,5428
Ekon.3 Ekonominé nauda 100 0,0404 4,0370
regionui
Papildomi kreditai 73,53 0,2295 18,30

Kriterijumi Ekon. 2 jvertinama ES parama, kuri i§ Strukttriniy fondy
sudaré 40 mln. lity, o bendra projekto verté sudaré 110,7 mlin. lity. Atsizvelgiant
i tai i§ 5 galimy kredity skiriama 2 ir Sio kriterijaus ivertinimas bus 40 %.

Dél jau ankséiau minéty faktoriy mieste didéja turisty srautas (Ekon. 3 —
kriterijaus  jvykdymas), kartu didé¢ja ir kity paslaugy (maitinimo,
apgyvendinimo) poreikis ir tai turi teigiamos ekonominés naudos miestui,
gyventojy uzimtumui. Ekon. 3 kriterijus vertinamas kaip atitinkantis 100 %
visos reikSmés, nes komplekso nauda regionui didelé ir i§ 3 galimy kredity
skiriami 3.

Turédami vertinimo rezultatus pagrindiniy ir papildomy kriterijuy
posistemiuose, pereisime prie ,,Snow Arena® reitingavimo, t.y. jos priskyrimo
prie tam tikros darnumo kategorijos.
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3.3. ,,Snow Arena“ darnumo reitingavimas

Pagal rekreaciniy kompleksy DVS Druskininky ,,Snow Arena“ darnumas
nustatomas jvertinant kiekviena i§ 11 grupiy kriterijy, suteikiant tam tikra
kredity skai¢iy arba i§ viso nesuteikiant, jei nejvykdomas konkretus jo
reikalavimas. [vertinamas kiekvienas kriterijus, nustatant jo ijvykdyma procentais
ir dauginant i$ jo perskaiciuoto reikSmingumo. 3.4 lenteléje pateikti Druskininky
,.Snow Arena“ darnumo skaiéiavimai.

3.4 lentelé. Suvestiniai Druskininky ,,Snow Arena“ darnumo nustatymo pagal darnumo
vertinimo sistema skai¢iavimai

Table 3.4. Determination of Druskininkai Snow Arena sustainability under the proposed
sustainability assessment system final calculations

. Rekreaciniy o %
Eil. pastatuDVS i i breditai - C0™ girty Reiksmingumas  Rc2AtaS,
Nr. kriteriju kreditai . %
orupés kredity
1  Valdymas 11 21 52,38 0,1243 6,72
p  Svelkatair 12 15 80 0,13 10,75
gerove
3 Energija 16 29 55,17 0,1507 8,65
4 Transportas 8 10 80 0,068 5,60
5  Vanduo 6 66,67 0,06 4,35
6  Medziagos 5 55,56 0,0625 3,47
7  Atliekos 3 50 0,0438 2,34
Zemés
8  naudojimas 3 10 30 0,06 1,72
ir ekologija
9 Tarsa 6 13 46,15 0,0712 2,92
Papildomi
jo socialiniaiir 25 34 73,53 0,2295 18,30
ekonominiai
kriterijai
11 Inovacijos 1 10 10 0,1 1,00
Galutinis rekreaciniy pastaty DVS rezultatas 65,82%

Reitingas Labai geras
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Pagrindingje vertinimo sistemoje 10 grupiy kriterijai, be papildomy, (10
grupés) surinko 47,52 %, kas atitikty gera darnumo jvertinimag. DVS papildomy
kriterijuy grupéje Druskininky ,,.Snow Arena“ surinko 18,30 %, o bendras
jvertinimo rezultatas yra 65,82 %. Pagal gauta rezultata Arenai galéty bti
suteiktas labai geras darnumo reitingas. Jis suteikiamas, kai jvertinimas yra >
55 %. Sj reitinga tenkina ir reikalaujamas minimalus kriterijy kredity skaiius:
Val. 01, Sve. 01, Sve. 04, Ene. ,02, Van. 01, Van. 02, Med. ,03, Zem. 03, Soc. 03,
Soc. 06, Eko. 01, Eko. 02, todél pagal juos gali buiti suteikiamas reitingas ,,labai
geras“ (3.5 lentelé). Aukstesnis reitingas gautas dél to, kad siiilomame vertinimo
modelyje ivesti nauji papildomi socialiniai ir ekonominiai kriterijai, o pati Arena
gerai tenkino socialiniy ir ekonominiy kriterijy reikalavimus.

3.5 lentelé. Minimaliy Druskininky ,,Snow Arena“ darnumo vertinimo reikalavimy
rezultatas

Table 3.5. The result of minimum requirements of Druskininkai Snow Arena
sustainability assessment

Minimalts rekreaciniy kompleksy DVS standartai

Labai

Reitingo lygis Patenkinamas Geras gera Puikus I8skirtinis
ras
Pasiekti
minimalts TAIP TAIP TAIP NE NE
standartai

Statinio charakteristikos pagal reitingus

Druskininky ,,Snow Arena“ darnumo vertinimas kontrolinei funkcijai bus
atliktas kitame poskyryje taikant BREEAM Nauja statyba 2011, kuri, kaip buvo
nustatyta 2-ajame skyriuje, savo 2/3 kriterijy skiria aplinkosaugos aspektams
vertinti.

3.4. Druskininky ,,.Snow Arena‘“ darnumo vertinimas
taikant BREEAM Nauja statyba 2011

Remiantis turimais duomenimis, Druskininky ,,Snow Arena*“ darnumui vertinti
buvo parinkta ,,BREEAM nauja statyba 2011“. Priskyrus kompleksa
negyvenamuyjy pastaty tipui, jis bus vertinamas pagal deSimt kriterijy grupiy,
kurios turi skirtingus svorius.

Reik$mingiausia kriterijy grupé — Sveikata ir gerové. Surinkti beveik visi
numatyti kreditai, pasiekta 94,12 % kredity, o bendroje sistemoje tai sudaré
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14,12 %. Energijos grupé, kuri yra reikSmingiausia sistemoje, buvo igyvendinta
50 % ir tai sudaré 9,50 % bendro sistemos rezultato. Grupé ,,Transportas
igyvendinta 71,43 %, kur i§ 14 galimy kredity surinkta 10. Kriterijy grupés
,Vanduo ir medziagos® buvo jvertintos atitinkamai 55,56 % ir 40,00 %, o
bendroje sistemoje — 3,33 % ir 5,00 %. Maziausiai kriterijus atitiko grupé, kur
vertinamas ,,Zemés panaudojimas ir ekologija®, bendras jvertinimas i§ 10 galimy
kredity tik 2 suteikti ir tai sudaro 2,00 %, taciau taip yra tik dél to, jog sklypas,
kuriame yra Arena, anksCiau nebuvo uZstatytas. Inovacijy grupé igyvendinta
10,00 %, kur i§ 10 galimy kredity skirtas tik 1 ir atitinkamai sistemoje jvertinta
1,00 %.

3.6 lentelé. Druskininky ,,Snow Arena“ darnumo vertinimo pagal ,,BREEAM nauja
statyba 2011 rezultatai

Table 3.6. The results of Druskininkai Snow Arena sustainability assessment by
BREEAM New Construction 2011

Minimaliis BREEAM standartai

Patenkina-
Reitingo lygis a :llasma Geras Labai geras Puikus I§skirtinis
Pasiekti
minimalis TAIP TAIP TAIP NE NE
standartai
Statinio charakteristikos pagal kategorijas
Credi
Reik$min- Galimi Pasiekti a::lgl; Rezulta-
gumas, % kreditai kreditai p o ’ tas, %
0

Vadyba 12,00 18 14 77,78 9,33
Sveikata ir 15,00 17 16 94,12 14,12
gerove
Energija 19,00 26 13 50,00 9,50
Transportas 8,00 14 10 71,43 5,71
Vanduo 6,00 9 5 55,56 3,33
Medziagos 12,50 15 6 40,00 5,00
Atliekos 7,50 8 3 37,50 2,81
Zemes
panaudojimas ir 10,00 10 2 20,00 2,00
ekologija
Tar$a 10,00 13 5 38,46 3,85
Inovacijos 10,00 10 1 10,00 1,00

Galutinis BREEAM rezultatas 56,65
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Pagal BREEAM Nauja statyba 2011 buvo surinkta 56,65 % (i§ 122 galimy
+10 papildomy, t.y. — 75 kreditai) (3.6 lentel¢). Kadangi pastatas atitiko ir
minimalius privalomus reikalavimus, jis jvertintas kaip labai geras. Tai trecias
darnumo reitingas i§ penkiy galimy ir yra tikrai aukstas rekreacinio pastato
jvertinimo rezultatas Lietuvoje.

Skirtumas tarp siilomos rekreaciniy kompleksy DVS ir BREEAM Nauja
statyba 2011 jvertinimy sudaré 65,82 — 56,65 = 9,17 %. Geresnis jvertinimas
gautas dél to, kad padidintas DVS socialiniy ir ekonominiy kriterijy
reikSmingumas, o aplinkosauginiy — sumazintas. Pagrindinéje vertinimo
sistemoje uz pagrmdq priemus BREEAM Nauja statyba 2011, bet taikant
iSskaidymo  ir  subalansavimo  technikas perska1c1avus kriterijy
reikSmingumus, 10 grupiy kriterijai be papildomy (10 grupés) surinko
46,41 %. Tai 9,13 % mazesnis vertinimas (56,65—47,52) nei BREEAM Nauja
statyba 2011 atveju, nes buvo sumazinti aplinkosaugos kriterijy
reikSmingumai. Tokiu budu rekreaciniy pastaty DVS pasirodé tinkama
vertinti jyu darnuma ir kaip tikétasi, jvedus papildomus socialinius ir
ekonominius kriterijus, gavosi auks$tesnis jvertinimas.

Druskininky ,,Snow Arena“ pagal atliktus darnumo vertinimo atvejus
taikant rekreaciniy kompleksy DVS bei BREEAM Nauja statyba 2011 visus
tris darnumo vertinimo principus atitinka didel¢ dalj ju kriteriju reikalavimy,
tad galima teigti, jog tai labai geras darnios rekreacijos komplekso plétros
pavyzdys.

3.5. Treciojo skyriaus iSvados

1. Druskininky ,,Snow Arena“ darnumo jvertinimo taikant rekreaciniy
kompleksy NT DVS rezultatas yra 65,82 %, pagal kuri Arenai galéty buti
suteiktas labai geras darnumo reitingas, atitinkantis taip pat minimaliy kredity
reikalavimus.

2. Druskininky ,,.Snow Arena“ darnumas pagal BREEAM Nauja statyba
2011 buvo jvertintas 56,65 %, kadangi atitiko minimalius privalomus
reikalavimus, rezultatas taip pat labai geras. Sis rezultatas tik 1,65 % virdijo
55 % riba, numatyta labai geram jvertinimui.

3. Druskininky ,,Snow Arena‘“ vertinimas pagal dvi metodikas parodé, kad ji
atitinka didele visy triju darnumo principy kriterijy reikalavimy dalj, todél
galima teigti, kad tai labai geras rekreacijos komplekso NT darnios plétros
pavyzdys.

4. Rekreaciniy kompleksy NT DVS yra tinkama vertinti tokiy pastaty
darnuma, ji geriau atsizvelgia | socialiniy ir ekonominiy kriterijy reikalavimus
nei BREEAM Nauja statyba 2011.






Bendrosios iSvados

1. Rekreacija yra svarbi kiekvienos valstybés socialinés ir ekonominés
politikos dalis bei turi didel¢ reikSme Siuolaikingje visuomenéje. Ji padeda
spresti  daugeli gyventojams iskilusiy problemy, susijusiy su ju sveikata,
gyvenimo kokybe, socialiniu aktyvumu ir net su nusikalstamumu. Rekreacijos
poveikiai pasireiSkia kartu, sukeldami sinerginj efekta. Ir tai taip pat gali turéti
teigiama ekonominj poveiki ir nauda bendruomenei. Svarbi rekreacijos dalis yra
jos kompleksai, kuriy NT plétrai taikomi darnumo principai.

2. Chaotiska miesty plétra, neatsinaujinanéiy gamtos istekliy ir energijos
taupymas, klimato kaita ir kt. yra pagrindinés darnios NT plétros priezastys.
Pastaruoju metu NT plétros procese vis placiau taikomi darnumo principai
projektuojant, vertinant, statant, naudojant ir griaunant pastatus. Darni plétra is
esmés reiSkia, kad prioritetai skiriami miSriam pastaty naudojimui, socialinei
gyventojy jvairovei, aukstos kokybés projektams ir darniems pastatams.

3. Pasaulyje yra sukurta nemazai DVS, taikomy ijvertinti viena ar kita
darnios statybos plétros aspekta — ekologinj, ekonominj arba socialinj, taciau yra
nedaug sistemy, apimanciy visus komponentus kaip vienodai reik§mingus.
Dauguma sistemy neaprépia pakankamai socialiniy, ekonominiy ir instituciniy
darnumo aspekty, kriteriju reikSmingumai, kredity skyrimas bei galutinis
jvertinimas turi dviprasmybiy ir trikumy.

87
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4. Siekiant uztikrinti darnia NT plétra, neturéty bati teikiama pirmenybé
ekologinéms problemoms, bet aplinkosauginis, socialinis ir ekonominis aspektai
privalo biti laikomi vienodai reikSmingais. Transformacija DVS su stipriu
pastato aplinkos jvertinimo akcentu | darnumo vertinima tampa aktualiu dalyku.

5. Darni nekilnojamojo turto plétra neatsiejama nuo rekreaciniy kompleksy
statybos. Tiek Lietuvos, tiek kai kuriy uzsienio Saliy pastaty klasifikatoriai
neapima vandens ir ziemos pramogy kompleksy, todél tarptautiniu mastu butina
papildyti ir unifikuoti pastaty klasifikatorius.

6. Pateikta metodika rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo
modeliui sukurti, pritaikius ekspertinj, iSskaidymo, subalansavimo ir AHP
metodus. Sitlomas rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo modelis,
leidziantis darnumo aspektus — ekologinj, ekonominj ir socialinj — jvertinti kaip
vienodai reik§mingus.

7. Rekreaciniy kompleksy NT darnumo vertinimo modelis gali bti
taikomas kity paskir¢iy pastatams, taciau nustatant specifinius kriterijus ir
itraukiant daugiau eksperty i$ jvairiy sri¢iy (naudotojy, plétotojy ir t. t.).

8. Remiantis $iuo modeliu, sukurta rekreaciniy kompleksy NT DVS, kuri
apima kriterijy grupes su perskaiciuotais reikSmingumais, kredity skyrima ir
bendraji jvertinima procentais, minimalius kredity reikalavimus ir galutinio
darnumo reitingo nustatyma. Taikant Sia DVS galima nustatyti jvairiy
rekreaciniy kompleksy NT darnuma bei juos palyginti.

9. Rekreaciniy kompleksy NT DVS jgalina darnia kompleksy plétra. Ja
taikant blity mazinamas gamtiniy istekliy naudojimas, CO, emisija, stabdoma
klimato kaita, didinama suvartojamos energijos, gaunamos i$ atsinaujinanciyjy
Saltiniy, dalis ir gerinama gyvenimo kokybé.

10. Rekreaciniy kompleksy NT DVS yra tinkama vertinti tokiy pastaty
darnuma, ji geriau atsizvelgia i socialiniy ir ekonominiy kriteriju reikalavimus
nei kitos sistemos. Darnumo vertinimas jgalina pasiekti projekto uzsibréztus
tikslus, o zvelgiant i§ valdymo sékmés faktoriy perspektyvos, padeda uztikrinti
strateginj valdymo efektyvuma.

11. Druskininky ,,.Snow Arena“ darnumo jvertinimo taikant rekreaciniy
kompleksy NT DVS rezultatas yra 65,82 %, pagal kuri Arenai galéty buti
suteiktas labai geras darnumo reitingas, atitinkantis taip pat minimaliy kredity
reikalavimus. Pagal BREEAM Nauja statyba 2011 Arena buvo jvertinta
56,65 %, o kadangi atitiko minimalius privalomus reikalavimus, jai galéty bati
suteiktas taip pat labai geras reitingas.

12. Druskininky ,,Snow Arena® vertinimas pagal dvi metodikas parodé, kad
ji atitinka didele visy trijy darnumo principy kriterijy reikalavimy dali, todél
galima teigti, kad tai labai geras rekreacijos komplekso NT darnios plétros
pavyzdys.
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Summary in English

Introduction

The Problem Formulation

Recreation, a process of recovery of people’s spiritual and physical strength, is important
in today’s society. It is an important part of social and economic policy of each state.
Recreation has a positive impact on many aspects of community life: it reduces the risk
of disease, increases the duration and quality of life. Recreational facilities help to create
a social and economic status, bring people together and promote safer and more
environmentally friendly neighborhoods. Thus, recreation helps to solve a great deal of
residents’ problems related to their health, quality of life, social activity and even to
crime. The effects of recreation occur together causing a synergistic effect. It may also
have a positive economic effect on the society and benefit thereof. Chaotic urban
development, non-renewable resources and energy saving, climate change and etc. are
the main reasons for the sustainable real estate development. Building SAS promote
sustainable real estate development, however, most of them give priority to the
environment protection insufficiently assessing the social and economic aspects of
sustainability. Besides that, there appear some ambiguities in the significance of criteria
and deficiencies when credits are given and buildings undergo final assessment. The
major problem encountered in the present work is the assessment of sustainable real
estate development, creation of recreational complex RE sustainability assessment model
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and system, which would allow assessing them in accordance with the three balanced
sustainability aspect criteria. Therefore the assessment of sustainability is a complex task
understood as a possibility to achieve the stated objectives of a project, and, from the
perspective of the factors of successful management, it is defined as the assessment of
eficiency of strategical management.

Relevance of the Thesis

Recreation is an important part of the social and economic state policy and of a great
importance in modern society. Recreation has a positive impact on many aspects of
community life: reduced risk of disease, increased life expectancy and quality.
Recreational facilities helps to create socio-economic status, can bring people together,
to promote safer, greener neighborhood. The important part of recreation is the
complexes thereof which are imposed the requirement — compliance with the principles
of sustainable development.

The sustainable development of RC means that the priorities have been given to the
mixed use of their real estate, social diversity of residents, high quality projects and
sustainable buildings. Such classification of buildings, the standards determining the
planning, design, construction, management and SAS thereof contribute to the regulation
of the effect on the environment and sustainable RC real estate development as well as
establish the guidelines for design and provide comparability to the design solutions.

Sustainable development of RC means that priorities are given to the mixed use of
RE, social diversity of people, high quality projects and sustainable buildings. Building
classification and standards determining their planning, design, construction and
management as well as their SAS contribute to the regulation of impact on the
environment and sustainable real estate RC development, define the design guidelines
and provide the design solutions with comparability. The most popular in the world
building SAS usually assess one of the sustainable construction aspects — ecological,
economic or social. However, there are only a few systems that cover all components as
equally significant. Although the systems focus on different things, all of them tend to
the criteria of resources and the environment associated with saving water, energy
resources and dominate over the social and economic problems at the same time. The
scope of sustainability lack the balance between different sustainability dimensions; the
environment protection attitude, technological problems and certification prevail here. In
addition, the developed countries give priority to the environmental problems whilst the
developing ones, wishing to ensure sustainable real estate development, consider the
solving of social and economic problems as the priority. More and more countries that
are seeking to apply building sustainability assessment tools are trying to correct them as
much as possible in accordance with the conditions of their markets and pay attention at
the social and economic problems connected with sustainable development. The main
international organisation uniting the largest and mostly widespread SAS is the World
Green Building Council, which currently unites more than 30 separate systems applied
in various countries. The direction for improvement of building SAS is: comparison and
optimisation of various solutions and recommendation of a better solution in terms of
sustainability. The transformation of the building impact on the environment assessment
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system into the assessment of their sustainability is relevant in the field of scientific
research. It is not possible to create a SAS without a real estate sustainability assessment
model. And since the sustainable real estate development is inseparable from the
construction of recreational complexes, it is important to create SAS for such buildings
and use them.

Aim of the Work

The main aim of the present work is to create a real estate sustainability assessment
system of recreational complexes.

Tasks of the Work

The following tasks should be solved with in order to achieve the aim of the work:

1. Examination of the importance of the recreational complex and solutions
to social problems.

2. Analysis of the special features of sustainable real estate development as
well as the recreational complexes as the integral part thereof and the
building sustainability assessment systems.

3. Creation of a recreational complexes RE sustainability assessment model
by applying the breakdown, compensation and AHP methods.

4. Creation of a recreational complex RE SAS based upon this model.

5. Demonstration of its suitability for assessment of sustainability through the
example of Druskininkai Snow Arena.

Methodology of Research

The recreational complex RE sustainability assessment system has been created upon
completion of the comparative analysis of the existing systems, modelling of
sustainability principles using the expert, breakdown, compensation and AHP methods.
The base of the sustainability assessment system is the multi-criteria analysis method.

Scientific Novelty

The following results new for the management science have been obtained:

1. The building SAS have been studied and improvements have been proposed in
order to determine the sustainability of RE recreational complexes. Those
improvements may be applied in creating sustainability assessment systems for
buildings of other purpose.

2. The recreational complex RE sustainability assessment model allowing
assessment of the aspects of sustainable construction — environmental,
economical and social — as equally significant has been created. This model has
been created using the expert, breakdown and AHP methods. It can be applied
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to buildings of other purpose, in the determination of additional specific criteria
involving more experts in different areas (users, developers, etc.).

Based upon the model offered, there has been created an SAS for recreational
complex RE covering the groups of the main and additional criteria with the set
significances, difference between credits, overall evaluation in percentage
terms, minimum credit requirements and establishment of the final
sustainability rating. By applying this SAS, it is possible to determine
sustainability of various recreational complexes RE and compare thereof.

Practical Value of the Work results

The proposed SAS may be directly used not only as a Lithuanian national
recreational complex RE sustainability assessment system, but on the
international level as well. The proposed sustainability assessment model may
be applied to buildings of other purpose as well, however, additional specific
criteria should be determined involving more experts in various areas (users,
developers and etc.).

The research results are used in the academic activity for postgraduate students
studying real estate management program in Vilnius Gediminas Technical
University.

Defended Propositions

1.

Recreation has a great social and economic importance in the modern society.
The recreational complexes make its important part, which is imposed the
requirement — compliance with the principles of sustainable development. The
sustainability assessment helps to achieve the stated objectives of development,
and, from the perspective of factors of management, it is decribed as the
strategic management efficiency assessment.

The most popular in the world building SAS do not sufficiently assess the social
and economic aspects of sustainability, some ambiguities in the significance of
criteria and deficiencies when credits are given and buildings undergo final
assessment. Building SAS should assess the aspects of sustainable construction,
such as environmental, economical and social, as equally significant.

The analysis of the main building SAS in the world has shown that, due to its
wide range of assessment criteria, the BREEAM system is flexible, quite clear
and, thanks to its application possibilities, may be used to create SAS of
recreational complexes by changing components.

. Using the recreational complex RE sustainability assessment model, the aspects

of sustainable construction, such as environmental, economical and social, are
assessed as equally significant. It has been created using the credit breakdown,
criteria significance compensation, expert and AHP methods.
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5. The recreational complex RE SAS covers the groups of main and additional
criteria with set significances, giving of credits, overall assessment in
percentage terms, minimum credit requirements and establishment of the final
sustainability rating.

6. Sustainability of Snow Arena, determined using the proposed recreational
complex RE SAS, amounted to 65.82 %, based on which it could be assigned a
very good sustainability rating. The Arena complied with the part of
requirements of all three sustainability principles. Therefore it is a very good
example of sustainable development of a recreation complex RE.

The Scope of the Scientific Work

The dissertation consists of an introduction, three chapters and a summary of results.
There are also three annexes. The volume of work is 121 pages excluding the annexes;
there are 13 formulas, 12 pictures and 23 tables. 116 literature sources have been used in
the dissertation.

1. The Analysis of Sustainable Real Estate Development

The first chapter is dedicated to the review of scientific works and research. It provides
the definition of sustainable development, reasons for sustainable real estate
development as well as the principles and trends thereof. Especially close attention is
paid at the SAS review emphasising their main features and drawbacks. It also provides
the analysis of recreation and building classification in the Republic of Lithuania and
abroad, however, not covering water and winter entertainment centres.

The major concept of sustainable development was adopted during the world
summit during the United Nations Conference on Environment and Development in Rio
de Janeiro in 1992. Along with it there was adopted the action programme on
implementation of sustainable development Agenda 21 and a declaration specifying the
major principles of sustainable development. This concept is defined as a strategy or
measure that optimises the relationship between the society and the surrounding
environment taking into account equal social, economic and environmental goals
(Wilkinson, Reed 2007).

The sustainability principles have been applied, yet insufficiently, in the process of
real estate development during design, construction, assessment, use and demolition of
buildings more and more recently. Buildings located in built-up areas have a significant
impact on the environment since they are one of the largest sources of CO? entering the
atmosphere. This gas causes the greenhouse effect and contributes to global warming. In
the EU states, buildings consume more than 40% of all energy, of which residential
buildings — about 63 % (Balaras et al. 2007).

Sustainable development in the context of sustainable urban environment is
understood as the construction which creates a built-up environment efficiently using
resources and taking into account the environmental aspects (Kibert 2005). Building



104 SUMMARY IN ENGLISH

sustainability is defined by mutually conflicting criteria. The challenge is to make a
rational decision on the basis of these indicators. Multi-criteria methods of assessment
are generally used in solving the abovementioned problems (Zavadskas et al. 2014).

Currently, the concept of smart growth or sustainable development, i.e. quality
growth prevail. Sustainability shows the relationship between the society and specialists
creating the environment. Sustainability of development is usually determined by the
amount of attention paid in reduction of consumption of natural and human produced
resources. This concept has drawn general attention as one of the problem solution
methods, and continues having an impact on the development processes (Miles et al.
2007). Smart growth is economically meaningful, environmentally friendly, suitable for
people and improves the quality of life. In contrast, when rigid growth controls the
mechanisms through the management strategies of previous growth, the smart growth
tries to contribute to better quality achieving compliance with development promoting
economy by creation of new workplaces, by earnings, tax revenue, by increasing the
value of the property market, providing diversity of housing and transport alternatives as
well as by growing or improving the environment, i.e. by improving the quality of life.

The policies of governments related to real estate development have significantly
changed recently. The development of brownfield is usually promoted while refusing the
green-field development.

The policy of sustainable development basically means that (Kaklauskas et al.
2012):

* mixed-use development is becoming the norm;

= public transport is given a priority;

= diversity of users of new development: owners and tenants, private and social

housing;

= promotion of construction of high quality public, private and sustainable
buildings;

= recovery of economies of urban territories promoting living in cities at the same
time.

Chaotic urban development, saving of natural resources and energy as well as
climate change are the main reasons for the sustainable real estate development.
Therefore the multi-criteria analysis of the components of sustainable urban
development should be carried out. According to Choguill (2008), no city will be
sustainable if the component parts thereof are not sustainable. Therefore it is important
to start with buildings. A lot of research have been carried out, buildings have been
applied various assessment methods, especially aimed at solution of energy and other
resources consumption recently. Building sustainability assessment becomes one of the
main problems of sustainable construction.

Building sustainability covers different relationships of the built-up, natural and
social systems. Therefore it comprises a set of priorities to be taken into consideration at
each stage of a building life cycle. There are about 600 assessment systems measuring
social, environmental and economical indicators of sustainability. The main existing
building SAS allowing their use and application in another countries are BREEAM,
LEED and DGNB. They are well advanced, applied in a number of countries worldwide;
the majority of methods and systems that emerged later are based upon them (Ding
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2008). BREEAM has influenced virtually all environmental impact assessment systems
(Mao et al. 2009). Many countries have adopted the BREEAM system to their own
needs which led to occurence of new systems such as HKBEAM (Hong Kong), BEPAC
(Canada) and GreenStar, Basix in Australia. SAS cover different stages of the life cycle
of a building and assess the environment protection aspects differently, however, they
have some specific common elements: the greatest attention is paid at a building,
building sustainability is mostly assessed in terms of environment protection, it is
considered that a building is sustainable when it has been constructed or renovated and
operates in an environment oriented manner reducing its impact on the environment,
whilst the contribution of buildings to the sustainable development is assessed based
upon the properties of a building. SAS assess sustainability of a building without giving
proper consideration to the complex social, economic and environmental functioning of
a built-up area. Nevertheless, the similarities and differences of the classified systems
may be assessed, and such information may be used for their improvement (Haapio,
Viitaniemi 2008). The directions of improvement of SAS such as comparison of various
solutions and optimisation thereof and recommendation of a better solution in terms of
sustainability have become popular in the field of scientific research. Transformation of
the existing building environment assessment system into the assessment of
sustainability is becoming a more and more relevant subject while the future
requirements grow.

Most systems do not cover social, economic and institutional sustainability aspects,
the significances of criteria, giving credits and final assessment are ambiguous and have
drawbacks. Although systems focus on different things, all of them tend to the resources
and environment criteria associated with saving of water and energy resources. Along
with that, they dominate over the social and economic problems. Thus, scope of
sustainability lack the balance between different sustainability dimensions; the
environment protection attitude, technological problems and certification prevail here.
BREEAM, BEPAC, LEED and HK-Beam do not assess the financial aspects which is
contrary to the final principle of real estate development such as the financial return. A
project may remain unimplemented as it is less economically attractive to a developer
despite the fact that it is environmentally friendly. On the other hand, financial returns
are often the only concern for the implementation of a project, however, a project that
demonstrates the best financial return is not necessarily the best choice for the
environment.

Inflexibility, complexity, drawback of a system, and absence of the building life
cycle cost (LCC) analysis are namely the major deficiencies of systems (Cole 2005).
Furthermore, the current second-generation SAS, e.g. DGNB, assess the building life
cycle costs but inflexibility and complexity are still characteristic of the most of SAS.
According to Haapio and Viitaniemi (2008), when assessing sustainability of a building,
along with the aspect of environment protection one should analyse and include into the
assessment the economical and social aspects as well. Environmental issues and
financial provisions should go hand in hand. This is especially important at the stage of
financial substantiation when alternative development options are being evaluated. To
assess the sustainability of the building and meet the needs of all users is not an easy
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task. Thus, the assessment should include the requirements of all stakeholders involved
in the development.

Most of building environment assessment systems used in different countries of the
world are very similar and are based upon the BREEAM or LEED model, with local
amendments introduced due to specific environment conditions, construction norms or
standards. After the analysis of various SAS, it may be argued that the BREEAM system
is flexible, quite simple and has been applied in a number of countries (Netherlands,
Spain, Sweden, etc. (BREEAM schemes 2011).

Due to constantly increasing impact of buildings on the environment their
classification, standards determining their planning, design, construction and
management contribute to the regulation of sustainable development. Sustainable real
estate development is inseparable from the construction of recreational complexes.
Lithuanian classifiers and classifiers of some foreign countries do not cover water and
winter entertainment centres. Therefore it is necessary to supplement and unify building
classifiers internationally.

2. The Recreational Complex Real Estate Sustainability
Assessment Model

The second chapter provides the process of creation of the recreational complex RE
sustainability assessment model. The model has been created using the breakdown,
compensation and AHP methods. Based upon the model offered, there has been created
an SAS for recreational complex RE covering the groups of the main and additional
criteria with the set significances, difference between credits, overall evaluation in
percentage terms, minimum credit requirements and establishment of the final
sustainability rating.

Almost all of the environmental assessment methods have been developed for a
specific territory, however, they have not been fully adapted to all regions (Alyami,
Rezgui 2012). Each region has its own geographical, cultural features and resources.
Therefore currently there are a lot of assessment systems, and even more are being
developed. Some countries use innovative systems nationally interpreting them while
other create their own ones. When creating a building SAS, it is necessary to have a
sustainability assessment model, which will be determined after the analysis of the
BREEAM.

The general scheme of methodology of creation of the recreational complex
sustainability assessment model is provided in Fig S1.
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Fig. S1. Scheme of proposed methodology of creation recreational complexes real estate
sustainability assessment model

The analysis of the BREEAM has been carried out by a group of 8 experts: 6
experts were selected from the Druskininkai Snow Arena developers’ group and 2 from
the employees of the city municipality who were involved in the implementation of this
project. In order to ascertain how the environmental, social and economic sustainability
aspects had been assessed according to the criteria, the breakdown method was used, in
accordance with which the possible credits of each criterion were assigned to one or
several principles of sustainability (environment, social and economical), dividing the
credits at a 0.5 interval. Having evaluated the mean significance of possible credits of all
criteria within the system, we found that the significance of sustainability principles of
the criteria of the assessment model was: 66.96% — environmental, 22.52% — social and
10.52% — economical aspects (Table S1).

The significances of the three main principles of sustainability assessment of
recreational complexes RE should be similar or equally significant. In order to equalise
their significance and assess them as uniformly as possible, we used the compensation
method in two stages:

1. The significance of economical part — 0.1052 — was increased, of the
environmental part — 0.6695 — decreased, and of social part — 0,2253 — left
the same (Table S2).

2. New social and economical criteria even more balancing the significances
of three sustainability principles were introduced.
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Table S1. Decomposition sustainability credits using breakdown technique

Assignment of credits Significance of a criterion
within the system
Criterion/marking Possib- Econo- Social Envi- Eco- Social Envi-
le mical ronmental  pomical ronmental
credits
Monitoring of
implementing of project 8 1 2 5 00057 00114  0.0286

solutions / Management
1

Construction site work
supervision / 2 0.5 - 1.5 0.0029 - 0.0086
Management 2

Environmental impact

of construction / 5 1 1 3 0.0057  0.0057 0.0171
Management 3

Participation of

intermediaries / 4 1 3 - 0.0057 0.0171 0.0000
Management 4

Building life cycle cost /

2 2 - - 0.0114  0.0000 0.0000
Management 5
Other groups of criteria ... ... .,
Total result 132 18.5 28 85.5 0.1052  0.2253 0.6695

Table S2. Balance of criteria significances

Criteria significances Balanced criteria significances
Criterion /Code Econo- Social Enviro- Econo- Social Environ-  Recalcu-
mical nmental mical mental lated
significan-
ce
Monitoring of 0.0057 0.0114 0.0286 0.0114 0.0114 0.0143 0.0371

implementing of
project solutions /
Management 1

Construction site 0.0029 0.0000 0.0086 0.0057 0.0000 0.0043 0.0100
work supervision /
Management 2

Environmental 0.0057 0.0057 0.0171 0.0114 0.0057 0.0086 0.0257
impact of

construction /

Management 3

Participation of 0.0057 0.0171 0.0000 0.0114 0.0171 0.0000 0.0286
intermediaries /
Management 4

Building life cycle 0.0114 0.0000 0.0000 0.0229 0.0000 0.0000 0.0229
cost / Management
5

Total of
significances in the
group 0.0314 0.0342 0.0543 0.0628 0.0342 0.0272 0.1243

Other groups of ... . e e
criteria

Total significance 0.1052 0.2253 0.6695 0.2104 0.2253 0.3348 0.7705
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Having balanced at the 1st stage the significances of the environmental, social and
economical criteria, we acquired their total significance of 0.7705. Taking into
consideration the deficiencies of the analysed models, i.e. insufficient coverage of the
economic and social aspects, the assessment model is supplemented by additional
criteria whose significance will be 1.00 — 0.7705 = 0.2295; then the total of significances
of all criteria will be 1.00.

Having performed the breakdown of the assessment criteria credits and balancing
of the significances, and having introduced a group of additional criteria, we obtained
the criteria groups significances (Table S3).

Table S3. Criteria groups of recreational complexes and their weights

Criteria groups Significance, %
Management 12.43
Health and welfare 13.00
Energy 15.07
Transport 6.80
Water 6.00
Materials 6.25
Waste 4.38
Use of land and environment 6.00
Pollution 7.12
Additional criteria (social + economical) 22.95
Total 100
Innovations 10.00

In order to ensure efficient building sustainability assessment method, appropriate
criteria should be identified, and since they are multidimensional, appropriate
significance should be determined for each of them. Taking into consideration the
aforesaid, the experts proposed to supplement the system used in Lithuania for
assessment of recreational and other buildings with social and economical criteria. The
social principle of sustainable development is supplemented with the following criteria:

1. Project examination by independent experts.

2. Cooperation between the private and public sectors.

3. Increasing the employment of local residents.

4. Application of standards of the quality management and social responsibility
guidelines.

5. The importance of the building in the area (increase of functional promiscuity,
i.e. it is assessed whether the constructed object is necessary for the locals and
the region).

6. Improvement of the quality of life.
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Recreational facilities can operate successfully only if they are economically
feasible. Therefore the economical principle of sustainable development is supplemented
with the following criteria:

1. Payback.
2. EU support.
3. Economic benefit of the region (e.g. increase of the tourist flow).

After selection of additional criteria, there is a problem of how to determine their
significances. For that purpose Alyami and Rezgui (2012) recommend application of the
AHP method, which was proposed by T. Saaty (1980). The sustainability assessment
models are mostly criticised for the criteria significances, for their different value and
importance are hard to assess and compare. Apart from weighting coefficients, the
models are criticised because of the lack of scientific proof in respect to the priorities
(Ding 2008). Thus, the determination of criteria significance is the base of all SAS, for
they condition the overall result of an assessment. The AHP method simply structures
the problem using the principle of hierarchy which is based on the pairwise comparison
matrix (Al-Harbi 2001; Podvezko 2009).

In order to determine the significances of additional criteria there have been created
questionnaires in which the experts compared them in pairs using a 9-point system. Each
expert made a pairwise comparison matrix which also contains a criteria significance
determined using the AHP method. The criteria significances obtained based on the
Saaty method using the pairwise criteria comparison questionnaires of 8 experts are
presented in Table S4. 6 experts gave priority to the payback (the significance ranged
from 0.257 to 0.347), and then to the increase of the employment of local residents (from
0.134 to 0.215). The other two experts considered the key priority the economic benefit
of the region (significance — 0.250 and 0.299). It is also noteworthy that all 8 experts
unanimously gave the lowest priority to the independent expert's opinion during the
constructional design (significance — from 0.0127 to 0.0183).

The consistency of assessments of each separate expert is also checked using the
AHP method. The determined significances make sense if they have been derived from
consistent matrixes or almost consistent matrixes. Therefore the consistency should be
determined. For that purpose Satty (1980) proposed the compatibility index CI
associated with the eigenvalue method.

CI:(/’lmax'n)/(n_I)s (Sl)

where A,,,, = maximum eigenvalue.
The compatibility index CR calculated in accordance with the formula:

CR=CI/RI, (S2)

where R/ is a random index. If CR is less than 10 %, the matrix may be considered as
having an acceptable compatibility. The consistency of each separate expert’s
assessment has been determined and the compatibility of each matrix has been verified
based on that. In the course of analysis there have separately been determined the
compatibilities of the 8 experts’ opinions. The level of compatibility of all experts was
acceptable because their compatibility indices CR; were less than 0.1 where the number
of criteria #» = 9 and the random index R/ = 1.45.
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Table S4. 8 expert criteria weights by AHP pairwise comparison questionnaires

Average
Experts 1 2 3 4 5 6 7 8 signifi-
cance

Project
examination by
independent
experts

0.0183  0.0132  0.0137 0.0127 0.0145 0.0152  0.0146  0.0155 0.01472

Cooperation
between the private  0.0350  0.0747  0.0571  0.0686  0.0405  0.0609  0.0721  0.1003 0.06367
and public sectors

Increasing the
employment of 0.1075 02148 0.1615 0.1188 0.1806 0.1343 0.2899 0.2436 0.18138
local residents

Application of

standards of the

quality

management and 0.0247  0.0196 0.0223  0.0318  0.0224  0.0235  0.0340  0.0244 0.02534
social

responsibility

guidelines

Increase of
functional 0.0507  0.0385  0.0344  0.0217  0.0327  0.0296 0.0216  0.0346  0.032970
promiscuity

Improvementofthe o ,))3 1744 02740 01521 01207 02345 01094 00817  0.171137

quality of life
Payback 03121 03350 02576 02953 03453 03468 0.1656  0.1481 0.275736
EU support 0.0739  0.0314 0.0777 0.0812 0.0671  0.0464 0.0425  0.0530 0.05915

Economic benefit

. 0.1555  0.0984 0.1018 0.2177 0.1762  0.1087  0.2502  0.2987  0.175898
of the region

Total 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 100

When expert assessment methods are applied, the experts’ opinions presented are
usually different and may even be controversial. Therefore, prior to making a decision, it
is necessary to assess the compatibility of experts’ opinions (Ginevi¢ius, Podvezko
2007). If the number of experts exceeds 2, the level of compatibility of the experts’

group is determined in accordance with the coefficient of concordance W (Kendall
1990). The compatibility of all group of experts is determined in accordance with the
coefficient of concordance by calculating the significances of each separate expert’s
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criteria (in our case, by applying the AHP method) and by ranking thereof, i.e. the most
important index is assigned the 1st rank, the second in order of importance — the 2nd
rank, etc., and the last — the n-rank. Thus, the reliability of the expert opinion is
expressed by the coefficient of concordance, which determines the level of similarity of
separate opinions:

128

o128
Vz(n3 — n) , (S3)

where S — the squared total of deviation of each criterion value, » — number of experts,
n— number of criteria. The coefficient of concordance is applicable in the research if it
threshold value has been determined, that is when the experts’ assessments still may be
deemed compatible. When the number of criteria 7> 7, the significance of the coefficient

of concordance may be determined in accordance with y* criteria:

, 128

== S4
d rn(n+1) 54

According to the selected level of significance o (usually 0.05 or 0.01), the
threshold value ;(i . is derived from y* table of distribution with the degree of freedom

v =n— I. If the obtained value of y?* is greater than ;(i , the experts’ assessments are

compatible. If ;(2 < ;(i , it is considered that the experts’ opinions are incompatible.

Then the compatibility of the whole group of 8 experts is determined using the

coefficient of concordance 7, having first calculated the criteria significance of each
separate expert using the AHP method. The ranking procedure is performed on the basis
of decrease of criteria significance. The coefficient of concordance, calculated according

to the formula S3 without assessing the related ranks, W = (12*3440)/(8*8*9(9*9-1)) =
0.896, and the value of 42, calculated according to the formula S4, Zz =
(12*3440)/(8*9*(9 + 1)) = 57.33 is much greater than the threshold »* > 42 = 20.090,

taken from the table of distribution ;(i with the degree of freedom v =9 — 1 = 8 and

level of significance o = 0.01. From this it follows that the experts’ opinions are
compatible. Finally, by the significances of additional criteria we will apply the average
experts’ significances determined using the AHP method, which are presented in
Table SS.

The recreational complex RE sustainability assessment model is based upon the
SAW method which allows assessment of indices with different dimensions. This is one
of the simplest and most widely used methods of multi-criteria assessment (Podvezko
2011). The base of the SAW — integration of the criteria values and significances into a
single estimate Sj when the value of each normalised criterion is multiplied by its
significance and aggregated with other members.
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Table S5. Additional criteria significances

Criteria Wy, % W
Project examination by independent experts 1.5 0.0034
Cooperation between the private and public sectors 6.4  0.0146
Increasing the employment of local residents 18.1 0.0416
n f th lity management an ial
rSetsp:i;i;ﬂ(;ty e quality management and socia 25 0.0058
Increase of functional promiscuity 33 0.0076
Improvement of the quality of life 17.1  0.0393
Payback 27.6  0.0633
EU support 5.9  0.0136
Economic benefit of the region 17.6  0.0404
Total amount 100 0.2295

M=

Sij = 2.0V

1

Il
—_

(S3)
where Sij is the weighted sum of normalised values of criteria, o, —Jj significance of

the 7 — criterion of the group of criteria, Vi normalised value of the i- criterion of the j

criteria group. The normalisation is performed for the criterion of the j group by division
of the number of credits assigned to the 7 criterion by the maximum possible number of
credits assigned to that criterion:

v =i (S6)

y - >
Y maxy;

where Vi~ the number of credits assigned to the i criterion of the j criteria group, max
Yy~ the maximum possible number of credits of the i criterion of the j criteria group.
The significance @ i of the 7 criterion of the j criteria group is determined in accordance
with the following formula:

_ maxy,

i kg
Zmax 7
i1

J

(87
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kj

where Zmax V" the maximum possible number of credits of the £ criteria of the j
i=1 ‘

criteria group, @, — significance of the j criteria group.

Upon completion of the analysis of the building sustainability assessment criteria
and transformations using the breakdown and balance method the significances of the
assessment criteria groups have been determined (Fig. S2). Thus, the recreational
complex RE sustainability assessment model in accordance with the groups of
sustainability assessment criteria takes the following mathematical expression:

5 6 8
Viust.g =0,1243) v, (Mangement) + 0,13 3 v; (Health) + 0,1507 > v; (Energy) +

=1 =1 i=1

5 4 5
0,068 > v; (Transport) + 0,06 > v; (Water) + 0,0625 > v; (Material)

i=1 i=1 i=1

3 5 5
0,0438 > v; (Waste) + 0,06 Y v; (Land) + 0,0712 > v; (Pollution)
ol -1 i1

9 ) 10 ) (88)
0,2295 " v; (Additional ) + 0,10 > v; (Innovation)

i=1 i=1

where v, (Mangement),v, (Health), v, (Energy), v, (Transport), v, (Water),
v, (Material) , v, (Waste) , v, (Land), v, (Pollution), v, (Additional),
v, (Innovation) are the significances of the normalised values of criteria of the
management, health and welfare, energy, transport, water, material, waste, use of land
and environment, pollution, additional criteria and innovations groups and criteria in the
groups, while the coefficients located before the summation symbols are the
significances of the groups of those criteria.

The latter model may be defined in other way, taking into consideration the three
sustainability principles. Thus the proposed recreational complex sustainability
assessment model takes the following mathematical expression:

k i m
Viust.p = 0,332 v;(e)+ 0,342 v;(s)+ 0,332 v;(ec),
i=1 i=1 i=1 (S9)

where v,(e),v,(s),v,(ec) the values of the environment protection, social and economic
criteria, v,(e),v,(s),v,(ec)— the significances of the environment protection, social and

economic criteria. Thus, inour case V., =V, ,
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Minimum standards

Outstanding >85 %
Excellent >70 %
Very good >55 %
Good >45 %

\/

Final result

Satisfactory >30 %
Unsatisfactor <30 %
y

Credits of criteria groups
Criteria significances

Assessment of SAS

]

Fig. S2. Recreational complex real estate sustainability assessment system scheme

Credits for innovation

The proposed model reveals the application of three principles of sustainable
development to the building development better. Therefore its application is
recommended in assessment of sustainability of recreational complexes. The
sustainability index, which may be used for comparison of projects and selection of the
most efficient option in terms of sustainability, has been determined. By applying this
model, there has been created a recreational complex sustainability assessment system
which will be presented in the following section.

The created recreational complex RE sustainability assessment model has become a
base for the created SAS. Based upon the analysed building sustainability assessment
systems and the BREEAM New Construction 2011, the SAS whose overall scheme is
presented in Pic. 2 is proposed for assessment of sustainability of recreational complexes
RE. The proposed SAS is designed for assessment of projects of recreational complexes.
It is focused on the assessment of buildings according to the balanced (equal)
sustainability principles in environmental, economic and social terms. The assessment
scale in accordance with which a building may be assessed covers the following ratings:
satisfactory, good, very good, excellent and outstanding.

Thus, this system comprises:

1. A set of recreational complex RE sustainability assessment criteria which
consists of the main, auxiliary and innovation criteria. The main criteria include
the groups of management, health and welfare, energy, transport, water,
material, waste, land use and environment and pollution criteria; the auxiliary —
6 social and 3 economic criteria and 10 innovation criteria separately. The
criteria requirements and their descriptions are also presented.
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Group criteria credits possible to be gained.

Credits assigned to the group criteria by an expert.

Significances of the abovementioned criteria groups.

Assessment of separate criteria groups in percentage terms taking into
consideration their significances.

Determination of the result of general assessment.

Minimum credit requirements for rating.

8. Determination of final building sustainability rating based upon the minimum
credit requirements and overall assessment result.

In order to perform a specific assessment, the minimum requirements of criteria
assigned to the credits have been determined in the criteria groups, e.g. energy, water,
waste and etc. The recreational complex RE SAS is supplemented with the minimum
requirements of credits assigned to the additional criteria in order to insure that the main
sustainability principles are not missed during the rating of buildings. A recreational
complex under assessment may be assigned an appropriate rating only after the overall
assessment result of all criteria in percentage terms has been calculated, and it still meets
the minimum criteria credits.

In order to facilitate the assessment and processing of the results, a calculator was
created using the Microsoft Excel program. The assessment of sustainability of
recreational complexes is performed in the main subsystem whose significances of
criteria have been recalculated taking into account the three principles of sustainability,
and in the auxiliary subsystem where the significances of proposed criteria have been
determined using the AHP method. During the determination of the sustainability rating
the assessment process covers the following:

1. The assessor assigns or does not assign a specific number of credits to each
criterion in the assessment groups. Then the program performs calculations
itself.

2. The percentage of assigned credits is calculated for each assessment criterion.

3. After multiplication of percentage of the credits assigned to the criterion by the
significance of the recalculated criterion, the assessment of that criterion is
obtained.

4. The results of all criteria groups are summed up when determining the overall
assessment. Then, the overall result is compared using the rating scale and, if all
minimum requirements of credits assigned to the criteria have been met, the
actual assessment rating will be achieved.

5. The final assessment will include the credits assigned to the criteria of the
innovation group, however, not exceeding 10%.

Having applied the experience of the building SAS leaders, selected the criteria for
assessment of recreational complexes, included the group of additional economical and
social criteria and having determined the criteria significances again, we created a model
based upon which the recreational complex SAS works. Application of this system
would insure the sustainable development of recreational complexes.

The following chapter will demonstrate the suitability of the recreational complex
RE SAS for assessment of sustainability thereof through the example of Druskininkai
Snow Arena.

b

&
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3. Studies of the Suitability of the Recreational Complexes
Sustainability Assessment System for Practical Use

This section presents the studies of suitability of the recreational complex RE SAS
for practical use with Druskininkai Snow Arena selected as an item subject to
assessment. Subsections 3.1-3.3 demonstrate the sustainability assessment of the Arena
according to the proposed SAS. In subsection 3.4, the sustainability of the Arena,
necessary to perform a control function, has been assessed according to the BREEAM
New Construction 2011, and the comparison of results is provided.

The ski slopes centre Snow Arena is located in Druskininkai — the southernmost
city in Lithuania situated near the borders with Poland and Belarus. The Druskininkai
City Municipality, which had been analysing the situation in the field of provision of
winter entertainment services in Europe for several years, made a decision to implement
the project “Druskininkai Closed Ski Slopes with Artificial Snow Covering” jointly
using the funds of public, private and EU Structural Funds. In June 2009, there was
signed a concession agreement between the Druskininkai Municipality, UAB “Stamita”
and UAB “Ski park Druskininkai. The winter entertainment centre named Snow Arena
started operating on 25 August 2011, and became the first unique winter entertainment
object in the Baltic States. The total cost of project was 110.7 million litas, of which 40
million — funds from the EU Structural Funds and 70.7 million litas were invested by
UAB “Stamita2 (Druskininkai City... 2012). Currently there are about 50 closed ski
slopes operating worldwide. Most of them, about 30 are in Europe Europoje (Indoor ski
slope 2011), however, the closest ones are at a distance of about 1,000 kilometres.

Ski slope centre Snow Arena is a structure covering a territory of 8 hectares, where
three ski slopes with snow cover designed for skiing and snowboarding are installed
under one roof. This structure has been designed for both winter entertainment lovers
and professional sportsmen who can ski here all year round. Snow Arena is one of the
largest and most modern closed ski centres in Europe, and by its set of technical
parameters it aspires to be included in the world’s top five indoor ski resorts (Snow
arena 2011).

The ski slope complex Snow arena consists of: 2 closed ski slopes operating all year
round, an outside slope which starts operating when the outside temperature falls to -
5 °C, a snowboarding park, equipment and clothing rental points and service points, a
skiing school DruSkiSchool, a children’s entertainment park DruFunPark, shops,
restaurants / bars, WC for disabled people, mother and child rooms, a terrace with
panoramic view, smoking areas, Wi-Fi areas and a parking area for 380 cars. Three
slopes are designed for skiing and snowboarding. The Beginners’ Slope — a special slope
for learning to ski and ski trainings with instructors.

The abovementioned and other data on Snow Arena centre will be used in
determination of sustainability thereof by applying the proposed recreational complex
RE SAS. According to the SAS, the sustainability of Druskininkai Snow Arena is
determined by assessing each of 11 groups of criteria assigning a specific number of
credits, or not assigning any credits at all if its specific requirement has not been met.
Each criterion is assessed by determining its execution in percentage terms and
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multiplying by the significance recalculated out of it. The calculations of sustainability
of Druskininkai Snow Arena are presented in Table S6.

In the main assessment system, the criteria of 10 groups, excluding the additional
ones (10 groups), earned 47.52 %, which would correspond to the good evaluation of
sustainability. The SAS in the group of additional criteria of Druskininkai Snow Arena
earned 18.30 %, whilst the overall assessment result is 65.82 %. In accordance with the
result obtained, the Arena’s sustainability may receive a very good sustainability rating.
It is granted when the evaluation is > 55 %. This rating is also satisfied by the required
minimum criteria credit number: Management 01, Health 01, Health 04, Energy ,02,
Water 01, Water 02, Material 03, Land 03, Social 03, Social 06, Economical 01,
Economical 02. Therefore, based upon them the rating “very good” may be granted.

The assessment of sustainability of Druskininkai Snow Arena for the control
function will be performed in the following subsection using the BREEAM New
Construction 2011, which, as it has been established in the 2nd section, assigns 2/3 of its
criteria for assessment of the environment protection aspects.

Table S6. Determination of Druskininkai Snow Arena sustainability under the proposed
sustainability assessment system final calculations

Groups of criteria
P % of

Item of the . . Possible . . Results,
No recreational Credits assigned credits crt_adlts Significance %
complex SAS assigned

1 Management 11 21 52.38 0.1243 6.72

,  MHealthand 12 15 80 0.13 10.75
welfare

3 Energy 16 29 55.17 0.1507 8.65

4 Transport 8 10 80 0.068 5.60

5 Water 6 66.67 0.06 4.35

6 Materials 5 55.56 0.0625 3.47

7 Waste 3 50 0.0438 2.34

g Landuscand 3 10 30 0.06 1.72
environment

9 Pollution 6 13 46.15 0.0712 2.92
Additional social

10 and economical 25 34 73.53 0.2295 18.30
criteria

11 Innovations 1 10 10 0.1 1.00

Final result of the recreational complex SAS 65.82%
Rating Very good

After the assignment of the centre to the non-residential type of buildings, it will be
assessed according to ten groups of criteria that have different weights. 56.65 % has been
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obtained in accordance with the BREEAM New Construction 2011. Since the building
has met the minimum compulsory requirements as well, it is evaluated as very good.

The difference between the evaluations using the proposed recreational complex
RE SAS and the BREEAM New Construction 2011 was 65.82 — 56.65 = 9.17 %. A
better evaluation has been acquired because the significance of social and economical
criteria of the SAS was increased whilst of environment protection — decreased. After the
BREEAM New Construction 2011 was taken as a basis in the main assessment system
and after recalculation of the criteria significances using the breakdown and balance
methods, the criteria of 10 groups, without the additional ones (10 groups) gathered
46.41%. This evaluation is less by 9.13% (56.65 — 47.52) than in case with the
BREEAM New Construction 2011 because the significances of environment protection
criteria have been reduced. Thus, the recreational complex RE SAS appeared to be
suitable for assessment of sustainability thereof and, as it was expected, a higher
evaluation has been received after the introduction of additional social and economical
criteria.

In Druskininkai Snow Arena, in accordance with the performed cases of
sustainability assessment using the recreational complex SAS RE and the BREEAM
New Construction 2011, a large part of requirements of the criteria of all three
sustainability assessment principles comply with the latter. Therefore it may be argued
that it is a very good example of sustainable development of a recreational centre.

General Conclusions

1. Recreation is an important part of social and economic policy of each state and
is crucial in the modern society. It helps to solve a great deal of residents’
problems related to their health, quality of life, social activity and even to crime.
The effects of recreation occur together causing a synergistic effect. It may also
have a positive economic effect on the society and benefit thereof. The
important part of recreation is the complexes thereof the development of which
is applied with the sustainability principles.

2. Chaotic urban development, non-renewable resources and energy saving,
climate change and etc. are the main reasons for the sustainable real estate
development. Currently, the process of real estate development is dominated by
applied the sustainability principles more and more widely in designing,
assessing, constructing, using and demolishing of buildings. The sustainable
development basically means that priorities are given to mixed use of buildings,
social diversity of people, high quality projects and sustainable buildings.

3. There are a lot of SAS created in the world which are used for assessment of
one or another aspect of sustainable building development — environmental,
economical or social. However, there are not many systems that cover all
components as equally significant. Most of the systems do not sufficiently cover
the social, economical and institutional aspects of sustainability; the criteria
significances, assignment of credits and final assessment are ambiguous and
have drawbacks.
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In order to insure sustainable real estate development not only environmental
problems should be given a priority, but the environment protection, social and
economical aspects should be considered as equally significant. Transformation
of a SAS with a strong focus on the assessment of building environment into the
assessment of sustainability is becoming a relevant subject.

The sustainable real estate development is inseparable from construction of
recreational complexes. Lithuanian classifiers and classifiers of some foreign
countries do not cover water and winter entertainment centres. Therefore it is
necessary to supplement and unify building classifiers internationally.

The recreational complex RE sustainability assessment model allowing
assessment of the aspects of sustainable construction — environmental,
economical and social — as equally significant has been created. This model has
been created using the expert, breakdown and AHP methods.

The recreational complex RE sustainability assessment model can be replicated,
i.e. applied to buildings of other purposes, but determining specific criteria and
involving more experts from different areas (users, developers, etc.).

Based upon the model offered, there has been created an SAS for recreational
complex RE covering the groups of the main and additional criteria with the set
significances, difference between credits, overall evaluation in percentage
terms, minimum credit requirements and establishment of the final
sustainability rating. By applying this SAS, it is possible to determine
sustainability of various recreational complexes and compare them.

The recreational complex RE SAS would enable the sustainable development
thereof, it would help to reduce the use of natural resources, CO, emission, stop
the climate change, increase the use of recoverable energy sources and improve
the quality of life.

10. The recreational complex RE SAS is suitable for assessment of sustainability of

11.

such buildings, it considers the requirements of social and economical criteria
better than other systems. The assessment of sustainability would enable to
achieve the stated objectives of a project, and, from the perspective of the
factors of successful management, it would help to secure the eficiency of
strategical management.

The result of sustainability assessment of Druskininkai Snow Arena using the
recreational complex RE SAS is 65.82%, in accordance with which the Arena
could be assigned a very good sustainability rating, which also complies with
the minimum credit requirements. Using the BREEAM New Construction
2011, the Arena received the evaluation of 56.65 % since it complied with the
minimum compulsory requirements. The result is also very good.

12.  The evaluation of Druskininkai Snow Arena using the two methods has
shown that it complies with the largest part of requirements of criteria of all
three sustainability principles. Therefore it may be argued that it is a very good
example of sustainable development of a recreational complex.
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