VILNIAUS GEDIMINO TECHNIKOS UNIVERSITETAS

STATYBOS FAKULTETAS
STATYBOS VALDYMO IR NEKILNOJAMOJO TURTO KATEDRA

Eglé Rudinskaité
BALTIJOS SALIU BUSTO RINKOS DARNUMO DAUGIAKRITERIS

VERTINIMAS

MULTIPLE CRITERIA SUSTAINABILITY ASSESSMENT OF
RESIDENTIAL MARKET IN THE BALTIC STATES

Baigiamasis magistro darbas

Nekilnojamojo turto valdymo studijy programa, valstybinis kodas 6211L X059
Vadybos studijy kryptis

Vilnius, 2018



VILNIAUS GEDIMINO TECHNIKOS UNIVERSITETAS
STATYBOS FAKULTETAS
STATYBOS VALDYMO IR NEKILNOJAMOJO TURTO KATEDRA

TVIRTINU
Katedros vegéjas

(Parasas)

Artiras Kaklauskas
(Vardas, pavardé)

(Data)

Eglé Rudinskaite

BALTIJOS SALIU BUSTO RINKOS DARNUMO DAUGIAKRITERIS
VERTINIMAS

MULTIPLE CRITERIA SUSTAINABILITY ASSESSMENT OF
RESIDENTIAL MARKET IN THE BALTIC STATES

Baigiamasis magistro darbas

Nekilnojamojo turto valdymo studijy programa, valstybinis kodas 6211L.X059
Vadybos studijy kryptis

Vadovas /%/ 7/7 A/ﬂﬂoff /Wzm/( W /W/f‘ﬂ’Z;z

(Moksl. laipsnis/pedag. vardas, van(as pavardé) 3 (Data)
Lietuviy kalbos konsultantas M O@/&/ m Zé/ : OW Zﬁ/ EZDL
(Moksl. lafpsnis/, dag vardas, vardas, pavardé) (Parasas) (Data)

Vilnius, 2018



VILNIAUS GEDIMINO TECHNIKOS UNIVERSITETAS
STATYBOS FAKULTETAS
STATYBOS VALDYMO IR NEKILNOJAMOJO TURTO KATEDRA

TVIRTINU
Vadybos studijy kryptis Katedros vedéjas
Nekilnojamojo turto valdymo studijy programa, valstybinis kodas 6211LX059
(Pdrasas)

(Vardas, pavardé)

(Data)
BAIGIAMOJO MAGISTRO DARBO
UZDUOTIS

Vilnius

Studentei Eglei Rudinskaitei

Baigiamojo darbo tema: Baltijos Saliy bisto rinkos darnumo daugiakriteris vertinimas

patvirtinta 201£m, ﬁ}&éﬁ[’?ﬁ ... d. dekano potvarkiu Nr. 56/ >¥

BAIGIAMOJO DARBO UZDUOTIS:

1) atlikti teoring blisto rinkos ypatumy ir darnumg lemiangiy veiksniy analize;

2) sudaryti Baltijos Saliy biisto rinky darnumo vertinimo kriterijy sistema;

3) taikant analitinés hierarchijos proceso metoda nustatyti vertinimo kriterijy reik§minguma;
4) iSnagrinéti pagrindinius Baltijos 3aliy biisto rinkos rodiklius;

5) taikant SAW metoda jvertinti ir palyginti Baltijos 3aliy biisto rinky darnuma.

Vadovas

(Moksl. laipsnis/pedag. vardas, vardds, pavardé)

oy e ?}t’lz&‘e{?{’ ’

(Para$as)

(



Vilniaus Gedimino technikos universiteto
egzaminy sesijy ir baigiamujy darby rengimo
bei gynimo organizavimo tvarkos apraso

2 priedas

(Baigiamojo darbo saziningumo deklaracijos forma)

VILNIAUS GEDIMINO TECHNIKOS UNIVERSITETAS

Eglé Rudinskaité, 20133832
(Studento vardas ir pavardé, studento paZyméjimo Nr.)
Statybos fakultetas
(Fakultetas)

Nekilnojamojo turto valdymas, NTVfm-17
(Studijy programa, akademiné grupé)

BAIGIAMO]JO DARBO (PROJEKTO)
SAZININGUMO DEKLARACIJA

2018 m. gruodzio 27 d.

Patvirtinu, kad mano baigiamasis darbas tema »Baltijos saliy bisto rinkos darnumo daugiakriteris vertinimas”
patvirtintas 2018 m. lapkricio 07 d. dekano potvarkiu Nr. 367st, yra savarankiskai parasytas. Siame darbe pateikta

medziaga néra plagijuota. Tiesiogiai ar netiesiogiai panaudotos kity Saltiniy citatos pazymeétos literatiros
nuorodose.

Mano darbo vadovas doc. dr. Laura Tupénaite.

Kity asmeny indeélio j parengta baigiamajj darba néra. Jokiy istatymy nenumatyty piniginiy sumy u? § darba
niekam nesu mokéjes (-usi).

(7@0") Eglé Rudinskaité

(Para§$) (Vardas ir pavarde)




Vilniaus Gedimino technikos universitetas ISBN ISSN
Statybos fakultetas Egz. sk. .........
Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedra Datann e

Antrosios pakopos studiju Nekilnojamojo turto valdymo programos magistro baigiamasis darbas

Pavadinimas Baltijos saliu busto rinkos darnumo daugiakriteris vertinimas
Autorius Eglé Rudinskaité
Vadovas Laura Tupénaité
Kalba: lietuviy
Anotacija

Baigiamajame magistro darbe nagrinéjamas busto rinky darnumas Baltijos Salyse. Pirmoje darbo dalyje teoriniu poziuriu
apzvelgta nekilnojamojo turto samprata ir charakteristikos, nekilnojamojo turto rinkos ir bisto segmento ypatumai, taip pat apibrézta
darnumo samprata ir nustatyti pagrindiniai darnaus vystymosi aspektai bei kriterijai. Antroje darbo dalyje pateikta siiloma metodika
Baltijos Saliy busto rinky darnumui vertinti, atlikta eksperty apklausa ir taikant analitinés hierarchijos proceso metoda nustatytas
kriterijy reikSmingumas. Taip pat i$nagrinéti pagrindiniai Baltijos Saliy busto rinky rodikliai, taikant paprastaji svoriy sudéjimo
metoda SAW apskaiciuoti rinky darnumo indeksai, pateiktos rekomendacijos busto rinky darnumui didinti.

Darba sudaro jvadas, dvi pagrindinés dalys, iSvados ir sitlymai, literatros sarasas. Darbo apimtis: 72 p., 30 paveiksly, 16
lenteliu, 51 literatiiros Saltinis.

Prasminiai Zodziai: Baltijos Salys, busto rinka, darnumas, kriterijai, daugiakriteris vertinimas.




Vilnius Gediminas Technical University ISBN ISSN
Faculty of Civil Engineering Copies No. .........
Department of Construction Management and Real Estate Dateiana D

Master Degree Studies Real Estate Management study programme Master Graduation Thesis

Title Multiple Criteria Sustainability A t of Residential Market in the Baltic States
Author Eglé Rudinskaite

Academic supervisor Laura Tupénaité

Thesis language: Lithuanian

Annotation

Master’s thesis analyses sustainability of the housing market in the Baltic States. The first part provides theoretical overview of
the real estate concept and characteristics, real estate market and features of housing segment, also in this part the concept of
sustainability and main aspects and criteria of sustainable development are defined. In the second part the methodology to assess the
sustainability of housing markets in the Baltic States is provided also an expert survey is conducted and the significance of the
criteria determined using the analytical hierarchy process method. The main indicators of the housing markets in the Baltic countries
are also analyzed and market sustainability indices were determined by the Simple Additive Weighting method SAW. Finally,
recommendations are made aiming to improve the sustainability of housing markets.

This work consists of an introduction, two main parts, conclusions and suggestions and bibliography. Work volume: 72 pages, 30
figures, 16 tables, 51 bibliography resources.

Keywords: the Baltic States, housing market, sustainability, criteria, multiple criteria assessment.




TURINYS

IV ADAS e 10
1. BUSTO RINKOS DARNUMO VERTINIMO TEORINIAI ASPEKTALI ..........ccccceun..... 12
1.1. Nekilnojamojo turto samprata ir charakteristikos ............ccocvvviirieieiinn e, 12

1.2. Nekilnojamojo turto rinkos samprata ir Klasifikacija..........c.ccooeoeieiiiiniiiiccee, 16

1.3. BUStO r1NKOS YPAtUMAL ......eiuviiiiiiiiiiiiiie e 19

1.4. BUStO riNKOS darnUIMAS ......cviivviiiiiiiiiiiiieeie e 22

1.5. Biisto rinkos darnumo vertinimo dimensijos it KIiterijai .......cccoovvvviieiiiiiiiciieiesecnen, 27

2. BALTIJOS SALIU BUSTO RINKOS DARNUMO VERTINIMAS ........cc.cccccovvrmrnrunnnn, 34
2.1 TYrIMO MELOTIKA ... 34

2.2. Biisto rinkos darnumo vertinimo Kriterijy SIStemMa ........oocvvereeiieeniriiiie e siee s 39

2.3. Kriterijy reikSmingumo nustatymas AHP metodu ..........cccoooeiiiieiiiiiiciceeeee e 40

2.4. Darnumo 10diKIig analiZ€ ..........coovuviiiiiiiiiiii i 45

2.4.1.  Bendri ekonominiai FOOiKIaT .........coceeiiiiiiiiii 46

2.4.2.  Biisto kokybés rodikliQi ...............cccoooiiiiiiiiiiiiiiiii s 48

2.4.3.  Biisto jperkamumo rOdikliQi ...............cccocooviiiiiiiiiiiiiiii e 49

24.4.  Bisto fondo rodikliQi................ccocoiiioiiiiiiiiiiiii s 51

2.4.5.  Socialiniai rodikKliai. ... 53

2.4.6.  APIINKOS VEIKSNIAL.....ccuiiieiiieieieiee st 56

2.5. Busto rinky darnumo vertinimas SAW metodu ........c.coovviieiiiiiiieiiceesee e 57
ISVADOS IR STULYMAL .......cooooiiiieieeeeieetee et asnannesnens 63
LITERATURA .....cocoooiiititiettete ettt ettt b bbbt 66
PRIEDAL ..ottt bbbt b e bt bbbt bt et e b e bbb bttt e nn e 70



PAVEIKSLU SARASAS

1 pav. Statiniy klasifikavimas pagal paskirt].........ccccceiiiiiiiiiiiiiiiniiie e 13
2 pav. Nekilnojamojo turto charakteriStiKoS ...........ccccveiiiiieiiieiree e 14
3 pav. Nekilnojamojo turto rinkos KIaSifiKaCHja ............cccoeririiiniiiiiecee e, 18
4 pav. JT darnaus VyStymoSi TIKSIAL..........ccoiiiiiiiic e 26
5 pav. Darny vystymasi SUPanCios STEIOS .......uuiiiuiiiiiiiiiiie it 27
6 pav. Biisto rinkos darnumo vertinimo metodika ...........cocvviiiiiiiiiiiiiii e 35
7 PAV. KITEITJY SISTEIMA. ...veiuviiiiiiiieiieiie sttt e e nne s 39
8 pav. Ekonominiy darnumo rodikliy reikSmingumas ...........cccovveviiiiiiiniiiienieeeeee e 42
9 pav. Socialiniy darnumo rodikliy reikSMINGUMAS.........ccveiiiiiiiiieiiiie e 43
10 pav. Aplinkos darnumo rodikliy reikSmMingumMas ...........ccoevieveriiiiiienieeniee e 43
11 pav. Ekonominio darnumo kategorijy reikSmingumas...........ccovvverereiieeneeneseeseeeeseennens 44
12 pav. Darnumo veiksniy reikSMINGUMAS .......ccooverieriiiieiieiise e 45
13 pav. BVP VIENAM QYVENTOJUIL.....cviiuieiieiieiieeie ettt ste et ste e teenae e e sre e sreenne e 46
14 pav. Viduting meting infliaCija ........c.cccvivviiiieiieie it ra e 47
15 pav. NedarbDo YIS . ......cviiiiieiee e 48
16 pav. BUsto perpildymo IYGIS.......ccoiiiiiiiiiiiieiee s 49
17 pav. Vidutinis DUSTO AYAIS .......cveiiiiiiiieiieieee b 49
18 paVv. VidUtINE DUSLO KAINA .......ccueiieiieiie ettt ste et re e te e sneesreeneesreenne e 50
19 pav. Meting€ palliikany NOTIMNA .........eoiiiiiiiiiieiee et 50
20 pav. Biisto jperkamumo INAEKSAS .........cccooiiiiiiiiieee e 51
21 pav. Isduoty statybos 1eidimy SKAICTUS ......c..veiviiiiiieiiiesie e 52
22 pav. Pastatyty buty ir NamMy SKAICIUS ......cecveeiiiiiieiiieiiiesiie et 52
23 PaV. Sandoriy SKAICTUS ......ciiiieieieiere sttt et sb e bt e s e enens 53
24 pav. Nuolatiniy gyventojy SKAICIUS ........ceiviiiiiiiiieiiiiesee e 54
25 paVv. Gyventojy tANKUIMES ........coueieiierierienie ettt see bt sb bbbt ene e e e 54
26 pav. Vidutinis ménesinis neto darbo UZMOKESHIS .........ccereieiiiiiiiiieiieeiee e 55
27 pav. UzterStumo indeksas Baltijos SalySe.........ccccviiiiiiiiiiiiiiiice 56
28 PaV. TTIUKSMO IYGIS ...eiiiiiiiiiee bbbt 56
29 pav. NUSIiKalStamumO INAEKSAS .........coeiiiiiiiiiiiiee e 57
30 pav. Bendras biisto rinky darnumo VETtinIMas ..........ccceereeerieeiieaniiesee e e 62



LENTELIU SARASAS

1 lentelé.
2 lentelé.
3 lentelé.
4 lentelé.
5 lentelé.
6 lentelé.
7 lentelé.
8 lentelé.
9 lentelé.
10 lentelé
11 lentelé
12 lentelé
13 lentelé
14 lentelé
15 lentelé
16 lentelé

Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos........ 18
Darnaus VYStYMOSH FAIAA.........cc.eieeieeieiie i erie e se e sre e sre e e e nee e 23
Rinkos darnumo vertinimo KIiterijal..........cocooiiiiiiiniiiiieeeeee e 30
INformacija apie EKSPEITUS .........ccviiiiiiei e 36
Kriterijy svarbumo SKal€..........cociuiiieiiiiieiiec e 36
Eksperty nustatytas vertinimo kriterijy reikSmingumas .........ccccoocvveviiveeiiieesinensnineens 40
Eksperty nustatytas ekonominiy kategorijy reikSmingumas ..........ccoccevvviiiicinninenn, 44
Eksperty nustatytas pagrindiniy darnumo veiksniy reikSmingumas.............cccoceeeeen. 44
Gyvenimo KoKybeés INAEKSAS ......cuviiiiiiiiiiiiiiiciic e 55
. Pradiné sprendimo priémimo MALTICA........ccvieiririeiiieeeiiieesieessieessineesssneesineesseee s 58
. Normalizuota-pasverta sprendimy pri€émimo MatriCa ..........cevverververeriereresieereennen, 58
. Saliy biisto rinky vertinimas pagal ekonominio darnumo kategorijy rodiklius........ 60
. Normalizuota-pasverta ekonominio darnumo kategorijy matrica ...........cc.coevveeeneen. 60
. Saliy biisto rinky vertinimas pagal darnumo Kategorijas..........c..cc.ceeerererrrrrerrnnnns 60
. Normalizuota-pasverta darnumo veiksniy Matrica ..........cevverververienereneneneeeeeenes 61
. Saliy biisto rinky vertinimas pagal darnumo Veiksnius ...........cc.oovvevrvrerrsrenesnennenns 61



IVADAS

Siuolaikiniame pasaulyje darnus vystymasis tampa vis aktualesné tema, sujungianti dauguma
pasaulio valstybiy bendram tikslui: integruoti tris svarbiausias sritis — Socialing, ekonoming ir
aplinkos. Darnaus vystymosi sgvoka paremta priclaida, kad darnus vystymasis turi tenkinti
dabartinius visuomenés poreikius, nemazinant ateinanciy karty galimybiy tenkinti savus poreikius.
Tai dinaminis procesas, kuris turi bati prisitaikytas prie kintan¢ios aplinkos, gyvenimo salygy,
zmoniy poreikiy ir naujy problemy. Darnus vystymasis nejmanomas be darnios biisto rinkos plétros,
kadangi sparciai besikei¢ian¢iame ir urbanizuotame pasaulyje bisto prieinamumas islieka
pagrindiniu visy vyriausybiy prioritetu. Darnaus vystymosi strategijas kuria daugelis pasaulio $aliy,
tarp jy — ir Baltijos Salys.

Atktirus Baltijos Saliy nepriklausomybe, rinkos ir ekonomikos vystymasis turéjo jtakos
pokyc¢iams ir biisto srityje: restruktirizuotas buisto sektorius, atsisakyta tiesioginio bisto rinkos
reguliavimo, biistas tapo gyventojy nuosavybe. Bistui skirtas prioritetas nacionalinése darnaus
vystymosi strategijose. Taciau apie 70 % busty buvo pastatyta 1960—1993 laikotarpiu, todel esamy
bisty kokybé daznai neatitinka galiojanc¢iy techniniy reikalavimy, o statant naujus biistus ir vykdant
busto politika, daznai neatsizvelgiama j darnios plétros principus. Todél visi sprendimai turi biiti gerai
apgalvoti ir kruops¢iai planuojami, atsizvelgiant j visuotinai priimtinus darnaus vystymosi kriterijus,
taip pat turi bati siekiama sukurti saugia ir sveika gyvenamaja aplinka, racionaliai naudoti aplinkos
iSteklius bei uztikrinti ekonoming pazangg. Bisto rinkos darnumo vertinimas yra kompleksiné
problema, kurig sprendZiant reikia jvertinti daugelj ekonominiy, socialiniy ir aplinkos kriterijy.
Tokios problemos sprendziamos pasitelkiant daugiakriterio vertinimo metodus.

Darbo objektas — Baltijos $aliy biisto rinky darnumas ir jj apibtudinantys rodikliai.

Darbo tikslas — taikant daugiakriterius metodus jvertinti Baltijos $aliy biisto rinky darnuma.

Darbo uZdaviniai:

1) atlikti teoring biisto rinkos ypatumy ir darnumg lemianciy veiksniy analizg;

2) sudaryti Baltijos Saliy buisto rinky darnumo vertinimo kriterijy sistema;

3) taikant analitinés hierarchijos proceso metoda nustatyti vertinimo kriterijy reik§minguma;

4) iS$nagrinéti pagrindinius Baltijos $aliy biisto rinkos rodiklius;

5) taikant paprastajj adityvy svoriy sumavimo (SAW) metodg jvertinti ir palyginti Baltijos Saliy

biisto rinky darnuma.

Tyrimo metodai: mokslinés literatiiros analiz¢; statistiniy duomeny lyginamoji analizé; anketiné
apklausa; ekspertinis vertinimas; daugiakriteré analizé.

Darbo struktiira. Darbas sudarytas i$ dviejy pagrindiniy daliy (teorinés ir tiriamosios). Pirmoje
darbo dalyje nagrinéjama nekilnojamojo turto bei nekilnojamojo turto rinkos samprata, aptariamos
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bisto rinkos charakteristikos, taip pat iSanalizuota biisto rinkos darnumo samprata, darnaus vystymosi
principai ir darnumo vertinimo dimensijos bei kriterijai. Antroje darbo dalyje, remiantis atlikta
mokslinés literatiiros analize beil nustatytais pagrindiniais darnaus vystymosi aspektais, sukurta
darnumo vertinimo kriterijy sistema. Taikant analitinés hierarchijos proceso (AHP) metodag, nustatyti
kriterijy reikSmingumai, o i§nagrinéjus ir jvertinus Baltijos Saliy biisto rinky pagrindinius rodiklius ir
ju kitimo tendencijas bei atlikus daugiakriterj vertinimg naudojant SAW metoda, nustatyta, kurioje
Baltijos Salyje biisto rinka yra darniausia. Darbo pabaigoje pateikiamos apibendrintos i§vados ir
rekomendacijos biisto rinky darnumui didinti.

Darbo rezultaty praktiné reikSmé. Baltijos Salyse atlikta labai mazai busto rinky darnumo
tyrimy, ypac busto jperkamumo ir pricinamumo Kklausimais. Nesant iSsamiy esamos biisto rinkos
buklés tyrimy rezultaty Baltijos Salyse, néra galimybiy darnios plétros koncepcija taikyti politikoje ir
praktikoje. Tyrimo rezultatai gali bati aktualts tarptautiniu mastu, kadangi suformuluota originali
vertinimo kriterijy sistema, skirta biisto rinky darnumo stebésenai, kompleksiSkai jvertinta situacija
Baltijos $aliy biisto rinkose, nustatytos pagrindinés problemos, pateiktos rekomendacijos biisto rinky
darnumo problemoms spresti.

Darbo aprobavimas. Darbo tematika rengiamas mokslinis straipsnis, kuris bus publikuojamas

,.Mokslas — Lietuvos ateitis* zurnale.
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1. BUSTO RINKOS DARNUMO VERTINIMO TEORINIAI ASPEKTAI

Darnaus vystymosi pagrindiniy nuostaty ir principy taikymas pastaruoju metu yra populiari,
nuolat aptariama ir plétojama moksliné tema daugelyje pasaulio $aliy. Tacdiau darnaus vystymosi
terminas vartojamas jvairiame kontekste ir ne visada turi identiSka reikSme, retai atkreipiamas
démesys | biisto rinkos darnuma. Biisto rinkos darnumo vertinimas yra kompleksiné problema, kurig
sprendziant reikia iSskirti rodiklius ir jvertinti daugelj ekonominiy, socialiniy ir aplinkos kriterijy.
Norint iSanalizuoti btsto rinkos darnumg Baltijos Salyse, pirmiausiai bitina i$samiai aptarti
nekilnojamojo turto rinkos ir biisto segmento ypatumus, apibrézti darnumo sampratg ir nustatyti
pagrindinius darnaus vystymosi aspektus. Todél Siame skyriuje yra nagrinéjamos pagrindinés
teorinés prielaidos biisto rinkos darnumui vertinti: aptariama nekilnojamojo turto ir nekilnojamojo
turto rinkos samprata, charakteristikos, apzvelgiami busto rinkos ypatumai, pateikiama biisto rinkos

darnumo samprata, pagrindinés darnaus vystymosi dimensijos.

1.1. Nekilnojamojo turto samprata ir charakteristikos

Nekilnojamojo turto sgvokai apibuidinti yra jvairiy apibrézimy. Pagal Lietuvos Respublikos turto
ir verslo vertinimo pagrindy jstatyma (1999), nekilnojamasis turtas — tai ,,zemé ir su ja susij¢ objektai,
kuriy buvimo vietos negalima pakeisti, nekeiciant jy naudojimo paskirties arba nemazinant vertés bei
ekonominés paskirties, arba turtas, kuris tokiu pripazjstamas jstatymuose.

Taciau teoriné samprata yra platesné. D. Lingas ir W. Archeris (2009) teigia, jog Zmonés,
galvodami apie nekilnojamajj turta, visy pirma jj suvokia kaip sava biista arba bustus, kuriuos ketina
pirkti ar parduoti. Taip yra todé¢l, kad dazniausiai pagrindinis dalyvavimas nekilnojamojo turto rinkoje
yra asmeninés investicijos, skiriamos savam bustui. Taciau, zinoma, nekilnojamasis turtas apima ne
tik biistg, bet ir objektus, skirtus darbui, prekybai, §vietimui, poilsiui ir pramogoms — tai miisy nattrali
ir pastatyta fiziné aplinka. Sgvoka ,,nekilnojamasis turtas yra vartojama trimis atvejais: siekiant
identifikuoti materialyjj turta — Zeme ir pastatus; nurodant teisiy ,,paketa®, susijusj su fizinio turto
nuosavybe ir naudojimu; kai kalbama apie pramonés ar verslo veikla, susijusig su fizinio turto
jsigijimu, naudojimu ir disponavimu. V. Dubinas (1997) teigia, jog nekilnojamasis turtas yra
ekonominio potencialo sistemos dalis bei nejudamas pilieciy, jmoniy ir organizacijy materialusis
turtas, o B. Galinienés (2015) nuomone, ,,nekilnojamasis turtas yra viena i§ turto verte ir savininka
turin¢iy ekonominiy istekliy, kuriais disponuoja ekonominis subjektas, rasiy“. Be to, B. Galiniené
(2015) teigia, jog nekilnojamasis turtas gali buti suprantamas ir kaip fizinis objektas, ir kaip teisiné
kategorija. Analizuojant nekilnojamajj turta kaip fizinj objekta, jis yra suprantamas kaip Zemé ir jos

priklausiniai ir nurodoma, jog tai yra materialusis turtas. Teisiniu pozidriu nekilnojamasis turtas
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apima visus turtinius interesus, privilegijas ir teises, kurios yra susijusios su nuosavybe ] fizinj
nekilnojamajj turta. Tokig nekilnojamojo turto sampratg teisine prasme taip pat apibrézia S. Raslanas
ir J. Sliogerien¢ (2012), tatiau autoriai isskiria dar tris NT klasifikacijas: ekonomine prasme
nekilnojamasis turtas — tai preké, komerciné nauda, pelningumas, mokesc¢iy klausimai, eksploatacijos
iSlaidos; fizine prasme — fizinés charakteristikos, fiziné biiklé, statinio baigtumas; socialine prasme —
iStekliai, Salies gerovés, prestizo apibiidinimas, saugumo garantas viduriniojo sluoksnio apibiidinimo
Kriterijus.

Lietuvoje statiniai klasifikuojami pagal statybos techninj reglamentg (STR) 1.01.03:2017
,.Statiniy klasifikavimas®. Statiniai skirstomi j dvi pagrindines kategorijas: pastatus ir inZinerinius
statinius. Pastatai pagal paskirt] iSskiriami j dvi grupes: gyvenamuosius ir negyvenamuosius pastatus.
InZineriniai statiniai i$skiriami j keturias grupes: susisiekimo komunikacijos; inzineriniai tinklai;
hidrotechnikos statiniai; kiti inZineriniai statiniai (STR 1.01.03:2017). Statiniy klasifikavimas pagal

paskirtj pateikiamas 1 paveiksle.

Gyvenamieji

) pastatai

Pastatai p— ’

- ) Negyvenamieji
pastatai

Susisiekimo
komunikacijos

o 77 e

Statiniai

.

)
InZineriniai
) inklai
InZineriniai L iia

statinial AN Hidrotechnikos |
statiniai

p

Kiti inZineriniai
statiniali

1 pav. Statiniy klasifikavimas pagal paskirtj (pagal STR 1.01.03:2017)

Gyvenamieji pastatai pagal tipg skirstomi j tokius pogrupius (STR 1.01.03:2017):

e gyvenamosios paskirties (vieno buto) pastatai — skirti gyventi vienai Seimai,

e gyvenamosios paskirties (dviejy buty) pastatai — skirti gyventi dviems Seimoms;

e gyvenamosios paskirties (trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) pastatai — skirti gyventi trims
Seimoms ir daugiau;

e Qgyvenamosios paskirties (jvairiy socialiniy grupiy asmenims) pastatai — skirti gyventi jvairiy
socialiniy grupiy asmenims (bendrabuciai, vaiky namai, prieglaudos, globos namai, Seimos
namai, vienuolynai ir pan.).

7. Simanaviciené ir kt. (2012) i§skyré tris pagrindines nekilnojamojo turto charakteristikas: fizine,

ekonomine ir teising (zr. 2 pav.). Svarbiausios fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos yra
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nejudinamumas, nesunaikinamumas ir nehomogeniSkumas. Ekonominés nekilnojamojo turto
charakteristikos: retumas, modifikacija, investicijy ilgalaikiSkumas ir pirmenybé vietai. Taip pat

svarbi teisiné nekilnojamojo turto savybé — norminis reguliavimas.

Nekilnojamojo turto
charakteristikos

Fiziné Ekonominé Teisiné
—  Nejudinamumas — Retumas |— Norminis
J reguliavimas
L Nesunaikinamumas || Investicijy
ilgalaikiSkumas
— Nehomogeniskumas — Modifikacija

— Pirmenybé¢ vietai

2 pav. Nekilnojamojo turto charakteristikos (pagal Simanaviciené ir kt., 2012)

Nejudinamumas. ,,Nekilnojamasis turtas negali buti perkeltas j kitg vieta. Nekilnojamasis turtas
yra nejudinamas, ji pardaves zmogus negali jo fiziSkai pristatyti pirkéjui, todél pardavéjas jteikia
pirkéjui dokumenta, kuris suteikia visas naudojimosi ir nuosavybés teises” (Simanaviiené ir kt.,
2012). Be to, ,,zemés sklypas yra nepajudinamas ir mes negalime pakeisti jo geografinés buvimo
vietos. D¢l to pardavéjas negali pervaziuoti i kitg vieta, kur nekilnojamojo turto paklausa yra didesné.
Pirkéjas taip pat yra apribotas tik tokia nekilnojamojo turto pasitila, kokia yra jo pasirinktame rajone.
Biitent dél fiksuotas buvimo vietos nekilnojamojo turto kaing ir pajamas, gaunamas i$ jo, stipriai
veikia iSorinés jégos (oro, vandens tarSa, triukSmas, nepageidaujami, asociallis kaimynai, jvairts
apribojimai taikomi tai vietovei). Dél Sios savybés NT rinkos yra vietinés ir geografiSkai apribotos*
(Aleknavicius, 2008).

Nesunaikinamumas. ,,Nekilnojamasis turtas yra patvarus. Fizinio patvarumo charakteristika
skatina daugelj zmoniy pirkti nekilnojamajj turtg kaip investicijy Saltinj* (Simanaviciené ir kt., 2012).
A. Aleknaviciaus (2008) teigimu, pastaty gyvavimo laikas yra labai ilgas, t. y. 100-200 mety ir
pelningiausias nekilnojamojo turto panaudojimas gali pasikeisti, pavyzdziui, po 10 mety jis nebus
geriausias ir efektyviausias, o pastatas vis dar bus tinkamas naudoti. Tokiu atveju pakeisti zemés
naudojimo paskirtj biity labai sunku, nes nugriauti ar iSmontuoti statinius ir statyti naujus yra brangi
investicija.

NehomogeniSkumas. Tai savybé pazyminti, kad néra identiSko nekilnojamojo turto. Nors
nekilnojamasis turtas ir nehomogeniSkas, visgi gali biti fizinis ir ekonominis panaSumas, pvz., tame
paciame name esantys butai. Panasiy savybiy radimas sudaro pagrindg nekilnojamojo turto rinkos
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kainai nustatyti (Simanavicien¢ ir kt., 2012). I. Kvedaravi¢iené (2000) teigia, jog nejmanoma rasti
nei dviejy absoliuciai vienody sklypy (skiriasi jy dydis, topografinés charakteristikos, visuomening
infrastruktiira), nei pastaty, nes jie gali skirtis dydziu, statybinémis medziagomis, interjeru ar
eksterjeru. A. Aleknaviciaus (2008) teigimu §i savybé apsunkina nekilnojamojo turto rinkos tyrimus,
jos dinamikos studijavimg, nes vienoje vietovéje btina parduodama nedaug panasiy nekilnojamojo
turto objekty.

Retumas. Nekilnojamojo turto trukumas tam tikroje geografingje vietovéje, kur yra didelis jo
poreikis, vadinamas retumu. Jprasta nuomoné, kad nekilnojamojo turto yra mazai, lemia periodiskus
pardavimo protriikius neiSvystytose vietovése, po kuriy seka kainy nuosmukis, kai tampa aisku, kad
konkretus turtas néra ekonomiskai naudingas (Simanaviciené ir kt., 2012).

Modifikacija. Nekilnojamojo turto naudojimui ir vertei didelés jtakos turi modifikacijos — t. V.
patobulinimai, padaryti Zzmogaus nekilnojamojo turto aplinkoje (Simanaviciené ir kt., 2012). A.
Aleknaviciaus (2008) teigimu, nekilnojamojo turto verté gali priklausyti ir nuo pasikeitimy
kaimyniniuose sklypuose. Pavyzdziui, kaimynystéje esantis prekybos centras turés jtakos Salia
esan¢iy mazy parduotuviy pelningumui bei galimam naudojimo paskirties pakeitimui, o naujai
nutiestas kelias gali padidinti netoliese esanciy vieSbuciy ar restorany verte.

Investicijy ilgalaikiSkumas. Nekilnojamasis turtas atsiperka per ilgg laikotarpj. [sigytas Zemés
sklypas gali biiti uzstatytas namais, nupirktas butas nuomojamas, tad prireiks tam tikro laiko, kol
idétos investicijos ar paimta paskola ir paliikanos atsipirks (Simanaviciené ir kt., 2012).

Pirmenybé vietai. Pirmenyb¢ vietai, arba iSdéstymas, nurodo vieta labiau ekonomine, o ne
geografine prasme. Daznai minima, kad vienintelis svarbiausias nekilnojamojo turto verte
apibiidinantis Zodis yra vieta, nes Zmongs paprastai pirmenybg teikia vietai, taip pat tam tikram namy
ar buty i8déstymui (Simanavicien¢ ir kt., 2012).

Norminis reguliavimas. Nekilnojamojo turto nuosavybés teisiy fizinis-ekonominis perkélimas
yra reglamentuojamas norminiais aktais. Priimti jstatymai apibréZia nekilnojamojo turto nuosavybés
teisiy perkélimo ribas: leidzia jj pirkti, parduoti, privatizuoti, uZtikrina nuosavybés teises, tvirtina
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo salygas. Taip pat jvairiis apribojimai, nekilnojamojo turto
sandoriy reguliavimas atlicka apsaugine funkcijg (Simanaviciené ir kt., 2012).

Apibendrinant galima teigti, jog Lictuvoje statiniai skirstomi j dvi pagrindines kategorijas:
pastatus ir inZinerinius statinius. Pastatai pagal paskirtj iSskiriami j dvi grupes: gyvenamieji ir
negyvenamieji. Yra iSskiriamos trys pagrindinés nekilnojamojo turto charakteristikos: fiziné,
ekonominé ir teisiné. Svarbiausios fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos yra nejudinamumas,
nesunaikinamumas ir nehomogeniskumas. Ekonominés nekilnojamojo turto charakteristikos:
retumas, modifikacija, investicijy ilgalaikiSkumas ir pirmenybé vietai. Taip pat svarbi teisiné

nekilnojamojo turto savybé — norminis reguliavimas.
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1.2. Nekilnojamojo turto rinkos samprata ir klasifikacija

Rinka ekonomikos poziiiriu apibréziama kaip ,,ekonominé mainy sistema, kurioje sgveikauja dvi
grupés rinkos subjekty, turinciy skirtingus interesus: pirkéjai ir pardavéjai (vartotojai ir gamintojai).
PrieSingi rinkos dalyviy interesai suderinami per rinkos savaiminio reguliavimo mechanizma, kurio
pagrindas yra rinkos kainy sistema® (Davulis, 2009). Rinka apibtidinama ir kaip ,,sistema (kartais
vieta), kurioje, pasitelkus kainy mechanizma, vyksta prekiy ir paslaugy mainai tarp perkanciyjy ir
parduodanciyjy‘ (Galinieng, 2015).

I8 auksc¢iau pateikty apibréz¢iy galima daryti iSvada, jog rinka yra procesas, kurio susiformavimui
yra biiting preké, jos kaina ir mainai tarp pirkéjo ir pardavéjo. Taciau nekilnojamojo turto rinka yra
i§skirting, ji skiriasi nuo bendrosios rinkos unikaliomis savybémis, be to, egzistuoja nemazai veiksniy,
kurie turi jtakos nekilnojamojo turto rinkai.

L. Kauskale ir I. Geipele (2016) pateikia dvi nekilnojamojo turto rinkos apibréztis — pirma,
nekilnojamojo turto rinka yra tarpusavyje susijusiy rinkos mechanizmy sistema, uZztikrinanti
nekilnojamojo turto sukiirima, perdavima, valdymg ir finansavimg. Tai regioniniy ir vietos rinky
visuma, kurios labai skiriasi viena nuo kitos kainy ir rizikos lygiu ir, Zinoma, nekilnojamojo turto
naudojimo efektyvumu. Kitoje autoriy pateiktoje apibréztyje nekilnojamojo turto rinka jvardijama
kaip socialiné, ekonominé ir politiné sistema, per kurig vyksta nekilnojamojo turto sandoriai uz
sutartg kaing, sutartu laiku ir sutartoje vietoje, atsizvelgiant | teisés aktais reglamentuojamus
nekilnojamojo turto sandoriy apribojimus. A. Aleknavi¢ius (2008) teigia, kad nekilnojamojo turto
rinka — tai veikla arba sglygy visuma, kuria remiantis galima nustatyti kainas, perleisti nekilnojamojo
turto teises arba rasti geriausig nekilnojamojo turto panaudojimo biida. B. Galiniené¢ (2015)
nekilnojamojo turto rinkg apibrézia kaip ,tam tikra rinkinj mechanizmy, pagal kuriuos yra
perduodamos nuosavybés teises ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi
zemes naudojimo variantai‘.

Nekilnojamojo turto rinka yra ne tik savita, bet ir labai svarbi visos ekonomikos dalis.
Nekilnojamojo turto rinkos svarbg pabrézia L. Tupénaité ir kt. (2015) teigdami, jog nekilnojamojo
turto rinka turi didele reikSme kiekvienai $aliai ne vien dél to, jog apriipina gyventojus pastatais ir
infrastruktiira, kuriy reikia kasdieniniame gyvenime bei darbe, bet ir dél to, jog daro daugialype jtaka
ekonomikos vystymuisi. Be to, nekilnojamojo turto rinkos tendencijos rodo ekonomikos
gyvybinguma, todél investuotojai nuolat stebi statybos apimtis, iSduoty statybos leidimy skai¢iy bei
nekilnojamojo turto pardavimo duomenis. B. Galinienés (2015) teigimu, egzistuoja akivaizdi
nekilnojamojo turto rinkos nauda Saliy vyriausybéms, nes veikianti nekilnojamojo turto rinka sukuria
mokesciy baze; taip pat vyrauja nauda gyventojams — tinkamai veikdama nekilnojamojo turto rinka

gali sukurti naujy darbo viety ir uztikrinti socialing lygybe; nauda verslo kompanijoms ir
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investuotojams pasireiskia tuo, kad iSvystyta nekilnojamojo turto rinka uztikrina optimalig fizing
erdve ekonominei veiklai ir skatina pritraukti tiesiogines uzsienio investicijas; be to, sukuriamas
naujas kapitalo $altinis — plétojama nekilnojamojo turto rinka skatina didesnj ekonomikos augima;
rinkos plétra skatina mazy ir vidutiniy jmoniy steigimagsi ir plétrg. Apie nekilnojamojo turto jtakg
Saliy ekonomikai rasé ir R. Macernyté (2011), jos nuomone, biisto paskoly paklausa skatina naujy
statyby apimties didéjima, seny biisty pardavima, o tai padidina vartojamaja galia visoje ekonomikos
sistemoje. Didéjant biisto paklausai, didéja buisto kainos, o auksStesnés kainos skatina imti didesnes
paskolas ilgesniam laikotarpiui. Nekilnojamojo turto rinkos prognozavimo rezultatai ypac¢ svarbiis
turto valdytojams, jie reikalauja tiksliy ir patvirtinty prognoziy. Nekilnojamojo turto rodikliy
prognozés leidzia sumodeliuoti adekvaty poveikj tikiui.

Remiantis L. Tupénaite ir kt. (2015) bei W. Brzeski ir kt. (2006), galima isskirti Siuos
nekilnojamojo turto rinkos pozymius:

e pasitlos ir paklausos pusiausvyros nebuvimas (nekilnojamojo turto rinkai pakankamai sunku
patenkinti esamg ir naujai atsirandancig paklausg dél didelio kapitalo imlumo ir ilgai
trunkancio investavimo ciklo);

¢ nekilnojamojo turto rinkai biidingi cikliniai svyravimai;

e auksto lygio valstybinis reguliavimas (sunkiai suprantamas ir nusp¢jamas, taciau biitinas ir
nors jis turéty mazinti rinkos rizika, vis dél to gali tapti rizikg didinanciu veiksniu dél sunkaus
valstybés reguliavimo iSraiSkos numatymo);

e Zemas likvidumas;

e ribotas pardavejy ir pirkéjy skaicius;

e retai sudaromi sandoriai ir dideli kainy skirtumai (gana sunku suprasti rinkoje vykstancius
procesus);

e sunkumai, susij¢ su informacijos gavimu, ir ribotas jos patikimumas (neveikia lengvai
prieinamos duomeny bazés, o nekilnojamojo turto rinkos specialisty bendradarbiavimas yra
menkas).

Nekilnojamojo turto rinka gali bti klasifikuojama pagal daugelj pozymiy. B. Galiniené (2015)
ja klasifikuoja pagal geografinj veiksnj (kiekvienas regionas, rajonas gali atstovauti atskirai rinkai,
skirtinguose miesto rajonuose gali bati skirtingos rinkos salygos), pagal kaing (brangaus
nekilnojamojo turto rinka, masiné, palyginti su nebrangaus nekilnojamojo turto rinka), pagal
investavimo motyvus (pajamas duodanc¢io nekilnojamojo turto rinka, nekilnojamojo turto rinka esant
vertés didéjimo potencialui, mokesCiy priedanga) ir pagal nuosavybés teisés tipg (neribotos
nuosavybés teisé; servitutai; teisé | Zemés gelmes; teisé | nuoma, teisé dalyvauti kondominimuose;
tkininkavimo teisé; operatyvaus valdymo teisé; uzufrukto teisé ir kitos nuosavybés teisés). W.
Brzeski ir kt. (2006) nekilnojamojo turto rinka klasifikuoja pagal ekonoming ir erdvine kategorijas:
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pirmuoju atveju nekilnojamojo turto rinka suprantama kaip salygy visuma, kuriomis perduodamos
teisés | nekilnojamajj turta, antruoju atveju — tai teritorija, kurioje vyrauja tam tikros nekilnojamojo
turto prekybos salygos. Visgi, autoriaus teigimu, tikslingiausia nekilnojamojo turto rinka skirstyti

pagal jos objektus, teritorijas ir subjektg apibudinanéius kriterijus (3 pav.).

’/7 ™, ’/7 -
[ | - Zemés sklypy;
| | - Gyvenamojo biisto;
. | - Komercinés paskirties patalpy;
Pagal rinkos objektus —‘ - Sandéliavimo patalpy;
| - Pramoniniy pastaty;
- Zemés;
- Specialiosios paskirties.

{/7 — ~ {/7 — ~ Y
| | | - Vietiné rinka;
. . . - Regioniné rinka;
Nekilnojamojo turto rinka Pagal teritorijas —‘ - Nacionaliné rinka;
! | | - Tarptautiné rinka;
- Globali rinka.

i/ ‘\\ I
.

| |- Naudotojy ir investuotojy;
[ [ - Nuomininky ir savininky;

Pagal subjekta —‘ - Viesiems ir instituciniams
| subjektams priklausancio NT
rinka.

/ \ /
e i A e v

3 pav. Nekilnojamojo turto rinkos Klasifikacija (pagal Brzeski ir kt., 2006)

B. Galiniené (2015) nekilnojamojo turto rinkg pagal paskirtj iSskyré j dvi kategorijas:
gyvenamojo ir komercinio turto (1 lentelé). Remiantis $iais duomenimis, daroma iSvada, jog
gyvenamajam nekilnojamajam turtui budinga daugiau teigiamy savybiy nei komerciniam
nekilnojamajam turtui. Pirma, svarbus didelis likvidumas ir galimybé pritraukti finansavima, taip pat,
palyginti su komercinés paskirties turtu, investuojant | gyvenamajj turta, vyrauja mazesné rizika ir

mazesné priklausomybé nuo regioninés ekonominés situacijos.

1 lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos (Galiniené, 2015)

CHARAKTERISTIKOS GYVENAMASIS KOMERCINIS
NEKILNOJAMASIS TURTAS | NEKILNOJAMASIS TURTAS

Rysys ,.kredito dydis-verté* Didelé koreliacija Maza koreliacija

Likvidumas Didelis Mazas

Priklausomybé nuo regioninés | Maza Didelé

ekonomings situacijos

Rizika Maza Didelé

Pagrindinis rinkos operacijy tipas | Pirkimas-pardavimas Nuoma

Galimybé pritraukti finansavimag Palyginti didele Palyginti maza

Apibendrinant galima teigti, jog nekilnojamojo turto rinka yra ne tik savita, bet ir labai svarbi

visos ekonomikos sudedamoji dalis ir bustas kiekvienoje Salyje turi didele reikSme¢ ekonomikos
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vystymuisi. Nekilnojamojo turto rinka gali biiti skirstoma pagal daug pozymiy, pavyzdziui, pagal
geografinj veiksnj, kaing, investavimo motyvus, nuosavybés teisés tipa. Taip pat yra iSskiriamos dvi
stambios kategorijos pagal funkcing paskirtj: gyvenamojo ir komercinio turto, ta¢iau gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkai biidinga daugiau teigiamy savybiy nei komercinio nekilnojamojo turto:
didelis likvidumas ir galimybé¢ pritraukti finansavima, mazesné rizika ir mazesné priklausomybé nuo

regioninés ekonominés situacijos.

1.3. Busto rinkos ypatumai

Literatiiroje daznai nagriné¢jamas biisto segmentas, tac¢iau vieningos ,,biisto* sgvokos apibrézties
néra. Mokslininkai biistg apibtudina skirtingai, pavyzdziui, Smith (1776) bustg apibréZia kaip preke,
Ricardo (1817) — kaip materialyjj turtg su potencialia graza, Jevons (1871) — kaip ilgalaikj turta,
neatsizvelgiant j tai, ar biistas nuomojamas, ar nuosavas, taciau dazniausiai naudojamas biisto sgvokos
iSaiSkinimas — pastatai, skirti zmonéms gyventi (Henilane, 2016). Pagal Lietuvos Respublikos
paramos bistui jsigyti ar iSsinuomoti jstatyma (2014), biistas — tai ,,vienbutis gyvenamasis namas,
butas ar kitos gyvenamosios patalpos arba jy dalys, tinkami gyventi vienam asmeniui ar $eimai ir
atitinkantys statybos bei specialiyjy normy (higienos, gaisrinés saugos ir kity) reikalavimus®.

Visgi pastebima, kad pastaruoju metu vis didesnis démesys yra skiriamas biisto naudai ir
iSlaidoms, t. y. patogus ir tinkamas biistas, kuris efektyviai naudoja energija, turi teikti tokig nauda,
kad ji buity proporcinga bisto jsigijimo, statybos ir priezitiros i§laidoms (Henilane, 2016).

D. Jureviciené ir E. Mileryté (2013) teigia, kad biistas — tai pakankamai brangus produktas, kurio
zmongs daznai neperka: Zzmogus, neinvestuojantis ] biista, dazniausiai jj perka ar parduoda tik vieng
du kartus per savo gyvenima. Biistas yra ypatinga prekés riisis, pasizyminti tokiomis savybémis,
kurios skiria buista nuo kity rinkos objekty: bistas yra unikalus — t. y. gyvenamasis bustas labai
skiriasi savo dydziu, statybos vieta ir laiku, vidaus suplanavimu, komunaliniais patogumais; fiksuota
geografiné vieta — t. y. bustas yra nekilnojamas, jo vietos pakeisti beveik nejmanoma; biistas yra
(santykinai) ilgaamziskas; bustas yra brangi preké; biistq pakeisti gyventojui yra sudétinga tiek
praktiniu, tiek ir psichologiniu atzvilgiu.

L. Tupénaité ir kt. (2015) iSskiria tokias biisto rinkos charakteristikas:

1) Sudétingumas. Jau beveik keturis deSimtmecius atliekami jvairtis tyrimai siekiant nustatyti
skirtingy, savitus poZymius turinéiy biisty ekonominj reik§minguma. Sie tyrimai patvirtina,
kad yra gana sudétinga kalbéti apie biistus kaip apie prekes ir gyvenamojo biisto kainoms
jtakos turi Sie veiksniai:

e Dydis, stilius ir vidaus patogumai;

e Biisto vieta: namy tkiai moka ne tik uz plota, tipa, kokybe, bet ir uz vietovés savybes;
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Biisto pelningumas, kokybé, priezitros reikalavimai.

2) Jvairové. Rinkoje esantis biistas labai skirtingas, o kainos priklauso nuo namy tkiy biudzeto.

3)

Paieskos ir mainy iSlaidos (kai biistas yra perkamas ir parduodamas, o ne nuomojamas) buistui
jsigyti yra didelés, todél namy tkiai gyvenamasias vietas kei¢ia gana retai. Kadangi biistui
budinga daug sudétingy charakteristiky, namy tkiai, norédami iSvengti nepalankaus
pasirinkimo ir rizikos, kreipiasi j rinkos ekspertus. Kartais pardavéjai siekia nuslépti
informacija, dél to susidaro reikSminga informacijos asimetrija tokiais klausimais kaip btsto
biklé ar kai kuriy iSoriniy veiksniy pobudis. Todé¢l biisto rinkoje yra didelis specialisty
(agenty, konsultanty) poreikis. Jy nuomon¢ gali biiti svarbi formuojant pasirinkima, kainas ir
turi didelés jtakos busto rinkai. Dar vienas svarbus busto rinkos bruozas, yra tai, kad
atsizvelgiant j projektavimo ir savybiy sgveikos sudétinguma, objektai daznai turi biiti matomi
fiziskai, tam kad pirkéjai juos jvertinty, nors yra iSim¢iy: pavyzdziui, didesnése valstybése,
tokiose kaip JAV, Kanada ir Australija, kur tarpregioniniai atstumai dideli, namy tkiai
pasiruo$¢ nuomotis ar pirkti namus net jy neapzitréeje, remdamiesi tik eksperto jvertinimu ir
virtualiuoju turu.

Vieta, pastovumas ir ilgaamziskumas. Busto rinkoje didele jtakg turi vietos ir ilgaamziskumo
veiksniai. Pirma, vieta turi didel¢ reik§me, kadangi namy tkiai rinkdamiesi basta, kartu
renkasi ir kaimynyste. Antra, vieta yra labai svarbi dél to, kad kartais sunku biistus pastatyti
ten, kur jy labiausiai reikia. Be to, ir pirkéjai turi suprasti, kokiy objekty jie konkreciai iesko,
ir zinoti, kur jy ieskoti, kadangi jie yra iSsibarste skirtingose vietose. Labai svarbu atsizvelgti
ir j tai, kad nuo pastatymo biisto vieta nekinta, taiau gyventojy socialiné sudétis ar
nusikalstamumas aplink jj gali keistis. Absoliutus biisto pastovumas, kartu su ilgaamziskumu
reiSkia tai, kad savininkai susiduria su kainos sumazéjimo (padidéjimo) rizikomis ir turto

netektimis (prieaugiais), kurie nuo jy nepriklauso.

Akivaizdu, jog biisto rinkg veikia jvairlis veiksnial, ta¢iau B. Galiniené (2015) i daugumos

veiksniy i$skiria septynis svarbiausius, taikytinus ir biisto rinkai:

Vieta. Kadangi turto buvimo vieta yra fiksuota, ji neatsiejama nuo to turto aplinkos, gretimy
sklypy, namy ar kvartaly. Aplinkos patrauklumas arba nepatrauklumas turi tiesioging jtaka
turto konkurencingumui ir kainai. Be to, turto ,,nekilnojamumas‘ nulemia ribota rinka.
Nekilnojamojo turto objekty unikalumas ir nepakei¢iamumas. Kiekvienas nekilnojamojo
turto objektas yra unikalus, tod¢l beveik nejmanoma rasti objekty, turin€iy vienodas
charakteristikas. Perkant nekilnojamajj turta reikia pirkéjo fizinio kontakto su objektu,
apzilros ir visy svarbiy aplinkybiy i$siaiSkinimo.

Nekilnojamojo turto rinkos dalyviai. Paprastai rinkose veikia daug pirkéjy ir pardavéjy, o
nekilnojamojo turto rinkoje daznai atsiranda pirkéjy ir pardavéjy skaiciaus disproporcija.

20



Nekilnojamojo turto sandoriy asmeniSkumas. DazZniausiai sandoriai yra sudaromi po ilgy
deryby ir Saliy interesy suderinimo. Netgi jei sandoris yra sudaromas dalyvaujant
tarpininkams, kai kurie klausimai gali baiti i§spresti tik Saliy susitarimu.

Nekilnojamojo turto rinkos informacijos specifika. Budingas gaunamos informacijos
nepakankamas prieinamumas, neiSsamumas ir netikslumas.

Neracionaltis nekilnojamojo turto sandoriy veiksniai. Daznai nekilnojamojo turto
sandoriy atvejais zmoniy elgesiui jtakos turi nuotaika, jproc€iai, paziiiros, kiti psichologiniai
ar socialiniai veiksniai.

Pasitilos neelastingumas. Padidéjus nekilnojamojo turto kainoms, pasiiila padidéja ne i$

karto, todél norint sukurti naujy nekilnojamojo turto objekty, reikia pakankamai daug laiko.

Biistas — tai biisto rinkos preke, kuri pirkimo, pardavimo ir mainy mechanizmu yra paskirstoma.

Paskirstydama triikstamg preke, biisto rinka atlieka tris pagrindines funkcijas (Jureviciené ir Mileryté,

2013):

1)

2)

3)

Biisto rinka perskirsto turto nuosavybés teises pagal biisto vartotojy finansines galimybes bei
norus. Esama erdvé yra pritaikoma naujam alternatyviam naudojimui, remiantis tos erdvés
naudotojy poreikiais ir santykinémis mokéjimo galimybémis. Bistas rinkoje paprastai
parduodamas, kai tai naudinga tiek pardavéjui, tiek pirkéjui.

Nekilnojamojo turto kokybé ir kiekybé nuolat pritaikoma prie besikei¢ianciy salygy. Jei,
pavyzdziui, nauda, kylanti i§ erdvés panaudos, pakeitus erdvés paskirtj i§ gyvenamosios |
komercing, tampa didesné, racionalus erdvés savininkas butent taip ir pasielgs, t. y. pakeis
turto paskirtj; be to, nustatomos zemés panaudojimo formos — susiformavus vieno ar kito tipo
nekilnojamojo turto paskirties paklausai, gali biiti pakeistos esamos Zemés naudojimo formos.
Biisto rinka apibendrina informacijg, kurios reikia jvairiems biisto rinkos dalyviams.
Investuotojai, nuomininkai, statybininkai ir brokeriai naudojasi informacija apie biisto objekty
pardavimus. Investuotojai nenori mokéti uz nekilnojamajj turtg daugiau nei yra parduotas

panaSus nekilnojamasis turtas, atitinkamai, biisto savininkas nenori parduoti pigiau.

Biisto rinka funkcionuoja rezultatyviai, jeigu, jai veikiant, pasiekiamas pagrindinis rinkos tikslas

— paskirstoma preké (bustas) arba pasiekiama rinkos pusiausvyra — paklausa bustui atitinka busto

pasiiila. Biisto paklausa apibréziama kaip tam tikro nekilnojamojo turto riiSies vienety skaicius, kuris

bus nupirktas ar iSnuomotas duotojoje rinkos zonoje, t. y. Zmoniy noras pirkti ar nuomoti tam tikra

nekilnojamajj turtg. Bisto pasidila yra funkcija, priklausanti nuo nekilnojamojo turto pardavimo

kainos ir statyby sagnaudy. Ji susideda i$ dviejy komponenty: esamos pasitilos, t. y. jau seniau pastatyti

tam tikros riiSies nekilnojamojo turto objektai, ir naujos pasitlos, kuri pasieks rinka planuojamu

periodu (Jureviciené ir Mileryté, 2013).
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Daroma i$vada, kad biistas yra ypatinga prekés rusis, pasizyminti tokiomis savybémis: Kiekvienas
buistas yra unikalus; biisto rinkoje didele jtaka turi vietos ir ilgaamziskumo veiksniai; tai yra brangi
preké ir gyventojui pakeisti biistg yra sudétinga; biisto rinkoje daznai atsiranda pirkéjy ir pardavéjy
skai¢iaus disproporcija; biisto rinkai bidingas gaunamos informacijos nepakankamas prieinamumas
ir netikslumas. Be to, biisto rinka atlieka tris pagrindines funkcijas: perskirsto turto nuosavybés teises
pagal biisto vartotojy finansines galimybes bei norus, biisto kokybé ir kiekybé nuolat pritaikoma prie
besikeician¢iy salygy ir busto rinka apibendrina informacija, reikalingg jvairiems biisto rinkos

dalyviams

1.4. Basto rinkos darnumas

Visuomené ir jos sukurtos sistemos funkcionuoja globalizacijos salygomis ir turi ribotus
pajégumus vartoti vandenj, dirvoZzemj, biomasg ir tuo paciu absorbuoti visuomenés veiklos keliama
tarSg ekosistemos ribose. Sparciai didéjantis gyventojy skaiCius, spartus ekonomikos vystymasis ir su
tuo susijusi vis didéjanti aplinkos tarSa bei degradacija lémé ir didéjant; mokslininky ir visuomenes
susirlipinimg pirmiausia aplinkosauginiais klausimais, 0 po to ir tolesnio visuomenés vystymosi
galimybémis. UZterSta aplinka visuomenei suteiké pirmuosius signalus apie tai, jog pasaulyje
vykstantys negriztami procesai, susij¢ su ekonomikos plétra, gali nulemti ne tik musy kartos
gyvensenos ypatumus, taciau tai gali turéti daug rimtesniy pasekmiy ateinancioms kartoms
(Mikalauskiené, 2014).

H. K. Pakiras ir kt. (2012) teigia, jog darnus vystymasis atsirado dél filosofinio susirtipinimo,
susijusio su asmens atsakomybe uZz gamting aplinkg. Jau nuo pat 1970 m. tarptautinése ir
nacionalinése diskusijose susiformavo platesnis suvokimas apie darnaus vystymosi poreiki.

Siekiant surasti harmonijg tarp ekonominiy, socialiniy ir aplinkosauginiy visuomenés tiksly bei
interesy, pradéta vartoti platesné¢ darnaus vystymosi sgvoka. Jungtiniy Tauty Aplinkos ir plétros
komisijos ataskaitoje (1987) ,,Miisy bendra ateitis* suformuluota darnaus vystymosi koncepcija yra
pripazinta visame pasaulyje. Sioje ataskaitoje darnus vystymasis apibréziamas kaip vystymasis, kuris
tenkina dabartinius visuomenés poreikius, nemazZinant ateinan¢iy karty galimybiy tenkinti savus
poreikius.

1997 metais darnus vystymasis tapo vienu i§ prioritetiniy ES tiksly, kuomet buvo pasirasyta
Amsterdamo sutartis, kurios 2 straipsnis darnaus vystymosi principg ir jo tikslus apibrézia taip:
»Bendrija kelia sau uzdavinj visoje Bendrijoje skatinti darnig, subalansuotg ir tolygiag ekonominés
veiklos plétra, [...] aukSto lygio aplinkos apsaugg ir jos kokybés gerinima, gyvenimo lygio ir
gyvenimo kokybés geré¢jimg bei valstybiy nariy ekonoming ir socialing sanglauda bei solidarumag*

(Treaty of Amsterdam, 1997 — cit. i§ Mikalauskien¢, 2014).
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Darnaus vystymosi procesas buvo tyrinéjamas ne viena deSimtmetj. 2 lenteléje pateikiama
darnaus vystymosi raida — svarbiausi jvykiai.

2 lentelé. Darnaus vystymosi raida (pagal Gudmundsson ir kt., 2016)

Metai Ivykis

1972 Stokholme jvyko Jungtiniy Tauty (JT) konferencija. Joje buvo aptarti ekosistemos vientisumo,
biologinés jvairovés ir zmoniy sveikatos klausimai bei iSkeltas klausimas dél bendro poziiirio
ir principy, pagal kuriuos turéty vystytis pasaulis, kad biity i§saugota aplinka.
1982 JT surengé konferencijg Nairobyje, kuriame buvo apzvelgta pazanga jgyvendinant Stokholmo
veiksmy plang ir pateikiamos rekomendacijos dél vyraujanciy aplinkosaugos tendencijy.
Nairobio susitikime taip pat pabréziamas ekonomikos augimo jtaka gerinant Zzmoniy ir aplinkos
gerove besivystanciose Salyse.
1984 JT Generaliné asambléja jsteigé specialig nepriklausomg Pasaulio aplinkos ir plétros komisija,
kuriancig ,.ilgalaikes aplinkosaugos strategijas tvariai plétrai pasiekti“. Komisijai reikéjo
suformuluoti nauja vystymosi vizija.
1987 JT Pasaulio aplinkos ir plétros komisija paskelbé ataskaita ,,Miisy bendra ateitis“. Komisija
sieké veiksmingai integruoti socialing ir ekonoming plétrg prie aplinkos apsaugos. Suderinus
Siuos elementus, buvo sukurtas darnaus vystymosi apibrézimas, kuris iki Siol yra placiausiai
vartojamas: darnus vystymasis — tai vystymasis, kuris tenkina dabartinius visuomenés
poreikius, nemazinant ateinan¢iy karty galimybiy tenkinti savus poreikius.
1992 178 3aliy atstovai susitiko Rio de Zaneire Jungtiniy Tauty Aplinkos ir plétros konferencijoje.
Nuo to laiko du dokumentai tapo pagrindiniais formuojant darnaus vystymosi idéja: Rio de
Zaneiro deklaracija (numatyti principai, kuriais turi biiti paremtas darnus vystymasis) ir
Darbotvarké 21 (pateiktas iSsamus veiksmy planas).
2002 Ivyko Johanesburgo virStniy susitikimas siekiant jvertinti pazangg, padaryta nuo Jungtiniy
Tauty Aplinkos ir plétros konferencijos. Per deSimtmetj pasaulis patyré nauja ekonomikos
augimo etapg, kuris daugiausia buvo grindZiamas vystymosi, vartojimo ir gyvenimo biido
tendencijomis, dél kuriy padidéjo atotrikis tarp turtingy ir neturtingy Saliy. Priimta
Johanesburgo deklaracija, dar karta pabrézianti jsipareigojimg siekti darnaus vystymosi.
2012 Rio de Zaneire, Brazilijoje, jvyko JT darnaus vystymosi konferencija (vadinama ,,Rio+20%).
Dalyvaujancios Salys priémé teisiSkai nejpareigojant] dokumenta ,,Ateitis, kurios norime®,
kuriame atnaujino jsipareigojimus siekti darnaus vystymosi.
2015 Jungtiniy Tauty Generalinéje Asambléjoje priimta ,,Darnaus vystymosi darbotvarké iki 2030
m.“, kuri turi pakeisti tikstantmecio vystymosi tikslus, nustatant naujus tikslus ir rodiklius
2015-2030 m. Tai visoms Salims skirta visuotiné strategija.

Akivaizdu, jog darnaus vystymosi tema tapo svarbi jau gana seniai, tac¢iau S. Roshanfekris ir kt.
(2016) teigia, jog pastaruoju metu ypa¢ daug démesio skiriama darniam busto rinkos vystymuisi
siekiant pagerinti zmoniy gyvenimo kokybe. Autoriy teigimu, darnaus biisto kiirimas — tai procesas,
kurio metu statomi namai ir mazinamas istekliy naudojimas bei neigiamas poveikis aplinkai ir
sukuriamos geresnés gyvenimo salygos. Idealiu atveju bistas turi biiti ne tik perspektyvus, bet ir
puikios kokybés bei nebrangus, atitinkantis socialinius ir ekologinius principus ir jperkamas. Taip pat
reikéty efektyviau naudoti iSteklius, bustas turéty biiti saugioje ir sveikoje aplinkoje.

D. C. Thornsas (2004) taip pat teigia, jog per pastaruosius kelis desimtmecius diskusijos apie
darnumg ypac¢ suaktyvéjo. Geros kokybés biisto prieinamumas netgi buvo pripazintas esminiu
sveikatos prieziuros ir ligy prevencijos veiksniu. Prastos biiklés biistas, nesaugus gyvenimas ir

benamysté yra susij¢ su dideliu geografiniu judumu, psichologiniu stresu ir ligomis.
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Pagal K. Karuppannang ir A. Sivam (2014), darnumas yra visuotinis procesas, kuriuo stengiamasi
padéti kurti ilgalaike ateitj, kai kartu su ekonominiais veiksniais atsizvelgiama j aplinkos ir socialinius
veiksnius. Siekiant darnios biisto plétros, biisto iniciatyvos turi biiti socialiai priimtinos, ekonomiskai
perspektyvios, aplinka tausojancios ir techniSkai jmanomos. Darnumas turéty biiti pagrindinis biisto
projektavimo principas ir vienas i§ svarbiausiy biisto kokybés rodikliy. Darniojo biisto kiirimas
reiSkia ne tik pastaty plétra, bet ir gyvenamyjy vietoviy i§déstyma, o gyvenimo kokybg labiau lemia
ne ,stogas virs galvos“ ir pakankamas gyvenamasis plotas, o socialinis ir psichologinis
pasitenkinimas biistu.

Kadangi biistas yra viena i§ pagrindiniy socialiniy saglygy, kuri lemia Zmoniy gyvenimo kokybe¢
ir gerove, labai svarbu, kur yra pastatyti namai ir kaip gerai jie suprojektuoti bei ar darniai jsilieja |
aplinkos, socialing, kultring ir ekonoming struktiira — tai veiksniai, darantys jtaka kasdieniniam
Zmoniy gyvenimui, jy sveikatai, saugumui bei gerovei ir kurie, atsizvelgiant  biisto ilgaamziskuma,
yra labai svarbis tiek dabartinéms, tiek ateities kartoms. Daznai darnus biistas yra siejamas su turtu
ir prabanga, taciau taip neturéty buti, kadangi darnts bustai turi biiti prieinami visiems. Bet to
nepakanka, nes nebrangis biistai negali biiti laikomi darniais jeigu jie daro neigiamg poveikj aplinkai
ar visuomenei, tod¢l prieinamumas biitinai turi biiti siejamas su kitomis darnaus biisto sglygomis
(Golubchikov ir Badyina, 2012).

Galima i$skirti tokius darnaus biisto pozymius: sveikas, patvarus, saugus ir jperkamas, pastatytas
naudojant ekologiskas medziagas ir tinkamas technologijas, neterSia aplinkos, esantis patogioje
vietoje (lengvai pasiekiamas darbas, parduotuvés, sveikatos priezitiros, Svietimo ir kity svarbiy
paslaugy istaigos), bustas tinkamai integruotas i socialing, kultiiring, ekonoming struktiirg bei jos
stiprinimg ir yra tinkamai prizitirimas, laiku atnaujinamas, modernizuojamas. Darnus biistas suteikia
daugybe galimybiy skatinti ekonoming plétra, aplinkos apsauga, socialing lygybe, gerinti gyvenimo
kokybe ir kartu suSvelninti problemas, susijusias su gyventojy skai¢iaus augimu, skurdu, klimato
kaita ir pan. (Golubchikov ir Badyina, 2012).

E. Mulliner ir V. Maliené (2011) teigia, jog norint, kad biistas bty darnus, jis turi biiti saugioje
gyvenvietéje, taip pat turi biti tinkamas uZimtumo lygis, nes visy pirma tai turi tiesioginj poveik]
namy tkiy pajamoms ir lemia galimybe jsigyti biista bei padeda sukurti darnias bendruomenes. Kad
biistas bty darnus, jis turi buti aukstos kokybés. Taip pat turi biti gerai i§vystyta vieSojo transporto
sistema, darnioje aplinkoje biitina gera prieiga prie mokymosi jstaigy, parduotuviy, sveikatos
prieziuros jstaigy ir zinoma, privalo buti zaliy vieSyjy erdviy, kadangi ten Zmonés gali laisvai
bendrauti, atsipalaiduoti, mégautis gyvenimo kokybe ir tai skatina bendruomenés sanglauda.

V. S. Singh ir D. N. Pandey (2012) nuomone, darni bisto rinka turi bati nukreipta j ekonominj,
socialinj ir aplinkos tvarumg, nuo planavimo iki jgyvendinimo etapo ir tuo pat metu sukurti biista,

kuris biity lengviau prieinamas ir maziau zalingas aplinkai. T. Nuuter ir kt. (2015) teigimu, darnumas
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prasideda prieinamumu ir bustas negali biiti darnus tol, kol jis néra prieinamas. Prieinamas bustas
apibréziamas kaip biistas, kuris gali buti jsigyjamas ar nuomojamas uz rinkos kaing, prieinama
daugumai gyventojy. Biisto prieinamumas priklauso nuo Salies (regiono) ekonominés plétros ir
atspindi biisto iSlaidy ir namy tkiy pajamy santykj.

Statybos pramoné, ypac biisto sektorius, gali turéti lemiamg jtakg darniam vystymuisi
iSsivyséiusiose ir besivystanciose Salyse. Daugelis mokslininky diskutavo apie jvarius darnumo
aspektus, todél literatiiroje galima rasti daugybe biisto ir darnumo apibrézimy ir interpretacijy.
Pavyzdziui, yra manoma, jog bustas yra pagrindinis aspektas, siekiant uztikrinti sveikg ir patrauklig
bendruomeng. Mokslininkai pabrézia, kad darnus biistas yra pricinamas, kokybiSkas, ekonomiskas,
ekologiskas ir patogus, jis turi atitikti asmens poreikius (Pakir ir kt., 2012).

Darnus vystymasis — ilgalaikis visuomenés, valstybiy ir viso pasaulio raidos kelias. Tai patvirtina
2015 m. rugséjo mén. Jungtiniy Tauty (JT) Generalinéje Asambléjoje priimta rezoliucija ,,Keiskime
misy pasaulj: Darnaus vystymosi darbotvarkeé iki 2030 m.* (angl. Transforming Our World: the 2030
Agenda for Sustainable Development). Tuo metu buvo priimta 17 darnaus vystymosi tiksly (DVT),
kurie yra paremti penkiais principais: zmongs, planeta, gerové (klestéjimas), taika ir partnerysté. DVT
— ne tik plati vizija darnesnei pasaulio ir visy gyventojy ateiCiai, bet tai ir konkreti uzdaviniais ir
rodikliais paremta sistema. Be to, 2016 m. Kite, Ekvadore vykusios Jungtiniy Tauty Bisto ir darnaus
miesty vystymosi konferencijos (Habitat I11) metu buvo priimta Naujoji miesty darbotvarké (angl.
New Urban Agenda) — bendra pasauliné vizija miestams ir jy ateiiai, paremtai darnaus ir tvaraus
urbanistinio vystymosi principais. Tai Kertinis jrankis jgyvendinant tiek DVT, tiek ParyZziaus
susitarimg dél klimato kaitos vietos lygmeniu. Naujoji miesty darbotvarké (NMD) yra vienas i§
tarptautiné bendruomenés zingsniy, patvirtinanciy, jog darnus vystymasis — pasauliniame,
regioniniame, nacionaliniame, vietos lygmenyse — negali biti jsivaizduojamas be darnaus miesty
vystymosi. Darnaus miesty vystymosi tikslas — skatinti pergalvoti, kaip planuojame miestus, kaip
juos tvarkome ir valdome ir kaip juose gyvename. Sekant NMD, miestai nebéra ekonominiy,
socialiniy ir aplinkosauginiy problemy Saltiniai (kaip daZnai yra Siandien), o atvirks¢iai — juose
sukuriama reik§Sminga BVP dalis, jie yra kult@irinio ir socialinio gyvenimo centrai, tuo paciu
mazinantys savo poveikij aplinkai ir besirGipinantys jos apsauga (Kurk Lietuvai, 2018).

Visi DVT tikslai (4 pav.) yra glaudziai tarpusavyje susije, vieno konkretaus DVT atskirai pasiekti
nejmanoma neatsizvelgiant j kitus tikslus. Tikrai darnus vystymasis gali baiti uztikrintas tik tuomet,
kai skirtingi prioritetai yra derinami tarpusavyje, jy Siekiama atsizvelgiant j sgveikas ir sgrySius

tarpusavyje per uzdavinius ir rodiklius (Kurk Lietuvai, 2018).
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TAMA IR TEISINGUMAS. PARTNERYSTE
STIPRIOS INSTITUCLIOS [GYVENDINANT TISLUS

DARNAUS
VYSTYMO)SI

TIKSLAI

4 pav. JT darnaus vystymosi tikslai (Kurk Lietuvai, 2018)

11-0jo0 darnaus vystymosi tikslo (darniis miestai ir bendruomenés) vienas i§ uzdaviniy yra iki
2030 mety uztikrinti visiems galimybes turéti tinkama, saugy ir pricinamg bista ir naudotis
bitiniausiomis paslaugomis, taip pat atnaujinti la$nynus. Platus biisto pasirinkimas, prieinama kaina,
patogus susisiekimas, kaimynystéje esanéiy socialiniy, komerciniy paslaugy infrastruktiira bei
kultorinés ir rekreacinés zonos, visa tai yra svarbiis veiksniai miesto ir gyvenvieiy gyventojy
gyvenimo kokybei uztikrinti. Tiek tarptautiniu, tiek nacionaliniu lygiu yra pastebimas tinkamo ir
prieinamo bisto triikumas mieste, kuris, sekant tendencijomis, tik augs. DidZiyjy miesty centrinése
dalyse, buistas tampa nebeprieinamas Vvidutiniy pajamy Seimy tkiams, gyvenamieji pastatai yra
vystomi miesty pakrasc¢iuose, neuZztikrinant tinkamo susisiekimo, biitinosios infrastruktiros,
pavyzdziui vandentiekio ar elektros ar socialinés infrastruktiiros. Sie procesai daro neigiamg jtaka
miesto gyvybingumui ir socialinei jvairovei, didéja nelygybé tarp rajony. O priemies¢iuose
gyvenantys asmenys dél nepakankamos vieSojo transporto infrastruktiiros renkasi automobilj kaip
pagrinding susisiekimo priemong, taip toliau prisidédami prie miesto keliamos tarSos. Be to,
prastéjancios biisto salygos, biisty perpildymas bei didéjantis skaicius gyventojy, kurie susiduria su
biisto jsigijimo, iSlaikymo ar nuomos sunkumais, yra Kiti esminiai nedarnaus biisto sektoriaus bei
politikos vystymo indikatoriai. Pateikiamos bendrosios rekomendacijos (Kurk Lietuvai, 2018):

e Bisto planavimas turi buti suprantamas kaip kompleksiné problema — glaudziai susijusi su
bitinyjy paslaugy ir susisiekimo infrastruktiiromis, socialiniy paslaugy tinklu, integralumu ir
pasiekiamumu. Naujy busty projektai turéty bati planuojami atlikus sociokultiirinio
konteksto, urbanistinio tinklo, erdvés ir infrastruktiros analize, jvertinus esamg situacijg ir
planuojami tose teritorijose, kur jau yra uztikrinamas optimalus susisiekimo tinklas.

e Darnus vystymasis (jvertintas teigiamas rysys tarp ekonominiy, socialiniy ir aplinkos kokybe

lemianciy elementy) ir miesty infrastruktiiros kokyb¢, ilgaamziSkas, tvarus biistas, pritaikytas
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skirtingo amziaus grupéms, lyties, socialinio statuso atstovams turi tapti vienu esminiy
kvalifikaciniy elementy planavimo vertinime.

e Siekti, kad busto prieinamumas ir misrus, daugiafunkcinis teritorijos panaudojimas tapty

miesty vystymo, teritorinés plétros pagrindu.

Galima daryti iSvada, kad mokslininkai darnaus vystymosi perspektyvas nagrinéja gana seniai,
todé¢l literatiiroje galima rasti daugybe apibrézCiy ir interpretacijy apie darnig bisto rinka.
Apibendrintai galima teigti, kad darni biisto rinka yra j ekonominj, socialinj ir aplinkos tvaruma
nukreiptas procesas, kuris sukuria lengviau prieinamg ir maziau zalingg aplinkai biistg. Siekiant
darnios biisto plétros, biisto iniciatyvos turi biti socialiai priimtinos, ekonomiskai perspektyvios,

aplinka tausojancios ir techniskai jmanomos.

1.5. Biisto rinkos darnumo vertinimo dimensijos ir kriterijai

Darnaus vystymosi pagrindg sudaro trijy pagrindiniy dimensijy (ekonominés, socialinés ir
aplinkos) sasaja. Visy $aliy siekiamybé — patenkinti su gerove susijusius ekonominius, socialinius ir
aplinkos poreikius ne tik dabar, bet ir ilgalaikiu laikotarpiu.

Kyla klausimas, kiek Sios dimensijos viena kitg papildo ir kokia tarp jy iSlaikoma pusiausvyra.
Tarptautinés aplinkos organizacijos (IUCN) pateiktame vaizdiniame darnaus vystymosi pristatyme
jvardijamos sutampancios sferos, parodancios, kad pakenciamos sgsajos yra tarp socialings ir
aplinkos elementy; teisingos ir nesaliskos — tarp socialinés ir ekonominés srities darnaus vystymosi
elementy ir jgyvendinamos bei perspektyvios — tarp aplinkos ir ekonomikos. Ir tik $iy trijy sgsajy
sankirta gali baiti laikoma darnia (5 pav.) (Pocitte, 2013).

Vertinant biisto rinkos darnumg reikia atsizvelgti | visas minétas darnaus vystymosi dimensijas,
jos toliau nagrinéjamos placiau.

Darna

Socialinis
vystymasis

"

Aplinka Ekonomika

5 pav. Darny vystymasi supancios sferos (IUCN, 2016)

Biusto rinkos darnumas aplinkos aspektu. Busto ekologinis tvarumas yra susijgs trimis
aspektais: biuisto poveikiu aplinkai, klimato kaita ir aplinkos poveikiu bustui. Siekiant darnaus biisto
aplinkos aspektu, svarbu atsizvelgti j visg pastaty gyvavimo ciklg, ta¢iau didZiausia jtaka daroma

trijuose pirmuose etapuose: planavimo etape sprendziamas vietos parinkimas, poveikis aplinkai,
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rySys su miesto centru, uzstatytos aplinkos kokybé, tankumas, vieSasis transportas ir infrastruktiira.
Antrasis etapas — projektavimas, jame atsizvelgiama ] energijos ir iStekliy efektyvy panaudojima,
atlieky tvarkyma, pastato patvaruma ir atsparuma, galimybe biista atnaujinti, modernizuoti. Treciasis
etapas — statyba, tai apima saugos ir aplinkosaugos standartus, darniy medziagy naudojima
(Golubchikov ir Badyina, 2012).

Atsizvelgiant | vis didéjant; statybos ir gamybos mastg ir netinkama energijos iStekliy naudojima,
prastéja oro kokybé, didéja mirtingumas, spartéja klimato kaita ir pan. Dauguma mokslininky sutinka,
kad ekologinio darnumo koncepcija yra gerokai aiSkesné ir tikslesné negu darnaus vystymosi
samprata. ,,Tam, kad vystymasis buty darnus, kiekvienas procesas turi biiti ekologiSkai saugus (turi
bti i§laikyta ekologinio suderinamumo salyga) ir kiekvienas procesas turi tiekti visuomenei tam tikrg
produkcijos kiekj (turi bati nepaZeista ekonominio suderinamumo salyga)* (Ciegis ir kt., 2005 — cCit.
1§ Mikalauskiené, 2014).

Zmoniy gyvenimo kokyb¢ yra tiesiogiai susijusi su aplinkos kokybe. Atsizvelgiant j tai, kad
daugelis Zzmoniy gyvena miestuose kaip ekonominiy, socialiniy ir kultiiriniy ry$iy vietoje, tokie
veiksniai kaip oro tarSa, triukSmas, eismo spiistys, gali pakeisti zmoniy gyvenimo kokybe. Statybos
pramonés funkcionavimas yra labai svarbus ir susijes su aplinkosaugos gyvybingumu. Biisto plétra
turéty buti ne tik perspektyvi ir kokybiSka, bet ir efektyviai naudojanti iSteklius (infrastruktiira, zeme,
energijg). Blsto statybos vieta turi biiti gerai apgalvota, dizainas ir biisto padétis taip pats svarbiis
sickiant sumazinti neigiamg véjo poveikj ir maksimaliai padidinti dienos $viesa, iSnaudoti saulés
energija. Atsinaujinantys energijos Saltiniai turéty buti naudojami optimaliai. Labai svarbu, kad
bistas buty saugioje aplinkoje, kad dviratininkai ir péstieji galéty lengvai ir saugiai keliauti, o
transporto priemoniy judéjimas jiems netrukdyty. Vertinant biisto darnuma aplinkos aspektu, reikia
nepamirsti darnaus projektavimo principy ir tinkamy technologijy. Tai apima darnias statybines
medziagas, atsinaujinancig energija, energijos efektyvuma, atlieky mazinimg ir perdirbima
(Roshanfekr ir kt., 2016).

Biisto rinkos darnumas socialiniu aspektu. Nors pastargjj deSimtmet] vis daugiau démesio
skiriama socialinei darnaus vystymosi dimensijai, vis dar pasigendama sistemingy §ios srities tyrimy.
Ilga laikg darnaus vystymosi procesai buvo siejami su aplinkosauginiu ir ekonominiu aspektui ir tik
ilgainiui vis daugiau démesio pradéta skirti socialinei vystymosi dimensijai. Taciau yra teigiama, kad
socialiné darna yra galutinis darnaus vystymosi rezultatas, 0 ekonominé ir aplinkos dimensijos atlicka
dvilypj vaidmenj. Jos vienu metu yra ir darnaus vystymosi tikslas, ir priemoné Siam tikslui pasiekti
(Bartkuté, 2014).

Biisto rinkos socialinis darnumas apima prieinamo, kokybisko, integruoto, saugaus ir sveiko
bisto vystyma, taip pat tai susij¢ su gyvenamaisiais rajonais ir bendruomenémis, kurios yra gerai

integruotos ] platesnes socialines sistemas. Atsizvelgiant j biisto svarbg zmogiskiesiems poreikiams,
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socialinis darnumo aspektas iSlieka pagrindine sglyga, dél kurios aplinkos ir ekonomikos aspektai turi
buti ir jvertinti, ir iSvystyti. Beveik visose besivystanCiose ir labiau iSsivysCiusiose Salyse
nepatenkinama biisto paklausa skatina nedarnig biisto rinkg ir perpildyma, o pajamy skirtumas tarp
turtingy ir vargSy kelia didele grésme darniai plétrai (Golubchikov ir Badyina, 2012).

I. Wieselis ir kt. (2012) teigia, kad tikslingiausia socialinj biisto darnuma vertinti baisto kokybés
ir gerovés bei integracijos aspektais. Siekiant apibrézti buisto kokybg, daugiausia démesio skiriama
fiziniams elementams (projektavimo sprendimai, dizainas, erdviy iSdéstymas), subjektyviems
elementams (nuomininky pasitenkinimas) ir tiems elementams, kurie yra susij¢ su valdymu (teisés ir
pareigos). Tinkamai socialiai integruoti bustai yra tose vietose, kur gyventojai gali lengvai naudotis
viesuoju transportu, be problemy pasiekti jvairias paslaugas, jstaigas, darbo vietas, taip pat sudaromos
galimybés socialiniams rySiams plésti.

Socialing darng galima apibréZti kaip plétra, suderintg su harmoninga pilietinés visuomenés raida,
skatinanCig socialing integracija, darnios aplinkos tarp skirtingy socialiniy, kultiiriniy grupiy
formavimasi bei gyvenimo kokybés gerinimg visuose socialiniuose sluoksniuose (Bartkuté, 2014).

Darnus gyvenamasis biistas gali biiti apibtidintas Kaip privati erdvé, kuri patenkina pagrindinius
namy ukio poreikius, nesukeliant neigiamos jtakos aplinkai. Taigi, darnus biistas turi uZztikrinti
geresn¢ gyvenanciy zmoniy gyvenimo kokybe ir teisingg pusiausvyra tarp individualiy poreikiy ir
patogumo bei aplinkosaugos ir ekonominiy darnaus vystymosi aspekty. Siekiant sukurti darny biista,
reikia gerai suprasti socialinj darnuma. Estetika, konstrukcijy sprendimai neturéty biiti pagrindiniai
vystant bisto projektus, turi biiti atsizvelgta ir j kitus aspektus, susijusius su gyventojy liikesciais ir
visuomenés kultirinémis, socialinémis ir ekonominémis vertybémis. Yra daug kriterijy, Kuriais
remiantis gali biiti vertinamas socialinis darnumas, pavyzdziui, Seimos struktiira ir dydis, saugumas,
privatumas, prieiga prie paslaugy, salygos patalpose (Ardda ir kt., 2018).

Taip pat svarbu pabréZzti, kad deramas gyventojy tankumas suteikia pagrinda darniai kaimynystei.
Jeigu miesto plétra skatina j automobilius orientuotg gyvenimo biidg, tuomet atsiranda didesnés
miesto valdymo islaidos, kartu su neigiamais padariniais gamtai. Daug ekonomiskiau ir ekologiSkiau
teikti ir tvarkyti paslaugas kompaktiSkuose rajonuose, o ne iSskaidytose bendruomenése (Ahmed,
2017).

Bisto rinkos darnumas ekonominiu aspektu.

Biisto rinkos darnumas ekonominiu aspektu atsiranda i§ daugybés ekonominiy funkcijy, kurias
atlieka biisto sistema (Golubchikov ir Badyina, 2012):

e Bistas suteikia pagrindg zmoniy gerovei, darbo nasumui ir judumui;

e Biistas yra svarbi namy ukiy iSlaidy dalis;

e Namy statyba, jvairios biisto paslaugos, nekilnojamojo turto rinka yra viena pagrindiniy

ekonominiy ir uZimtumo sriciy;
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e Biisto statyboje naudojama daug gamtiniy iStekliy ir energijos, tai turi neigiamg jtaka

ekonomikai.

I. Wieselis ir kt. (2012) teigia, kad tikslingiausia biisto tvarumg vertinti pagal jperkamumo
aspekta — tai pagrindinis tikslas, nes padidinus jperkamumo lygj, Zmonés su mazesnémis pajamomis
gali jsigyti tinkamesnj biistg, be to, kuo lengviau jperkamas bustas, tuo mazesné jtampa dél pajamy —
namy tkiai gali leisti pinigus kitiems svarbiems dalykams, pavyzdziui, maistui, sveikatai, Svietimui.

Ypa¢ daug démesio biisto jperkamumui, kuris stipriai susijes su rinkos darnumu, skiria E.
Mulliner ir V. Maliené (2011). Autorés teigia, jog bendruomeniy ir vietos valdzios institucijy biisto
rinkos vertinimy praktika rodo, kad biistas laikomas jperkamu tada, jeigu jo sgnaudy ir pajamy
santykis ne didesnis nei 25 — 35 %, 0 nuomos mokestis darnioje rinkoje neturéty sudaryti daugiau
kaip 25 % bendryjy pajamy. Akivaizdu, jog vienas i§ populiariausiy biisto prieinamumo nustatymo
budy yra palyginti bisto iSlaidas su namy tkiy pajamomis, taciau vis labiau pastebima, jog
mokslininkai nukrypsta nuo tradicinio pozitirio ir vadovaujasi platesne koncepcija. Analizuojant
prieinamuma, vertinama ir tai, kg namy tkiai gauna uz tai, kg iSleidZia bistui, atsizvelgiant j kokybe,
vieta, kaimynyste ir kitas ypatybes. Be to, iperkamumo savoka vis labiau siejama su aplinkos
tvarumu, kadangi, norint jvertinti tikrajj pricinamuma, reikia atsizvelgti j kitas islaidas, su kuriomis
susiduria namy tkiai, pavyzdziui, i$laidas transportui, kurios susijusios su vieta. Svarbu, kad biisto
jperkamumo ir darnumo Klausimai bty sprendziami kartu, tuomet namy tikiai galés mégautis auksta
gyvenimo kokybe ir pradés kurti darnias bendruomenes.

K. Karuppannanas ir A. Sivam (2014) taip pat teigia, jog darnumas ir jperkamumas yra susijg ir
mazai tikétina, jog darni bisto plétra jmanoma be tinkamo jperkamumo uZtikrinimo. Bisto plétra
turéty buti ne tik perspektyvi ir kokybiska, bet ir nebrangi — darnus bustas turi biiti pastatytas ir
valdomas prieinamomis kainomis.

Siekiant jvertinti biisto rinkos darnumag, bitina nustatyti kriterijus, apimancius tris anks¢iau
iSnagrinétas darnaus vystymosi dimensijas. 3 lenteléje pateikiama autorés sitiloma biisto rinkos
darnumo vertinimo kriterijy sistema, kuri sudaryta remiantis mokslinés literatiiros $altiniais.

3 lentelé. Rinkos darnumo vertinimo kriterijai
Rodikliai | Autorius | Apibiidinimas
Ekonominiai indikatoriai

Bendri ekonominiai rodikliai

BVP vienam gyventojui | Nuuter ir kt. (2015), Berry | BVP dalis, tenkanti vienam gyventojui, nusako
(2006), Wang ir kt. (2013) | salies ekonoming gerove bei i§sivystymo lygj. Kai
BVP didéja, geréja zmoniy gyvenimo salygos,
didéja perkamoji galia, Zmonés gali sau leisti
jsigyti jy poreikius tenkinantj bustg. Stabilds
metiniai BVP augimo tempai sudaro galimybes
darniam vystymuisi — augant BVP, Salis gali
daugiau léSy skirti sritims, kurios daro
teigiamg jtakg darnumui.
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3 lentelés tesinys

Infliacijos lygis

Nuuter ir kt. (2015), Berry
(2006), Wang ir kt. (2013)

Aukstas infliacijos lygis daro neigiama jtakg
darniai biisto rinkos plétrai, kadangi esant aukStam
infliacijos lygiui investuotojai nelinkg investuoti
rinkoje dél pinigy nuvertéjimo ir Vvystytojai
nekuria inovatyviy darnios plétros produkty,
nedalyvauja  darnaus  vystymosi  procese,
neuztikrina bendruomenéms harmoningos
aplinkos ir geroves.

Nedarbo lygis

Nuuter ir kt. (2015), Berry
(2006), Tanguay ir kt.
(2009)

Kuo didesnis nedarbo lygis, tuo maziau Salyje
zmoniy, kurie gali jsigyti biistus ir yra finansiskai
pajégiis iSmokéti paskolas — biistas jiems tampa
neprieinamas, 0 darni biisto plétra nejmanoma be
biisto jperkamumo uztikrinimo.

Biisto kokybés rodikliai

Vidutinis biisto dydis

Nuuter ir kt. (2015),
Roshanfekr ir kt. (2016)

Gyvenimo kokybe labai lemia pakankamas
gyvenamasis plotas ir socialinis bei psichologinis
pasitenkinimas  biistu.  Pasaulio  sveikatos
organizacijos duomenimis, mazesnése patalpose
depresija vystosi greiciau, nei didesnése patalpose
ir nuo to priklauso gyventojy sveikata. Bistas
laikomas darniu tik tada, kai yra pakankamo ploto
ir tenkina gyventojy poreikius.

Biisto perpildymo lygis

Nuuter ir kt. (2015)

Kad biistas biity darnus, jis turi biiti aukstos
kokybés. Jeigu bustas yra perpildytas, jis negali
bti laikomas darniu ir tai gali padidinti socialines
problemas.

Biisto fondo rodikliai

Leisty  statyti  busty
skaicius

Deutsche Bundesbank

(2018)

Leisty statyti biisty skaicius parodo biisto rinkos
vystytojy ltikeséius, tai leidzia prognozuoti rinkos
aktyvuma. Siekiant darnios biisto rinkos, pasitla
ir paklausa turi pasiekti pusiausvyra, todél jeigu
iSduoty statybos leidimy skaicius zenkliai virSija
parduoty busty skai¢iy (arba atvirksc¢iai), tai rodo,
jog rinka vystosi nedarniai.

Baigty  statyti  busty

skaicius

Deutsche Bundesbank

(2018)

Aktyvi pasitila sukuria geras salygas darniai busto
rinkos plétrai, kadangi pirkéjai turi platy busto
pasirinkimg ir gali i$sirinkti geriausiai poreikius
tenkinantj, kokybiska, darny bista.

Sandoriy skaicius

Deng ir kt. (2011)

Sandoriy skaicius rodo tikrajj rinkos aktyvuma.
Rinkg galima vadinti darniai besivystanéia tada,
kai sandoriy skaiCius yra artimas baigty statyti
biisty skaiciui.

Bisto jperkamumo rodikliai

Bisto kainos

Nuuter ir kt. (2015), Berry
(2006), Roshanfekr ir kt.
(2016), Mulliner  ir
Maliené (2011), Deutsche
Bundesbank (2018),
Zavadskas ir kt. (2017),
Wang ir kt. (2013), Wiesel
ir kt. (2012)

Darnus bistas turéty biati  kokybiskas ir
prieinamas, vertinant jo jsigijimo ir iSlaikymo
kaing. Zenkliai padidéjus biisto kainoms, biistas
tampa nebeprieinamas gyventojams.

31



3 lentelés tesinys

Biisto paskoly paliikany
normos

Nuuter ir kt. (2015),
Mulliner ir  Maliené
(2011), Deutsche
Bundesbank (2018),

Wiesel ir kt. (2012)

Dauguma gyventojy biistg jsigyja skolindamiesi i$
banky, kadangi biistai yra brangtis. Kuo mazesnés
palikany normos, tuo lengviau pasiskolinti ir
daugiau gyventojy gali jsigyti jy poreikius
atitinkant] bista.

Bisto
indeksas

jperkamumo

Nuuter ir kt. (2015), Berry

(2006), Wiesel ir kt.
(2012), Karuppannan ir
Sivam, (2014), Thorns
(2004), Mulliner  ir

Maliené (2011), Wang ir
kt. (2013)

Kuo didesnis jperkamumo lygis, tuo daugiau
zmoniy, gaunanciy mazesnes pajamas, gali jsigyti
tinkamg busta. Be to, kuo lengviau jperkamas
bustas, tuo daugiau namy tkiy gali leisti pinigus
kitiems svarbiems dalykams, pavyzdziui, maistui,
sveikatai, Svietimui.

Socialiniai indikatoriai

Nuolatiniy gyventoju
skaicius

Berry (2006), Wang ir kt.
(2013)

Busto rinka funkcionuoja darniai, jeigu jai
veikiant pasiekiama rinkos pusiausvyra — paklausa
bustui atitinka buisto pasitla. Taigi, kai mazéja
gyventojy, sensta visuomené, mazg€ja ir bisty
poreikis, o0 didéjantis gyventojy skaicius leidzia
tikétis stabilios paklausos. Kita vertus, labai
spartus gyventojy skaiCiaus augimas bei jy
poreikiy  didéjimas, lemia didelj istekliy
naudojimg, o virSijus gamtos galimybes,
pazeidziamas darnios plétros principas.

Gyventojy tankumas

Ahmed (2017), Zavadskas
ir kt. (2017), Tanguay ir
kt. (2009), Wiesel ir kt.
(2012)

Kuo tankiau uzstatytose teritorijose gyvena
zmonés, tuo daugiau jie bendrauja ir labiau
prisiria prie savo gyvenamosios aplinkos, taip
sustiprindami socialinj darnumg. Taciau jeigu
busty statyba vykdoma mazo tankumo
priemiesciuose, tai didina vie$osios
infrastrukttiros poreiki, gamtos bei energiniy
iStekliy vartojimo mastg ir ekologine tarsg, tokiu
budu yra pazeidziamas aplinkosaugos darnumas.

Namy ukiy pajamos

Nuuter ir kt. (2015), Berry
(2006), Tanguay ir kt.
(2009),  Mulliner ir
Maliené (2011), Wang ir
kt. (2013), Wiesel ir kt.
(2012)

Didéjancios namy tikiy pajamos sudaro palankias
salygas gyventojams dalyvauti busto rinkoje. Be
to, kylant darbo uzmokesciui didéja namy tkiy
perkamoji galia ir jeigu ilgalaikis pajamy augimas
virSija nekilnojamojo turto kainy augima, biisto
jperkamumas didéja, 0 darni bisto rinka turi
uztikrinti Saliy gyventojams prieinamg, jperkama
biista.

Gyvenimo
indeksas

kokybés

Nuuter ir kt. (2015),
Karuppannan ir Sivam
(2014), Roshanfekr ir kt.
(2016), Tanguay ir kt.
(2009), Ardda ir kt. (2018)

Biistas yra viena i§ pagrindiniy socialiniy salygy,
kuri lemia Zmoniy gyvenimo kokybeg, todél daug
démesio skiriama darniam bisto rinkos
vystymuisi, siekiant uztikrinti galimybe mégautis
gyvenimu ir pradéti kurti darnias bendruomenes.

Aplinkos indikatoriai

UZterStumo lygis

Roshanfekr ir kt. (2016),
Zavadskas ir kt. (2017),
Nazeer ir kt. (2016),
Tanguay ir kt. (2009)

Vienas i§ darnig biisto rinkos plétra apibiidinanciy
rodikliy — kokybiska aplinka: maZziau uZterStumo
ir $iuk$§liy. Bustas turi bati sveikoje aplinkoje,
kadangi jeigu aplinka yra uzterSta, kyla didelis
pavojus susirgti jvairiomis ligomis, todél zmoniy
noras gyventi sveikai (Svarioje, neuzterStoje
aplinkoje) didina biisto paklausa tose vietovése,
kur uZter§tumo lygis yra minimalus.
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3 lentelés pabaiga

TriukSmo lygis

Roshanfekr ir kt. (2016),
Zavadskas ir kt. (2017),
Tanguay ir kt. (2009)

Triuk§mas gali trukdyti, erzinti ir kenkti Zmoniy
sveikatai. Aplinkos keliamas triuk§mas daro jtaka
gyvenamyjy rajony, viesyjy parky, poilsio ir kity
triukSmui jautriy vietoviy kokybei, taip pat
pernelyg didelis iSorinis triuk§mas sumazina biisty
ir jy aplinkos vertg. Biistas negali bati laikomas
darniu jeigu jis yra nekokybiskoje, triukSmingoje
aplinkoje.

Nusikalstamumo lygis

Mulliner ir  Maliené
(2011), Roshanfekr ir kt.
(2016), Zavadskas ir kt.
(2017), Tanguay ir kt.
(2009)

Norint, kad biistas biity darnus, jis turi biti
saugioje gyvenvietéje. Nesaugus gyvenimas yra

susijes su dideliu  geografiniu  judumu,
psichologiniu  stresu ir ligomis.  Didelis
nusikalstamumas daro neigiamag itaka

kaimynystés stabilumui ir miesto ekonominei
plétrai. Siais laikais nusikalstamumas daZnai
vertinamas kaip miesto apylinkiy maZzéjimo
prieZastis ir padarinys.

Darnaus vystymosi pagrindg sudaro trijy pagrindiniy dimesijy (ekonominés, socialinés ir

aplinkos) sgveika, Sios dimensijos viena kitg papildo ir tarp jy privalo buti iSlaikoma pusiausvyra.

Pradéjus plétoti darnaus vystymosi koncepcija, didziausias démesys buvo skiriamas aplinkos darnos

aspektui, ilgainiui ekonominis aspektas tapo lygiavertis aplinkos aspektui ir tik véliau ekonominé,

aplinkos ir socialiné dimensijos pradétos vertinti kaip trys vienodg svarbg turintys darnaus vystymosi

proceso elementai. Egzistuoja daugybé jvairiy rodikliy bisto rinkos darnumui vertinti, pagal juos

sudarytos vertinimo sistemos padeda stebéti darnaus vystymosi tendencijas ir priimti sprendimus.
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2. BALTIJOS SALIU BUSTO RINKOS DARNUMO VERTINIMAS

Darnaus vystymosi prioritetai ir jy jgyvendinimo priemonés skirtingo iSsivystymo Salyse skiriasi,
taCiau visuotinai pripazjstama, kad biistas yra zmogaus gyvenimo pagrindas, svarbi socialinés
politikos dalis, padedanti uztikrinti visuomenés gerove Salyje. Tarptautiniu mastu pripazjstama, kad
darni biisto rinka turi tenkinti Salies gyventojy ekonominius, socialinius poreikius, nepaZzeisti
aplinkosaugos darnumo principo, uztikrinti Saliy gyventojams prieinama, jperkama, kokybiska bista.
Siy tiksly siekiama ir Baltijos $alyse. Siame skyriuje pateikiama sitiloma metodika Baltijos $aliy biisto
rinky darnumui vertinti pagal pirmame skyriuje sudarytg vertinimo kriterijy sistema, kurig sudaro
ekonominiai, socialiniai ir aplinkosaugos kriterijai. Pagal siilomg metodika atlikta eksperty apklausa
ir taikant analitinés hierarchijos proceso (AHP) metodg nustatytas Kriterijy reikSmingumas,
iSnagrinéti pagrindiniai Baltijos Saliy buisto rinky rodikliai, taikant daugiakriterio vertinimo metoda
SAW (angl. Simple Additive Weighting) apskaiCiuoti rinky darnumo indeksai, pateiktos

rekomendacijos busto rinky darnumui didinti.

2.1. Tyrimo metodika

Kiekviena mokslo sritis ir kryptis turi savus tyrimo metodus. Metodais galima pavadinti jvairius
biidus, naudojamus moksliniuose tyrimuose rezultatams gauti. Metodo reik§mé — didel¢, kadangi
gerai parengtas ar pritaikytas metodas zymiai palengvina tyrimg ir padeda grei¢iau gauti norimus
rezultatus. Kiekvienas tyrimo metodas visy pirma turi turéti teorinj pagrinda, t. y. remtis objektyviais
désningumais, buti moksliskai pagristas (Kardelis, 2012).

Siekiant jvertinti basto rinkos darnuma, galima taikyti daugiakriterio vertinimo metodus, kurie
leidzia vertinimo metu atsizvelgti  jvairius ekonominius, socialinius ir aplinkosaugos aspektus.
Baltijos saliy nekilnojamojo turto sektoriuje keliami tikslai yra daugialypiai. Daugiakriteris
vertinimas padeda iSspresti problemas, kurios kyla dél skirtingy prioritety ar vienas kitam
priestaraujanciy kriterijy, tai suteikia galimybe¢ jvertinti pasirinkty kriterijy svarba bei priimti
geriausig sprendimag, atsizvelgiant j visus Kriterijus. Vertinant rinkos darnuma, kiekvienas rodiklis
turi savo matavimo vienetg, todél norint juos palyginti, reikia normalizuoti kiekvieno rodiklio
reikSmes. Mokslingje literatiiroje yra nurodoma daug jvairiy daugiakriterio vertinimo metody: SAW
(angl. Simple Additive Weighting) — paprastojo sudétinio vertinimo metodas, TOPSIS (angl.
Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution) — varianty prioriteto nustatymo pagal
artimo idealiam taskui metodas, COPRAS (angl. Complex Proportional Assessment) — kompleksinio
proporcinio vertinimo metodas, AHP (angl. Analytic Hierarchy Process) — hierarchijy analizés

proceso metodas ir kt.
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Darnumo vertinimo kriterijy reikSmingumui nustatyti pasirinktas AHP metodas, kadangi jj
taikant galima sudaryti hierarching kriterijy sistemg. Tai leidzia darnumo kriterijy reikSmingumo
vertinimg suskaidyti j smulkesnes ir ekspertams aiSkesnes dalis, todél gaunami patikimi rezultatai.

Baltijos Saliy biisto rinky darnumui vertinti pagal sudaryta hierarching darnumo kriterijy sistema
pasirinktas vienas ankstyviausiy ir dazniausiai praktikoje taikomy daugiakriterio vertinimo metody
SAW.

Toliau 6 paveiksle pateikiami busto rinkos darnumo tyrimg apimantys 7 pagrindiniai etapai,
kuriais remiantis galima jvertinti buisto rinky darnumga visose Baltijos $alyse, identifikuoti pagrindines

problemas ir pateikti rekomendacijas busto rinky darnumui didinti.

Sukuriama busto
rinkos darnumo
vertinimo Kriterijy
sistema

Taikomas ekspertinis Taikant AHP metodg
—> kriterijy sistemos ~ |——>| nustatomi kriterijy
vertinimas svoriai

Literattiros apzvalga |—>

N

Taikant SAW metoda Pateikiamos

ISnagrinéjami Baltijos
Saliy bisto rinkos
darnumo rodikliai

vertinamas ir
palyginamas Baltijos
Saliy bisto rinky

rekomendacijos bisto
rinky darnumui
didinti

darnumas

6 pav. Bisto rinkos darnumo vertinimo metodika

1 etapas. Atlikta mokslinés literatiiros analizé parodé, jog akcentuojamos trys pagrindinés
darnaus vystymosi dimensijos: ekonoming, socialiné ir aplinkosaugos. Siuo pagrindu buvo isskirti
svarbiausi kriterijai biisto rinkos darnumui vertinti.

2 etapas. Sudaryta hierarchiné biisto rinkos darnumo vertinimo kriterijy sistema (zr. 2.2. poskyrij).
Sistemoje ekonominiy veiksniy dimensijg sudaro 4 kategorijos (bendri ekonominiai rodikliai, biisto
kokybés rodikliai, busto fondo rodikliai ir biisto jperkamumo rodikliai), kiekviena i$ jy skaidoma i}
rodiklius (BVP vienam gyventojui, infliacijos lygis, nedarbo lygis, vidutinis bisto dydis, biisto
perpildymo lygis, leisty statyti biisty skaiCius, baigty statyti busty skaicius, sandoriy skaicius, busto
kainos, biisto paskoly palikany normos, biisto jperkamumo indeksas). Socialiniy veiksniy
dimensijoje i$skiriami tokie rodikliai — nuolatiniy gyventojy skaiius, gyventojy tankumas, namy
ukiy pajamos ir gyvenimo kokybés indeksas. Aplinkos veiksniy dimensijoje i$skiriami uzterStumo
lygio, triuk§mo lygio ir nusikalstamumo lygio rodikliai.

3 etapas. Pagal pirmoje dalyje atlikta mokslinés literatliros apzvalgg ir iSskirtus svarbiausius
rodiklius, buvo paruosta anketa eksperty apklausai (A priedas), kurios tikslas nustatyti pasirinkty
rodikliy reik§minguma busto rinkos darnumui vertinti Baltijos Salyse. Ekspertinis vertinimas buvo
pasirinktas todél, kad ekspertai, remdamiesi savo ziniomis bei patirtimi, gali nurodyti, kurie rodikliai

yra svarbiausi ir labiausiai atskleidzia, ar biisto rinka vystosi darniai. Sprendimy patikimumui svarbi
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eksperty kompetencija, todél tyrime dalyvavo keturi ekspertai, turintys darbo patirtj nekilnojamojo

turto ir susijusiose srityse. Informacija apie ekspertus pateikiama 4 lenteléje. Apklausa ekspertams

buvo iSsiysta elektroniniu pastu.

4 lentelé. Informacija apie ekspertus

Ekspertas Darbo sritis

Darbo patirtis

Darbo pobudis

1 ekspertas | Nekilnojamojo turto vertinimas

4 metai

Nekilnojamojo turto vertinimas,
nekilnojamojo turto rinkos analizé,
konsultacijy teikimas.

2 ekspertas | Nekilnojamojo turto valdymas

7 metai

Nekilnojamojo turto objekty
techninés, komercinés ir finansinés
dokumentacijos valdymas, pastaty
efektyvaus naudojimo sprendimy
priémimas.

3 ekspertas | Ekonomika

13 mety

Makroekonominiy tendencijy
analizé, bisto projekty finansiniy
srauty valdymas, finansiniy pokyciy
analizé, statybos objekty islaidy
planavimas ir kontrolé.

4 ekspertas | Nekilnojamojo turto  projekty
vystymas

5 metai

Naujy biisto projekty vystymas,
plétros galimybiy analizé, rinkos
analizé, projektavimo ir statybos
valdymo procesy koordinavimas.

4 etapas. Remiantis eksperty apklausos rezultatais, taikant AHP metoda buvo jvertintas eksperty

atsakymy nuoseklumo santykis ir nustatytas kriterijy reik§mingumas (zr. 2.3. poskyrij).

AHP metoda pasitlé Saaty (1980). AHP yra sprendimy priémimo metodas, kuris apima vertinimo

kriterijy hierarchijos sudaryma ir santykinio reikSmingumo priskyrima kiekvienam kriterijui. AHP

yra porinio palyginimo metodas, kai vienu metu yra lyginamas dviejy rodikliy reik§mingumas. AHP

metodo veiksmy seka pradedama kriterijy grupiy ir $iy grupiy elementy poriniais palyginimais (Ngai

ir Chan 2005).

Rodikliai yra liginami poromis pagal Saaty (1980) pasitlyta skale, kuri parodo, kiek vienas

elementas yra svarbesnis uz kitg elementg (5 lentelé).

5 lentelé. Kriterijy svarbumo skalé (Saaty, 1980)

Svarbumo lygis

Apibrézimas

1 Rodikliai vienodai svarbiis

3 Vienas rodiklis truputj svarbesnis uz kita

5 Vienas rodiklis svarbesnis uz kitg

7 Vienas rodiklis daug svarbesnis uz kita

9 Vienas rodiklis nepalyginti svarbesnis uz kitg
2,4,6,8 Tarpinés reikSmeés

AHP metodo pagrinda sudaro uzpildyta porinio palyginimo matrica B (1), kuri yra kvadrating,

atvirk$tine, simetring, t. y. b;; = bi (Simanaviciené ir Cibulskaité, 2015).
ij
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B = (1)
bpiy bpy ... bpn

Rodikliy reikSmingumui nustatyti sprendziamas matricos B tikriniy reikSmiy ir tikriniy vektoriy
w = (wq, Wy, ..., w,)T uzdavinys:

Bxw=A*xw )
su tikrine reikSme A = n, ¢ia N yra porinio palyginimo matricos B eilé¢ — rodikliy skai¢ius. AHP metodu
gauti rodikliy reikSmingumai yra tikrinio vektoriaus, atitinkan¢io didziausig tikring reikSme¢ Amax
normalizuotos komponentés (Simanaviciené ir Cibulskaite, 2015).

Uzpildzius porinio palyginimo matricas, biitina patikrinti kiekvienos jy suderinamuma, t. y.
nustatyti, ar pildydamas porinio palyginimo matricg ekspertas nepazeidé¢ tranzityvumo savybes. Tam
tikslui  skaiCiuojamas kiekvienos porinio palyginimo matricos suderinamumo indeksas
(Simanaviciené¢ ir Cibulskaité, 2015):

_ (Mmax—n)

51T T-1)

©)

Jeigu eksperty porinio palyginimo matricos yra suderintos, tada tikrinamas eksperty nuomoniy
suderinamumas. Eksperty nuomoniy suderinamumui nustatyti skaiciuojamas konkordancijos
koeficientas W, kurj apibrézé M. Kendall (1970). Konkordancijos koeficiento reikSmé
apskai¢iuojama pagal formulg (Simanaviciené ir Cibulskaité, 2015):

W = o @
¢ia S — efektyvumo rodikliy rangy sumy nuokrypiy, nuo bendro vidurkio, kvadraty suma, r — eksperty
skaiius, n — rodikliy skai¢ius. Tuo atveju, kai eksperty vertinimai mazai skiriasi — konkordancijos
koeficientas artimas 1, kai vertinimai labai skiriasi — konkordancijos koeficientas artimas 0. Tuo
atveju, kai n > 7, konkordancijos koeficiento reik§mingumas gali biiti nustatytas naudojant y? kriterijy
(Simanavicien¢ ir Cibulskaite, 2015):

2 =Wr(n—1) = —=

rn(n+1)’ ®)

Tai atsitiktinis dydis, pasiskirstes pagal ¥ skirstinj su v = n — 1 laisvés laipsniu. I§ 2 skirstinio
lentelés, pagal pasirinktg reikSmingumo lygmenj o (a = 0,05 arba a = 0,01) su v = n — 1 laisvés
laipsniu randama kritiné 2t reik§mé. Jeigu pagal (5) formule gauta y? reik§mé didesné uz it
reik§me, teigiama, kad eksperty nuomoniy suderinamumas yra pakankamas. Priesingu atveju, kai 2

< it teigiama, kad eksperty nuomoniy suderinamumas néra pakankamas (Simanavidiené ir

Cibulskaité, 2015).
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5 etapas. ISnagrinéjami Baltijos Saliy biisto rinkos darnumo rodikliai, jy kitimo tendencijos,
iSskiriamos teigiamos tendencijos ir problemos (zZr. 2.4 poskyri).

6 etapas. Taikant SAW metoda apskaiCiuoti Baltijos $aliy biisto rinky darnumo indeksai,
palygintas ir jvertintas rinky darnumas (zr. 2.5 poskyrj).

Paprastasis adityvus svoriy metodas SAW yra vienas i$ paprastesniy ir placiausiai taikomy
metody. Metodo taisykles apibendrino MacCrimmon (1968). Ivesties duomenys — sprendimy matrica
ir rodikliy reikSmingumo reik§més. SAW metodo zingsniai: 1) sprendimy matrica normalizuojama;
2) normalizuotosios matricos to paties varianto kiekvienas narys dauginamas is jo reikSmingumo ir
sudedamas su Kkitais alternatyvos (eilutés) nariais (Simanaviciené, 2011).

Pradiniai duomenys, sprendziant Siuo metodu, yra sprendimo matrica P (6) ir efektyvumo
rodikliy reik§mingumo reik§més, tarkim integruoto reik§mingumo (q"1, q’2, ..., q’n), tenkinancios

salyga (7) (Simanavicien¢, 2011).

X11 X12 Xln
P — X21 XZZ XZTL ‘ (6)
Xml XmZ an
n *

Kadangi kiekvienas rodiklis turi skirtingus matavimo vienetus, todél reikia sudaryti normalizuotg
matricg. Normalizuojant rodiklius reikia atsizvelgti j tai, kad vieni rodikliai yra maksimizuojami, o
kiti minimizuojami. Maksimizuojami tie rodikliai, kuriy did¢janti reikSmé rodo geréjancia situacija
(pvz., BVP vienam gyventojui, biisto jperkamumo lygis, gyvenimo kokybés lygis), o minimizuojami
tie, kuriy didéjimas (pvz., nedarbo lygis, basto perpildymo lygis, uzterstumo lygis) rodo blogéjancia
situacijg.

Visi sprendimo matricos P nariai, kuriuos reikia maksimizuoti, normalizuojant pagal (8) formule,

o tie, kuriuos reikia minimizuoti — pagal (9) formule (Simanaviciené, 2011).

X = Ky 8
L xmax ( )
J
_ x}nin
X;i=——. (9
] Xij

Normalizuotosios matricos nariai dauginami i§ efektyvumo rodikliy reikSmingumo reikSmiy ir
gautos sandaugos susumuojamos. Sio metodo kriterijus Sj yra pasvertyjy rodikliy reik§miy suma

(Simanaviciené, 2011).

Si=2i=14;%, - (10)
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7 etapas. Atsizvelgiant j gautus rezultatus, pateikiamos rekomendacijos biisto rinky darnumui
didinti.

2.2. Busto rinkos darnumo vertinimo Kkriterijy sistema

Sistema galima apibrézti kaip struktiirizuotg Saveikaujanciy elementy visuma. Sgvoka ,,visuma“
elementy aibe iSskiria i§ aplinkos arba aukstesnio lygmens sistemos ir kartu nubrézia nagrin¢jamos
sistemos ribas; sgvoka ,,sgveikaujan¢iy® reiSkia, kad $ig aib¢ sudaro tik susij¢ elementai; sgvoka
»struktiirizuota“ rodo, kad sistemos elementai ar jy dariniai iSsidésto hierarchiskai ir kad jy sgveika
padeda pasiekti bendrg sistemos tikslg. [vertinant tai, kad sistema yra struktiirizuota sgveikaujanciy
elementy visuma, rodikliy sistema, kurig gali sudaryti didelis jy skaiCius, irgi reikia struktiirizuoti.
Tokiu biidu bus gauta hierarchiné jy struktiira. Tam, kad tokj darinj buity galima jvertinti kiekybiskai,
atskirus jo posistemius turi sudaryti tik tam tikras elementy skaicius, t. y. toks, kurj gali aprepti
ekspertas. Jeigu elementy posistemyje yra per daug, struktiirizavimas gilinamas, t. y. naudojami
papildomi hierarchiniai lygiai. Tokiu biidu sutvarkius hierarchine rodikliy sistema, jos kiekybiniam
vertinimui galima taikyti daugiakriterius metodus (Ginevicius, 2009).

Kaip jau buvo minéta, ekspertai gali jvertinti tik tam tikra kriterijy skaiciy, todél busto rinky
darnumui vertinti buvo suformuota hierarchiskai struktiirizuota kriterijy sistema (7 pav.), kurios
auksciausiame lygmenyje i8déstyti 3 pagrindiniai veiksniai, atspindintys darnumo dimensijas:
ekonominiai, socialiniai ir aplinkos. Zemesnj lygj sudaro 4 ekonominiy veiksniy 4 kategorijos, 0

Zemiausiame lygmenyje i$sidéste visi ekonominiy, socialiniy ir aplinkos veiksniy rodikliai.

Biisto rinkos darnumas

7 pav.

Kiriterijy sistema

Ekonominiai veiksniai Socialiniai veiksniai Aplinkos veiksniai
0,389 0,289 0,322
1
| | | |
Bendri - . _ Bisto Nuolatiniy N
ekonominiai | | ciciei 6'106| |rotikiei O.ad0| | perkamumo | f—  gyventoiy Urersume
rodikliai 0,201 ' : rodikliai 0,530 skaicius 0,075 lygis 0,392
BVP vienam e Leisty statyti _ . ] . ]
e Vidutinis baisto = Biisto kainos Gyvent Triukdmo 1
| ] N Kk | yventojy riukSmo lygis
R dydis 0,383 | 178 Tg5 0,206 tankumas 0,064 0231
o : Biisto Baigty statyti Biisto paskoly . .
H Infllaéz Ijjgszlygls L perpildymo | H biisty skai¢ius | H  paliikany Namy %k?? 0 Nusikalstamu
: lygis 0,617 0,241 normos 0,119 pajamos U, mo lygis 0,377
; : Biisto Gyvenimo
Nedarbo lygis Sandoriy . .
.  clenics — iperkamumo kokybes
0,550 skaicius 0.574 | i1 deksas 0,675 indeksas 0,389
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Kriterijy reikSmingumui nustatyti atlikta eksperty anketiné apklausa. Ekspertai nurodé, Kurie

rodikliai, jy nuomone, yra svarbiausi ir labiausiai atskleidzia, ar Salies buisto rinka vystosi darniai.

Reiksmingumui apskaiciuoti pritaikytas analitinés hierarchijos proceso (AHP) metodas.

2.3. Kriterijuy reik§mingumo nustatymas AHP metodu

Sudarius vertinimo sistema, nustatomas kiekvieno rodiklio reikSmingumas ir eksperty atsakymy

nuoseklumo santykis (CR). Saaty (1980) nurodé priimtinas CR reikSmes skirtingiems matricy

dydziams: jeigu matrica iki trijy kriterijy — ne daugiau 5 %, jeigu matrica keturiy kriterijy — ne daugiau

8 %, jeigu matrica didesné — ne daugiau 10 %. Apskai¢iuotas nuoseklumo santykis parodé, kad

analizé yra tikslinga ir galima toliau testi tyrimg. Eksperty nustatytas rodikliy reik§mingumas

pateikiamas 6 lenteléje. Eksperty uzpildyty apklausy duomenims apdoroti buvo panaudota internetiné

sistema BPMSG AHP Online System (n.d.).

6 lentelé. Eksperty nustatytas vertinimo kriterijy reikSmingumas

Eksperty vertinimai
Rodikliai 1 2 3 4 Reik$mingumai
ekspertas | ekspertas | ekspertas | ekspertas
Ekonominio darnumo dimensija
Bendri BVP ~vienam |, 0,286 0,571 0,238 0,328
ekonominiai gyv_ent_c_)Jm .
rodikliai Infliacijos lygis 0,066 0,143 0,143 0,137 0,122
Nedarbo lygis 0,717 0,571 0,286 0,625 0,550
=1
CR[3,9% 0% 0% 0%
Biisto X‘g}?‘ms busto | 5 909 0,500 0,667 0,167 0,383
kokybes
rodikliai Iylgljsiso PEFpIIYmo | 4 g 0,500 0,333 0,833 0,617
=1
CR|0% 0% 0% 0%
Leisty statyti busty | 5 5 0,297 | 0,097 0,240 0,185
_ skai¢ius
Bisto fondo Baigty statyti bust
rodikliai gty statytt busty |  Heg 0,163 0,333 0,210 0,241
skaidius
Sandoriy skaicius | 0,637 0,540 0,570 0,550 0,574
=1
CR|4% 1% 2.6 % 1.9 %
Biisto kainos 0,200 0,258 0,143 0,222 0,206
Basto Busto  paskoly | 445 0,05 |0143 0,111 0,119
jperkamumo | paliikany normos
rodikliai | Busto jperkamumo | cos | o637 | 0714 | 0667 | 0,675
indeksas
=1
CR[2,6% | 4% | 0% | 0%
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6 lentelés pabaiga

Socialinio darnumo dimensija

Nuolatiniy
gyventojy skaic¢ius | 0,081 0,066 0,063 0,092 0,075
Gyventojy
tankumas 0,037 0,116 0,060 0,051 0,066
Namy tikiy
pajamos 0,422 0,276 0,492 0,688 0,470
Gyvenimo kokybés
indeksas 0,460 0,543 0,385 0,169 0,389
y=1
CR[7,7% 138%  [13% | 7.7 %
Aplinkos darnumo dimensija
Uzter§tumo lygis 0,558 0,200 0,333 0,476 0,392
Triuk$mo lygis 0,320 0,200 0,333 0,072 0,231
Nusikalstamumo
lygis 0,122 0,600 0,333 0,452 0,377
y=1
CR[1,9% | 0% [ 0% [ 0,3%

Bendri ekonominiai rodikliai. Sioje kategorijoje buvo nurodyti trys indikatoriai: BVP vienam
gyventojui, infliacijos lygis ir nedarbo lygis. Galima pastebéti, jog vertinant BVP vienam gyventojui
ypac iSsiskyré treciojo eksperto nuomone, kuris §j rodiklj jvertino kaip patj reikSmingiausia
(reikSmingumas 0,571), kity priskirtas reikSmingumas sieké tik 0,217-0,286. Infliacijos lygj Visi
ekspertai jvertino kaip maziausiai svarby, o nedarbo lygis net trims ekspertams buvo pats
reik§mingiausias (reikSmingumas 0,571-0,717), 0 treCiojo eksperto nuomoné vélgi iSsiskyré
(reikSmingumas 0,286). Visgi bendru eksperty vertinimu, svarbiausias rodiklis yra nedarbo lygis
(reikSmingumas 0,550), Siek tieck maziau svarbus BVP vienam gyventojui (reikSmingumas 0,328), 0
maziausiai svarbus infliacijos lygis (reikSmingumas 0,122).

Biisto kokybés rodikliai. Sioje kategorijoje i§skiriami tik du rodikliai: vidutinis bisto dydis ir
busto perpildymo lygis. Du ekspertai biisto perpildymo lygj jvertino kaip reikSmingesnj, vienas
ekspertas nurod¢, jog Sie rodikliai yra vienodai svarbis, o kitas teige, jog vidutinis biisto dydis yra
svarbesnis. Visgi busto perpildymo lygis jvertintas kaip reik§mingesnis (reikSmingumas 0,617) uz
vidutinj busto dyd; (reik§mingumas 0,383).

Biisto fondo rodikliai. Siai kategorijai priskiriami trys indikatoriai: leisty statyti baisty skai¢ius,
baigty statyti buisty skaicius ir sandoriy skai¢ius. Pirmasis ir treciasis ekspertai mano, jog maziausiai
reikSminga, kiek leista statyti busty (reik§Smingumas atitinkamai 0,105 ir 0,097), o antrasis ir
ketvirtasis ekspertai mano, jog visgi leisty statyti biisty skaicius yra svarbesnis uz baigty statyti biisty
skai¢iy (reikSmingumas atitinkamai 0,297 ir 0,240). Taciau visy eksperty nuomoné sutapo, jog
sandoriy skai¢ius yra pats svarbiausias rodiklis. Taigi, jvertinus eksperty nuomong, daroma i$vada,

jog sandoriy skaicius turi daugiausiai jtakos biisto rinkos darnumui (reikSmingumas 0,574), gerokai
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mazesn¢ jtaka daro leisty ir baigty statyti biisty skai¢ius — $iy rodikliy reikSmingumas panasus —
atitinkamai 0,185 ir 0,241.

Biisto jperkamumo rodikliai. Sia kategorija sudaro trys rodikliai: biisto kainos, biisto paskoly
paliikany normos ir biisto jperkamumo indeksas. Tai vieninteliai rodikliai, kuriuos vertinat sutapo
visy eksperty nuomoné. Biusto jperkamumo indeksas buvo pripazintas paciu svarbiausiu
(reikSmingumas 0,675), biisto kainos jvertintos kaip maziau svarbus veiksnys (reikSmingumas 0,206),
o biisto paskoly paliikany normos kaip maziausig reikSm¢ busto rinkos darnumui turintis veiksnys
(reikSmingumas 0,119).

Apibendrintas ekonominiy darnumo rodikliy reik§mingumas pateikiamas 8 paveiksle.

Bendri ekonominiai rodikliai Biisto kokybés rodikliai

0,550
0,617
0,328
0,383
0,122

Infliacijos lygis BVP vienam Nedarbo lygis

gyventojui Vidutinis bisto dydis Bisto perpildymo lygis
Bisto fondo rodikliai Bisto jperkamumo rodikliai
0,675
0,574
0,185 0,119 )
Leisty statyti basty  Baigty statyti Sandoriy skaicius Blsto paskoly Blsto kainos  Bisto jperkamumo
skaicius busty skaicius palikany normos indeksas

|
8 pav. Ekonominiy darnumo rodikliy reik§mingumas

Socialiniai darnumo rodikliai. Kategorijoje buvo isskirti Sie rodikliai: nuolatiniy gyventojy
skaiCius, gyventojy tankumas, namy tkiy pajamos ir gyvenimo kokybés indeksas. Trys ekspertai
nurodé, jog maziausiai svarbus yra gyventojy tankumas (reikSmingumas 0,037-0,116), 0 vienas
ekspertas kaip nereikSmingiausig rodiklj jvardijo nuolatiniy gyventojy skaiciy (reikSmingumas
0,066). Pirmasis ir antrasis ekspertai teigé, jog svarbiausias yra gyvenimo kokybés indeksas
(reikSmingumas 0,460 ir 0,543), 0 trediasis ir ketvirtasis ekspertai — kad tai namy tkiy pajamos
(reikSmingumas 0,492 ir 0,688). Ivertinus rodikliy reikSmingumus, daroma i$vada, kad namy tkiy
pajamos (reikSmingumas 0,470) ir gyvenimo kokybés indeksas (reikSmingumas 0,389) buvo
vertinami kaip svarbiausi rodikliai. Maziau svarbas rodikliai, eksperty nuomone, yra nuolatiniy
gyventojy skaicius (reikSmingumas 0,075) ir gyventojy tankumas (reik§mingumas 0,066).

Apibendrintas socialiniy darnumo rodikliy reik§mingumas pateikiamas 9 paveiksle.
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0,470
0,389

0,066 0,075

Gyventojy Nuolatiniy Gyvenimo Namuy dkiy
tankumas gyventojy kokybés pajamos
skaicius indeksas

9 pav. Socialiniy darnumo rodikliy reik§mingumas

Aplinkos darnumo rodikliai. Buvo isskirti trys rodikliai: uZterStumo lygis, triuk§mo lygis ir
nusikalstamumo lygis. Pirmasis ekspertas nurodé, jog uzterStumo lygis yra pats svarbiausias
(reikSmingumas 0,558), antrasis eckspertas teigé, kad svarbiausia yra nusikalstamumo lygis
(reiksmingumas 0,600), tre¢iojo eksperto nuomone, visi trys rodikliai yra vienodai svarbis
(reikSmingumas 0,333), 0 ketvirtojo eksperto nuomoné sutapo su pirmojo — svarbiausias yra
nusikalstamumas (reik§mingumas 0,476). Kad triuk§mo lygis yra maZziausiai svarbus mané antrasis
ir ketvirtasis ekspertai (reikSmingumas 0,200 ir 0,072), o pirmasis ekspertas mané, kad
nusikalstamumo lygis daro maziausig jtaka biisto rinky darnumui (reikSmingumas 0,122). Jvertinus
eksperty nuomoneg, daroma iSvada, kad darnumui labai didel¢ jtaka daro uzterStumo lygis
(reikSmingumas 0,39) ir nusikalstamumo lygis (reik§mingumas 0,38), 0 maziau svarbus yra triuk§mo
lygis (reik§mingumas 0,23).

Apibendrintas aplinkos darnumo rodikliy reikSmingumo jvertinimas pateikiamas 10 paveiksle.

0,38 0,39

0,23

TriukSmo lygis  Nusikalstamumo  UZterStumo lygis
lygis

10 pav. Aplinkos darnumo rodikliy reik§mingumas

Ekonominio darnumo kategorijos. Kaip jau buvo minéta, ekonominis darnumas turi keturias
kategorijas: bendri ekonominiai rodikliai, biisto kokybés rodikliai, biisto fondo rodikliai ir busto
jperkamumo rodikliai. Eksperty buvo prasoma nurodyti, kuri kategorija yra svarbiausia ir labiausiai
atskleidzianti darny Salies biisto rinkos vystymasi. Eksperty nustatytas $iy kategorijy reik§mingumas

pateikiamas 7 lenteléje.
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7 lentelé. Eksperty nustatytas ekonominiy kategorijy reik§Smingumas

Eksperty jvertinimai
Kategorijos 1 2 3 4 Reiksmingumai
ekspertas | ekspertas | ekspertas | ekspertas

Ekonominiai veiksniali

Bendri ekonominiai rodikliai 0,145 0,201 0,112 0,345 0,201
Biisto kokybés rodikliai 0,054 0,074 0,248 0,058 0,109
Biisto fondo rodikliai 0,196 0,121 0,135 0,190 0,160
Biisto jperkamumo rodikliai 0,605 0,604 0,505 0,406 0,530

y=1
CR[72% [24% [77% [77%

Visy eksperty nuomoné sutapo, jog biisto jperkamumo rodikliai yra patys svarbiausi vertinant
bisto rinky darnuma, taigi Sios kategorijos reik§mingumas didziausias (0,530). Pirmasis, antrasis ir
ketvirtasis ekspertai nurodé, jog maziausia reikSmg turi biisto kokybés rodikliai, o treciojo eksperto
nuomon¢ iSsiskyré — jis teigia, jog visgi bendri ekonominiai veiksniai daro maziausig jtaka biisto
rinky darnumui. Taigi, maziau svarbiy kategorijy reik§Smingumas pasiskirsté taip: bendri ekonominiai
rodikliai (0,20), buisto fondo rodikliai (0,16) ir biisto kokybés rodikliai (0,11).

Apibendrintas ekonominio darnumo kategorijy reikSmingumo jvertinimas pateikiamas 11

paveiksle.
0,53
0,16 0,20
0,11
Bisto Bisto fondo Bendri Bisto
kokybés rodikliai ekonominiai jperkamumo
rodikliai rodikliai lygis

11 pav. Ekonominio darnumo kategorijy reikSmingumas

Darnumo veiksniy reikSmingumas. Galiausiai eksperty buvo praSoma nurodyti, kurie veiksniai
yra svarbiausi — ekonominiai, socialiniai ar aplinkos. Eksperty nustatytas $iy veiksniy reikSmingumas
pateikiamas 8 lenteléje.

8 lentelé. Eksperty nustatytas pagrindiniy darnumo veiksniy reik§mingumas

Eksperty jvertinimai
Veiksniai 1 2 3 4 Reik$mingumai
ekspertas | ekspertas | ekspertas | ekspertas
Ekonominiai veiksniali 0,540 0,443 0,333 0,238 0,389
Socialiniai veiksniali 0,297 0,387 0,333 0,137 0,289
Aplinkos veiksniai 0,163 0,169 0,333 0,625 0,322
=1
CR[1% [19% [0% [ 1,9%

44



Pirmasis ir antrasis ekspertai nurodé¢, jog svarbiausi ekonominiai veiksniai (reikSmingumas 0,540
ir 0,443), treciojo eksperto nuomone, visi veiksniai yra vienodai svarbis, ketvirtasis ekspertas mané,
jog aplinkos veiksniai yra daug svarbesni (reik§mingumas 0,625). Kaip maziausiai svarbius veiksnius
pirmasis ir antrasis ekspertai jvardijo aplinkos veiksnius (reiksmingumas 0,163 ir 0,169), o ketvirtasis
ekspertas — socialinius veiksnius (reikSmingumas 0,137). Visgi bendru eksperty vertinimu, visy trijy
veiksniy svarba yra panasi. Taciau pirmoje vietoje yra ekonominiai veiksniai (reik§mingumas 0,39),
antroje — aplinkos veiksniai (reikSmingumas 0,32), treCioje — socialiniai veiksniai (reik§mingumas
0,29).

Apibendrintas pagrindiniy darnumo veiksniy reikSmingumas pateikiamas 12 paveiksle.

0,39
0,29 0,32
Socialiniai veiksniai Aplinkos veiksniai Ekonominiai
veiksniai

12 pav. Darnumo veiksniy reik§mingumas

Atlikta eksperty apklausa jrodé, jog visi veiksniai (ekonominiai, socialiniai, aplinkos) yra labai
svarbs, susij¢, papildantys vienas kita, nuolat sgveikaujantys ir nei vieno negalima i$skirti kaip daug
svarbesnio uz kitg. Taciau apibendrinus gautus rezultatus, galima daryti iSvada, kad didziausig jtaka
busto rinky darnumui daro ekonominiai veiksniai, $iek tick mazesng — aplinkos veiksniai, o socialiniai

veiksniai, nors ir yra labai svarbiis, buvo jvertinti kaip darantys maziausig jtaka.

2.4. Darnumo rodikliy analizé

Deramas biistas uZz prieinama kaing saugioje vietoje — esminis Zmogaus poreikis ir teise.
Patenkinti §j poreikj ir tokiu biidu mazinti skurdg ir socialing atskirtj kai kuriose Europos Salyse vis
dar néra lengva. Nemaza dalis populiacijos gyvena perpildytuose biistuose, didel¢ dalis namy tikiy
busto iSlaikymui iSleidZia daugiau nei 40 % visy pajamy, taip pat gyventojai skundziasi triukSmu,
uzterStumu ir kitomis aplinkos problemomis. Dabartiniu metu buisto paklausa Baltijos Salyse didé¢ja
ir jau artéja prie lygio, buvusio iki ekonomikos nuosmukio. Paklausai didéjant, vis daugiau biisty
Jsigyjama imant paskolas i§ banky. Didéjant biisty pirkimui, didéja | gyvenamajj nekilnojamajj turta
nukreipty investicijy srautas, daugéja naujy biisto statyby. Pasiiilai i§ esmés neatsilickant nuo
paklausos, biisto kainy augimas Baltijos Salyse vis dar vertinamas kaip tvarus, taciau, sparciai didéjant

rinkos aktyvumui, didéja ir galimy rinkos disbalansy tikimybé, kas gali neigiamai veikti bisto
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prieinamumg ir jperkamumg ateityje, didinti socialing atskirtj tarp gyventojy. Nesant iSsamiy esamos
biisto rinkos biikleés tyrimy rezultaty Baltijos Salyse, néra galimybiy darnios plétros koncepcijg taikyti
praktikoje. Biisto rinkos darnumo vertinimas yra kompleksin¢ problema, kurig sprendziant reikia
jvertinti daugelj ekonominiy, socialiniy ir aplinkos rodikliy. Toliau bus analizuojami visi biisto rinkos

darnumo vertinimo kriterijy sistemg sudarantys rodikliai ir jy kitimo tendencijos Baltijos Salyse.

2.4.1.Bendri ekonominiai rodikliai

Bendrasis vidaus produktas (BVP) atspindi salies ekonomikos augimo lygj: didéjant BVP, geréja
Zmoniy gyvenimo sglygos ir didéja perkamoji galia, tai skatina zmones jsigyti nekilnojamajj turta. Jie
nebijo imti banko paskolas ir tai didina nekilnojamojo turto paklausg bei skatina nekilnojamojo turto
kainy didéjima.

13 paveiksle pateikiamas BVP vienam gyventojui Baltijos Salyse. I§ viso per nagrinéjamg 2007—
2017 mety laikotarpj BVP Lietuvoje padidéjo 5 844 Eur (+65,03 %), Latvijoje 3 551 Eur (+34,46 %)
ir Estijoje 5 386 Eur (+44,52 %). Nors sparéiausias augimas fiksuojamas Lietuvoje, visgi didZiausias
BVP yra Estijoje —t. y. 14 831 Eur vienam gyventojui. Visose Baltijos Salyse kiekvienais metais buvo
stebimas nuoseklus ekonomikos augimas, i$skyrus 2009 m., kai pasaulinés finansy krizés metu
Lietuvoje BVP vienam gyventojui sumazéjo 16,7 %, Latvijoje — 21,74 %, Estijoje — 14,18 %. Tokj
nuosmukj lémé BVP mazéjimas beveik visose ekonomikos srityse: pramongje, statyboje,
mazmeninéje prekyboje. Véliau, atsigavus ekonomikai, BVP augo ir 2017 m. pasické didZiausig
metinj pokytj —t. y. Lietuvoje +1 349 Eur/ +10,01 %, Latvijoje +1 134Eur/ +8.91 %, Estijoje +1 451
Eur/ +9,05 %.

BVP VIENAM GYVENTOIJUI

—&— Lietuva Latvija Estija

19 000
17 000

15 000
13 000 //
11000 0

9000 0/\ — /

7 000

5000
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

—&—Lietuva 8987 | 10223 8516 9049 10328 11162 11820 12471 | 12884 13482 | 14831
Latvija 10304 11184 8753 8482 9813 10847 | 11342 11843 12300 12721 @ 13855
Estija 12098 12341 10591 | 11038 12535 13534 14340 15022 15494 16033 17484

13 pav. BVP vienam gyventojui (pagal Eurostat duomenis, 2018)
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BVP glaudziai siejasi su infliacija — kuo didesnis BVP, tuo aukstesn¢ infliacija, kadangi ja skatina
ekonomikos augimas, didé¢janti paklausa ir vartojimas. Infliacija daro jtaka ir nekilnojamojo turto
rinkos plétrai — did¢jant infliacijai, mazéja perkamoji galia, todél gali mazéti busto kainos, o kai Salyje
infliacija néra didelé, investuotojai aktyviau dalyvauja rinkoje. Pagal Europos centrinio banko siekius
infliacija Salyje turéty biti apie 2 %.

14 paveiksle pateiktas vidutinis metinis Baltijos Saliy infliacijos pokytis pagal suderintg vartotojy
kainy indeksa. Didziausias infliacijos lygis (net 3 kartus didesnis nei euro zonoje) Baltijos Salyse
buvo 2008 m.: Latvijoje infliacija buvo didZiausia ir sieké net 15,3 %, Lietuvoje infliacija sieké 11,1
%, 0 Estijoje — 10,6 %. Dél ekonominés krizés 2009 m. visose Salyse fiksuojamas staigus infliacijos
kritimas ir tik Estijoje infliacijos lygis buvo zemesnis nei ES ir sudaré 0,2 %. Lietuvoje ir Latvijoje,
nors ekonomikos nuosmukis buvo akivaizdus, infliacijos lygis isliko aukstesnis, atitinkamai — 4,2 %
ir 3,3 %. 2010 metais Estijoje matomas infliacijos augimas, o Latvijoje tuo metu uzfiksuota defliacija
—-1,2 %. Kitais metais infliacijos lygis Lietuvoje ir Latvijoje buvo labai panaSus, Estijoje Siek tiek
didesnis — 5,1 %. Visgi 2017 metais vartojimo prekiy ir paslaugy kainos per metus Lietuvoje ir
Estijoje pakilo 3,7 %, o Latvijoje — 2,9 %. Toks infliacijos lygis yra auksc¢iausias Europos Sgjungoje

ir zenkliai vir$ija vidurki (1,7 %).

VIDUTINIS METINIS INFLIACIJOS POKYTIS, %

Lietuva Latvija Estija

20

16
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4
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2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

Lietuva 5,8 11,1 4,2 1,2 4,1 3,2 1,2 0,2 -0,7 0,7 3,7
Latvija 10,1 15,3 3,3 -1,2 4,2 2,3 0 0,7 0,2 0,1 2,9
Estija 6,7 10,6 0,2 2,7 5,1 4,2 3,2 0,5 0,1 0,8 3,7

14 pav. Vidutiné metiné infliacija (pagal Eurostat duomenis, 2018)

Nedarbo lygis yra svarbus veiksnys, turintis jtakos nekilnojamojo turto rinkai, kadangi did¢jant
Siam rodikliui, maZzéja Zmoniy, kurie yra finansiskai pajégts jsigyti buista, iSmokéti paskolas, todél
sumazéja nekilnojamojo turto paklausa ir kainos. Taciau jeigu ekonomika auga, Salyje situacija geréja
ir nedarbo lygis mazéja, tai ir situacija nekilnojamojo turto rinkoje geréja, biisto kainos pradeda augti.

Didziausias nedarbo lygis (zr. 15 pav.) visu analizuojamu laikotarpiu nuo 2007 iki 2017 mety
buvo Latvijoje. 2010 metais buvo uzfiksuotas auksciausias nedarbo lygis visose Baltijos Salyse:
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Latvijoje jis sieké 19,5 %, Lietuvoje 17,8 %, o Estijoje 16,7 %, taciau véliau darbo rinkos biklé émé
geréti ir nedarbo lygio rodiklis artéjo prie reikSmes, artimos situacijai iki krizés. 2017 m. maZiausias
nedarbo lygis buvo Estijoje — 5,8 %, Lietuvoje jis sieké 7,1 %, o Latvijoje i§liko didziausias Baltijos
Salyse — 8,7 %. ,,Toleruojamu* nedarbo lygiu laikomas 4-5 % rodiklis, vadinasi, Baltijos Salyse
situacija vis dar néra gera. Visgi, atsizvelgiant j tai, jog daugéja stabilias pajamas gaunanc¢iy zmoniy,
galima teigti, jog $is veiksnys teigiamai veiks biisto rinkos plétra ateityje.

NEDARBO LYGIS
(% NUO DARBINGY ZMONIY)

—&— Lietuva Latvija Estija
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—&— Lietuva 4,3 5,8 13,8 17,8 15,4 13,4 11,8 10,7 9,1 7,9 7,1
Latvija 6,1 7,7 17,5 19,5 16,2 15,0 11,9 10,8 9,9 9,6 8,7
Estija 4,6 5,5 13,5 16,7 12,3 10,0 8,6 7,4 6,2 6,8 5,8

15 pav. Nedarbo lygis (pagal Eurostat duomenis, 2018)

2.4.2.Bisto kokybeés rodikliai

Vienas i§ pagrindiniy biisto kokybés vertinimo kriterijy — pakankamas plotas. Perpildymo lygio
rodikliu (16 pav.) apibtidinama, kiek zmoniy gyvena perpildytuose biistuose pagal namy tkiui
tenkanciy kambariy skai¢iy, namy tkio dyd; ir jo nariy amziy bei Seimynine padétj. Nuo 2007 iki
2010 mety Lietuvoje ir Latvijoje net apie 50 % gyventojy gyveno perpildytuose biistuose, o Estijoje
§is rodiklis buvo Siek tiek mazesnis —apie 41 %. Véliau padétis Baltijos $alyse zenkliai geréjo ir 2012
metais Estijoje perpildytuose biistuose gyveno tik 14,4 %, Lietuvoje — 19 %, o Latvijoje — 36,6 %.
2017 m. tik Estijoje $is rodiklis dar labiau sumazéjo ir buvo 13,5 %, tuo tarpu Lietuvoje jis sieké 23,7
%, o0 Latvijoje net 41,9 %.

Dar vienas svarbus biisto kokybés vertinimo kriterijus yra vidutinis biisto dydis (17 pav.). Sis
rodiklis turi jtakos ir bendrai gyvenimo kokybei. Pasaulio sveikatos organizacijos duomenimis,
mazesnése patalpose depresija vystosi grei€iau, nei didesnése patalpose ir nuo to priklauso gyventojy

sveikata. Remiantis Europos Sajungos statistikos tarnybos 2012 m. duomenimis, didziausias biistas
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buvo Estijoje, t. y. 66,7 kv. m, Lietuvoje — 63,2 kv. m, o Latvijoje 62,5 kv. m. Pazymétina, jog

naujesniy duomeny Europos Sgjungos statistikos tarnyba neskelbia.

BUSTO PERPILDYMO LYGIS, %

—4&— Lietuva ——Latvija =& Estija

70
60
50
40
30 N DN
20
10

0
2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017

—&—Lietuva 52,5 48,4 48,1 45,5 19,5 19,0 28,0 28,3 26,4 23,7 23,7
—fi— Latvija 60,0 57,4 56,3 55,7 43,7 36,6 37,7 39,8 41,4 43,2 41,9
—— Estija 43,5 41,7 41,2 39,7 14,4 14,0 21,1 14,2 13,4 13,4 13,5

16 pav. Bisto perpildymo lygis (pagal Eurostat duomenis, 2018)

VIDUTINIS BUSTO DYDIS, KV. M (2012 M.)

M Lietuva M Latvija M Estija

70 66,7
63,2

60

50

2012

17 pav. Vidutinis bisto dydis (pagal Eurostat duomenis, 2018)

2.4.3.Biisto jperkamumo rodikliai

Nors 2007 metais vidutinés bisto kainos (18 pav.) Rygoje buvo labai panasios j Vilniaus ir
Talino, 2018 mety pradzioje ¢ia jos buvo maziausios ir sieké vos 987 Eur/kv. m. 2009 metais Rygos
bisto kainos zenkliai mazéjo ir sudaré vos 700 Eur/kv. m., tuo metu panasi kaina buvo ir Estijoje, 0
Lietuvoje vidutiné bisto kaina buvo didziausia ~ 1050 Eur/kv. m. Tadiau jau nuo pat 2010 mety
matosi nuoseklus ir pakankamai spartus nekilnojamojo turto kainy augimas Vilniuje ir Taline.
Vilniuje basto kainos dar nepasieké prie§ krizinio lygio, 2017 m. bisto rinkoje pastebimas
normalizavimosi pozymis — nezenkliai Sumazéjo biisto pasiiila, sandoriy buvo sudaryta tik 1,22 %

daugiau nei 2016 metais ir kainos nustojo augti (2018 m. vidutiné kaina sieké 1505 Eur/kv. m). Taline
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jau 2016 m. pabaigoje kainos virsijo prie$ krizinj lygj ir 2017 metais, iSaugus ne tik pasitlai, bet ir

paklausal, jos augo sparciausiai (7,6 %), 0 2018 m. kvadratinio metro kaina buvo 1826 Eur.

VIDUTINE BUSTO KAINA, Eur/kv. m
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18 pav. Vidutiné biisto kaina (Swedbank, 2018)
Dauguma gyventojy bistg jsigyja skolindamiesi i§ banky dél jo brangumo, todél paltikany norma
turi didele jtakg biisto kainoms. Kai paliilkany norma yra maza, did¢ja paklausa, kadangi zmonés

lengviau skolinasi ir gali gauti didesn¢ paskola.

19 paveiksle pateikiamos biisto paskoly paliikany normos Baltijos Salyse 2006—2018 m.

METINE PALUKANY NORMA BUSTO PASKOLOMS
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19 pav. Metiné paliikany norma (Swedbank, 2018)

Visu analizuojamu laikotarpiu auk$c¢iausios paliikany normos buvo Latvijoje. ki 2009 mety
paliikany normos augo gana sparciai ir Lietuvoje bei Estijoje sieké apie 6 %, o Latvija iSsiskyre i§
kity Baltijos Saliy — paliikany normos buvo labai aukstos (apie 7,8 %) ir Zenkliai vir$ijo Lietuvos bei
Estijos paliikany normy lygi. 2009 metais matomas staigus paliikany normy maz¢jimas ir toks lygis
18silaiké iki pat 2011 mety, taciau véliau paliikany normos Baltijos Salyse émé mazéti netolygiai. Nuo
2011 mety iki 2018 mety labiausiai paliikany norma mazéjo Lietuvoje — 1,8 baziniais punktais, o

Estijoje ir Latvijoje per §j laikotarpj palikany norma sumazgjo 1,4 punktais. 2018 mety pradzioje
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Lietuvoje paliikany norma buvo maziausia (2,21 %), o Latvijoje — didZiausia (2,80 %). Taciau per
Siuos metus tik Latvijoje matomas palitkany mazéjimas, jos beveik pasieké Estijos lygi (2,63 %).

Bankas ,,Swedbank®, atlik¢s makroekonominj tyrimg ,,Baltijos Saliy biisto jperkamumo indeksas
2018 (angl. Baltic Housing Affordability Index 2018), pateikia jvertintg biisto jperkamumo indeksa
(20 pav.), kuris apskai¢iuojamas vertinant, kokig dalj Seimos pajamy reikia skirti, norint jsigyti biista.
Skaiciuojant jperkamuma, imamas vidutinés kainos 55 kv. m ploto bustas Baltijos Saliy sostinése.
Optimalia riba yra laikoma 30 % (tuomet indeksas yra lygus 100).

2006-2009 m. situacija busto rinkoje buvo netvari ir tuo metu visose Baltijos Saliy sostinése
jperkamumo indeksas buvo mazesnis nei 100, tai reiskia, kad gyventojams bastas buvo labai sunkiai
ijperkamas. Véliau situacija geréjo ir 2018 m. pradzioje Vilniuje jperkamumo rodiklis buvo 129,9,
vadinasi, vidutinés Seimos pajamos buvo 29,9 % didesnés nei pakankamos. Taciau vilnie¢iams biistg
ipirkti buvo sunkiau nei Rygos ar Talino gyventojams, kadangi darbo uzmokestis yra maziausias,
bisto kainos gana didelés ir paltikany norma po truputj didéja. Taline biisto kainos islieka didziausios,
bet vidutinis atlyginimas taip pat didesnis nei Vilniuje ir Rygoje, todél jperkamumo indeksas siekia
net 151,5. Pagrindiné priezastis, kodél Rygoje rodiklis auks¢iausias (186,3) yra ta, jog kainos augo

lé¢iau nei darbo uzmokestis, o biisto paskoly paliikany norma paskutiniais metais sumazéjo.
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20 pav. Biisto jperkamumo indeksas (Swedbank,2018)

2.4.4 Biisto fondo rodikliai

21 paveiksle pateikiamas iSduoty biisto statybos leidimy skaiciaus rodiklis Baltijos Salyse. Jis
atspindi gyventojy ir vystytojy likesc¢ius dél situacijos nekilnojamojo turto rinkoje. 2010-2011 metais
leidimy skai¢ius mazéjo visose $alyse, ypac didelis neigiamas pokytis uzfiksuotas Estijoje (-58,5 %),
Lietuvoje — 16,94 %, o Latvijoje $is rodiklis mazéjo neZymiai, t. y. -2,72 %. Nuo 2011 iki 2017 mety

tik Estijoje fiksuojamas stabilus statybos leidimy skai¢iaus did¢jimas, Latvijoje Sis rodiklis augo tik
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2011-2012 metais, o Lietuvoje — 2011-2013 metais. 2014 metais ir Latvijoje, ir Lietuvoje
fiksuojamas statybos leidimy skai¢iaus mazéjimas, taciau véliau Lietuvoje rodiklis ima augti, o
Latvijoje iki pat 2016 mety mazéja. Latvijoje daugiausia leidimy buvo iSduota 2017 metais ir,
palyginti su 2016 m., pokytis sudaré net 34,23 %. Visgi Lietuvoje 2017 metais matomas statybos

leidimy skai€iaus maZz¢jimas (8,29 %).

BUSTO STATYBOS LEIDIMAI

M Lietuva M Latvija M Estija

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M Lietuva 5961 4951 5768 7118 6731 7102 8427 7728
M Latvija 2281 2219 2714 2714 2683 2537 2191 2941
M Estija 2581 1071 1094 1348 1466 1692 1947 2312

21 pav. I8duoty statybos leidimy skaicius (pagal Saliy statistikos departamenty informacijg)

Geriausiai biisto pasiiilg atspindi pastatyty buty ir gyvenamyjy namy skai¢ius (22 pav.).

PASTATYTY BUTY IR NAMUY SKAICIUS

M Lietuva M Latvija M Estija

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017
M Lietuva 9286 11829 9400 3667 5066 5221 5926 7624 10177 12703 11041
M Latvija 9319 8084 4187 1918 2662 2087 2201 2631 2240 2197 2271
M Estija 7073 5300 3026 2324 1918 1990 2079 2756 3969 4732 5890

22 pav. Pastatyty buty ir namy skaicius (pagal Eurostat duomenis, 2018)

2008 metais Lietuva iSsiskyreé i$ kity Baltijos Saliy — ¢ia pastatyty biisty skaicius zenkliai augo, o
Estijoje ir Latvijoje jau buvo matomas gyvenamojo biisto statyby apimties maz¢jimas, kuris tesési iki
pat 2010 m. Galima teigti, jog 2010 m. buvo patys blogiausi Lietuvos basto rinkai, kadangi pastatyty

biisty skaicius procentine iSraiska, palyginti su praéjusiais metais, sumazéjo net 61 %, kitose Baltijos
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Salyse tokio staigaus mazéjimo nebuvo. 2010-2017 metais Latvijoje pastatyty busty skai¢ius beveik
nekito, o Estijoje zenklus didé¢jimas pastebimas tik nuo 2014 m., taciau tai neprilygo bisto statybos
apimtims Lietuvoje. Nuo 2012 mety Lietuvoje biisto rinkos plétra buvo itin aktyvi — Kiekvienais
metais buvo pastatoma mazdaug 20 % daugiau biisty nei pragjusiais, o 2016 m. galima vadinti ypac
s¢kmingais Lietuvos biisto rinkai, kadangi pastatyty buty skaicius buvo pats didziausias nuo pat 2007
m. ir sudaré net 12 703 vnt. Taciau 2017 metais, palyginti su 2016 metais, Sis rodiklis Lietuvoje
sumazéjo 13,08 %, o Latvijoje ir Estijoje toliau augo — atitinkamai +3,37 % ir 24,47 %.

Rinkos aktyvuma rodo sandoriy skaiCius. 23 paveiksle pateikiamas gyvenamojo biisto sandoriy
skaiCius Baltijos Salyse 2014-2017 m. Lietuvoje 2015 metais sandoriy sumazéjo 7,72 %, tam jtakos
galéjo turéti abejonés dél valiutos pakeitimo poveikio biisto kainoms. Siek tiek maZesnis neigiamas
pokytis (-5,07 %) pastebimas ir Latvijoje, o Estijoje tuo metu sandoriy skaicius augo 6,8 %. Nuo 2015
iki 2017 mety Lietuvoje ir Latvijoje rinka iSliko aktyvi, sandoriy skai¢ius kasmet augo, o Estijoje

paskutiniais metais sandoriy buvo sudaryta 2,59 % maziau nei 2016 m.

BUSTY SANDORIY SKAICIUS

M Lietuva M Latvija Estija

2014 2015 2016 2017

M Lietuva 42128 38874 43715 44248
M Latvija 25096 23824 26545 29189
Estija 24260 25910 26590 25900

23 pav. Sandoriy skaicius (pagal VI, Registry centro® ir Europos Centrinio Banko duomenis)

2.4.5. Socialiniai rodikliai

Gyventojy skaicius daro nemazg jtaka nekilnojamojo turto rinkos plétrai. Kai mazéja gyventojuy,
sensta visuomené, mazg¢ja ir nekilnojamojo turto poreikis, vadinasi, gyventojy skaiciaus pokytis gali
lemti biisto statybos apimtis ir sandoriy skaiciy.

Zvelgiant j demografines tendencijas, Lietuvoje ir Latvijoje jos néra palankios biisto rinkos
plétrai, kadangi 1§ 24 paveikslo matyti, jog per visg analizuojamg laikotarpj nuo 2007 iki 2017 mety
nuolatiniy gyventojy skaicius pastoviai maze¢jo. Taciau Estijoje demografiné situacija yra geresné,
kadangi nuo 2007 m. iki 2015 m. gyventojy skai¢ius i$liko mazai pakites, o 20162017 metais jau

buvo fiksuojamas bendras gyventojy skaiciaus did¢jimas. Remiantis Europos Sajungos statistikos
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tarnybos oficialiais duomenimis, 2007 m. Lietuvoje gyveno 3,25 mln. gyventojy, ta¢iau per 10 mety

gyventojy skaicius sumazéjo iki 2,84 min., vadinasi, Lietuva neteko 12,37 % gyventojy. Latvijoje

procentinis gyventojy skaifiaus pokytis buvo labai panasus — 2007 m. Salyje gyveno 2,2 min.

gyventojy, 0 2017 m. tik 1,95 min., vadinasi, gyventojy skai¢ius sumazéjo beveik 11,72 %. Estija yra

maziausiai gyventojy turinti Baltijos Salis, tafiau, kaip jau buvo minéta, Estijoje yra geriausia

demografiné padétis lyginant su Lietuva ir Latvija. 2007 metais Salyje gyveno 1,34 mln. gyventojy,

0 2017 metais — 1,31 mln. Vadinasi nuo 2007 m. iki 2017 m. gyventojy sumazéjo vos 2,01 %.

M Lietuva
M Latvija
M Estija

2007
3,250
2,209
1,343

24 pav. Nuolatiniy gyventojy skai¢ius (pagal Eurostat duomenis, 2018)

2008
3,213
2,192
1,338

2009
3,184
2,163
1,336

M Lietuva M Latvija M Estija

2010
3,142
2,121
1,333

2011
3,053
2,075
1,330

2012
3,004
2,045
1,325

2013
2,972
2,024
1,320

2014
2,943
2,001
1,316

NUOLATINIY GYVENTOJY SKAICIUS, MLN.

2015
2,921
1,986
1,315

2016
2,889
1,969
1,316

2017
2,848
1,950
1,316

Gyventojy tankumas (25 pav.) skaiiuojamas bendra gyventojy skaiciy Salyje ir dalinant i§ jos

ploto, iSreikSto kvadratiniais kilometrais. Retai apgyventa teritorija laikoma tokia, kurioje gyventojy

tankumas yra mazesnis nei 12,5 zmogaus kvadratiniame kilometre.

M Lietuva
M Latvija
M Estija

2006

52,2

35,6
31

GYVENTOJY TANKUMAS (GYV./KV. KM)

2007
51,6
35,3
30,9

2008
51
35

30,8

M Lietuva M Latvija M Estija

2009
50,5
34,4
30,7

2010
49,4
33,7
30,7

2011
48,3
33,1
30,6

2012
47,7
32,7
30,5

2013
47,2
32,4
30,3

2014
46,8
32
30,3

25 pav. Gyventojy tankumas (pagal Eurostat duomenis, 2018)

2015
46,4
31,8
30,3

2016
45,8
31
30,3
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Tankiausiai apgyvendinta Baltijos Salis — Lietuva, taciau per 10 mety tankumas ¢ia sumazéjo
12,26 % ir 2016 m. sudaré 45,8 gyv./kv. km. Zymiai reiau nei Lietuva apgyvendinta Latvija — ¢ia
rodiklis 2016 m. sudar¢ 31 gyv./kv. km ir per 10 mety sumazéjo 12,92 %. Maziausiai pakito Estijos
gyventojy tankumas (vos 2,26 % per 10 mety) ir 2016 m. jis buvo 30,3 gyv./kv. km.

Namy tkiy pajamos taip pat svarbus rodiklis, kadangi kylant darbo uzmokes¢iui didéja namy
tkiy perkamoji galia, taciau taip pat didéja ir nekilnojamojo turto kainos. ,,Swedbank™ duomenimis,
vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis (26 pav.) pastaruosius 10 mety augo visose Baltijos Salyse
ir tai sudaré palankias sglygas gyventojams dalyvauti nekilnojamojo turto rinkoje. Visu analizuojamu
laikotarpiu didziausi atlyginimai buvo Taline ir 2018 m. pradzioje sieké 1155 Eur/mén. Vilniuje ir
Rygoje darbo uzmokestis buvo labai panasus visu laikotarpiu ir 2018 m. atitinkamai sudaré¢ 772 Eur/

mén. ir 785 Eur/mén.

VIDUTINIS MENESINIS NETO DARBO UZMOKESTIS, Eur
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26 pav. Vidutinis ménesinis neto darbo uzmokestis (Swedbank, 2018)

Vieno didziausiy duomeny analizés portaly ,,Numbeo* skelbiamas gyvenimo kokybés indeksas
(9 lentelé) yra bendros gyvenimo kokybés vertinimas naudojant empiring formule, kuri atsizvelgia j
perkamosios galios, saugumo, sveikatos apsaugos, klimato indeksus (kuo jie aukstesni, tuo geriau),
taip pat j pragyvenimo islaidy, nekilnojamojo turto kainy ir pajamy santykio, eismo metu sunaudoto
laiko ir uzterStumo indeksus (kuo jie mazesni, tuo geriau). Atsizvelgiant j visus i$vardintus rodiklius,
geriausiai i§ Baltijos $aliy gyvenimo kokybé yra vertinama Estijoje (169,30), Siek tiek prasc¢iau

vertinama Lietuvoje (153,47) ir pras¢iausiai Latvijoje (140,25).

9 lentelé. Gyvenimo kokybés indeksas (Numbeo, 2018)

7

Salis Perkamos | Saugu | Sveikatos | Pragyve | NT Eismo Uzters | Klimat | IS

ios galios | mo apsaugos | nimo kainy ir | splstyse | tumo | 0 VISO

indeksas | indeks | indeksas | iSlaidy | pajamy | praleisto | indeks | indeks

as indeksas | santykio | laiko as as
indeksas | indeksas

Lietuva | 56,97 69,10 | 68,27 54,26 14,50 28,63 28,34 | 65,88 | 153,47
Latvija 53,77 62,04 | 55,30 54,87 10,86 35,22 37,95 | 7457 |140,25
Estija 74,02 79,54 | 69,16 60,51 9,91 36,86 21,83 | 63,61 | 169,30
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2.4.6.Aplinkos veiksniai

D¢l fiksuotas buvimo vietos stiprig jtaka nekilnojamojo turto kainai ir pajamoms, gaunamoms i$
jo, daro iSorinés jégos (oro, vandens tarSa, triukSmas, nepageidaujami, asocialis kaimynai,
nusikalstamumo lygis). Vertinant uzterStumo lygj Baltijos Salyse (27 pav.), pasirinktas duomeny
analizés portalo ,,Numbeo* skelbiamas uzterstumo indeksas 2018 (angl. Pollution Index 2018), kuris
apima svarbiausius rodiklius: oro ir geriamojo vandens kokybe bei vandens tarsa. Pagal 2018 mety
duomenis, didZiausias uZterStumo lygis yra Lietuvoje (33,14), Siek tick maZesnis - Latvijoje (31,81),

0 maziausias — Estijoje (17,17).

UZTERSTUMO INDEKSAS

M Lietuva M Latvija M Estija
33,14

31,81

17,17

2018

27 pav. UzterStumo indeksas Baltijos Salyse (pagal ,,Numbeo* duomenis)

Triuk§mas (28 pav.) yra svarbus veiksnys, turintis jtakos aplinkos kokybés vertinimui. Pernelyg
didelis iSorinis triuk§mas sumazina pastaty ir jy aplinkos verte. 2017 m. triukSmo lygis Latvijoje buvo

didziausias (14,1 %), Lietuvoje Siek tiek mazesnis (13,2 %), Estijoje maziausias (8,2 %).

TRIUKSMO LYGIS, %

M Lietuva M Latvija M Estija

13,20 14,10

2017
28 pav. Triuksmo lygis (pagal Eurostat duomenis, 2018)

Nei vienas miestas negaléty tapti tvarus, jei $io miesto pilieciai bijoty dél savo asmeninio

saugumo. Namy tkiams, gyvenantiems vietovése, kuriose yra didelis nusikalstamumo lygis, gali tekti
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skirti papildomy pajamy saugos priemonéms, palyginti su tais namy tkiais, kurie gyvena zemo
nusikalstamumo aplinkoje. Be to, nusikalstamumas daro neigiama poveikj kaimynystés stabilumui ir
miesto ekonominei plétrai.

Siekiant jvertinti ir palyginti Saliy nusikalstamumo lygj, buvo nagrinéjamas duomeny analizes
portalo ,,Numbeo* pateikiamas nusikalstamumo indeksas 2018 (angl. Crime Index 2018) — bendras
nusikalstamumo lygis konkrecioje Salyje (29 pav.). Nors kai kuriose Salyse vyriausybés turi iSsamig
statistika, pagrista praneSimais apie nusikaltimus, ta¢iau $ie tyrimai labiau naudingi siekiant palyginti
nusikalstamuma tarp dviejy toje Salyje esaniy miesty, bet jie néra tokie geri siekiant palyginti
skirtingas Salis dél Siy priezasCiy: kai kuriose Salyse Zmonés yra linke dazniau pranesti apie
nusikaltimus nei kitose Salyse, duomenys gali biiti suklastoti valdzios institucijy, daugelio pasaulio

Saliy duomenys néra prieinami.

NUSIKALSTAMUMO INDEKSAS

M Lietuva M Latvija Estija
36,9 37,86

20,33

2018

29 pav. Nusikalstamumo indeksas (pagal ,,Numbeo‘ duomenis)

Remiantis ,,Numbeo*, jeigu indekso reik§mé mazesné nei 20, laikoma, jog nusikalstamumo lygis
Salyje yra labai mazas, indeksas nuo 20 iki 40 rodo, jog nusikalstamumas mazas, tarp 40 ir 60 —
vidutiniskas, nuo 60 iki 80 — aukstas, o jeigu didesnis nei 80 — labai aukstas. Pagal naujausius 2018
mety duomenis, visose Baltijos Salyse nusikalstamumo lygis yra maZas, taciau Lietuvoje ir Latvijoje,

palyginti su Estija (20,33), nusikalstamumas zenkliai didesnis (atitinkamai 36,9 ir 37,86).

2.5. Biisto rinky darnumo vertinimas SAW metodu

Biisto rinky darnumo vertinimas pagal SAW metodg atlickamas kiekvienam darnumo vertinimo
kriterijy sistemos lygiui (kategorijoms ir rodikliams). Toks vertinimas leidzia nustatyti, kurioje Salyje
busto rinka yra darniausia pagal kiekvieng darnumo kategorija ir galiausiai atliekamas bendras

vertinimas pagal visus aspektus. Sio metodo pradiniai duomenys yra rodikliy sprendimo priémimo
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matrica (10 lentel¢), sudaryta i§ rodikliy reikSmiy. Taip pat nurodomas kiekvieno rodiklio

reikSmingumas, pazymima, kurie i§ rodikliy bus minimizuojami, o kurie maksimizuojami.

10 lentelé. Pradiné sprendimo priémimo matrica

Kategorija | Rodikliai ReikSmi )\ oymin | Matavim 1 etiva | Latvija | Estija

ngumas 0 vienetai
Ekonominé darnumo dimensija
Bendri BVP - vienam |98 | Max. Eur 14831 | 13855 | 17484
konominia gyventojul

ierodikliai Infliacijos lygis 0,122 Min. % 3,7 2,9 3,7
Nedarbo lygis 0,550 Min. % 7,1 8,7 5,8

Bisto Vidutinis busto dydis | 0,383 Max. kv. m 63,2 62,5 66,7

kokybés Bisto  perpildymo :

rodikliai lygis 0,617 Min. % 23,7 41,9 13,5
Leisty statyti bUsty | 515 | ppay, vnt, 7728|2041 | 2312
skaicius

Biisto fondo Baioty statvii bast

rodikliai aigty statylt bustt | g 241 Max. vnt. 11041 | 2271 | 5890
skaicius
Sandoriy skai¢ius 0,574 Max. vnt. 44248 29189 25900
Biisto kainos 0,206 Min. Eur 1505 987 1826

Busto Busto paskoly | 5199 | i, % 221 |28 2,63

jperkamum | paliikany normos

orodikliai | Biisto  jperkamumo
indeksas 0,675 Max. — 129,9 186,3 1515

Socialiné darnumo dimensija
Nu(.)}gtlmq gyventojy 0,075 Max. vnt. 284790 | 195011 | 131563
skaicius 4 6 5
Gyventojy tankumas | 0,066 Max. ﬁy""k"' 458 31 30,3
Namy tkiy pajamos | 0,470 Max. Eur 772 785 1155
Gyvenimo  kokybés | 5 359 | \ax. _ 15347 | 14025 | 169,30
indeksas

Aplinkos darnumo dimensija
UzterStumo indeksas | 0,392 Min. — 33,14 31,81 17,17
Triuk§mo lygis 0,231 Min. % 13,2 14,1 8,2
Nusikalstamumo | o 377 | pin, - 369 | 3786 | 2033
indeksas

11 lenteléje matrica yra normalizuojama (t. y. dydziai paverc¢iami bedimensiais) maksimizavimo

atveju taikant (8) formulg, o minimizavimo atveju taikant (9) formule. Véliau normalizuotosios

matricos nariai dauginami i$ rodikliy reik§mingumo reikSmiy ir gautos sandaugos susumuojamos.

11 lentelé. Normalizuota-pasverta sprendimy priémimo matrica

Kategorija | Rodikliai | Lietuva | Latvija | Estija
Ekonominio darnumo dimensija

Bendri BVP vienam gyventojui 0,278 0,260 0,328
ekonominiai Infliacijos lygis 0,096 0,122 0,096
rodikliai Nedarbo lygis 0,449 0,367 0,550
Sj 0,823 0,749 0,974
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11 lentelés pabaiga

Biisto  kokybés | Vidutinis bisto dydis 0,363 0,359 0,383
rodikliai Biisto perpildymo lygis 0,352 0,199 0,617
Sj 0,715 0,558 1,000
. Leisty statyti busty skaiCius 0,185 0,070 0,055
B o 0" Baigty statyti busty skaicius 0,241 0,050 0,128
Sandoriy skaicius 0,574 0,379 0,336
Sj 1,000 0,499 0,520
Biisto Bisto kainos 0,135 0,206 0,111
jperkamumo Biisto paskoly palikany normos 0,119 0,094 0,100
rodikliai Biisto jperkamumo indeksas 0,470 0,675 0,549
Sj 0,725 0,975 0,760
Socialinio darnumo dimensija
Nuolatiniy gyventojy skaicius 0,075 0,051 0,035
Gyventojy tankumas 0,066 0,045 0,044
Namy tikiy pajamos 0,314 0,320 0,470
Gyvenimo kokybés indeksas 0,352 0,322 0,389
Sj 0,807 0,738 0,937
Aplinkos darnumo dimensija
UzterStumo lygis 0,203 0,212 0,392
Triuk§mo lygis 0,144 0,134 0,231
Nusikalstamumo lygis 0,208 0,202 0,377
Sj 0,554 0,548 1,000

Ekonominio darnumo dimensija yra didziausia ir apima 4 kategorijas. Indeksai ir saliy reitingai,
gauti taikant SAW metoda, pateikiami 12 lenteléje. Pastebima, jog visy Saliy bisto rinkos turi
stiprigsias ir silpngsias puses skirtingose kategorijose.

Remiantis daugiakriterio vertinimo rezultatais, bendry ekonominiy rodikliy Kkategorijoje
geriausiai vertinama Estija, kadangi ¢ia nedarbo lygis gerokai mazesnis nei Lietuvoje ir Latvijoje, o
bitent Sis rodiklis tur¢jo didZiausig reikSmingumag (0,550), taip pat Estijoje yra didZiausias BVP,
tenkantis vienam gyventojui, kuris irgi buvo jvertintas kaip itin svarbus rodiklis (reikSmingumas
0,328).

Biisto kokybés rodikliy kategorijg sudaro tik du rodikliai — vidutinis biisto dydis (reikSmingumas
0,383) ir busto perpildymo lygis (reikSmingumas 0,617). Ir vienas, ir kitas rodiklis geriausiai
ivertintas Estijoje, tod¢l §i Salis yra pirmoje vietoje.

Biisto fondo rodikliy kategorijoje geriausiai jvertinta Lietuva, kadangi ir leisty ir baigty statyti
busty skaicius Sioje Salyje yra didZiausias, o taip pat sandoriy sudaroma gerokai daugiau nei Latvijoje
ir Estijoje ir sis rodiklis buvo vertinamas kaip svarbiausias (reikSmingumas 0,574).

Biisto jperkamumo rodikliy kategorijoje pirma vieta skiriama Latvijai, kadangi ¢ia maZiausios
bisto kainos (reik§mingumas 0,206) ir didziausias jperkamumo indeksas (reikSmingumas 0,675) ir
nors paskoly palikany norma yra aukStesné nei kitose Salyse, Sis rodiklis buvo jvertintas kaip

maziausiai svarbus (reikSmingumas 0,119).
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12 lentelé. Saliy biisto rinky vertinimas pagal ekonominio darnumo kategorijy rodiklius

Kategorija Lietuva Latvija Estija
Bendri ekonominiai rodikliai

Indeksas 0,823 0,749 0,974

Vieta 2 3 1

Bisto kokybés rodikliai
Indeksas 0,715 0,558 1,000
Vieta 2 3 1
Biisto fondo rodikliai

Indeksas 1,000 0,499 0,520

Vieta 1 3 2
Bisto jperkamumo rodikliai

Indeksas 0,725 0,975 0,760

Vieta 3 1 2

13 lenteléje pateikiama normalizuota-pasverta ekonominio darnumo kategorijy matrica.

13 lentelé. Normalizuota-pasverta ekonominio darnumo kategorijy matrica

Kategorija Lietuva Latvija Estija
Bendri ekonominiai rodikliai | 0,170 0,155 0,201
Biisto kokybés rodikliai 0,078 0,061 0,109
Biisto fondo rodikliai 0,160 0,080 0,083
Biisto jperkamumo rodikliai | 0,394 0,530 0,413
5j 0,802 0,825 0,806

Saliy vertinimas pagal tris darnumo kategorijas pateikiamas 14 lenteléje.

Vertinant ekonominj darnuma, patys svarbiausi yra bisto jperkamumo rodikliai (reik§mingumas
0,530), butent tai ir lémé, jog Latvijos biisto rinka ekonominiu aspektu yra darniausia ir uzima pirma
vieta, kadangi biisto kainos ¢ia, palyginti su Lietuva ir Estija, yra mazos, o jperkamumo indeksas
gana aukstas.

Socialinio darnumo kategorijoje svarbiausi rodikliai yra namy tkiy pajamos (reikSmingumas
0,470) ir gyvenimo kokybés indeksas (reikSmingumas 0,389). Dél Siy priezas¢iy pirma vieta atitenka
Estijai, kadangi Sioje Salyje atlyginimai yra trecdaliu didesni nei kitose Baltijos Salyse, taip pat
gyvenimo kokybe jvertinta geriausiai.

Aplinkos darnumo kategorijoje pirma vieta taip pat atitenka Estijai, kadangi visi trys $ig
kategorija sudarantys rodikliai — uzterStumas (reikSmingumas 0,392), triuk§mas (reikSmingumas

0,231) ir nusikalstamumas (reikSmingumas 0,377) — geriausiai vertinami Sioje $alyje.

14 lentelé. Saliy biisto rinky vertinimas pagal darnumo kategorijas

Kategorija Lietuva Latvija Estija
Ekonominio darnumo kategorija

Indeksas 0,802 0,825 0,806

Vieta 3 1 2
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14 lentelés pabaiga

Socialinio darnumo kategorija

Indeksas 0,807 0,738 0,937

Vieta 2 3 1
Aplinkos darnumo kategorija

Indeksas 0,554 0,548 1,000

Vieta 2 3 1

15 lenteléje pateikiama normalizuota-pasverta darnumo veiksniy matrica.

15 lentelé. Normalizuota-pasverta darnumo veiksniy matrica

Kategorija Lietuva Latvija Estija
Ekonominiai veiksniali 0,378 0,389 0,380
Socialiniai veiksniai 0,249 0,227 0,289
Aplinkos veiksniai 0,178 0,177 0,322
5j 0,805 0,793 0,991

16 lentel¢je pateikiamas Baltijos Saliy biisto rinkos darnumo jvertinimas pagal ekonominius,
socialinius ir aplinkos veiksnius. Svarbiausiais buvo jvertinti ekonominiai veiksniai (reik§mingumas
0,389), sioje srityje geriausiai jvertina Latvija, antroje vietoje — Estija, tre¢ioje — Lietuva. Socialiniai
(reiksmingumas 0,289) ir aplinkos (reiksmingumas 0,322) veiksniai taip pat labai svarbiis siekiant

bisto rinkos darnumo, pagal juos pirma vieta atitenka Estijai, antra — Lietuvai, trecia — Latvijali.

16 lentelé. Saliy biisto rinky vertinimas pagal darnumo veiksnius

Kategorija Lietuva Latvija Estija
Ekonominiai veiksniai

Indeksas 0,378 0,389 0,380

Vieta 3 1 2
Socialiniai veiksniai

Indeksas 0,249 0,227 0,289

Vieta 2 3 1
Aplinkos veiksniai

Indeksas 0,178 0,177 0,322

Vieta 2 3 1

Apibendrintas Baltijos $aliy bisto rinky darnumo jvertinimas pateikiamas 30 paveiksle. Galima
teigti, jog darniausia busto rinka yra Estijoje, Siek tiek maziau darni Lietuvoje ir prasCiausiai

darnumas jvertintas Latvijoje.
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BENDRAS BUSTO RINKOS DARNUMO JVERTINIMAS

0,991
0,805 0,793

1
- 3

M Lietuva Latvija Estija

30 pav. Bendras bisto rinky darnumo vertinimas

Apibendrinimas. Baltijos $aliy biisto rinky darnumui vertinti buvo suformuota hierarchiskai
struktirizuota kriterijy sistema. Kriterijy reikSmingumui nustatyti atlikta eksperty anketiné apklausa,
pritaikytas AHP metodas. I$ 4 ekonominio darnumo kategorijy (bendri ekonominiai rodikliai, btisto
kokybés rodikliai, biisto fondo rodikliai ir biisto jperkamumo rodikliai), eksperty vertinimu,
svarbiausias biisto jperkamumas. Taip pat buvo jvertinti kiekvienos kategorijos rodikliai, taigi,
didziausig reikSme¢ busto rinkos darnumui, eksperty nuomone, daro nedarbo lygis, labiausiai biisto
kokybg lemia biisto perpildymo lygis, busto fondo vertinime svarbiausias sandoriy skaicius, o biisto
jperkamumui svarbiausias bisto jperkamumo indeksas. I$ socialiniy veiksniy ekspertai svarbiausiu
nurodé namy tkiy pajamy rodiklj, o aplinkos veiksniy vertinime, svarbiausias — uzterStumo lygis.
Siekiant nustatyti, kurioje Baltijos Salyje biisto rinka yra darniausia pagal kiekvieng darnumo
kategorija, buvo atlickamas daugiakriteris vertinimas naudojant SAW metoda. Atlikus skai¢iavimus,
nustatyta, jog Estijoje geriausi bendri ekonominiai ir biisto kokybés rodikliai, Lietuvoje — basto fondo
rodikliai, o Latvijoje — biisto jperkamumo rodikliai. Taciau, vertinant pagal tris pagrindines darnios
plétros dimensijas, Estijoje geriausiai jvertinti socialiniai ir aplinkos veiksniai, o Latvijoje —
ekonominiai veiksniai. Apibendrinant gautus rezultatus, bendras Baltijos Saliy biisto rinky darnumo

jvertinimas iSsidésto taip: 1 vieta — Estija, 2 vieta — Lietuva, 3 vieta — Latvija.
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ISVADOS IR SIULYMAI

1. Atlikus teoring nekilnojamojo turto ir biisto rinkos ypatumy analize¢, daroma iSvada, kad
nekilnojamasis turtas pasizymi jvairiomis charakteristikomis, taCiau galima iSskirti tris
pagrindines: fiziné (nejudinamumas, nesunaikinamumas ir nehomogeniskumas), ekonominé
(retumas, modifikacija, investicijy ilgalaikiSkumas ir pirmenybé vietai) ir teisiné (norminio
reguliavimo ypatumai). Nekilnojamojo turto rinka gali buti klasifikuojama pagal daugelj
pozymiy, pavyzdziui, pagal rinkos objektus, teritorijas, subjektus, investavimo motyvus ar
nuosavybés teisés tipa. Nekilnojamojo turto rinka yra svarbi visos ekonomikos sudedamoji dalis,
0 bisto rinka kiekvienoje Salyje lemia ekonomikos vystymasi. Biistas pasizymi tuo, kad tai yra
unikali, ilgaamziSka ir brangi preke, biistg pakeisti gyventojui yra sudétinga tiek praktiniu, tiek ir
psichologiniu atzvilgiu. Bistas yra viena i§ pagrindiniy socialiniy salygy, kuri lemia zmoniy
gyvenimo kokybe ir gerove.

2. Darni busto rinkos plétra turi buti nukreipta j ekonominj, socialinj ir aplinkos darnumg. Biisto
rinkos darnumg ekonominiu aspektu tikslingiausia vertinti pagal jperkamuma, o kai busto
jperkamumo ir darnumo klausimai sprendziami kartu, namy tkiai gali mégautis auksta gyvenimo
kokybe. Socialinj biisto rinkos darnuma galima vertinti biisto kokybés ir gerovés bei integracijos
aspektais, o aplinkosauginis buasto rinkos darnumas turi uztikrinti efektyvy istekliy ir darniy
statybiniy medziagy naudojima, atlieky mazinimg ir perdirbima, be to, darnus biistas gali biiti tik
kokybiskoje ir saugioje aplinkoje.

3. Atlikta eksperty apklausa parodé, kad didziausig jtaka biisto rinky darnumui daro ekonominiai
veiksniai, Siek tieck mazesne — aplinkos veiksniai, o socialiniai veiksniai buvo jvertinti kaip
darantys maziausig jtaka.

4. Tsanalizavus ekonominius rodiklius, nustatyta, jog 2017 m. Baltijos Salyse BVP vienam
gyventojui zenkliai augo (Lietuvoje 10,01 %, Latvijoje 8,91 %, Estijoje 9,05 %), o infliacijos
lygis buvo auksciausias Europos sgjungoje: Lietuvoje ir Estijoje 3,7 %, o Latvijoje — 2,9 %.
MaZiausias nedarbo lygis buvo Estijoje — 5,8 %, Lietuvoje jis sieké 7,1 %, o Latvijoje i8liko
didZiausias Baltijos Salyse — 8,7 %.

5. I8analizavus biisto kokybeés rodiklius, nustatyta, kad perpildytuose biistuose Estijoje gyveno tik
13,5 % gyventojy, Lietuvoje — 23,7 %, 0 Latvijoje — net 41,9 %. 2012 m. duomenimis, didZiausias
vidutinis bisto plotas buvo Estijoje — 66,7 kv. m, Lietuvoje — 63,2 kv. m, o Latvijoje 62,5 kv. m.

6. ISanalizavus biisto jperkamumo rodiklius, nustatyta, kad 2018 m. Rygoje bisto kainos buvo
maziausios (987 Eur/kv. m), Vilniuje busto kainos nustojo augti ir sudaré 1505 Eur/kv. m, o
Taline kainos augo sparCiausiai ir sieké 1826 Eur/ kv. m. Maziausia palikany norma buvo
Lietuvoje (2,21 %), o didziausia — Latvijoje (2,80 %), Estijoje — 2,63 %. VilnieCiams bistg jpirkti
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sunkiau nei Rygos ar Talino gyventojams (jperkamumo rodiklis 129,9), Taline §is rodiklis sudaro
151,5, o Rygoje biistas jperkamas lengviausiai (jperkamumo rodiklis 186,3).

7. Isanalizavus biusto fondo rodiklius, nustatyta, kad 2017 metais, palyginti su 2016 metais,
Latvijoje did¢jo statybos leidimy, pastatyty biisty ir sandoriy skai¢ius (atitinkamai 34,23 %, 3,37
%, 9,96 %). Estijoje didéjo statybos leidimy ir pastatyty busty skai¢ius (atitinkamai 18,75 % ir
24,47 %), o sandoriy skaicius mazéjo 2,59 %. Lietuvoje buvo priesinga situacija: iSduoty statybos
leidimy ir pastatyty busty skaicius mazéjo (atitinkamai 8,29 % ir 13,08 %), 0 sandoriy skai¢iaus
didéjo 1,22 %.

8. ISanalizavus socialinius rodiklius, pazymima, kad 2017 m. Lietuvoje gyveno 2,84 min.
gyventojy, Latvijoje — 1,95 min., o Estijoje — 1,34 mln., taciau Estijoje per 10 mety Sis skaicius
sumazéjo vos 2,01 %, kai Latvijoje mazéjo 11,72 %, o Lietuvoje net 12,37 %. Tankiausiai
apgyvendinta Baltijos Salis — Lietuva (45,8 gyv./kv. km.), Zymiai re¢iau apgyvendinta Latvija (31
gyv./kv. km.), o Estija apgyvendinta re€iausiai (30,3 gyv./kv. km.). Pastaruosius 10 mety darbo
uzmokestis augo visose Baltijos Salyse ir 2018 m. pradzioje Taline sieké 1155 Eur/mén., Rygoje
785 Eur/mén., Lietuvoje 772 Eur/mén. Geriausiai gyvenimo kokybé yra vertinama Estijoje
(indeksas 169,30), siek tiek pras¢iau Lietuvoje (indeksas 153,47) ir praséiausiai Latvijoje
(indeksas 140,25).

9. I8analizavus aplinkos rodiklius, matyti, kad didziausias uzterStumo lygis yra Lietuvoje (indeksas
33,14), siek tick mazesnis — Latvijoje (indeksas 31,81), o maziausias — Estijoje (indeksas 17,17).
Triuk§mo lygis Latvijoje 2017 m. buvo didZiausias (14,1 %), Lietuvoje Siek tiek mazesnis (13,2
%), Estijoje maziausias (8,2 %). Visose Baltijos Salyse nusikalstamumo lygis yra mazas, taciau
Lietuvoje ir Latvijoje, palyginti su Estija (indeksas 20,33), nusikalstamumas zenkliai didesnis
(indeksai atitinkamai 36,9 ir 37,86).

10. Pritaikius SAW metoda, nustatyta, jog Estijoje geriausi bendri ekonominiai ir biisto kokybeés
rodikliai, Lietuvoje — busto fondo rodikliai, 0 Latvijoje — busto jperkamumo rodikliai. Taciau,
vertinant pagal tris pagrindines darnios plétros dimensijas, Estijoje geriausiai jvertinti socialiniai
ir aplinkos veiksniai, o Latvijoje — ekonominiai veiksniai. Apibendrinant gautus rezultatus,
bendras Baltijos Saliy biisto rinky darnumo jvertinimas iSsidésto taip: 1 vieta — Estija, 2 vieta —
Lietuva, 3 vieta — Latvija.

Sidllymai:

1. Rekomenduojama naudoti daugiakriteres vertinimo sistemas, kadangi darnios busto rinkos
vertinime turi biti atsizvelgta j visus tris darnumo aspektus (ekonominj, socialinj, aplinkosaugos),
o0 daugiakriteris vertinimas leidzia palyginti skirtingy Saliy biisto rinkas ir priestaringus rodiklius.

Remiantis autorés pasiiilyta vertinimo sistema, kompleksiskai jvertinta situacija Baltijos Saliy

64



bisto rinkose, taciau $i sistema gali biiti naudojama ir kity Saliy biisto rinkai stebéti ir formuoti
darnaus vystymosi politika.

Analizé parodé, kad visy Saliy biisto rinkos turi stiprigsias ir silpnasias puses skirtingose darnumo
kategorijose, todél kiekviena Baltijos $alis turéty jsigilinti ir perimti gerajag kaimyniniy Saliy
praktika.

Siekiant darnumo, rekomenduojama biistg plétoti tankesnése vietovése, taip taupant miesto
valdymo i$laidas ir mazinant neigiamus padarinius gamtai. Tai pat buistas turi biiti prizitirimas,
laiku atnaujinamas, modernizuojamas. Pries pradedant biisto plétra, biitina jsitikinti, kad vieta yra
patogi, lengvai pasickiamas darbas, parduotuvés, sveikatos priezitiros, Svietimo ir kity svarbiy
paslaugy istaigos.

Norint, kad biisto rinka biity darni, gyvenamosios vietovés turi biiti saugios, netriukSmingos ir
kuo maziau uZtersStos, todél valstybés turéty efektyviai naudoti gamtinius isteklius, mazinti atlieky
kiekj, skatinti perdirbimg ir sitlyti finansines paskatas gamintojams, uzsiimantiems darniy
statybiniy medziagy gamyba ir pardavimu, taip skatinant jy naudojima.

Turi biiti uztikrintas grjztamasis rySys biisto naudotojams dél jy sunaudoty dujy, vandens, elektros
energijos. Jie turi buti supazindinami su savo elgsenos poveikiu aplinkai.

Vystytojai, atsizvelgdami i biisto fondo rodiklius, turi priimti racionalius sprendimus. Tam, kad
biisto rinka buty darni, turi jsivyrauti pusiausvyra tarp biisto pasiilos ir paklausos. Pavyzdziui,
Estijoje pastatyty ir planuojamy statyti biisty skaicius didéja, o sandoriy skai¢ius — mazgja, ilgiau
uzsitesusi tokia situacija gali neigiamai paveikti darnuma.

Privalo biiti nustatyti minimaliis standartai biistams, kad jie nebtty perpildyti, be patogumy ar
tiesiog nepakankamo gyvenamojo ploto. Siekiant i$spresti Sias problemas, valdZios institucijos
turéty subsidijuoti gyventojus, kurie savomis léSomis negali pasiekti reikiamy standarty.

Labai svarbu, kad bustas buty jperkamas, todél valstybé turéty gerinti skolinimosi galimybes
mazas ir vidutines pajamas gaunantiems namy tkiams, kontroliuodama Kitus hipotekos rinkos

veiksnius.
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PRIEDAI
A priedas. Eksperty apklausa

Gerb. Ekspertai,

Esu Vilniaus Gedimino Technikos universiteto Nekilnojamojo turto valdymo magistranttiros
studijy programos II kurso studenté. Prasau Jusy dalyvauti apklausoje, kurios tikslas — iSsiaiskinti
svarbiausius ir reik§mingiausius biisto rinkos darnaus vystymosi rodiklius. Gauti tyrimo rezultatai
bus panaudoti magistro baigiamajame darbe ,,Baltijos Saliy biisto rinky darnumo daugiakriteris
vertinimas*®.

Rodikliy svarba nustatoma taikant $ig skalg:

Svarbumo lygis ApibréZimas
1 Rodikliai vienodai svarbiis
3 Vienas rodiklis truputj svarbesnis uz kitg
5 Vienas rodiklis svarbesnis uz kita
7 Vienas rodiklis daug svarbesnis uz kita
9 Vienas rodiklis nepalyginti svarbesnis uz kita
2,4,6,8 Tarpinés reikSmés
ANKETA

Kadangi darnaus vystymosi koncepcija sudaro trys pagrindinés dimensijos (ekonoming,
socialin¢ ir aplinkosaugin¢), prasau Jiusy nurodyti, kurie rodikliai 1§ kiekvienos srities biity

reik§mingiausi vertinant darny biisto rinkos vystymasi Salyje.

Ekonominiy veiksniy vertinimas:

Kuris ekonominis rodiklis svarbesnis? Kiek daugiau’

CIBVP vienam - . 0102 O3 04 5 Oe 7 I8 [J9
1 - Ulnfliacijos lygis
gyventojui
5 DBVPVle:\ngm CINedarbo lygis O102 O3 O4 5 Oe 07 18 9
gyventojui

- . . 102 0J3 04 0I5 e 7 I8 9
3 UlInfliacijos lygis [INedarbo lygis

- o—
Kuris biuisto kokybés rodiklis svarbesnis? Kiek daugiau?

OBasto perpildymo | 1 02 0J3 (4 5 (6 J7 I8 (19

6 [1Vidutinis btsto dydis .
lygis

- o—
Kuris busto fondo rodiklis svarbesnis? Kiek daugiau?

O Leisty statyti buisty [(JBaigty statyti biisty 0102 03 04 05 e UI7 118 19
skaicius skaiCius
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i i bii 0102 O3 04 O5 Oe6 O7 O8 9
8 HLeisty S.t 4 t yti busty [JSandoriy skaicius
skai¢ius
i i bi 0102 03 04 O5 06 O7 O8 O
9 HBaigty S.tfl.tytl busty [JSandoriy skaicius 3 > L6 8 L9
skaicius
o ] Kiek daugiau?
Kuris biisto jperkamumo rodiklis svarbesnis?
10 (IBiisto kainos Dl?ﬁstopaskolu[ 00102 03 04 05 Oe O7 08 9
paliikany normos
Sot 0102 O3 04 O5 Oe6 O7 O8 O9
11 [IBisto kainos - BUSFO iperkamumo
indeksas
12 [JBiisto paskoly [JBiisto jperkamumo 0102 O3 04 05 Oe 7 I8 19
paliikany normos indeksas
Bendras ekonominiy veiksniy grupés vertinimas:
Kas svarbiau? Kiek daugiau?
13 | [IBendri ekonominiai Busto kokybes 0102 O3 04 05 Oe 07 08 09
rodikliai rodikliai
1 | 2 Be”‘r’;'dieli‘l?giom'”'a' OIBiisto fondo rodikliai | 0102 03 04 05 06 07 08 09
15 L] Bendri t_akqn_omlnlal [IBasto 1per_ke_1mumo 01002 O3 D4 005 06 07 018 019
rodikliai rodikliai
16 DB‘:S:;;‘I?;Y"&S OBisto fondo rodikliai | 0102 03 04 05 6 07 018 09
17 [Bsto kokybés UBisto jperkamumo | 54 45 3 4 05 6 [O7 D8 09
rodikliai rodikliai
18 | OBusto fondo rodikliai DBﬁStr‘;éfi’lflril;?m“mo C102 03 04 05 e 7 8 09
Socialiniy veiksniy vertinimas:
Kuris socialiniy veiksniy rodiklis svarbesnis? Kiek daugiau?
13 DNuole;‘;i;l;giﬁzventOJq LIGyventojy tankumas 01102 0J3 UJ4 005 e UJ7 0UJ8 119
14 DNu(’lztli;‘;ghgl;"’em(’” [INamy akiy pajamos | 0102 03 04 05 Ce 07 08 09
15 DNuolatm}l}.gyventOJq I:IGyV_enlmo kokybeés C102 O3 04 05 06 07 08 019
skaiCius indeksas
16 LIGyventojy tankumas [JNamy tkiy pajamos J10J2 0J3 04 0I5 e U7 I8 L9
17 | OGyventojy tankumas | —OYvemimokokybés | =4 5 3 04 05 06 07 C8 M9
indeksas
18 | [INamy tkiy pajamos DGnyg‘égl‘(‘;;‘s"kybeS 0102 03 04 05 06 07 08 9

Aplinkosauginiy veiksniy vertinimas:
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Kuris aplinkos veiksniy rodiklis svarbesnis?

Kiek daugiau?

19 LUZterStumo lygis U Triuk$smo lygis 0102 003 0J4 05 Oe U7 I8 119
20 UJUzterstumo lygis LINusikalstamumo lygis | [0 1 [J2 [J3 04 15 0J6 [LJ7 I8 [19
21 UTriuk$mo lygis LINusikalstamumo lygis | [ 1 [J2 [J3 04 15 0J6 LJ7 I8 [19
Bendras darnaus vystymosi kategorijy vertinimas:
Kuris aplinkos veiksniy rodiklis svarbesnis? Kiek daugiau?
19 —Ekonominiai OSocialiniai veiksniai | 01 02 03 04 05 06 07 08 09
veiksniai
20 L] Ekonominiai CAplinkos veiksniai | 0102 03 04 05 06 07 08 09
veiksniai
21 L1 Socialiniai veiksniai UJ Aplinkos veiksniai | [J 1 [J2 [J3 J4 5 U6 7 J8 9
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