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IVADAS

Temos aktualumas. Tyrimais jrodyta, kad miesto Zaliosios erdvés (toliau - MZE) teigiamai
veikia bisto kainas (Zambrano-Monserrate, Ruano Yoong-Parraga & Silva, 2021; Trojanek, Gluszak
& Tan, 2018; Liebelt, Bartke & Schwarz, 2017; Votsis, 2017; Mzainora, Norzailawati & Tuminah,
2016; Herath, Choumert & Maier, 2015; Kolbe & Wistemann, 2015; Panduro & Veie, 2013). Kokia
ekonoming nauda teikia Zaliosios erdvés — aktualus klausimas, kuris Lietuvoje mazai nagrinétas.

Didzioji dalis analizuoty tyrimy atlikti Europoje. Sie tyrimai pasirinkti dél Europos $aliy ir
Lietuvos panasumo savo MZE, gyvenamuyjy namy uZstatymu, gyventojy tankumu, todél §iy
tyrimy analizé yra aktualesné Lietuvos rinkai. VarSuvoje (Lenkijoje) nustatyta, kad naujuose
gyvenamuose pastatuose, nuo kuriy MZE yra nutolusios ne daugiau nei 100 metry, buty kainos
didesnés 8,0-8,6 % (Trojanek et al., 2018). Kelne (Vokietijoje) atliktu tyrimu nustatytas 0,1 % buty
kainos padidé¢jimas, 1 % padidinus miesto parkus 500 metry buferyje (Kolbe & Wiistemann, 2015).
Leipcige (Vokietijoje) taip pat pastebéta MZE jtaka biisto kainai, kuri labiausiai priklauso nuo MZE
dydzio (Liebelt, Bartke & Schwarz, 2019). S. Heratho, J. Choumerto ir G. Maierio Vienoje
(Austrijoje) atliktu tyrimu nustatyta, kad zalioji juosta Vienoje, kuri supa miesta, turi teigiama poveikj
arCiausiai esanc¢iy busty vertei, o daznai lankytojy lankomas parkas ,,Prater” blisto verte mazina.
Atlikti tyrimai atskleidzia MZE daZniausiai teigiama jtaka biisto kainai, tatiau taip pat matyti ir didelé
miesto centro svarba (Herath et al., 2015; Votsis, 2017).

Bégant laikui Zzmoniy poreikiai nekilnojamajam turtui kinta. Lietuvoje sovietmeciu gyventojai
noriai kraustési ] naujai pastatytus miegamyjy rajony daugiabucius namus, kurie turé¢jo komunalinj
miesto §ildyma, gyventojams tai buvo vienas svarbiausiy privalumy, 0 miesto centras nebuvo
vertinamas. Véliau, miestuose isnykus Sildymo ir karSto vandens tiekimo problemoms, gyventojams
prioritetas tapo miesto centras, kuriame yra daug darbo viety ir visuomeninés paskirties objekty.
Tadiau atsiradus COVID-19 pandemijai, labai idryskéjo MZE poreikis. Kaip teigia M. J.
Nieuwenhuijsen, didelis sergamumas COVID-19 ir prevencinés priemonés, tokios kaip higiena (pvz.,
kaukiy naudojimas) ir socialinis atsiribojimas, priverté gyventojus apgalvoti, MZE svarba, transporto
rasies ir darbo vietos pasirinkimg (t. y. daugiau dirbo nuotoliniu biidu namuose) (Nieuwenhuijsen,
2021), todél suaktyvéjo zmoniy bisto pirkimas vietovése, kuriose daugiau gamtos, mazesnis
uzstatymo tankumas. Aprimus COVID-19 pandemijai, §iuo metu pastebimas bisto pirkéjy
kompromiso ieskojimas tarp atstumo iki miesto centro ir MZE.

Problematika. Analizuojant moksling literatiirg kyla problema dél bendros vertinimo sistemos
nebuvimo, sudétinga palyginti MZE jtakos biisto kainoms tyrimus. Tyrimuose naudojami skirtingi
MZE kintamieji, daznu atveju jy yra nepakankamai (naudojami tik keli MZE tipai, netiriami triuk§mo

ir tarSos Saltiniai, kurie padeda atskleisti detalesne MZE jtaka biisto kainoms). Atsizvelgiant j
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nagrinéty tyrimy trikumus, sudaryta MZE ir su ja susijusiy elementy klasifikacija, kuria siiloma
naudoti atliekant tolesnius MZE jtakos biisto kainoms tyrimus.

Atliekant MZE jtakos biisto kainoms analizg, renkant parduodamy biisty pasiiilos kainas viesoje
erdvéje, tyrimas biity netikslus, nes pasiiilos kainos neatitinka realiai jvykusiy sandoriy kainy. Jau
jvykusiy sandoriy duomenis Lietuvoje galima gauti i§ V] Registry centro ir UAB ,,Atvira erdvé*
portaly, kurie yra brangiai apmokestinti, todél nemokamy duomeny nepricinamumas uzkerta
galimybes atlikti tyrimus, susijusius su biisto kainomis.

Sio darbo objektas — 20212022 mety statybos buty sandoriai Vilniuje.
Pagrindinis $io darbo tikslas — nustatyti MZE jtaka naujos statybos buty kainoms Vilniuje.
Siam tikslui pasiekti keliami tokie uZdaviniai:

Mokslings literattiros analizé baigiamojo darbo tematika;

Atlikti MZE jtakos biisto kainoms naudojamy tyrimo metody analize.

Jvertinti MZE jtaka naujos statybos buty kainoms Vilniaus mieste.

I$analizuoti MZE jtaka naujos statybos buty kainoms Vilniaus miesto rajonuose.

o B~ w D

Istirti MZE jtaka buty kainoms skirtinguose naujos statybos Vilniaus miesto biisto
kompleksuose.
Metodai:
e Mokslings literatiiros analizé.
¢ Hedoninis kainodaros metodas.
e Daugiamaté regresiné analize.
o Kilasterizavimo metodas.
e Erdvin¢ analize.

Naujumas ir praktinis pritaikomumas. MZE jtakos naujos statybos butams Vilniuje
moksliniy tyrimy néra daug. Todél darant prielaidg, kad renkantis nekilnojamajj turta, bisto
pirkéjams prioritetas yra balansas tarp MZE ir miesto centro, tampa svarbu istirti MZE jtaka biisto
kainai, taip pat palyginti su gyventojams aktualiu atstumo iki miesto centro prioritetu. Tyrimo
rezultatai gali biiti Jdomiis nekilnojamojo turto vystytojams, pasirenkant gyvenamyjy namy projekty
vieta, bei miesty planuotojams, teikiantiems argumentus, kaip apsaugoti ir islaikyti esamas MZE
mieste. Taip pat Lietuvos turto vertintojy asociacijai tobulinant turto vertinimo sistema, kur vis
aktualesni tampa darnumo vertinimo aspektai.

Aprobacija. Darbo tema skaitytas pranesimas 2022 m. kovo 25 d. vykusioje 25-ojoje jaunyjy
mokslininky konferencijoje ,,Mokslas — Lietuvos ateitis”, sekcijoje ,,Statyba” (posédzio protokolas
pateikiamas C priede). Parengtas ir pateiktas straipsnis zurnalui ,,Mokslas — Lietuvos ateitis* (zr. D

prieda). Straipsnis bus publikuojamas, $iuo metu taisomos recenzenty pastabos.



1.  LITERATUROS APZVALGA

Siame skyriuje pristatoma MZE jtaka visuomenei, jy teigiami ir neigiami aspektai biisto
kainoms. Aptariama MZE klasifikacija naudojama tyrimuose, atliekama MZE tyrimy sisteminé

analizé ir detaliau iSanalizuotas hedoninis kainodaros metodas.
1.1. Miesto Zaliyju erdviy jtaka visuomenei

MZE teikia jvairia nauda gamtai ir yra baitinos bendrai Zmoniy gerovei. MZE reguliuoja
temperatiirg, drégme, sugeria terSalus. Be to, joS gerina emocing ir fizing zmoniy gerovg ir didina
pilie¢iy aplinkosauginj sgmoningumga (Zambrano-Monserrate et al., 2021; Piaggio, 2021). MZE gali
tiesiogiai ar netiesiogiai paveikti gyventojy sveikata, socialing integracija. MZE jtaka siejama ir su
tokiais rodikliais kaip kiino masés indeksas, streso lygis, gimimo rezultatai ar depresija (Schwarz et
al., 2021).

MZE mazéjimo grésmé didéja dél spardios miesty urbanizacijos plétros, Kuriai naudojami
gamtiniai iStekliai ir ekologiné zemé miesto ribose, ypa¢ besivystanciose Salyse. K. Wang ir
bendraautoriy nuomone, nuolatinis MZE mazéjimas padidino sergamuma jvairiomis psichinémis ir
letinemis ligomis (Wang et al., 2020). MZE teikia daug jvairios socialinés, ekonominés ir
aplinkosauginés naudos. Su sveikata susije tyrimai parodé, kad MZE yra teigiamai susijusios su
gyventojy sveikata per jvairius fiziniy, psichologiniy ir socialiniy aspekty mechanizmus (Markevych
et al., 2017; Naidoo et al., 2019). Tipiskos teorijos, siejan¢ios MZE ir sveikatg, yra streso mazinimo
teorija ir démesio atkirimo teorija (Salvatore & Grundy, 2021), 0 MZE poveikj sveikatai daugiausia
sudaro trys kryptys (Markevych et al., 2017). Pirmoji kryptis yra aplinkos streso mazinimas, o tai
reiskia, kad MZE gali veiksmingai suvelninti Zalingg oro tar$os, akustinés tar$os ir kity riisiy zalinga
gyvenamosios aplinkos poveikj (Dzhambov et al., 2020). Antroji kryptis yra pajégumy atktirimas,
kuris rodo, kad MZE gali sumazinti gyventojy fizinj ir psichologinj stresa bei atkurti jy démesj,
sumazinant létiniy ligy paplitimg (Park & Chung, 2021; Wu & Kim, 2020). Trecioji kryptis —
gebéjimy ugdymas, per kurj MZE gali pagerinti gyvenamaja aplinka, kurioje gyventojai gali atlikti
fizinius pratimus ir taip pagerinti gyventojy fizinj pasirengima (Bozick, 2021; Vaz, 2020; Pila, 2021).
Be to, MZE, laikoma aukstos kokybés socialinés veiklos erdve, taip pat gali skatinti socialing sgveika,
kuri didina gyventojy socialing gerovg ir psichine sveikata (Salvatore & Grundy, 2021; Burnett, Olsen
& Mitchell, 2022). Nors gausioje literatiiroje daugiausia démesio skiriama MZE ir gyventojy sveikatos
rysiui, nedaugelis tyrimy nagrinéjo tiek objektyviai i¥matuotos prieigos prie MZE, tiek suvokiamos
MZE kokybés poveikj gyventojy lytinei ir reprodukcinei sveikatai (Zhan et al., 2022).

Neoptimalus miesty ir transporto planavimas lémé didelg oro tarsg ir triukSma, didesn;j Silumos
poveiki, MZE ir fizinio aktyvumo triikumg, taigi ir sergamumo bei prieslaikinio mirtingumo
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padidéjimg (Nieuwenhuijsen, 2020). Apie 4-9 milijonai Zmoniy kasmet mirSta dél didelio oro tarSos
lygio (Cohen et al., 2017; Burnett et al., 2018), 3,2 milijonai Zmoniy — dé¢l fizinio aktyvumo stokos ir
1,2 milijonai zmoniy — dél eismo jvykiy (GBD, 2018).

Dideliame tyrime buvo nagrin¢jamas zemés naudojimo ir mirtingumo poveikis 233 miestuose i$
24 Europos 3aliy ir nustatyta, kad mirtingumas sumazéjo vietovése, kuriose yra daugiau MZE (t. y.
Ryty ir Vakary Europos miestuose) (Olsen et al., 2019). Europos sostinés Aténai, Briuselis,
Budapestas, Kopenhaga ir Ryga parodé bene didZiausia mirtingumo priklausomybe dél MZE
trokumo (Barboza et al., 2021). Pastebéta, kad rySys tarp zaliosios erdvés ir mirtingumo gali buti
stipresnis miesto, o ne kaimo vietovése (Fong, Hart & James, 2018). M. C. Kondo su bendraautoriais
apskaiciavo, kad JAV beveik 400 mir¢iy per metus biity galima iSvengti taikant politika, pagal kuriag
nuo 20 % iki 30 % Filadelfijos zemés pavirSiaus biity apsodinta medziais (Kondo et al., 2020).
Ispanijoje istirta, kad mazdaug 60 mirciy kasmet biity galima iSvengti viename Barselonos miesto
rajone, jgyvendinant ,,Superblocks® programg ir padidinant MZE procenta nuo 6,5 % iki 19,6 %
(Mueller et al., 2020).

Dauguma Europos miesty turi uzstatyta aplinka, kurioje yra mazai laisvy zemés sklypy; taciau
zaliosios intervencijos gali biiti nukreiptos | miesto teritorijy atgaivinimg (pvz., buvusiy pramoniniy
zony pavertimg miesto parkais), gamtos procesais pagristy sprendimy didinimg faktinéje miesto
struktiroje (pvz., zalieji stogai ir vertikaliis sodai), eismo pertvarkymg ir keliy bei automobiliy
stovéjimo viety perskirstyma j zaligjg ir gamting aplinkg (pvz., Zalioji juosta ir Vitorijos-Gasteizo
koridoriai) (The Urban Green..., 2014) ir Barselonoje ,,Superblocks* (Let's Fill Streets..., 2016), bei
uztikrinti bendra miesto Zalinima, didinant gatviy medziy, Zaliyjy koridoriy ir kiSeniniy parky skaiciy.

Nemaza dalis miesty, kuriy mirtingumo nastos jverciai yra dideli, yra pakrantése arba vietovése,
kuriose yra ezery ir upiy (pvz., mélynosios erdvés ankséiau minétose sostinése). Ankstesni tyrimai
rodo, kad meélynyjy erdviy poveikis taip pat naudingas sveikatai ir sumazina mirtingumo rizika
(Bosch & Ode Sang, 2017; Gascon et al., 2017). Todél apskai¢iuota mirtingumo nasta, atsirandanti
de¢l naturalios lauko aplinkos (zaliosios ir mélynosios erdvés) trilkumo, gali buti pervertinta,
atsizvelgiant ] tai, kad mélynyjy erdviy poveikis gali atsverti neigiamg zaliosios erdves trikumo
poveiki.

Atsiradusi COVID-19 pandemija sukélé nemazai pokyCiy zmoniy kasdienybéje. Didelis
sergamumas COVID-19 ir prevencinés priemongs, tokios kaip higiena (pvz., kaukiy naudojimas) ir
socialinis atsiribojimas, priverté gyventojus apgalvoti, vieSyjy erdviy svarbg, transporto risies
naudojimg ir darbo vietos pasirinkimg (t. y. atsirado daugiau nuotolinio darbo) (Nieuwenhuijsen,
2021; Lopez et al., 2021; Natural England, 2021; Jones et al., 2020). Pandemijos metu pastebétas
gyventojuy lankymosi MZE poky¢iai, ta¢iau iy poky&iy pobidis skyrési. Pavyzdziui, MZE naudojimo
sumazéjimas buvo pastebétas Saudo Arabijoje (Addas & Maghrabi, 2022), Italijoje ir Ispanijoje
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(Ugolini et al., 2020), o padidéjimas — Jungtinéje Karalystéje (Burnett et al., 2022), Belgijoje (Schio
etal., 2021) ir Norvegijoje (Venter et al., 2020). Asmenys, kurie labiau nerimauja dél perpildyty MZE
ir socialinio atstumo triikumo, pandemijos metu MZE lankési re¢iau, palyginti su lankymusi pries
pandemija, 0 tie, kurie mané, kad MZE yra svarbesnés ju sveikatai, lankési dazniau (Lopez et al.,
2021).

Reaguojant j COVID-19 karanting buvo labiau orientuojamasi j gamtg ir lankomasi MZE, net ir
mazéjant COVID-19 pandemijos apribojimams, pastebéta, kad jaunesni zmonés vis labiau domisi
MZE (Burnett et al., 2022). Burnett ir kity autoriy nuomone, ie staigiis gyvenimo bido poky¢iai
labai paveiké gyventojy psiching sveikata, todél padidéjo priklausomybé nuo teigiamos gamtos jtakos
mazinant stresa ir gerinant nuotaika. Kaip teigia daugelis autoriy, dél teigiamo MZE poveikio zmogui,
geros kokybés MZE turi biiti prieinama visiems (Burnett et al., 2022; Spotswood et al., 2021; Pan,
Bardhan & Jin, 2021; Korpilo et al., 2021; Sia et al., 2022). Tadiau pasikeité ir lankymosi MZE tikslas,
pavyzdziui, Palestinoje atlikti tyrimai parodé, kad respondentai buvo labiau linke lankytis MZE,
taciau maziau linke ilsétis ir bendrauti jose, palyginti su Zzmoniy elgesiu prie§ pandemijg (Dawwas &
Dyson, 2021). Tyrimai parodé, kad ankstyvaisiais COVID-19 pandemijos etapais apsilankymy MZE
daznumas padidéjo (McCormack et al., 2022; Venter et al., 2020) ir kad tai gal¢jo turéti teigiama
poveikj psichinei sveikatai (Geng, et al., 2021; Burnett et al., 2021; Cheng et al., 2021; Moran et al.,
2021). Taciau, keigiantis COVID-19 apribojimams tikétina, kad apsilankymy skai¢ius MZE ir toliau
keisis. Be to, H. Burnett ir kity autoriy nuomone, padaznéje apsilankymai MZE ir jy suvokimas apie
naudg psichikos sveikatai nebuvo vienodai paveikti visose socialinése ir demografinése grupése
(Burnett et al., 2022). Pandemija paveiké MZE naudojima, ta¢iau kyla klausimas, ar tai taps pastoviu
ir ilgalaikiu pozitiriu ] MZE, ar trumpalaikiu — vykstan¢iu tik esant COVID-19 pandemijai. Neseniai
Koréjoje atliktas tyrimas parod¢, kad asmenys, kuriy apsilankymy MZE 2020 m. rugs¢jo—gruodzio
ménesiais sumazgjo, turéjo 2,06 didesne tikétinos didziosios depresijos tikimybe, palyginti su tais,
kuriy apsilankymy skaicius padidéjo arba isliko toks pat (Heo et al., 2021).

MZE teikia ekosistemos paslaugas, mazindamos Zalinga poveikj, pavyzdziui, oro tar$a, triuk§ma
ir miesto $ilumos salos poveikj (Nieuwenhuijsen et al., 2017). Taigi literatiiroje galima aptikti MZE
vadinant ekosistemos paslaugomis, kuriy klasifikacija atskleidzia, kokia nauda teikia MZE.

Ekosistemos paslaugos skirstomos i keturias kategorijas (zr. 1.1 pav.):
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1.1 pav. Ekosistemos teikiamos paslaugos (Cveji¢ et al., 2015)

1. Aprupinimo kategorija, apibiidinanti zaliavy ir energijos iSeigas i§ ekosistemos (zaliavos,
kurios apriipina kuro ir statybos medziagy jvairove: augaliniai aliejai, biokuras ir mediena, tiesiogiai
gaunami i§ laukiniy ir auginamy augaly; gélas vanduo, kuris reguliuoja vandens srautg ir valyma,
atlikdamas gyvybiskai svarby vaidmenj pasauliniame hidrologiniame cikle; maistas: ekosistema
sudaro sglygas auginti maistg; vaistiniai iStekliai: augalai, naudojami kaip tradiciniai vaistai ir
zaliavos farmacijos pramonei);

2. Reguliavimo, atliekanti ekosistemos reguliavimo funkcija (vietos klimato ir oro kokybeé:
ekosistemos reguliuoja oro kokybe, teikia Sesélj, daro jtakg krituliams bei vandens prieinamumui,
pasalinant terSalus i§ atmosferos; anglies sekvestracija: pasalinamas anglies dioksidas i§ atmosferos,
pageréja ekosistemy gebéjimas prisitaikyti prie klimato kaitos poveikio; ekstremaliy jvykiy
saikingumas: ekosistemos ir gyvi organizmai sukuria buferius nuo stichiniy nelaimiy, kuriuos sukelia
tokie gamtiniai pavojai, kaip audros, cunamiai, potvyniai, grititys ir pan.; nuoteky valymas:
ekosistemos filtruoja tiek gyviiny, tiek zmoniy atliekas ir veikia kaip nattiralus buferis aplinkai);

3. Kultiiros paslaugos apima nematerialig, socialing ir ekologing nauda (iskaitant psichologine
ir pazinting nauda), kurig Zmonés gauna i§ salycio su aplinka, t. y. poilsis, fizin¢ ir psichiné sveikata,
turizmas, estetinis vaizdas, dvasinis patyrimas;

4. Buveiniy ar pagalbiniy paslaugy teikimas (rtiSiy buveings, genetinés jvairovés iSsaugojimas)

(Cveji¢, Eler, Pintar, Zeleznikar, Haase, Kabisch & Strohbach, 2015).
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Miesto gyventojai pasirenge mokéti uz gaunama naudg i$ ekosistemos, tai pasireiskia per biisto

verte (Zambrano-Monserrate et al., 2021; Trojanek et al., 2018; Liebelt et al., 2017; Votsis, 2017;
Mzainora et al., 2016; Herath et al., 2015; Kolbe & Wiistemann, 2015; Panduro & Veie, 2013). Tad
MZE teikia ir ekonomine nauda, pvz., padidéjusias nekilnojamojo turto ar nuomos kainas apylinkése.
Apibendrinant mokslinius tyrimus, matyti, kad MZE teikia jvairia nauda gamtai ir yra biitinos
bendrai Zmoniy gerovei. MZE reguliuoja temperatiira, drégme, sugeria terSalus. Be to, jos gerina
emocing ir fizing zmoniy gerovg ir didina pilieCiy aplinkosauginj samoninguma. Todél yra svarbu

didinti MZE kiekj miestuose, siekiant zmoniy gerovés, Kartu prisidedant prie tvarios miesto plétros.
1.2. Miesto Zaliyju erdviy jtakos biisto kainoms teigiami ir neigiami aspektai

Nekilnojamojo turto vertei jtakos turi keletas specifiniy veiksniy, kurie, priklausomai nuo turto
rusies, apima fizines savybes, tokias kaip sklypo dydis, pastato techniné biiklé ar pastato apdailos
standartas (Chwiatkowski & Zydron, 2021). Taciau svarbiausias veiksnys renkantis biista yra vieta.
Vietos pasirinkimas labai priklauso nuo individualiy pirkéjo pageidavimy. L. Hu ir kity autoriy
teigimu, ] minétg ypatybe paprastai atsizvelgiama kalbant apie socialinés infrastruktiiros (pvz.,
mokykly), paslaugy infrastruktiiros (pvz., maisto prekiy parduotuviy) arba transporto infrastruktros
(pvz., autobusy stoteliy) pricinamuma (Hu et al., 2020). Biisto kaina didéja esant nedideliam atstumui
iki vie$ojo transporto stoteliy, Svietimo jstaigy, komerciniy zony (Tan, 2011) ir kt.

Kalbant apie vieta, taip pat labai svarbiis veiksniai, lemiantys artimiausios aplinkos biikle, kuri
veikiama iSoriniy veiksniy daro neigiamg arba teigiamg poveikj uZstatytai aplinkai (Rossi-Hansberg
& Sarte, 2012). Paskutinieji atlikti tyrimai atskleidé, kad vertingy MZE, kurios yra palankios poilsiui
ir leidzia aktyviai leisti laisvalaikj, artumas yra neabejotinai auksto prioriteto bruozas veikiantis
nekilnojamojo turto rinkg (Su et al., 2021; Zambrano-Monserrate et al., 2021; Liebelt et al., 2019).
Patraukliy, MZE buvimas $alia namo ar buto ne tik turi jtakos nekilnojamojo turto kainoms
(Zambrano-Monserrate et al., 2021), bet ir daro tiesioging jtakg konkretaus tipo gyvenamyjy patalpy
paklausai (Yadav, Gupta & Singh, 2018).

Neigiamas iSorinis poveikis gyvenamuosiuose rajonuose atsiranda dél oro eismo triukSmo
(Lesnikowska-Matusiak & Wnuk, 2014), gelezinkeliy ir keliy (Maenning & Beimer, 2017), didelio
nusikalstamumo rajone (Gtuszak, 2018), statybiniy atliecky (Matisoff, Noonan, & Flowers, 2016),
pavojaus aplinkai, artumo prie pavojingy atlieky savartyny (Kiel & Williams, 2007) ir kt. Teigiamas
iSorinis poveikis kyla i§ teritorijy, kuriose investuojama j gyvenamuyjy pastaty priezitirg rajone (Rossi-
Hansberg & Sarte, 2012).

Pavyzdziui, Klang Valley mieste (Malaizijoje) atliktas tyrimas parodé egzistuojant teigiama
ry$j tarp basto kainy ir MZE (Mzainora et al., 2016). Var$uvoje (Lenkijoje), R. Trojanekas ir

bendraautoriai, jrodé, kad parko ar misko atstumas ypa¢ svarbus gyventojams gyvenantiems
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naujesniuose nei 1989 m. statybos daugiabuciuose namuose. Pastatai, pastatyti po 1989 m., yra
mazesniuose sklypuose ir jie buvo statomi atitinkamai pagal tankio maksimalizavimo principg, todél
turi maziau zaliyjy erdviy. Nustatyta, kad naujuose gyvenamuose pastatuose, nuo kuriy zaliosios
erdvés yra nutolusios ne daugiau nei 100 metry, buty kainos didesnés 8,0-8,6 % (Trojanek et al.,
2018). Kelne (Vokietijoje) atliktame tyrime, nustatytas 0,1 % buty kainos padidéjimas, 1 % padidinus
miesto parkus 500 metry buferyje (Kolbe & Wiistemann, 2015). S. Heratho, J. Choumerto ir G.
Maierio Vienoje (Austrijoje) atliktu tyrimu nustatyta, kad didziulis atrakciony parkas ,,Prater* busto
kainas veikia neigiamai, o zalioji juosta Vienoje, kuri supa miesta, turi teigiamg poveikj ar¢iausiai
esanciy busty vertei. Taciau nustatyta, kad gyventojams svarbiau gyventi ariau miesto centro nei
zaliyjy erdviy. Tyrimas parodé, kad biisto pirkéjai ieSko kompromiso tarp atstumo iki miesto centro
ir MZE (Herath et al., 2015). A. Votsio atliktas tyrimas Helsinkyje (Suomijoje) atskleidé, kad MZE
jtaka buty kainoms priklauso ne tik nuo MZE tipo, bet ir saveikauja su atstumu iki miesto centro
(Votsis, 2017). Aalborge (Danijoje) atliktu tyrimu nustatyta, kad brangiausi biistai yra tie, i§ kuriy
galimas vaizdas j vandens telkinius, tokio nekilnojamojo turto kainos didesnés 7 % (Panduro & Veie,
2013). Australijoje biisto kainos kyla beveik 2-3 %, iSaugus 1 % vaizdo j papludimj. Pastebétas didelis
teigiamas poveikis kainoms biisty, i§ kuriy atsiveria jiiry, saugomy teritorijy ir vidaus vandeny vaizdai
(Jayasekare et al., 2019). V. Liebelt su bendraautoriais jrodé, kad biisto kainos priklauso ir nuo MZE
dydzio (Liebelt et al., 2019).

R. Camargo nuomone, MZE plétra kelia ir finansing grésme gyventojams, kurie padidéjusios
nuomos gali nebei$galéti susimokéti. Tokiu atveju buty priversti palikti savo bendruomenes ir
issikraustyti j maZiau pageidaujamus rajonus (Camargo, 2016). Siai grésmei iliustruoti kaip pavyzdj
galima pateikti Barselonos miestg, kuriame daug investuojama j MZE, perplanuojant miestg j 503
»Superblocks® (zr. 1.1 lentelg). Tai reiskia, kad 70 % Barselonos gatviy biity be automobiliy. Projekto
tikslas — uztikrinti, kad né¢ vienas gyventojas nebiity nutolgs daugiau nei 200 metry nuo MZE,
sukuriant vadinamuosius ,,Superblocks®, kuriy viduje gatvés palieckamos naudoti tik péstiesiems ir
dviratininkams (Nieuwenhuijsen, 2020). Taéiau miesto perplanavimas ] ,,Superblocks® koncepcija
sukelia gentrifikacijos rizikg. Toks nekilnojamasis turtas pritraukia uzsienio investuotojus, ji
pelningiau parduoti ar iSnuomoti turistams, bet ilgameciai gyventojai priversti iSsikraustyti. Taigi,
kaip teigia A. Pallathadka ir kiti, prieinamumas prie MZE skirtingoms socialinéms grupéms yra
sudétingesnis (Pallathadka et al., 2021).
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1.1 lentelé. Barselonos miesto perplanavimas pagal ,,Superblocks* modelio koncepcija (Nieuwenhuijsen, 2020)

Patenkinami darnaus vystymosi
poreikiai

Sumazinti tar$a;
Maziau triuk$mo;
Vésesnis oras;
Sumazinamas automobiliy eismas;
Kasmet iSgelbstima 667 gyvybiy;
Didesnis gyventojy fizinis
aktyvumas;

e Prapletiamosios MZE.

s»Superblocks“ modelis

Jrengiamos MZE pagal ,,Superblocks* modelj
: - n :

Y wR

delis

. JI ¢ L
Iprastinis eismas "Superblocks' mo

Projekto apibiidinimas
2016 m. miestas pradéjo ,,Superblocks® koncepcija, kaip ekologisko miesto planavimo dalj. Eismas ribojamas
pagrindiniuose keliuose ,,Superblocks® Zaliojoje zonoje, paliekant gatves viduje péstiesiems ir dviratininkams.

I$analizavus moksling literatiira, iskirti MZE teigiami ir neigiami aspektai, kurie glaudziai
siejasi su 2015 m. Jungtiniy Tauty priimtais 17 darnaus vystymosi tikslais (toliau - DVT) (zr. 1.2
pav.). DVT paremti penkiais principais: Zmongés, planeta, gerové (klestéjimas), taika ir partnerysté
(,,Kurk Lietuvai‘ projektas, 2019).

Miesto zaliosios erdvés apima daugelj darnaus vystymosi tiksly (zr. 1.2 pav.). I$skirti galima
tikslus, kuriuos MZE jgyvendina socialinés aplinkos srityje: sumaZina bada, gerina sveikata ir gerove,
daro miestus ir bendruomenes darnius; ekonominés aplinkos srityje: skatina ekonomikos augima;
aplinkosaugos srityje: padeda jgyvendinti Svaresnio vandens ir higienos tiksla, suSvelnina klimato

kaitos poveikj, atsiranda daugiau gyvybés vandenyje ir Zeméje.

Darnaus vystymosi tikslai

APLINKOSAUGA
Svarus vanduo ir higiena

EKONOMINE APLINKA

Deramas darbas ir
ekonomikos augimas

Pramong, inovacijos ir

SOCIALINE APLINKA
Sumazinti skurda

Sumazinti badg Susvelninti klimato kaitos

poveikj

Gera sveikata ir geroveé
Kokybiskas issilavinimas
Ly¢iy lygybé
Prieinama ir $vari energija
Darntis miestai ir
bendruomeneés
Taika ir teisingumas. Stiprios
institucijos

infrastrukttira
Sumazinti nelygybe

Atsakingas vartojimas ir
gamyba

Gyvybé vandenyse
Gyvybé zeméje

1.2 pav. Darnaus vystymosi tiksly integravimas teritorijy planavimui (,,Kurk Lietuvai* projektas, 2019)
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Taciau vienas ekonomikos aplinkos srityje esanciy tiksly: sumazinti nelygybe, ple¢iant MZE gali
turéti neigiama poveikj $io tikslo jgyvendinimui, kadangi, kaip minéta, MZE didina basto kaina, todél
MZE tampa prieinamos tiems, kurie gauna aukstesnes pajamas.

I§ skirtingy tyrimy matyti, kad MZE biisto kainas veikia nevienodai. Biisto kainoms jtaka daro
ne tik atstumas iki MZE, bet ir jos dydis, tipas, vaizdas. Taip pat poreikis MZE priklauso ir nuo
daugiabucio pastato statybos mety, rajono ir kt. Tadiau yra ir apleisty MZE arba MZE, kurios yra
lankytojy traukos centrai, keliantys triuk§ma $alia gyvenantiems zmonéms, todél tokios MZE gali
daryti neigiamg poveikj biisto kainoms. Autoriai pabréZzia, kad teigiamg jtakg baisto kainoms daro tik
patrauklios MZE, kurias literatiiroje dar galima aptikti vadinant vertingomis ar kokybiskomis. Tai
MZE, kurios teigia emocing ir fizing nauda Zzmogui. Padidéjusi bisto kaina laikoma gryna ekonomine
nauda, bet gali daryti neigiama poveikj, t. y. sukelti gentrifikacija. Gyventojams iskyla grésmé
susidurti su didesnémis nuomos kainomis ir tokiu biidu gali biiti priversti i$sikelti. Si rizika labiau
galima, drastiskai, per gana trumpg laikotarpj perplanuojant didesnes miesto teritorijas, kaip daroma
Barselonoje. Vilniuje, kuriame beveik 55 % teritorijos sudaro zaliosios erdvés, o didesnis uzstatymo
tankumas yra tik aréiau miesto centro, todél, net ir jrengus daugiau MZE tokiose teritorijose, kuriose
ir taip kainy lygis yra didesnis, gyventojams reikSmingos jtakos nuomos ar biisto kainai neturés, todél

gentrifikacijos rizika Vilniuje mazai tikétina.

1.3.  Miesto Zaliyjy erdviy klasifikacija naudojama tyrimuose

Tirti MZE jtakos biisto kainoms tyrimus yra sudétinga dél skirtingo MZE kintamyjy
pasirinkimo. Kai kuriuose analizuotuose tyrimuose buvo naudojamos skirtingos kintamyjy grupés ar
net skirtingos struktiiros. Nagrinétuose tyrimuose naudojama su zaliosiomis erdvémis SuUSijusi
klasifikacija, kintamieji, jy procentiné dalis 18 visy kintamyjy pateikta 1.2 lenteléje.

Tyrimuose naudojamy su zaliosiomis erdvémis susijusiy kintamyjy proporcijos nuo viso
skaiciaus kintamyjy skiriasi nuo 2 % iki 100 %. Analizuojant literatiirg, pastebétas skirtingas ir paciy
su MZE susijusiy kintamyjy pasirinkimas. Kai kurie tyréjai (Panduro & Veie, 2013; Kolbe &
Wiistemann, 2015; Votsis, 2017; Liebelt et al., 2017) didesnj démesj skyré miesto zaliyjy erdviy
tipams, nagrin¢jo parkus, miskus, apleistus laukus, mélynasias erdves, zemés tikio naudmenas. T. E.
Panduro ir K. L. Veie analizavo ir sporto erdviy jtaka bei patj vaizda i MZE (Panduro & Veie, 2013).
S. Herath ir kt. nagrin¢jo tik du su MZE susijusius kintamuosius (atstumas iki Zaliosios juostos ir
atstumas iki parko ,,Prater*) (Herath et al., 2015). Keletas autoriy (Trojanek et al., 2018; Mzainora et
al., 2016) analizavo paties atstumo jtakg biisto kainoms, klasifikuodami atstumy intervalus, bet

nekreipdami démesio j MZE tipg. A. Votsis ir V. Liebelt su kolegomis issiskyré triuk§mo ir tarSos
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Saltiniy kintamuosius tyrimuose, nagrin€jo atstumg iki gelezinkelio bégiy, poZzeminiy metro linijy,

pagrindiniy keliy (Votsis, 2017; Liebelt et al., 2017).

1.2 lentelé. Tyrimuose naudojama miesto zaliyjy erdviy klasifikacija ir kintamieji (sudaryta autorés)

Autorius

MZE Klasifikacija

Su MZE susije kintamieji

MZE kintamyjy
skaidius/procentiné dalis

Visy kintamyjuy
skaicius

Atstumas iki artimiausios MZE

Panduro & Veie | Parkas Atstumas iki ezero 14 (29 %) 48
(2013) EZeras MZE dydis
Gamta Vaizdas | MZE
Sporto laukas
Bendroji erdve
Zemés tikio naudmenos
Zalias buferis
Herath, Atstumas iki zaliosios juostos Atstumas iki zaliosios juostos 2 (4%) 56
Choumert, & | Atstumas iki ,,Prater* Atstumas iki ,,Prater parko
Maier (2015) (didZiulis parkas Vienoje)
Kolbe & | Parkas Atstumas iki artimiausios MZE | 4 (50 %) 8
Wiistemann Miskas MZE dalis 500 m buferyje
(2015) Zemés tikio naudmenos MZE dalis 1000 m buferyje
Vanduo MZE dalis 2000 m buferyje
Apleistas laukas
Mzainora, Svara MZE dalis 100 m buferyje 4 (100 %) 4
Norzailawati & | Reguliari priezitra MZE dalis 200 m buferyje
Tuminah (2016) Tinkamumas vartotojams MZE dalis 400 m buferyje
StrategiSkai patogi vieta MZE dalis 500 m buferyje
Tinkamas dydis
Baseino tinkamumas vartotojui
Votsis (2017) Parkas Atstumas iki parko 8 (47 %) 17
Miskas Atstumas iki misko
Laukas Atstumas iki lauko
StrategiSkai patogi vieta Atstumas iki miesto centro
Vanduo Atstumas iki gelezinkelio bégiy
Atstumas iki poZzeminés metro
linijos
Atstumas iki juros kranto
Atstumas iki pagrindiniy keliy
Liebelt, Bartke & | Forma MZE forma 4 (12 %) 33
Schwarz (2017) Dydis MZE dydis
Buferis MZE dalis (%) 300 m buferyje
Atstumas Atstumas iki artimiausios MZE
Trojanek, Gluszak | Su kaimynyste susijusios | Atstumas 0-100 m 6 (12 %) 51
& Tan (2018) paslaugos Atstumas 101-200 m
Atstumas 201-300 m
Atstumas 301-400 m
Atstumas 401-500 m
Atstumas >500 m
Liebelt, Bartke & | Tipas MZE tipas: migkas, kapinés ar | 4 (100 %) 4
Schwarz (2019) Dydis parkas
Buferis MZE dydis
Atstumas MZE dalis (%) 2000 m buferyje

V. Liebelt ir kt. tyrimai buvo vieni i§samiausiy, kalbant apie naudojamus kintamuosius, autoriai

itrauke tiek skirtingus zaliyjy erdviy tipus, triuk§mo ir tarSos Saltinius bei atstumg iki miesto centro.

Jie yra geras pavyzdys charakteristiky, j kurias galima biity atsizvelgti atlickant tyrimus (Liebelt et

al., 2017).

16



1.3 lentelé. V. Liebelt ir kt. sudarytas miesto Zaliyjy erdviy ir su miesto zaliomis erdvémis susijusiy kintamyjy
klasifikacijos gerasis pavyzdys (Liebelt et al., 2017)

Kategorija Kintamieji
Zaliosios erdves Miskai, parkai, sodai, kapinés
Irenginiai Atlieky apdorojimo jrenginiai, pramoniniai plotai, elektros ir Sildymo jrenginiai
Sporto vietos Sporto jrenginiai, stadionai, golfo aiksté, baseinai
Laisvalaikio vietos Zoologijos sodai, pramogy parkai
Zaidimy aikstelés Zaidimy aikstelés Leipcigo mieste
Zemés ukis Pievos, dirbamos zemés
Srities tipas Gyvenamasis rajonas (t. y. nevykdoma komerciné veikla) ar kita sritis
Vandens telkiniai EzZerai
Upés Kanalai, upeliai
Viesojo transporto stotelés Autobusy ir tramvajy stotelés, traukiniy stotys
Dideli keliai Greitkeliai, valstybinés gatveés, apskrities keliai
Savivaldybés keliai Keliai priklausantys konkreciai savivaldybei
Gelezinkelio bégiai Gelezinkeliy keliai, tramvajy keliai
Miesto centras Miesto centras, centrinis verslo rajonas, kuris yra apibréztas kaip pagrindiné
miesto stotis
Leipcigo rajonai 63 Leipcigo rajonai

1.3 lenteléje pateiktos V. Liebelt ir kt. kategorijos ir kintamieji, kurias naudojant galima atlikti
i§samesne analize, kalbant apie MZE jtaka biisto kainoms.

Analizuojant tyrimus, buvo pastebéti tokie trikumai: nepakankamas MZE tipy i§skyrimas, be
to, kaip minéta, daznai buvo analizuojami tik tam tikros MZE, kaip parkai ir miskai, nors MZE
klasifikacija yra labai plati. Bendrame 24 partneriy i$ 11 Europos $aliy ,,Green Surge* projekte buvo
parengta i$sami MZE koncepcija ir sarasas, kuriame paskelbti 44 skirtingy Zaliyjy erdviy elementai,
suskirstyti j 8 kategorijas (zr. A priedg). Tyrimuose dazniausiai nebuvo analizuojami triuk§mo ir
tarSos Saltiniai, taip pat tikslinga jtraukti ir su patogiu susisiekimu susijusius kintamuosius, kurie turi
reikSmingg jtaka busto kainai.

Atsizvelgiant ] nagrinéty tyrimy trilkumus ir geruosius pavyzdzius bei ,,Green Surge sukurtg
MZE Kklasifikacija (zr. A prieda), siekiama sukurti bendra vertinimo sistema, kuri padeéty atlikti
detales MZE jtakos biisto kainoms analizes. Todél sudaryta MZE ir su ja susijusiy elementy
klasifikacija, pavadinimu ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“ (zr. 1.4 lentelg).

Sialoma ,,Zemés panaudojimo klasifikacija® sudaryta iSanalizavus pladia MZE tipy
klasifikacija, tyrimams atlikti iSrinktos jvairios Zaliosios zonos. ISsamiems zaliyjy erdviy jtakos biisto
kainoms tyrimams atlikti siiloma analizuoti ne tik biisto kainy priklausomybe nuo Zaliyjy erdviy, bet
ir su zaliosiomis erdveémis susijusius elementus, t. y. triuk§mo ir tarSos Saltinius bei patogaus
susisiekimo kintamuosius, kadangi iSanalizuoti moksliniai tyrimai atskleidé jy stipry poveik;j biisto
vertei. Su MZE susijusiy elementy tyrimas leis palyginti gyventojy, besirenkanéiy biista, prioritetus.
Kam teikiama pirmenybé, atstumui iki zaliyjy erdviy ar miesto centro? Ar didele reikSme biisto kainai

turl triukSmo ir tarSos $altiniai?
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1.4 lentelé. Sitiloma miesto zaliyjy erdviy ir su miesto zaliosiomis erdvémis susijusiy kintamyjy klasifikacija ,,Zemés
panaudojimo klasifikacija“ (sudaryta autorés)

Kategorijos Kintamieji

EF Parkai ir rekreacija Miskai, sodai, parkai, kapinés
>
g o Sporto vietos Sporto jrenginiai, stadionai, golfo aiksté, baseinai, slidinéjimo trasos, kalny dviraciy trasos
% § Laisvalaikio vietos Zoologijos sodai, pramogy parkai, pramogos ant vandens, kempingo vieta, vaiky zaidimo
Shc aikstelés
N e =
% b Zemés ukis Pievos, dirbamos Zemés
()
s Meélynosios erdves EZerai, upés, upeliai, tvenkiniai, jlros krantas
)é Irenginiai Atlieky apdorojimo jrenginiai, pramoniniai plotai, elektros ir §ildymo jrenginiai
= - .. .- . - -
8. Valstybiniai keliai Greitkelis, autostrada
Eo=
g £ Savivaldybiy keliai Pagrindinés savivaldybiy gatvés
M; @ Gelezinkelis Gelezinkeliy bégiai
E Aerouostas Aerouosto stotis
" é Miesto centras (CBD) Miesto centras / Centrinis verslo rajonas (CBD)
gm % | Viesojo transporto prieiga Autobusy, troleibusy stotelés, autobusy, traukiniy stotys
&

a

1.4 lenteléje pateikta sitiloma ,,Zemés panaudojimo klasifikacija®, kuri i$skirta j tris dalis, t. V.
miesto zaliyjy erdviy tipologija, triukSmo ir tarSos Saltiniai bei patogus susisiekimas.

Miesto zaliyjy erdviy tipologijos kintamieji leisty nustatyti, kokio rySio stiprumas kainoms
pagal MZE tipa. Analizuojant literatiira buvo pastebéta, kad kai kuriuose tyrimuose biisto kainai jtaka
buvo matuojama tik nuo keleto Zaliujy erdviy tipy (pvz., parky ir misky), nors MZE Klasifikacija yra
labai plati. ] MZE savoka taip pat jeina Zalieji pastatai, zemés iikio paskirties zeme, mélynosios erdvés
(Cveji¢ et al., 2015), kurie taip pat teikia ekosistemos paslaugas Zmogui (Zr. 1.1 pav.), galintys turéti
jtaka biisto kainoms. Todél MZE tipologijos kategorijos ir kintamieji buvo sudaryti remiantis V.
Liebelt ir kt. (2017) (Zr. 1.3 lentelg) ir ,,Green Surge® vienuolikos Europos Saliy projekte parengta
i§samia MZE sarasu, kuris suklasifikuoti j 8 kategorijas: Zali pastatai; parkai ir rekreacija; privacios,
komercinés ir institucinés erdvés; natiiralios laukinés vietos; zemés ukis, mélynosios erdvés; paupio
zalumos; bendruomenes sodai (Cveji€ et al., 2015).

I .,,Zemés panaudojimo klasifikacija“ verta jtraukti triuksmo ir tarSos Saltiniy Kategorijas.
Triuk§mas kenksmingas zmogaus sveikatai, jj sukelia transporto priemonés keliuose, geleZinkeliuose,
lektuvai bei triukSmas i§ pramoniniy zony (Le$nikowska-Matusiak & Wnuk, 2014). Tyrimais jrodyta,
kad kuo didesnis triuk§mo lygis, tuo labiau mazéja biisto verté (Maenning & Beimer, 2017; D¢binska
& Patubska, 2019; Ozdenerol, Huang, Javadnejadas & Antipova, 2015). Nustatyta, kad léktuvy
triukSmas turi didZiausig neigiamg poveiki biisto kainoms, o keliy ir traukiniy triuk§mas turi panasy,
bet mazesnj poveikj (Maenning & Beimer, 2017). Autoriai analizave zaliyjy erdviy jtaka biisto kainai
dazniausiai ] tyrimus nejtraukdavo triukSmo ir tarSos Saltiniy kintamyjy, taciau Sie veiksniai taip pat
yra reikalingi, norint atlikti iSsamesng analize. TriukSmo ir tarSos Saltiniy kategorijos tyrimuose leisty
palyginti, kas gyventojams svarbiau — triuk§mo ir tarSos Saltiniy ar zaliyjy erdviy atstumas iki
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gyvenamosios vietos. TriukSmo ir tarSos Saltiniy klasifikacija sudaryta remiantis V. Liebelt ir kt.
(2017) (zr. 1.3 lentelg) ir kitais autoriais, tyrusiais triuk§Smo jtaka biisto vertei (Maenning & Beimer,
2017; Debinska & Patubska, 2019; Ozdenerol et al., 2015).

Patogaus susiekimo kategorijos, t. y. miesto centras ir vieSojo transporto prieiga buvo
nagrinéjama beveik visuose analizuojamuose tyrimuose. I8ryskéjo, kad Zzmonés visgi prioritetg skiria
atstumui iki miesto centro (Votsis, 2017; Herath et al., 2015). Sia sritj verta jtraukti, analizuojant
zaliyjy erdviy jtaka biisto kainoms, tai leisty jvertinti Zmoniy prioritetus, kas svarbiau — MZE ar
atstumas iki miesto centro.

Analizuojant tyrimus, buvo pastebéti tokie trukumai, kaip nepakankamas zaliyjy erdviy
jvairovés naudojimas, nors zaliyjy erdviy klasifikacija yra labai plati, taip pat dazniausiai nebuvo
analizuojami triuk§mo ir tarSos Saltiniai, darantys jtaka biisto kainai. Pastebéta atstumo iki miesto
centro svarba, todé¢l §j aspekty taip pats sitiloma nagrinéti, siekiant nustatyti gyventojy prioritetus
renkantis biista. I3analizavus mokslinius tyrimus, sukurta MZE ir su MZE susijusiyjy kintamuyjy

Klasifikacija, kuri padés atlikti detalesnes ir tikslesnes analizes.

1.4. Miesto Zaliyju erdviy jtakos biisto kainoms tyrimo metody sisteminé analizé

Analizuojant moksling literatiirag buvo siekiama nustatyti dazniausiai naudojamg ir geriausiai
atskleidziantj MZE jtakos biisto kainoms vertinimo metoda, taip pat buvo siekiama i$siaiskinti, kokias
MZE ir su MZE susijusius kintamuosius naudingiausia jtraukti j MZE jtakos biisto kainoms vertinimo
sistema.

MZE jtakai bisto kainoms nustatyti naudojamos dvi vertinimo metody grupés: nurodyti

prioritety metodai ir atskleisti prioritety metodai (zr. 1.3 pav.) (Kolbe & Wistemann, 2015).

Nurodyti
referencij ; -
P uenZtcha'fos —_ NeapibréZtojo
> vertinimo metodas

Vertinimo metodai

\ Kelionés
M prgg'::zgos = 2 S
— metodai ﬁ.iii 7- metodas
\
\- Hedoninis
\\, ., kainodaros
metodas

1.3 pav. Miesto zaliyjy erdviy jtakai biisto kainoms jvertinti taikomi metodai (sudaryta autorés)

19



Nurodyti prioritety metodai. Neapibréztojo vertinimo metodas (toliau - NVM) taikomas
daugelyje vieSosios politikos sriCiy, jskaitant vandens tiekimg ir sanitarijg, sveikata, turizmg ir
kultaros pavelda. Metodu bandoma jvertinti zmoniy norg mokéti uz prekes ir paslaugas, pavyzdziui,
geresn¢g oro kokybe, kuriomis neprekiaujama rinkoje. Metodo rezultatai leidzia pagerinti galimy
investiciniy projekty vertinimg (Sajise et al., 2021). Vienas i§ pavyzdziy yra paklausti gyventojy, uz
kokig konkrecig aplinkosaugos paslauga sutikty papildomai mokéti pirkdami ar nuomodamiesi biistg
(Kolbe & Wiustemann, 2015). Be to, daugeliu atvejy taip pat atsizvelgiama j Zmoniy norg gauti
kompensacijos sumg uz neteikiamg aplinkosaugos paslauga (Ferreira & Marques, 2015). NVM
metodo procesas prasideda nuo problemos, kurig svarstoma jvertinti, apibrézimo, o tada perecinama
prie preliminarios apklausos, apimancios bendravimg su Zmonémis. Po to atlickamas faktinis tyrimas,
kuris yra gana sudétingas ir daug laiko reikalaujantis procesas, jj igyvendinus analizuojami rezultatai
(Nautiyal & Goel, 2021).

Atskleisti prioritety metodai. Atskleistais prioritety metodais stebimas faktinis asmeny elgesys,
$iuo atveju biisto rinkoje. Siai kategorijai priskiriami du metodai: kelionés islaidy metodas (toliau -
KIM) ir hedoninis kainodaros metodas (toliau - HKM). KIM prielaida yra laikas ir kelionés islaidos,
t. y. laikas, per kurj zmonés nukeliauja iki rekreacijos vietos, ir kelionés islaidos prie rekreacinés
vietos. KIM tinkamiausias taikyti, kai zmonés keliauja ilgais atstumais, kad pasiekty poilsio Saltinj
(Kong, Yin & Nakagoshi, 2007). HKM matuojamas rySys tarp biisto sandorio ar nuomos kainos su
zaliyjy erdviy kintamaisiais (Kolbe & Wiistemann, 2015). Visuose astuoniuose analizuojamuose

tyrimuose buvo taikomas hedoninis kainodaros metodas (Zr. 1.5 lentele).

1.5 lentelé. Tyrimuose taikomi vertinimo metodai (sudaryta autorés)

Autorius Tyrimo vieta Taikyti metodai
Panduro & Veie (2013) Aalborgas Pritaikytas HKM
(Danija)
Herath, Choumert & Maier | Viena (Austrija) Pritaikytas HKM
(2015) Taikyti erdviniai ekonometriniai metodai:
erdvinis atsilikimo modelis (EAM), erdvinés paklaidos modelis
(EPM) ir erdvinis Durbino modelis (EDM)
Kolbe &  Waistemann | Cologne Pritaikytas HKM
(2015) (Vokietija)
Trojanek, Gluszak & Tan | VarSuva (Lenkija) | Pritaikytas HKM
(2018)
Mzainora, Norzailawati & | Klang Valley | Pritaikytas HKM
Tuminah (2016) (Malaizija) Ivertino zaliyjy erdviy poveikj, atsizvelgdami j jy santykinés
svarbos indekso (SII) skirtumus, naudojo klausimyno apklausa
Votsis (2017) Helsinkis Pritaikytas HKM
(Suomija) Taikyti erdviniai ekonometriniai metodai:
erdvinés paklaidos modelis (EPM) ir erdvinis Durbino modelis
(EDM)
Liebelt, Bartke & Schwarz | Leipcigas Pritaikytas HKM
(2017) (Vokietija)
Liebelt, Bartke & Schwarz | Leipcigas Pritaikytas HKM
(2019) (Vokietija) Buferiniy zony analizé

20



Autoriy padaryta iSvada, kad HKM buvo tinkamas jy moksliniams tyrimams, jskaitant tuos,
kurie iSbandé¢ keleta kity metody, tokiy kaip erdvinis atsilikimo modelis (EAM), erdvinés
paklaidos modelis (EPM) ir erdvinis Durbino modelis (EDM). Taikant neapibréztojo vertinimo
metoda (NVM) ir kelionés i§laidy metodg (KIM) galima pamatyti zaliyjy erdviy verte, taciau Sie
metodai negali nustatyti jtakos biisto kainoms, kaip ta galima padaryti naudojant HKM. S.
Herathas, J. Choumertas ir G. Maieris jvardija pagrindinj $io metodo truikumg — juo negalima
jvertinti kokybiniy parametry, pavyzdziui, negali buti jvertintos aplinkos (ne)patrauklios savybés

(Herath et al., 2015).

Elektrénai, atrakciony parkas aurés Kor¢ja, pramogy parkas

1.4 pav. Apleisty miesto Zaliyjy erdviy pavyzdziai (sudaryta autorés)

Apleisty MZE pavyzdziai, kurie gali daryti neigiama jtaka biisto kainoms, pateikti 1.4 paveiksle.
Atliekant tyrima HKM, MZE kokybé¢ néra jvertinama. Tai vienas vertinimo trikumy.

Apibendrinant galima teigti, kad KIM metodas iSreiskia verte per elgesj. HKM leidzia i$skaidyti
turtg pagal charakteristikas ir jas atskirai jvertinti. HKM naudojimas indeksams sudaryti leisty suprasti
kainy poky¢ius, kurie jvertina kokybinius pasikeitimus. Vertinant MZE jtaka biisto kainoms, dazniausiai
taikomas vertinimo metodas yra HKM, kuris parodo MZE jtaka biisto kainoms, 0 Kiti vertinimo metodai

jvertina tik patios MZE reik§minguma.
1.5. Hedoninis kainodaros metodas

1920-aisiais pasirodé novatoriskos pasirinkty veiksniy poveikio nekilnojamojo turto vertei
nustatymo koncepcijos, pagristos hedoniniu kainodaros modeliu. Pirmasis sertifikuotas ir
dokumentuotas tyrimas, atliktas naudojant HKM metoda, buvo 1922 m. G. A. Hasso atliktas tyrimas,
kurio metu buvo nustatytas Zemés tikio paskirties zemés ver¢iy modelis (Colwell & Dilmore, 1999).
Kitas svarbus tyrimas buvo atliktas 1967 m., kuriame R. G. Ridkeris, pirmasis istorijoje, panaudojo
HKM metoda, kad iSanalizuoty oro tarSos mazinimo poveikj gyvenamyjy namy kainoms (Coulson,
2008). Be to, HKM yra vienas i§ metody, kurj galima naudoti vertinant ekosistemines paslaugas.
Atsizvelgiant | tai, metodas gali biiti placiai taikomas aplinkos piniginio vertinimo procese
(Chwiatkowski & Zydron, 2021). HKM metodas naudojamas daugelyje kity rasiy moksly: gamtos

moksluose, socialiniuose moksluose ir analizuojant kity tipy rinkas (Moore et al., 2020).
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HKM taip pat Zinomas kaip hedoniné¢ regresija, naudojamas prekeés vertei arba prekés paklausai
jvertinti. Pastaruoju metu HKM buvo placiai naudojamas nekilnojamojo turto ir bisto rinkos
tyrimuose (Jayasekare et al., 2019).

Vertinant NT kainas dazniausiai atsizvelgiama j objektyvius veiksnius, tokius kaip kaina, vieta,
statybos amzius ir t. t. Taciau atliekant skirtingy objekty, turinéiy panasSius parametrus, vertinima,
galima pastebéti, kad kainos skiriasi. Todél mokslui reikéjo papildomy vertinimo galimybiy, kurios
padéty tiksliau jvertinti netiesioginius veiksnius, kurie daro jtaka kainai, pvz.: medziy skaicius Salia
namo, atstumas nuo kelio, uZter§tumas ir t. t. (Azbainis, 2013).

Taikant hedoninius modelius bisto ir kito NT skai¢iavimuose jie naudingi trimis aspektais.
Visy pirma, hedoniniai modeliai labai tinkami jvertinant NT kainas. Tai palengvina NT brokeriams
nustatyti pardavimo kainas. Antruoju atveju modelis naudingas tuo, kad norima suzinoti tam tikro
veiksnio jtaka arba veiksnius, turin¢ius didZiausig jtaka busto kainoms. Su Siuo modeliu galima
atsakyti i Siuos klausimus. Pvz.: galima nustatyti ry$j tarp oro uzterStumo ir bisto kainy. Ir tre¢iasis
naudingumo aspektas, tai galimybé sudaryti hedoninj kainy indeksa. Sis indeksas naudoja hedoninj
modelj taisant kokybés pokycius atsirandancius per tam tikrg laikg. Paprasti indeksai gali pateikti
apgaulingg vaizda, nes vidutinis (pagal vidurkj arba mediang) produktas tam tikram laike — t, gali biiti
geresnis arba blogesnis nei laike t-1. Vidutinis namas 1930 - aisiais, pavyzdziui, niekaip negali
prilygti vidutiniam parduodamam namui 2004 m. (nes jie turés skirtingas charakteristikas), nors
nepaisant to, paprasti indeksai tai vertina kaip tokj pati nama (Mayer et al., 2019).

NT sektoriuje hedoniniai modeliai padeda jvertinti aibe charakteristiky, kurios prisideda prie
turto vertés. HKM jdomus tuo, kad jis vis labiau vertina charakteristikas didéjant jy kiekiui. Tarkime
viena 1§ NT objekto norimy charakteristiky yra jo plotas. Taigi pagal hedoning funkcija galima
pasakyti, kad kuo daugiau bus ploto, tuo vartotojas uz kiekvieng papildomg charakteristikos vieneta
sutiks daugiau moketi. Modelis atmeta galimybes, kad vartotojas gali nusipirkti objekta su didesniu
plotu, vidutiniskai uz 1 m? mokédamas maziau, nei pirkty mazesnio ploto objekta, nors taip praktikoje
tikrai gali atsitikti (Azbainis, 2013).

Hedoniniai biisto kainy modeliai jvertina implicitines biisto kainy charakteristikas ir jy kiekius
pagal turimas skirtingy biisty kainas. Kai kurios turto charakteristikos, tokios kaip kambariy skaicius
bute, yra kintamieji, kuriuos lengva stebéti, suskaiciuoti bei lengva juos suprasti. Taciau kitos
charakteristikos, tokios kaip ,,grazus vaizdas“ ar ,rami vieta“ néra tiesiogiai skaiiuojamos ir
priklauso nuo suvokimo, kuris yra labai skirtingas bei subjektyvus. Tokiu atveju Sios charakteristikos
turi jtaka turto vertei tik tada, jei vartotojui tos charakteristikos rapi (Baranzini et al., 2010). Ir nors
dabar, daugelyje NT projekty reikalaujama sgnaudy analizé bei jos pagrindimas nustatant naujas
tvarkas ar pateisinant infrastruktirg, nedaugelis naudoja hedoninius biisto modelius atsizvelgiant j

vartotojy suvokimo kriterijus. Taip yra dél dviejy priezasCiy: pirma, rinkti duomenis apie vartotojy
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suvokimg kainuoja pinigus ir uzima daug laiko. Antra, objektyvis matavimai yra labiau tinkami
naujai tvarkai nustatyti, nei subjektyviis suvokimo tyrimo rezultatai. Tokie tyrimai sudétingi ir
dazniausiai reikalingi, kai yra skirtingos vartotojy grupés bei jy poziiiris j aplinkg.

Apibendrinant galima teigti, kad taikydami HKM autoriai susiduria su papildomy veiksniy
nustatymo bei jy tarpusavio rysiy problema. Norint Sias problemas iSspresti labai padidéja tyrimui

reikalingos informacijos kiekis, kurj ne visais atvejais jmanoma surinkti.
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2. TYRIMO METODIKA

Miesto zaliyjy erdviy jtakai busto kainoms Vilniaus mieste nustatyti taikytas hedoninés
kainodaros metodas sudarant koreliacinj-regresinj modelj. Analizuojant miesto zaliyjy erdviy jtaka
biisto kainoms Vilniaus miesto rajonuose taikytas klasterizavimo metodas. Sie statistiniai metodai
parodé miesto zaliyjy erdviy jtaka busto kainoms, taciau negali jvertinti miesto zaliyjy erdviy
kokybés. Tam nustatyti buvo atlikta erdviné analizé, buvo analizuojamos naujos statybos biisto

kompleksy nuotraukos.

2.1. Atvejo analizé

Tyrimas atliekamas naudojant Vilniaus miesto duomenis, jis yra didziausias miestas Lietuvoje,
kurio apie 55 % sudaro zaliosios erdvés (zr. 2.1 pav.). Pagal Vilniaus miesto bendrajj plang net 27 %
teritorijos uzima jvairios Zaliosios erdvés, 0 dar per 30 % teritorijos dengia miskai. Vadinasi, net
daugiau kaip pusé miesto teritorijos yra vadinamoji zalioji infrastruktiira. Europos miestuose Sie
skaiciai labai skiriasi — kai kur zalioji infrastrukttira sudaro vos 20 %, Kitur ir per 60 % (Jurgelionyte,
2020).
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2.1 pav. Vilniaus miesto zaliosios erdvés (maps.vilnius.It, 2022)
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Vilniaus mieste gyvena apie 600 tikst. gyventojy, vidutinis gyventojy tankumas — 1 372
zm./km? ir plotas 401 km2. Vilnius yra vis dar monocentrinis miestas, kurio didzioji dalis gyventojy
gyvena miegamuosiuose sovietmeciu statytuose mikrorajonuose, o dauguma darbo viety yra centre.
Miestg sudaro 41 mikrorajonas (zr. B priedg).

Dideli parkai yra labai arti miesto centro ir net kai kuriy miskingy vietoviy yra miesto ribose,
todél MZE yra lengvai prieinamas daugumai pilieiy.

Moksliniy tyrimy analizé atskleidé, kad MZE paprastai daro teigiama jtaka biisto kainoms,
neigiama jtaka pastebéta triukSmo ir tarSos Saltiniy, 0 atstumas iki miesto centro turé¢jo didziausia
jtaka busto kainoms. Atsizvelgiant j §iuos tyrimy rezultatus, neprikausomi kintamieji yra atstumas iKi
MZE, atstumas iki triuk§mo ir tar§os Saltiniy, atstumas iki miesto centro ir visuomenés transporto

stotelés.

2.2.  Duomeny atranka

Analitinei darbo daliai panaudoti jvyke naujos statybos biisto pardavimo sandoriai.
Analizuojant jvykusius biisto pardavimo sandorius susiduriama su eile problemy dél labai placios
duomeny aibés. Aktuali duomeny kokybés problema, kadangi biisty aibé yra nehomogeniska, dél ko

vidutinés rodikliy reikSmés yra labai netikslios.
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2.2 pav. Vilniaus miesto naujos statybos jgyvendinti biisto projektai (sudaryta autorés)

202

Lietuvoje naujos statybos biistus jprasta pirkti su iSankstine rezervacija, tod¢l biisto pardavimo
dieng jregistruota kaina blina mazesné nei rinkos kaina tuo metu dél labai kylanéiq biisto kainy

laikotarpis gana trumpas — 2022-01-01 — 2022-11-01 m., siekiant didesnio sandoriy aibés

homogeniSkumo.
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2.2 paveiksle pazyméti buty kompleksai, kuriy sandoriai buvo naudoti Siame tyrime. Naudoti
Siy buty kompleksy pardavimy sandoriai: gnipiékiq rajono: ,,Naujasis Skansenas®, ,,Namai-Kintai‘;
Seskinés rajono: ,,Go Life*; Baltupiy rajono: ,,Didlaukio 3*; Lazdyny rajono: ,,Aitvary namai®,
,,.Lazdyneliy vingis®; Pilaités rajono: ,,Giluzio Rivjera®, ,,Simono namai*; Naujininky rajono: ,,Kapsy
3%, ,,Ramu du*; PasilaiCiy rajono: ,,7 vakarai‘; Vilkpédés rajono: ,,Mélyni vilkai, ,,Misko ardai®;
Visoriy rajono: ,,Naujosios Santarigkés*, ,,Bajory al¢jos”; Tarandés rajono: ,,24 terasos®, ,,Zozefo
Pusjé*; Senamiescio rajono: ,,Paupys‘‘; Naujosios Vilnios rajono: ,,Naujoji Anglija“. Vilniaus miesto
daliy, rajony ir mikrorajony skirstymas pateikiamas B priede.

Tyrimui naudoti nekilnojamojo turto duomenys yra naujos statybos mety, dalinés apdailos buty
sandoriai, kurie parduoti 2022-01-01 — 2022-11-01 m. laikotarpiu. Atmetus nehomogeniskus
sandorius, tyrimui panaudoti 376 unikalis jrasai. Duomenys buvo gauti i§ Lietuvos nekilnojamojo
turto portaly UAB ,,Atvira erdvé* ir V] Registry centro, buvo kruops¢iai iSanalizuoti dél neatitikimy.
Biisto, MZE, triuk§mo ir tarSos 3altiniy, patogaus susiekimo kintamieji atrinkti pagal atrankos
kriterijus, kurie pateikti 2.1, 2.2, 2.3, 2.4 lentelése. Kad duomeny aibé nebiity tokia heterogeniné,

sandoriy duomenys atrinkti pagal nustatytus atrankos kriterijus.

2.1 lentelé. Biisto kintamieji ir jy atrankos kriterijai (sudaryta autorés)

Biisto kintamieji Atrankos Kriterijai
Buto dydis Buto dydis (m?) Nustatytas minimalus visy buty dydis — 22 m?, o
didZiausias — 89 m?
Metai Statybos pabaigos metai 2021-2022 metai
Baigtumas Nejrengti, dalinés apdailos butai Baigtumas 83-90 %

2.1 lentel¢je i8skirti buisto kintamieji ir jy atrankos kriterijai. Nustatytas minimalus visy buty
dydis — 22 m?, o didziausias — 89 m?. T. y. dazniausiai parduodami, standartinio dydZio butai.

Butai parinkti 2021-2022 m. statybos mety, senesniy statybos mety sandoriai buvo atmesti dél
galimos su iSankstine rezervacija pirkty biisty rizikos, tai reiskia, kad bustas pirktas uz sutarting labai
mazZesn¢ kaing lyginant su kainomis esanciomis sandorio jregistravimo dieng. Su iSankstine
rezervacija pirkty biistai gali buti jregistruoti nagrinéjamame 2022-01-01 — 2022-11-01 m.
laikotarpiu, todél biisty aibé buty dar labiau nehomogeniska.

Butai atrenkami ne visiS$kojo baigtumo, kadangi daugiausiai parduodamy buty yra pirminés
rinkos, naujos statybos, su daline apdaila butai. Visi analizuoty buty kompleksy sandoriai yra pilnos
dalinés apdailos, o nurodytas sandorio baigtumas skirtumo bisto vertei neturi. Todél atrenkami
sandoriai 83-90 % baigtumo intervale.

Atrinkus sandorius pagal minétus biisto kintamyjy atrankos kriterijus, buvo atmetami
i§siskiriantys sandoriai (dazniausiai tai budavo labai mazesné kaina), kurie iSkrenta i§ vyraujancio

toje vietoveje rinkos kainy konteksto.
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Kiti tyrimo kintamieji yra MZE ir su MZE susije kintamieji, §i kintamyjy sistema, kuri
pavadinta ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“ (zr. 1.4 lentele).

MZE kintamieji i§skirti remiantis dazniausiai naudojamais kintamaisiais hedoninés kainodaros
tyrimuose, t. y. atstumas iki MZE (i§skyrus mélynasias erdves), atstumas iki mélynosios erdveés (Zr.

2.2 lentele).

2.2 lentelé. Miesto zaliyjy erdviy kintamieji ir jy atrankos kriterijai (sudaryta autorés)

Miesto Zaliyju erdviy kintamieji Atrankos Kriterijai
Atstumas iki MZE | Atstumas (m) iki artimiausios | Atstumas (m) nuo gyvenamojo pastato korpuso iki artimiausios
i8skyrus MZE MZE (parkai, sodai, numatyty Zeldyny teritorijos, misko
meélynasias erdves teritorijos, draustiniai, kapinés) iSskyrus mélynasias erdves
(upés, ezerai, tvenkiniai)
Atstumas iki | Atstumas (m) iki artimiausios | Atstumas (m) nuo gyvenamojo pastato korpuso iki artimiausios
mélynosios erdvés | mélynosios erdveés mélynosios erdvés

Atstumai iki MZE ir mélynyjy erdviy matuojama ,,ArcGIS*“ programa. Tyrime matuojamas
atstumas iki numatyty zeldyny teritorijos, kurios identifikuotos naudojantis interaktyviu Vilniaus
bendruoju planu.

Atsizvelgdama j Vilniaus mieste vyraujan¢ias MZE, buvo matuojamas atstumas (m) iki tokiy
MZE kaip parkai, sodai, numatyty zeldyny teritorijos, misko teritorijos, draustiniai, kapinés, i§skyrus
mélynasias erdves (upés, eZerai, tvenkiniai). Pagal ,,Greensurge mélynosios erdvés patenka | MZE
tipy klasifikacija (zr. A prieda), Siame tyrime vandens telkiniai (mélynosios erdvés) matuojami
atskirai, darant prielaida, kad jos gali turéti didesng jtaka biisto vertei, prie kai kuriy analizuojamy
naujos statybos buty kompleksy yra didesni vandens telkiniai ar upé Neris.

2.3 lenteléje pateikti triukSmo ir tarSos kintamieji ir jy atrankos kriterijai, kuriy jtaka busto

kainoms buvo matyti tiriant mokslinius tyrimus.

2.3 lentelé. TriukSmo ir tarSos kintamieji ir jy atrankos kriterijai (sudaryta autorés)

TriukSmo ir tarSos Saltiniy kintamieji Atrankos Kriterijai
Irenginiai Atstumas (m) iki artimiausiy atlieky | Atstumas (m) iki artimiausio didZiausig triuk§ma
apdorojimo jrenginiy, pramoniniai | kelian¢io jrenginio, t. y. JoCioniy, Vilniaus ir
ploty, elektros ir Sildymo jrenginiy | Savanoriy gatvése esantys jrenginiai
Valstybiniai ir | Atstumas (m) iki artimiausiy gatviy, | Atstumas (m) iki artimiausiy intensyviausiy gatviy, t.
savivaldybiy keliai kurios kelia didziausig triuk§mg ir | y. Tukstantmecio g., Garitny g., Gelezinio Vilko g.,
tarsg Narbuto g., Konstitucijos pr., Kalvarijy g., Kareiviy g.,
Ozo g., Ukmergés g., Vilniaus vakarinio aplinkkelio
Gelezinkelis Atstumas (m) iki gelezinkelio bégiy | Atstumas (m) iki artimiausiy gelezinkelio bégiy
Aerouostas Atstumas (m) iki aerouosto Atstumas (m) iki aerouosto esancio Rodunios k1. 10A
adresu

TriukSmo ir tarSos Saltiniai (zr. 2.3 lentelg) identifikuoti remiantis interaktyviais zemélapiais,
kuriuose matyti didZiausig triukSma ir tarSg keliancios vietos (maps.vilnius.lt).

Tyrime matuojamas atstumas (m) iki artimiausiy atlieky apdorojimo jrenginiy, pramoniniai
ploty, elektros ir Sildymo jrenginiy, didziausias jy keliamas triukSmas pateiktas 2.3 paveiksle.
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Pramonés sukeliamas triuksmas (DVN)
B 3539
B (20-44)
[45-49)
B 50-54)
[55-59) (Ribiné verté lygi 55 dBA)
B [60-64)
B (65-69)
B (70-74)
2.3 pav. Pramonés sukeliamo triuk§mo sklaida (maps.vilnius.lt, 2022)

Didziausi jrenginiy triukSmo S$altiniai yra JoCioniy senilinijoje, JoCioniy gatvéje esanciy
pramoniniy pastaty kompleksas (Vilniaus kogeneraciné jégainé, Vilniaus elektriné, Danstemos
statyba); Grigiskiy senilinijoje, Vilniaus gatvéje esantys AB ,,Grigeo®, ,,Balwood® pastatai,
Vilkpédes senitinijoje, Savanoriy gatvéje esanti Vilniaus termofikacing elektriné Nr. 2 (Zr. 2.3 pav.).

Matuojant atstumag (m) iki artimiausiy gatviy, kurios kelia didZiausig triukSmg ir tarsa,
pasitelktas tarSos sklaidos zemélapis kuriame matyti gatvés, kuriose autotransportas skleidzia

didZiausig tarsg, kartu ir triukSma (zr. 2.4 pav.).

Maksimali 8 val. anglies monoksido

koncentracija, paskaiciuota slenkancio vidurkio

budu
Koncentracija pg/m3

2.4 pav. TarSos sklaida (maps.vilnius.lt, 2022)
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Didziausia anglies monoksido koncentracijos sklaida yra Vilniaus intensyviausiose gatvése: t.
y.: Tukstantmecio g., Garitiny g., Gelezinio Vilko g., Narbuto g., Konstitucijos pr., Kalvarijy g.,
Kareiviy g., Ozo g., Ukmergés g., Vilniaus vakarinio aplinkkelio (zr. 2.4 pav.).

Tyrime matuojamas atstumas (m) iki gelezinkelio bégiy, i§ 2.5 paveikslo matyti, kad

geleZinkelio bégiai ir jy keliamas triukSmas driekiasi pietinéje Vilniaus miesto dalyje.

Gelezinkelio sukeliamas triukémas (DVN)
B (3539
W (40-24)
[45-49)
B [50-54)
[55-59)
[60-64)
[65-69) (Ribine verté lygi 5 dBA)
[70-74)

2.5 pav. Gelezinkelio sukeliamo triuk§mo sklaida (maps.vilnius.lIt, 2022)

Matuojamas atstumas (m) iki aerouosto esantis Naujininky senitinijoje (Zr. 2.6 pav.).

AV

Oro uosto sukeliamas triukémas (DVIN)
W (35-39)
B [40-44)
[45-49)
B [50-54)
[55-59)
B [60-64)
B [65-69) (Ribiné verté lygi 65 dBA)
B (70-74)

2.6 pav. Aerouosto sukeliamo triuk§mo sklaida (maps.vilnius.lt, 2022)
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Atstumas (m) matuojamas nuo aerouosto buvimo adreso Rodanios kl. 10A (Kirtimy
mikrorajone).

2.4 lentel¢je pateikti patogaus susisiekimo kintamieji ir jy atrankos kriterijai.

2.4 lentelé. Patogaus susisiekimo kintamieji ir jy atrankos kriterijai (sudaryta autorés)

Patogaus susisiekimo Kintamieji Atrankos Kriterijai
Miesto centras Atstumas (m) iki Vilniaus miesto centro Atstumas (m) nuo gyvenamojo pastato
korpuso iki Vilniaus miesto centro
Viesojo transporto | Atstumas (m) iki artimiausios visuomeninio Atstumas (m) gyvenamojo pastato korpuso
prieiga transporto stotelés iki artimiausios visuomeninio transporto
stotelés

Atstumas (m) nuo gyvenamojo pastato korpuso iki Vilniaus miesto centro matuojamas
 ArcGIS* programa. Vilniaus miesto centro taskas yra Gedimino pr. 8, kuris pazymétas raudonu
apskritimu 2.2 paveiksle.

Matuojamas atstumas (m) gyvenamojo pastato korpuso iki artimiausios visuomeninio

transporto stotelés.

2.3.  Tyrimo metodai
2.3.1. Koreliaciniy ir regresiniy metody taikymas modeliui sudaryti

Ekonominiu poZiiiriu nustatyti MZE verte néra paprasta, norint jvertinti MZE pinigine i$raiska,
vertinama aplinkos jtaka greta esancio buisto kainoms. Toks vertinimas pagristas prielaida, kad turto
vert¢ lemia jo kokybiniy ir kiekybiniy savybiy aibé, o galutiné verté priklauso nuo kiekvienos jo

savybés. Taigi buto kaing galima iSreiksti funkcija:
Y =f(Z1,23 23, ..., Zy) @

kur: Y — buto kaina, Z,,Z,, Z5, ..., Z; — buto aplinkg charakterizuojancios savybés.

Siame darbe tiriamas rysys tarp buto aplinkos savybiy ir konstruojamas matematinis modelis,
leidziantis vertinti nekilnojamojo turto kainas Vilniuje.

Nustatant, ar rodiklio kitimas turi jtaka kity rodikliy pakyc¢iams, naudojama keletas skirtingy

statistiky, i§ kuriy populiariausias yra porinis, arba Pirsono, empirinis koreliacijos koeficientas r:
_ Y XY-mXY )
J(Z X2-mX2)(ZY2-my?)

r

¢ia: X, Y — kintamyjy X ir Y aritmetinis vidurkis.
Koreliacijos koeficiento reikSmingumas priklauso ne tik nuo apskaiciuoto koeficiento dydzio,
bet ir nuo tirlamos imties turio, todél bitina patikrinti apskaiciuoto koreliacijos koeficiento

reikSminguma (McClave, Benson & Sincich, 2008). Nuliné (pagrindiné) hipotezé Ho teigia, kad
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koreliacijos koeficientas lygus nuliui (Ho: r=0). Alternatyvioji hipotezé H; teigia, kad koreliacijos

koeficientas nelygus nuliui (H1 # 0), Tikrinimui naudojamas t kriterijus:

t=r \/g 3

¢ia: r — apskaicCiuota koreliacijos koeficiento reik§me, n — iSmatuoty reikSmiy kiekis.

Pasirenkamas 5 procenty reikSmingumo lygmuo, kuris yra dazniausiai naudojamas
socialiniuose moksluose, t. y. a=0,05. Hipotezé Ho atmetama, jei absoliuti t reikSmé vir$ija dydj tw2n-
2), kuris yra Stjudento skirstinio su (n—2) laisvés laipsniais o/2 lygmens kritiné reikSmé.

Tyrime vertinant modelio tinkamumg analizuojamos liekanos ir skai¢iuojamas determinacijos
koeficientas (McClave et al., 2008). Empirinis daugiamatis determinacijos koeficientas Zymimas
RZir vertina ry§j tarp daugiau nei dviejy kintamujy. Sis koeficientas rodo, kurig priklausomojo
kintamojo Y kitimo dalj paaiskina daugiamatis regresijos modelis, kai kintamasis Y priklauso nuo
nepriklausomyjy kintamyjy ir galbit nuo papildomy kintamyjy. Statistikai determinacijos koeficienta
naudoja dazniau nei koreliacijos koeficienta. Determinacijos koeficientas parodo, kuri vieno pozymio
bendro kitimo dalis gali biiti paaiSkinta kito poZymio reikSmiy kitimu. Determinacijos koeficientas
R? tiesinés priklausomybés atveju yra lygus koreliacijos tarp kintamyjy (poZymiy) X ir Y koeficiento
kvadratui. Apskritai $is koeficientas interpretuojamas taip:

RZ _1_ g _ Variacijos dalis,kuria paaiskina modelis (4)
Sz Visa variacija

¢ia: §Z — liekany (¢) dispersija, S; — stebimy kintamojo (Y) reik§miy dispersija.

Determinacijos koeficientu R? jvertinamas modelio tikimas visai populiacijai daznai biina per
daug optimistinis, todél vertinamas ir koreguotasis determinacijos koeficientas RZ, kuris tiksliau
jvertina modelio tikimg duomenims:

1-R?
R§=R2—’;V(_—p_1) ®)

¢ia: p — nepriklausomy kintamyjy skaicius (nagrinéjamu atveju p=8).

Statistinéje analizéje taip pat naudojamas empirinis daugiamatis determinacijos koeficientas
zymimas R? ir vertina ry$j tarp daugiau nei dviejy kintamyjy. Sis koeficientas parodo, kurig
priklausomo kintamojo Y kitimo dalj paaiskina daugiamatis regresijos modelis, kai kintamasis Y

priklauso nuo nepriklausomy kintamyjy X1, Xo, ... Xn ir galbiit nuo papildomy kintamyjy Xn+1, Xn+2,

Apskaiciavus koreliacijos ar determinacijos koeficientg nustatomas rysiy egzistavimas, taciau
1§ jo negalima pasakyti, kaip keisis, pavyzdZiui, NT kainos, kei¢iantis aplinkos kintamiesiems.

Paprasta tiesiné regresija ir porinis koreliacijos koeficientas tinka tada, kai tiriami du kintamieji
—vienas priklausomas ir vienas nepriklausomas. Tyrime naudojami astuoni nepriklausomi kintamieji.
Tada taikomas daugiamatés tiesinés regresijos modelis ir daugiamaté koreliaciné analize.
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Daugiamatés regresijos modelis yra tiesinio (paprasto) regresijos modelio apibendrinimas atvejui,

kintamyjy tarpusavio rySio forma galima iSreiksti tokia hedonine tiesine funkcija:
Y=« + ﬁlxl + ‘82xZ + ﬁnxn + € (6)

¢ia: Y — buto kaina, @ — priklausomas kintamasis (1 m2 buto kaina), nuo x; iki x; yra
nepriklausomi buto aplinka charakterizuojantys kintamieji (atstumas iki MZE, atstumas iki
mélynosios erdvés, atstumas iki miesto centro ir pan.), 5; iki S, yra regresijos lygties koeficientai, €
— atsitiktin¢ paklaida.

Kaip ir paprastos tiesinés regresijos atveju, daugiamates tiesinés regresijos tyrimo tikslas —
apskaiCiuoti parametry f; ... B reikSmes (jvercius). Toks modelis gali biti naudojamas vidutinés
biisto kainos vertinimui, kai MZE kintamieji ir su MZE susije kintamieji kinta stebéty reik§miy

ribose.

2.3.2. Klasterizavimo metodo taikymas

Atrinkus svarbiausius kintamuosius, jais remiantis galima i$skirti santykinai homogenines
miesty rajony grupes. Siam tikslui taikomi klasterinés analizés metodai. Jei turimas didelis pradinis
kintamyjy skaicius, prie§ pradedant jj taikyti, rekomenduojama kintamyjy skai¢iy sumazinti. Tam
Siame tyrime buvo taikyti koreliacinés analizés metodai ir toliau naudojami tik tie kintamieji, kurie
yra tiesiogial susij¢ su nagrinéjamomis buty kainomis.

Taikant hierarchinius klasterinés analizés metodus naudojami algoritmai, pradZioje kiekvienas
atvejis pazymimas atskiru klasteriu ir jie jungiami tol, kol lieka vienas Klasteris. Taikant
nehierarchinius metodus, klasteriy skai€ius yra i§ anksto pasirenkamas. Klasteriy skai¢iy padeda
nustatyti pradzioje atlickama aglomeraciné hierarchiné klasteriné analizé. Klasifikavimui buvo
taikomas Euklido metrinis atstumo matas (Stabingiené, 2015):

D(x,y) = %i(x; — y)? (7)

Aglomeraciné klasifikavimo procediira leidZia nustatyti optimaly klasteriy skaiciy — 3. Kito
tyrimo Zingsnio tikslas — parinkti optimaly klasterizavimo metoda ir jj taikant sudalyti tiriamus miesto
rajonus | tris klasterius. Tam tikslui tinkamiausias yra k-vidurkiy klasterizavimo metodas, kadangi jj
taikant sudalijamas tiksliai nurodytas klasteriy skaifius su didZiausiu galimu charakteristiky

skirtumu.
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. 1 klasteris
. 2 klasteris

3 Kklasteris

2.7 pav. Vilniaus miesto rajonai, suskirstyti j tris klasterius (sudaryta autorés)

Sudalijus rajonus j tris klasterius pagal 1 m? buto kaing, atstuma iki MZE, atstuma iki
intensyviausios gatvés, atstumg iki aerouosto ir atstuma iki miesto centro, buvo gauti Sie klasteriy
elementai:

Pirmajj klasterj sudaro keturi rajonai: Senamiestis (1), Lazdynai (2), Visoriai (3), Pilaité (4). |
antrajj (vidurinj) klasterj pateko keturi miesto rajonai: Seskine (5), Vilkpédé (6), Snipiskes (7).
Treciaji klasteri sudaro penki rajonai: Naujininkai (8), Baltupiai (9), Pasilai¢iai (10), Tarandé (11),
Naujoji Vilnia (12) (zr. 2.7 pav.).

Nustatant bendras miesto rajony grupes, tyrime taikytas klasteriy metodas. Vilniaus miesto
pavyzdZiu miesto rajonai suskirstyti j tris klasterius, kurie skiriasi basto kaina, atstumu iki MZE,

miesto centro bei atsumu iKi triukSmo ir tarSos Saltiniy.

2.3.3. Erdvinés analizés taikymas

Erdvinei analizei atlikti naudojama ,,ArcGIS* programa — tai priemoniy rinkinys, skirtas rinkti,
saugoti, analizuoti ir vaizduoti geografinius duomenis.

Erdviné analizé leidZia paversti duomenis informacija ir naudojantis jais, kurti naujus duomenis
(iSvestinius duomeny rinkinius). Erdvininei analizei atlikti pasirinktas vektorinés analizés metodas
artimumas. Artimumas yra erdvinio rysio sgvoka, atitinkanti geografiniy elementy ,,artuma®. Ja
remiantis galima iSrinkti elementus, esanéius ne toliau negu nurodytu atstumu nuo kito elemento,

arba sukurti naujus elementus, iSpeciant esamy elementy apréptj. Artimumo sagvoka pagristas buferiy
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karimas — nurodyto plo¢io apimancios arba paSalinancios zonos suformavimas aplink esamus

taskinius, linijinius ar poligoninius elementus (zr. 2.8 pav.) (Nacionaliné zemés tarnyba..., 2008).

] q"

© ! \
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(/_{;;D_f o
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2.8 pav. Buferiy tipai (Nacionaliné zemés tarnyba..., 2008)

ArcGIS*“ programine jranga aplink elementus bréziama linija tol, kol susidaro uzdaras
poligonas, ir sukuria nauja sluoksnj su gautais buferiais. Tasky buferiai yra apskriti, o linijy ir
poligony buferiy forma priklauso nuo jvesties elementy geometrijos (Zr. 2.8 pav.). Siame tyrime

pasirinktas tasky buferis, kuris analizuojamas 300 m spinduliu, kurios centras yra buty komplekso

centriné vieta.
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3. TYRIMO REZULTATU APROBAVIMAS

MZE ijtakos bisto kainoms tyrimo metodika sudaro hedoninis kainodaros metodas taikant
empirinj koreliacinj-regresinj modelj, kuris parodé tiriamy nepriklausomy kintamyjy jtaka biisto
kainai Vilniaus mieste pinigine iSraiSka. Atliekant Vilniaus miesto rajony analize, taikytas klasteriy
metodas. Vilniaus miesto pavyzdziu miesto rajonai suskirstyti j tris klasterius, kurie labai skiriasi
biisto kaina bei atstumu iki MZE, miesto centro, aerouoso, intensyviausios gatvés (kintamieji atrinkti
pagal koreliacinés analizés rezultatus). Vilniaus miesto buty kompleksy aplinkai analizuoti atlikta

erdviné analizé ir naujos statybos buty kompleksy nuotrauky analizé, kuri atskleidé MZE kokybe.

3.1. Miesto Zaliyjy erdviy jtaka buty kainoms Vilniaus miesto lygmeniu

Empiriniam tyrimui buvo atrinkti astuoni kintamieji, apibiidinantys Vilniaus gyventojus
supanéia aplinka: atstumas iki MZE (i$skyrus mélynasias erdves), atstumas iki mélynosios erdvés,
atstumas iki jrenginiy, atstumas iki intensyviausios gatveés, atstumas iki gelezinkelio bégiy, atstumas
iki aerouosto, atstumas iki miesto centro, atstumas iki visuomeninio transporto stotelés.

Vilniaus miestas yra didziausias Lietuvos miestas su auganc¢iu gyventojy skai¢iumi, kas lemia
didéjancia gyvenamojo biisto paklausa. Esanti pasitila nespéja patenkinti didéjancios paklausos, NT
plétotojai pasitilag bando didinti statydami naujos statybos bistus, todél naujos statybos gyvenamasis
biistas rinkoje tampa vis aktualesnis. Tad buty kainoms (1 m?) vertinti pasirinkta naujai pastatyty buty

kaina.

3.1 lentelé. Naudojami kintamieji tiriant miesto Zaliyjy erdviy jtaka naujos statybos butams (sudaryta autorés)

Pavadinimas | ApraSymas

I. Priklausomi kintamieji

Pardavimo kaina | 1 m? pardavimo kaina (€)

I1. Nepriklausomi kintamieji

a. Miesto Zaliyjuy erdviy kintamieji

Atstumas iki MZE (i$skyrus
mélynasias erdves)

Atstumas (m) nuo gyvenamojo pastato korpuso iki artimiausios MZE

Atstumas iki mélynosios erdvés

Atstumas (m) nuo gyvenamojo pastato korpuso iki artimiausios mélynosios erdvés

b. Triuk§mo ir tarSos $altiniy kintamieji

Irenginiai

Atstumas (m) iki artimiausiy atlieky apdorojimo jrenginiy, pramoniniai ploty, elektros
ir §ildymo jrenginiy

Valstybiniai ir savivaldybiy keliai

Atstumas (m) iki artimiausiy gatviy, kurios kelia didziausia triukSma ir tarSa

Gelezinkelis

Atstumas (m) iki gelezinkelio bégiy

Aerouostas

Atstumas (m) iki aerouosto

c. Patogaus susisiekimo Kintamieji

Miesto centras

Atstumas (m) iki Vilniaus miesto centro

Vie$ojo transporto priciga

Atstumas (m) iki artimiausios visuomeninio transporto stotelés

d. Busto kintamieji

Bisto dydis

| Biisto dydis (m?)
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Tiriant, ar atrinkti kintamieji siejasi su buty kainomis, atliktos koreliacinés analizés rezultatai
parod¢, kad ne visy $iy kintamyjy rySys su bendra vidutine buty kaina yra statistiskai reikSmingas (zr.

3.2 lentele).

3.2 lentelé. Tyrimo rezultatai (sudaryta autorés)

Regresijos statistikos

R? 80 %
Koreguotasis R? 79 %
Koeficientai  Standartinis nuokrypis t Stat p-reiksmé

Faktorius 2615,66 70,92 36,88 0,00
Atstumas (m) iki MZE (i§skyrus mélynasias erdves) -41,38 1,97 -21,03 0,00
Atstumas (m) iki mélynosios erdvés 133 1,09 1,23 0,22
Atstumas (m) iki jrengimy 0,18 0,53 0,33 0,74
Atstumas (m) iki intensyviausios gatvés 14,78 1,78 8,31 0,00
Atstumas (m) iki gelezinkelio bégiy -3,59 0,57 -6,32 0,00
Atstumas (m) iki aerouosto 3,58 0,77 4,64 0,00
Atstumas (m) iki miesto centro 0,12 0,49 0,24 0,81
Atstumas (m) iki visuomeninio transporto stotelés -19,07 6,21 -3,07 0,00

Atstumas (m) iki artimiausiy jrenginiy ir atstumas iki miesto centro — poriniai koreliacijos
koeficientai — néra reik§mingi esant stebimajam reik§mingumo lygmeniui p = 0,05. Todél galima
manyti, kad su bendra vidutine buty kaina tiesiogiai sicjasi penki kintamieji: atstumas (m) iki MZE
(iSskyrus mélyngsias erdves); atstumas (m) iki intensyviausios gatvés; atstumas (m) iki gelezinkelio
bégiy; atstumas (m) iki aerouosto; atstumas (m) iki visuomeninio transporto stotelés.

Jvertinus koreliacinés analizés rezultatus, sudarytas buty 1 m? buto kainos Vilniaus mieste

modelis:

~

Y =2616+ 41,38+ x; — 14,78 x x5 + 3,59 xx3 — 3,58 x x4, + 19,07 * x5

gia: x, — atstumas iki MZE (i$skyrus mélynasias erdves); x,— atstumas iki intensyviausios
gatvés; x;— atstumas iki gelezinkelio bégiy; x,— atstumas iki aerouosto; xs— atstumas iki
visuomeninio transporto stotelés. Visi Sie koeficientai yra statistiskai reik§mingi esant reikSmingumo
lygmeniui p = 0,05. Koreguoto determinacijos koeficiento reikimé R? = 0,79, taigi galima teigti, kad
$iuo modeliu paaiskinama 79 % 1 m? buty kainos Vilniaus mieste kitimo.

I gautos lygties matyti, kad, sumazéjus atstumui iki MZE vienu metru, 1 m? buto kaina
padidéja apie 41 Eur; sumazéjus atstumui iki intensyviausios gatvés, 1 m? buto kaina sumazéja apie
15 Eur; sumazéjus atstumui iki gelezinkelio bégiy vienu metru, 1 m? buto kaina padidéja apie 4 Eur;

sumazéjus atstumui iki aerouosto vienu metru, 1 m? buto kaina sumazéja apie 4 Eur; sumazéjus
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atstumui iki visuomeninio transporto stotelés vienu metru, 1 m? buto kaina padidéja apie 19 Eur. 3.1

paveiksle pateiktos buty kainy ir MZE kintamuyjy regresijos tiesés.

4200 4200
3700 y= -522,502x +3147,3 3700 ' . - ‘ y =-3,3529x +2731,1
~ R*=0,6196 R?=0,0123
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700 200
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Atstumas (m) iki MZE (iSskyrus mélynasias
erdves) Atstumas (m) iki mélynosios erdveés

3.1 pav. Buty kainy ir miesto Zaliyjy erdviy kintamyjy regresijos tiesés (sudaryta autorés)

Buty kainos regresija statistiskai reik§minga su atstumu iki MZE (i$skyrus mélyngsias erdves)
kintamuoju. Determinacijos koeficiento reiksmé R? = 0,62 (Zr. 3.1 pav.), tai paaiskina kintamojo 62
% 1 m? buty kainos Vilniaus mieste kitimo. 3.2 paveiksle pateiktos buty kainy bei triuk§mo ir tar§os

Saltiniy kintamyjy regresijos kryptys.
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3.2 pav. Buty kainy su triuk§mo ir tar$os $altiniy kintamaisiais regresijos kryptys (sudaryta autorés)
Buty kainos regresija statistiskai reik§Sminga su atstumu iki intensyviausios gatvés Kintamuoju.
Determinacijos koeficiento reikimé R? = 0,39 (zr. 3.2 pav.), tai paaiskina kintamojo 39 % 1 m? buty
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kainos Vilniaus mieste kitimo. 3.3 paveiksle pateiktos buty kainy ir patogaus susisiekimo kintamyjy

regresijos tieses.
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3.3 pav. Buty kainy ir patogaus susisiekimo kintamyjy regresijos tiesés (sudaryta autorés)

Buty kainos regresija statistiSkai reikSminga su atstumu iki miesto centro kintamuoju.
Determinacijos koeficiento reiksmé R? = 0,25 (zr. 3.3 pav.), tai paaiskina kintamojo 25 % 1 m? buty
kainos Vilniaus mieste kitimo.

Sudarytas empirinis koreliacinés regresijos modelis parodé, kad didZiausia jtakg biisto kainai
turi MZE, sumazéjus atstumui iki MZE vienu metru, 1 m? buto kaina padidéja apie 41 Eur.
Reik§mingg jtaka daro atstumas iki intensyviy miesto gatviy, kuri 1 m? buto kaing mazina 15 Eur, o
visuomeninio transporto stotelé didina — 19 Eur.

Atlikus matemating statisting analize, nustatyti statistiSkai reikSmingi kintamieji (atstumas iki
MZE, atstumas iki intensyviausios gatvés, atstumas iki aerouosto, atstumas iki miesto centro).
Remiantis $iais kintamaisiais, toliau atlikta, MZE jtakos buty kainoms Vilniaus miesto rajony

lygmeniu, analizé, naudojant klasterizavimo metoda.
3.2.  Miesto Zaliyju erdviy jtaka buty kainoms Vilniaus miesto rajony lygmeniu

Taikant koreliacing analizé nustatyti tiesiogiai susij¢ su nagrin¢gjamomis buty kainomis
kintamieji: atstumas iki MZE, atstumas iki intensyviausios gatvés, atstumas iki aerouosto ir atstumas
iki miesto centro. Pirmajj klasterj sudaro keturi rajonai: Senamiestis (1), Lazdynai (2), Visoriai (3),
Pilaité (4). | antrajj (vidurinj) klasterj pateko keturi miesto rajonai: Seskiné (5), Vilkpédé (6),
Snipiskés (7). Tregiajj klasterj sudaro penki rajonai: Naujininkai (8), Baltupiai (9), Pasilai¢iai (10),
Tarandé (11), Naujoji Vilnia (12) (zr. 2.7 pav.).

Kiekvieno klasterio tipg ir svarbiausias jo savybes galima nustatyti iSnagriné¢jus kintamyjy

vidurkius. Si informacija pateikta 3.4 — 3.7 paveiksluose.
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3.4 pav. Buty kainy pasiskirstymas klasteriuose (sudaryta autorés)

Pirmoji charakteristika — buty kainy vidurkis. 3.4 paveiksle matyti, kad didziausios buty kainos
yra pirmojo klasterio rajonuose, buty kainy vidurkis siekia 3316 Eur/m?. Antrojo (vidurinio) klasterio

rajony buty kainy vidurkis yra 2601 Eur/m? Eur. Tregiojo klasterio — 2042 Eur/m?,
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3.5 pav. Atstumo iki miesto zaliyjy erdviy pasiskirstymas klasteriuose (sudaryta autorés)

Antroji charakteristika — atstumas iki MZE tenkantis buto 1 m?. Kaip matyti i§ 3.5 paveikslo,
maziausias atstumas iki MZE yra pirmojo klasterio rajonuose, kur buty kainos yra didZiausios.
Vidutinis atstumas tenkantis 1 m? iki MZE yra 2 m (variacinés eilutés intervalas yra 1-4 m). Antrojo
Klasterio rajonuose — 9 m (variacinés eilutés intervalas yra 0,66—22 m). Treciojo klasterio rajonuose

— 17 m (variacinés eilutés intervalas yra 2—-34 m).
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3.6 pav. Atstumo (m) iki intensyviausios gatvés pasiskirstymas klasteriuose (sudaryta autorés)

Treéioji charakteristika — atstumas iki intensyviausios gatvés tenkantis buto 1 m?. 3.6 paveiksle
matyti, kad didziausias atstumas iki intensyviausios gatvés yra pirmojo klasterio rajonuose, kur
vidutinis atstumas tenkantis 1 m? iki intensyviausios gatvés yra 29 m (variacinés eilutés intervalas
yra 14-58 m). Antrojo klasterio rajonuose — 7 m (variacinés eilutés intervalas yra 2-9 m). Tre¢iojo

Klasterio rajonuose — 5 m (variacinés eilutés intervalas yra 3-8 m).
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3.7 pav. Atstumo (m) iki aerouosto pasiskirstymas klasteriuose (sudaryta autorés)

Ketvirtoji charakteristika — atstumas iki aerouosto tenkantis buto 1 m?. Kaip matyti i§ 3.7
paveikslo, didziausias atstumas iki aerouosto taip pat yra pirmojo klasterio rajonuose, kur buty kainos
yra brangiausios. Vidutinis atstumas tenkantis 1 m? iki aerouosto yra 196 m (variacinés eilutés
intervalas yra 95-295 m). TrecCiojo klasterio rajonuose — 139 m (variacinés eilutés intervalas yra 44—

230 m). Antrojo klasterio rajonuose — 107 m (variacinés eilutés intervalas yra 43—191 m).
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3.8 pav. Atstumo (m) iki miesto centro pasiskirstymas klasteriuose (sudaryta autorés)

Penktoji charakteristika — atstumas iki miesto centro tenkantis buto 1 m2. 3.8 paveiksle matyti,
kad maziausias atstumas iki miesto centro yra antrojo klasterio rajonuose, kur buty kainos yra
vidutinés. Vidutinis atstumas tenkantis 1 m? iki miesto centro yra 108 m (variacinés eilutés intervalas
yra 64-166 m). Treciojo klasterio rajonuose — 139 m (variacinés eilutés intervalas yra 119-174 m).

Pirmojo Klasterio rajonuose — 183 m (variacinés eilutés intervalas yra 32—261 m).

3.3 lentelé. Vilniaus miesto rajony klasterizavimo rezultaty apibendrinimas (sudaryta autorés)

Kintamieji
Klasteriai Buty kaina Atstumas (m) Atstumas (m) iki Atstumas Atstumas (m) iki
iki MZE intensyviausios (m) iki miesto centro
gatvés aerouosto
1 klasteris DidZiausia MazZiausias DidZiausias Didziausias DidZiausias
2 klasteris Vidutiné Vidutinis Vidutinis MazZiausias MazZiausias
3 klasteris MazZiausia Didziausias Maziausias Vidutinis Vidutinis

Lyginant pirmojo, antrojo ir tre¢iojo klasteriy kintamyjy vidurkius, matyti, kad didZiausios buty
kainos yra pirmajj klasterj sudaranciuose keturiuose rajonuose: Senamiestyje, Lazdynuose,
Visoriuose, Pilaitéje. Antrojo (vidurinio) klasterio rajonuose (Seskingje, Vilkpédeéje, Snipiskése) buty
kainos yra mazdaug 700 Eur/m? maZesnés uz pirmajame klasteryje esanéiy rajony buty kainas.
Treciame klasteryje esanciy rajony (Naujoji Vilnia, Naujininkai, Baltupiai, Pasilai¢iai, Tarandé) buty
kainos yra maziausios, jos uz pirmojo klasterio rajony buty kainas mazesnés net 1270 Eur/m?,

Nagrinéjant aplinkos kintamuosius, galima nustatyti sudarytiems klasteriams budingas tam

tikras bendras savybes, turincias jtakos biisto kainai (zr. 3.9 pav.).
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3.9 pav. Pirmojo klasterio rajony aplinka (sudaryta autorés)

Pirmojo klasterio rajonai, kuriy buty kainos yra didZiausios, visy pirma pasizymi daug
mazesniu atstumu iki MZE nei kituose klasteriuose esantys rajonai. Kaip zinoma, miesto centras
Vilniuje yra bisto kaing didinantis veiksnys. 3.10 paveiksle matyti raudonu tasku pazymétas miesto
centras ir netoli jo analizuojamas Senamiestyje esantis naujos statybos buty kompleksas, $is rajonas
vienas i§ keturiy, kuris pateko j didziausiy buty kainy pirmajj klasterj. Tac¢iau kiti trys rajonai nuo
miesto centro nutole net 10-13 km, tad, miesto centras néra pagrindiné didelés naujo biisto vertés
dedamoji.

Atlikus $iuose rajonuose esanéio bisto atstumo iki MZE klasterizavima, matyti, kad atstumai
iki MZE yra patys maziausi, nuo pastato korpuso iki MZE yra 30-200 m. Nedidelis MZE atstumas

iki busto, dar nereiskia, kad jo kaina bus didesn¢, labai svarbu MZE kokybé, kurios taikant
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matematinius statistinius metodus nustatyti nejmanoma. MZE kokybe galima jvertinti vizualiniu
blidu, naudojant Zemélapius, nuotraukas ar gyva vaizda. Pavyzdziui, analizuojant 3.9 paveiksle

pateiktus zemélapius, matyti, kad Visoriuose ir Lazdynuose esantys buty kompleksai yra tarp dideliy

misky, o Pilaitéje — netoli nedidelio misko ir arti Geliizés ezero.
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3.10 pav. Antrojo (vidurinio) klasterio rajony aplinka (sudaryta autorés)

Antrojo (vidurinio) klasterio rajony buty kainos yra vidutinés. Atlikus $iuose rajonuose esancio
biisto atstumy iki MZE ir kity su MZE susijusiy kintamyjy klasterizavima, matyti, kad $io klasterio
buty kaing didinantys veiksniai yra maZziausias atstumas iki miesto centro (3-5 km) nei kity klasteriy,
salyginai nedidelis atstumas iki MZE lyginant su tretiojo klasterio rajonais. Tadiau pasizymi
nedideliu atstumu iki intensyvios gatvés, o tai yra reikSmingai kaing mazinantis veiksnys.

Is 3.10 paveikslo matyti, kad visuose rajonuose tirti buty kompleksai yra arti didelio
intensyvumo gatviy, jy atstumas iki MZE néra labai didelis, bet matyti didelis uZstatymo tankumas,

MZE néra didelés, isskyrus Vilkpédéje, Burbiskiy gatvéje misko apsuptyje esantj buty kompleksa.
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3.11 pav. Treciojo klasterio rajony aplinka (sudaryta autorés)

Treciojo klasterio rajonai, kuriy buty kainos yra maziausios ir pasizymi didesniu atstumu iki
MZE nei kituose klasteriuose esantys rajonai, vidutiniskai nutol¢ nuo miesto centro, taip pat yra

arCiausiai didelio intensyvumo gatviy, kas yra kaing mazinantys veiksniai (zr. 3.11 pav.)
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Atlikta klasterin¢ analizé atskleidé Vilniaus miesto rajony suskirstyma j klasterius pagal buty
kainas ir juos vienijancius aplinkos pozymius. Pirmojo klasterio didziausios kainos yra Senamiestyje,
Visoriuose, Lazdynuose, Pilaitéje. Senamiestis yra miesto centre, kur nagriné¢jamas buty kompleksas
jkurtas zaliausioje rajono vietoje ant Vilnelés upés $laito tarp medziy. Kiti trys rajonai yra nuo miesto
centro nutole net 10-13 km, tadiau jie yra toli nuo triuk§mo ir tar$os $altiniy, o ju atstumas iki MZE
maziausias, be to MZE yra didelés, kas sumaZina aplinkos uZstatymo tankuma ir tarsa.

Antrojo (vidurinio) klasterio kainos yra vidutinés. Klasterj sudaro Snipigkés, Seskiné ir
Vilkpédé, rajonai, kuriuos vienija salyginai nedidelis atstumas iki miesto centro 3—-5 km, taciau buty
kompleksai yra arti didelio intensyvumo gatviy — didziausio triukSmo ir tarSos $altinio. Atstumas iki
MZE salyginai mazas, tatiau padios MZE néra didelés, kas rodo ir didelj uZstatymo tankuma. Sie
veiksniai turéjo poveikj buty kainai, kuri uz pirmojo klasterio rajony kainas mazesné net 700 Eur/m?2,
Siuo atveju mazesnis atstumas iki miesto centro néra pagrindinis didZiausios kainos rodiklis.

Tre€iajam klasteriui priklauso Baltupiy, PaSilai¢iy, Tarandés, Naujininky, Naujosios Vilnios
rajonai, kuriuose buty kainos yra maziausios. Rajonai pasiZymintys mazinanciais biisto verte
veiksniais: didesniu atstumu iki MZE, gana dideliu atstumu nutole nuo miesto centro 5—10 km, mazas
atstumas iki didelio intensyvumo gatviy. Siy rajony buty kainos mazesnés 1270 Eur/m? uZ pirmojo
klasterio buty kainas, galima daryti prielaida, kad tokj kainy skirtumg lémé aplinkos veiksniai.

Rezultatai rodo, kad MZE daro reikiminga jtaka biisto vertei, tadiau kai kuriy rajony biisto
kainos buvo daug mazesnés nors ir atstumas iki MZE buvo nedidelis, tai galéjo lemti paio biisto buty
komplekso charakteristikos, netoliese esan¢ios MZE kokybé ar kiti aplinkos rodikliai. Tyrime
atliktais koreliacinés-regresijos ir Klasterizavimo matematiniais statistiniais metodais nejmanoma
nustatyti MZE kokybés. Siekiant jvertinti MZE kokybés poveikj biisto kainai, atlikta erdviné analizé
taikant vektorinés analizés metoda — nagrinéjant buty kompleksa 300 m buferyje, kuris atskleis
daugiau MZE kiekybiniy parametry nei tik atstumas iki jos. ISanalizuota naujos statybos buty

kompleksy aplinkos nuotrauky analiz¢ leis jvertinti MZE kokybe.

3.3.  Miesto Zaliyjy erdviuy jtaka buty kainoms Vilniaus miesto naujos statybos
buty kompleksy lygmeniu

Galima daryti prielaida, kad pirmojo klasterio minéty rajony buty kainoms jtakg turé¢jo atstumas
iki MZE ir auk$ta MZE kokybe, tatiau daromai prielaidai patvirtinti, atliktas pirmojo klasterio ir
antrojo klasterio rajony buty kompleksy, kuriy atstumas iki MZE taip pat yra nedidelis palyginimas.
Palyginamajai analizei atlikti atrinkti pirmojo klasterio du rajonai: Lazdynai ir Pilaité, kuriy buty
kompleksus supa MZE bei antrojo (vidurinio) klasterio Snipiskiy rajonas, kurio buty kompleksai yra
netoli miesto centro ir MZE. Atsizvelgiant j minétus Snipiskiy rajono aplinkos veiksnius, rajono buty

kompleksy buty kainos turéty biiti didziausios ir patekti j pirmaji klasterj. Ta¢iau mazesnes kainas
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galéjo lemti kitos aplinkos charakteristikos, kaip MZE kokybeé, triuk§mo ir tarSos 3altiniai ar didelis
uzstatymo tankumas, tam nustatyti, analizuojama kiekvieno buty komplekso artimiausia aplinka

galinti turéti poveikj buty kainai ir 300 m buferis (zr. 3.4 lentelg).

3.4 lentelé. Pirmojo klasterio Lazdyny rajono buty kompleksy analizé (sudaryta autorés)

Lietaus gatvéje ,,Aitvary namai*

3 fﬁl Atstumas iki MZE (i$skyrus mélyngsias
L. erdves) — Bukéiy misko yra 120 m

o | Artimiausios MZE dydis — 238 000 m?

Atstumas iki meélynosios erdvés —
Neries upés yra 820 m

WA
0

My

Bukeiy a

sg_nosios

kapines

& MZE (jskaitant mélyngsias erdves)
| dalis 300 m buferyje — 30 %

Zaibo gatvéje ,,Lazdynéliy vingis“

Atstumas iki MZE (i$skyrus mélynasias
erdves) — Bukéiy misko yra 50 m

& Artimiausios MZE dydis — 238 000 m?

oh Atstumas iki mélynosios erdvés —
$= Neries upés yra 280 m

e g MZE (jskaitant mélyngsias erdves)
"""""""""""""" % : . T dalis 300 m buferyje — 15 %

Naujos statybos butai brangiausi yra Senamieséio rajone, jy kainy vidurkis siekia 3990 Eur/m?.
Po Senamiescio rajone analizuoty buty seka Lazdyny rajone parduoty buty kainy vidurkis — 3360
Eur/m?, nors yra nutole nuo miesto centro apie 10 km. Abu Lazdynuose esantys buty kompleksai yra
tarp Buk¢&iy misko, netoli Neries upés. Galima vertinti, kad MZE yra kokybiskos, be to, buty

kompleksai yra toliau nuo triuk§mo ir tarSos Saltiniy.

,»Aitvary namai* buty komplekso aplinka
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3.12 paveikslo tesinys

SWeERS
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" iy~
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,,Lazdynéliy vingis* buty komplekso aplinka

3.12 pav. Lazdyno rajono buty kompleksy aplinkos nuotraukos

,,Lazdynéliy vingis* buty komplekso pastatai yra beveik 3 kartus ar¢iau Neries upés ir daugiau
nei du kartus arc¢iau Buk¢iy misko nei ,,Aitvary namai* buty komplesko pastatai (zr. 3.4 lentelg).
,,Lazdynélio vingis“ buty komplekso buty kainy vidurkis — 3560 Eur/m?, ,, Aitvary namai“ — 3280
Eur/m?. Abiejy buty kompleksy pastaty fasadas panasus, mazaauksciai — 4-iy auksty, nors NT plétros
bendrovés skiriasi, ,,Aitvary namai“ projekta plétojo ,,Eriadas®, ,,Lazdynéliy vingis* — plétotojas
,Homa*. Nors ir abu analizuojami Lazdyny buty kompleksai yra netoli vienas kito, juos supanti
aplinka labai panasi, ta¢iau minéti atstumy iki MZE skirtumai, galéjo lemti ir buty kainy dydj,

,,Lazdynélio vingis* buty komplesko buty kainy vidurkis didesnis 280 Eur/m? (zr. 3.12 pav.).

3.5 lentelé. Pirmojo klasterio Pilaités rajono buty kompleksy analizé (sudaryta autorés)

5 1 : ’ Giluzio gatvéje ,,GiluZio Rivjera“
Q; Gyvenvietés =T = ‘ : : e 5

Gluzio oy ‘ Mg Atstumas  iki MZE  (i§skyrus
: ' - Ii melynasias erdves) — nedidelio misko
(numatyta zeldyno teritorija) yra 40 m

| Artimiausios MZE dydis — 136 000 m?

| Atstumas iki mélynosios erdvés —
| Gelazes ezero yra 170 m

MZE (jskaitant mélyngsias erdves)
dalis 300 m buferyje — 43 %

ez Geluze

Ly > (‘

> 3
\ Mep data ® OpenStrestMap contributors, Microsoft, Facebook,
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Pilaités rajono abiejy buty kompleksy buty vidurkis gana aukstas, siekia 2800 Eur/m?, nors buty
kompleksai nutole apie 11 km nuo miesto centro, kas yra buty kaing mazinanti aplinkybé. 3.5 lenteléje
tirtas buty kompleksas yra arti MZE — nedidelio misko, pagal bendrajj Vilniaus plana toje vietoje
numatyti zeldynai, taip pat yra jgyvendintas prie pat Geliizés ezero.

Tikslinga palyginti abu Pilaités rajono buty kompleksus, kuriy kainy vidurkis labai skiriasi.
3.13 paveiksle pateiktos abiejy Pilaités rajono buty kompleksy aplinkos nuotraukos.

Abu analizuojami buty kompleksai yra Pilaités rajono skirtingoje aplinkoje. ,,Giluzio Rivjera“
buty kaina siekia 3410 Eur/m?, ,,Simono namai“ — 1940 Eur/m?, kainy skirtumas siekia net 1470
Eur/m2. Vertinant padius pastatus, abiejy buty kompleksy pastatai yra mazaaukstés statybos — 3-jy
auksty, vizualiai panasis (Zr. 3.14 pav.), nors jy plétotojai yra skirtingi ,,Giluzio Rivjera® projekta
vysté NT plétros bendrové ,,Homa®, o ,,Simono namai“ - ,,Ecoranga®. ,,Simono namai“ buty
komplekso aplinka pasizymi nedideliu uZstatymo tankumu, netoliese esanéios MZE, tai neuZstatyti
zemes plotai, kurie gyventojy poreikiy taip neatliepia kaip miskas ar vandens telkinys, todel tokias

MZE galima laikyti nekokybiskomis, kurios teigiamos jtakos buty kainoms neturi.

,»Simono namai* buty komplekso aplinka

3.13 pav. Pilaités rajono buty kompleksy aplinkos nuotraukos
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Atsizvelgiant | vizualinius buty kompleksy pastaty panasumus ir jvertinus skirtingg jy aplinka
(Zr. 3.13 pav.), galima daryti prielaida, kad tokig didele ,,Giluzio Rivjera® buty kaing 1émé misko
apsuptis ir Salia esantis eZeras.

Zinoma, kad miesto centras yra buty kainas didinantis veiksnys, tadiau $iame tyrime, Snipiskiy
rajono buty kainos yra vidutinés, nors §is rajonas yra ar¢iausiai miesto centro, po Senamies¢io rajono.
Snipiskiy rajono buty kainy vidurkis siekia 2530 Eur/m? Vidutinei kainai galéjo turéti jtakos
salyginai nedidelis atstumas iki intensyviausiy gatviy, didelis uzstatymo tankumas. ,,Namai-Kintai‘
komplekso buferyje néra MZE, o ,,Naujasis Skansenas“ — 14 % MZE dalis buferyje. Abiem buty
kompleksams artimiausia MZE yra Japoniskas sodas, o nuo ,,Naujojasis Skansenas* buty komplekso
§i MZE nutolusi tik 140 m (Zr. 3.6 lentelg).

3.6 lentelé. Antrojo klasterio Snipiskiy rajono buty kompleksy analizé (sudaryta autorés)

Linkmeny gatvéje ,,Naujasis
Skansenas“

Atstumas iki MZE (i$skyrus
e e | melyngsias erdves) — JaponiSkas
2 g sodas yra 140 m

) = |55, Vaiky darzelisy =]
gl | P s e Vil & |l
; o’ » U@O\‘VJ 0 linlaus )J 0T/ @
lem ! 57 0 lopselis-darzelis | 1
. Svel

Bl

Artimiausios MZE dydis — 40 000 m?

Atstumas iki mélynosios erdvés —
Neries upés yra 800 m

MZE (jskaitant mélyngsias erdves)
dalis 300 m buferyje — 14 %

Kinty gatvéje ,,Namai-Kintai«

Atstumas  iki MZE  (i$skyrus
mélyngsias erdves) — Japoniskas
sodas yra 640 m

Artimiausios MZE dydis — 40 000 m?

Atstumas iki mélynosios erdvés —
Neries upés yra 870 m

MZE (jskaitant mélyngsias erdves)
dalis 300 m buferyje — 0 %

Panagrinéjus abiejy buty kompleksy aplinkg ir jy buty kainas, galima jvertinti supancios
aplinkos jtakg kainai (Zr. 3.14 pav.).
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,,Namai-Kintai* buty komplekso aplinka
3.14 pav. Snipiskiy rajono buty kompleksy aplinkos nuotraukos

,Naujasis Skansenas‘ projekta vysté NT plétros bendrovée ,,YIT Lietuva®, o ,,Namai-Kintai -

,,Galio Group*“. , Naujasis Skansenas* biisto kaina siekia 2620 Eur/m?, ,,Namai-Kintai — 2340

Eur/m?, kainy skirtumas siekia 280 Eur/m?. Biisty kainy skirtumas néra labai didelis, ,,Naujasis

Skansenas‘ buty kaing galéjo lemti mazesnis uzstatymo tankumas, jrengtas vidinis kiemas su vaiky

zaidimy aikStele ir suoliukais, taip pat tam jtakos galéjo turéti netoli esantis Japoniskas sodas, kuris

§iuo metu jrenginéjamas, jo projekto ir realaus vaizdo nuotraukos pateiktos 3.15 paveiksle.

Japonisko sodo projektas J aponiék sodo vaizdas 2022 m. rugpjucio mén.

3.15 pav. Snipiskiy rajono buty kompleksy artimiausia miesto Zalioji erdvé — Japoniskas sodas
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Kaip minéta, abiejy Snipiskiy rajono biisto kompleksy artimiausia MZE yra Japoniskas sodas.
,Naujasis Skansenas“ komplekso buty kainos yra didesnés nei ,,Namai-Kintai*, galima manyti, kad
tai léemé keturis kartus maZesnis atstumas iki MZE. Japonisku sodu siekiama leisti vilnieiams
pasimégauti gamta miesto centre, taip pat supazindinti su japony kultiira, tai gali tapti tiek vilnieciy,
tiek turisty traukos vieta. Tokia MZE patampa ne ramybés ir poilsio erdve $alia gyvenantiesiems, o
kaip tik papildomo triuk§mo S$altiniu. Kaip jrod¢ kai kuriy mokslininky tyrimai, biisto kainos yra
mazesnés prie tokiy MZE, kurios yra yra turisty traukos centrai. Pavyzdziui, Vienoje daznai zmoniy
lankomas parkas ,,Prater” netoliese esancio biisto vert¢ mazina (Herath, Choumert & Maier, 2015).
Siuo atveju sunku jvertinti, ar Japoniskas sodas yra kaina didinantis, ar prieSingai — maZinantis
veiksnys.

Atlikta erdviné analizé ir naujos statybos busto kompleksy nuotrauky analizé patvirtino
prielaida, kad pirmojo klasterio rajony, kurie yra toli nuo miesto centro, auksta kaing 1éme ne tik
atstumas iki MZE, bet ir jy kokybé bei dydis. Pastatytus objektus supa migkai, prie vieno i§ jy
netoliese telk3o eZeras, tai MZE, kurios gali patenkinti $alia gyvenanéiy Zmoniy poreikius. Tokias

MZE galima vadinti kokybiskomis, kurios daro reik§minga jtaka basto kainai.
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ISVADOS

Atlikus mokslinés literatiiros analize, galima daryti i§vada, kad patrauklios MZE daro teigiama
jtaka biisto kainoms. Apleistos MZE arba MZE, kurios yra lankytojy traukos vietos, neatlicka poilsio
ir ramybeés funkcijos $alia gyvenantiems zmonéms, jos gali daryti neigiamg poveikj btisto kainoms.

Atlikta tyrimo metody analizé parodé, kad MZE jtakai naujos statybos buty kainoms Vilniuje
nustatyti geriausiai tinkamas yra hedoninis kainodaros metodas. Sudarytas empirinis koreliacinis-
regresinis modelis parodé tiriamy kintamyjy jtaka buty kainai Vilniaus mieste pinigine iSraiSka.
Klasterizavimo metodas atskleidé buty kainy pasiskirstymg Vilniaus rajonuose. Taciau §ie statistiniai
metodai negali parodyti pa¢iy MZE kokybés, jai istirti atlikta erdviné ir buty kompleksy aplinkos
nuotrauky analizé.

Jvertintinus MZE jtaka naujos statybos buty kainoms Vilniaus mieste nustatyta, kad didziausia
jtaka 1 m? buto kainai daro atstumas iki MZE (sumaz¢éjus 1 metrui iki MZE, 1 m? buto kaina padidéja
apie 41 Eur). ReikSminga jtaka daro atstumas iki intensyviausios miesto gatvés — tai didziausias
triuk§mo ir tarSos $altinis, kuris 1 m? buto kaing mazina 15 Eur. Visuomeninio transporto stotelés
atstumas, 1 m? buto kaina didina — 19 Eur. Sio kintamojo didelj reikiminguma galéjo lemti Vilniaus
miesto drieka, dél kurios naujy biisty su mazai iSvystyta infrastruktiira kainai reik§mingg jtakg gali
turéti atstumas iki visuomeninio transporto stotelés. Kaip Zinoma, biistas miesto centre yra
brangiausias, tafiau tyrimo rezultatai parodé nedidelg atstumo iki miesto centro jtaka. Tai léme
nedidelis miesto centre jvykusiy sandoriy skaicius, todé¢l tokie rezultatai neatspindi tikrosios miesto
centro reikSmés. Reikalinga atlikti daugiau tyrimy, siekiant nustatyti besikei¢ian¢ius biisto pirkéjy
prioritetus.

MZE jtakos naujos statybos buty kainoms Vilniaus miesto rajonuose parod¢, kad didZiausios
kainos yra Senamiestyje, Visoriuose, Lazdynuose, Pilaitéje (pirmojo klasterio rajonai). Senamiestis
yra miesto centre, o kiti trys rajonai yra toliau nuo miesto centro, bet toli nuo triukSmo ir tarSos
Saltiniy, o jy atstumas iki MZE — maZiausias. Vidutinés buty kainos yra Snipiskése, Seskingje ir
Vilkpédeje (antrojo klasterio rajonai). Tai rajonai, kuriuos vienija salyginai nedidelis atstumas iki
miesto centro, bet buty kaing mazina nedidelis atstumas iki intensyviausios gatvés. Uz pirmojo
klasterio rajony buty kainas $iuose rajonuose kainos mazesnés net 700 Eur/m?. Siuo atveju maZesnis
atstumas iki miesto centro néra pagrindinis didziausios kainos rodiklis. Maziausios buty kainos yra
Baltupiuose, Pasilai¢iuose, Tarandéje, Naujininkuose, Naujojoje Vilnioje (treciojo klasterio rajonai).
Juose pastatyti buty kompleksai yra toliau nuo MZE, gana toli nuo miesto centro, netoli
intensyviausios gatvés. Todél §iy rajony buty kainos mazesnés net 1270 Eur/m? uz pirmojo klasterio

buty kainas.

52



MZE jtakos buty kainoms Vilniaus naujos statybos buty kompleksuose analizé patvirtino daryta
prielaida, kad nedidelis atstumas iki MZE negarantuoja didesnés biisto vertés, MZE turi biti
kokybiska. Analizuoty Snipiskiy rajono biisto kompleksy buty kainos yra vidutings, nors butai yra
netoli miesto centro. Neigiamg jtakg buty kainai turé¢jo didelis uzstatymo tankumas, nedidelis
atstumas iki intensyviy gatviy, o aréiausiai esanti MZE jvertinta kaip nekokybiska. Trys i§ keturiy
brangiausiy busto kompleksy yra toli nuo miesto centro, tadiau jie pasiZymi gamtos gausa, buty
kompleksus supa miskai, o prie vieno i§ jy netoliese telkSo eZeras. Tokios MZE yra patrauklios, jos

gali patenkinti Salia gyvenanciy Zzmoniy poreikius, o tai pasireiskia per didele biisto vertg.
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A priedas. ,,Greensurge* projekte pateikta miesto zaliyjy erdviy klasifikacija (Cveji¢, R. et al., 2015)

Kategorija

Elementai

Pavyzdys

Zali pastatai

balkonas zalias, zemés pagrindu zalia
siena, fasadu sujungta zalia siena, platus
zalias stogas, intensyvus zalias stogas

Privacios, komercinés,
pramoninés, institucinés zaliosios
erdvés

intensyvus zalias stogas, medziy aléja ir
gatvés medziai, gyvatvoré, gatvés zalia
riba, gelezinkelio, zalioji Zaidimy
aikstele, zalioji mokyklos aikstele

Zali upés krantai

zali upés krantai

Parkai ir rekreacija

didelis miesto parkas, istorinis parkas /
sodas, kiSeninis parkas, botanikos sodas,
zoologijos sodas, kaimynystés zalioji
erdve, instituciné zalioji erdve, kapinés,
zalioji sporto vieta, kempingas

Bendruomenés sodai

bendruomeniy sodai

Zemés ukio paskirties Zzemé

ariamoji zemé, pievos, medziy pievos /
vaismedziy sodas, biokuro gamyba /
zemes Ukio miskai, sodininkysté

Naturalios, pusiau natiralios ir
laukinés vietos

miskai, apleistas kriimynas, apleistas
plotas, uolos, smélio kopos, smélio
duobé, karjerai, Slapzemés, pelké

Mélynosios erdvés

ezeras, tvenkinys, upé, upelis, sausa upés
vaga, kanalas, ziotys, delta, jiros
pakranté
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B priedas. Vilniaus miesto dalys, rajonai ir mikrorajonai

Seniiinijy rajonas

Seniiinija

Miesto dalis (mikrorajonas)

Centras

Naujamiescio senilinija

Naujamiestis

SenamiesCio senitinija

Senamiestis

Snipiskiy seniiinija

Snipiskes

Zvéryno seniiinija

Zvérynas

Zirmiiny senilinija

Zirmunai

Seskinés seniiinija

Seskiné

Pietas

Grigiskiy senitinija

Grigiskés

Paneriy senitinija

Aukstieji Paneriai

Degeniai

Garitinai

Jocionys

Kazbiejai

Liudvinavas

Naujakiemis

Traky Vokeé

Vilkpédés senitinija

Vilkpédé

Ziemieji Paneriai

Naujininky senifinija

AZzuolijai

Burbiskeés

Dilgyné

Kirtimai

Naujininkai

Pakupeciai

Pupiné

Salininkai

UZusienis

Rytai

Naujosios Vilnios senitinija

Aukstasis Pavilnys

Guriai

Leoniskeés

Naujoji Vilnia

Puckoriai

Tuputiskés

Zemasis Pavilnys

Aukstasis Pavilnys

Guriai

Leoniskeés

Naujoji Vilnia

Puckoriai

Tuputiskés

Zemasis Pavilnys

Rasy senitinija

AZuolyné

Basiukai

Belmontas

Katiliskés

Kuprioniskés

Leoniskés

Liepkalnis

Markuéiai

Rasos

Ribiskés

Siauré

Antakalnio senilinija

Antakalnis

Antaviliai

Aukstagiris

Aukstieji Karadiiinai

Aukstoji Verzuva
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B priedo lentelés tesinys

Didieji Pupojai

Dvarcionys

Galgiai

Kairénai

Kalnai

Liepiné

Lyglaukiai

Mazieji Pupojai

Pyliméliai

Silas

TurnisSkés

Valakupiai

Verzuva

Vismaliukai

Zemieji Karaciiinai

Verkiy senitinija

Balsiai

Baltupiai

Dvarikséiai

Jeruzalé

Krakiskés

Naujaneriai

Naujieji Verkiai

Ozkiniai

Prasiskés

SantariSkés

Staviskés

Verkiai

Verkiy Riesé

Visoriai

Vakarai

Fabijoniskiy senitinija

Bajorai

Fabijoniskés

Pavilionys

Justini$kiy senitinija

Justini§kés

Karoliniskiy senifinija

Karoliniskes

Lazdyny senitinija

Lazdynai

Lazdynéliai

Bukgdiai

Pasilaiiy seniiinija

Gineitiskés

Pasilaic¢iai

Pavilionys

Tarandé

Pilaités seniinija

Dvaryksciai

Padekaniskes

Pilaité

Varné

VirSuliskiy senitinija

Virsuliskés
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D priedas. Mokslinis straipsnis

ZALIUJU ERDVIU ITAKA BUSTO KAINOMS
Gauta 2022 geguzés 13 d.

Santrauka. Tyrimais jrodyta, kad miesto Zaliosios erdvés teigiamai veikia busto kainas. Kokia ekonomine nauda teikia Zaliosios
erdvés — aktualus klausimas, kuris Lietuvoje mazai nagrinétas. Analizuojant moksling literatlira kyla problema dél vieningos
vertinimo sistemos nebuvimo, sudétinga palyginti zaliyjy erdviy jtakos biisto kainoms tyrimus. Darbas su tyrimais, kuriuose
nagrinéjamas panasus Zaliyjy erdviy skirstymas j kategorijas, ty pa¢iy vertinimo metody taikymas ir bendry kintamyjy rinkinio
naudojimas leisty atlikti detalesnes ir tikslesnes analizes. Todél darbo tikslas yra nustatyti Zaliyjy erdviy kategorijas ir vertinimo
metoda tiksliausiai nusakantj miesto Zaliyjy erdviy poveikj bisto kainoms. Siame darbe buvo nagrinéjami 8 tyrimai, i§ kuriy
didzioji dalis atlikti Europoje. Atlikus tyrimy analizg, nustatyta, kad dazniausiai naudojamas metodas Zaliyjy erdviy jtakai biisto
kainoms tirti yra hedoninis kainodaros metodas. Pastebéta, kad miesto Zaliyjy erdviy jtaka busto kainoms matuojama tik nuo
keleto Zaliyjy erdviy tipy, nors zZaliyjy erdviy klasifikacija yra labai plati. Moksliniuose tyrimuose retai analizuojami triuk§mo ir
tarSos Saltiniai, kurie daro reik§mingg jtaka biisto kainoms, todél Siy veiksniy jtraukimas j zaliyjy erdviy jtakos biisto kainoms
vertinimo sistema leisty palyginti minéty kintamyjy bei zaliyjy erdviy svarba biisto vertei. Atsizvelgiant | nagrinéty tyrimy
trikumus, sudaryta zaliyjy erdviy ir su ja susijusiy elementy klasifikacija, kuria sitiloma naudoti atliekant tolesnius Zaliyjy erdviy
jtakos biisto kainai tyrimus.

ReikSminiai ZodZiai: atstumas, bistas, hedoninis kainodaros metodas, kainodara, kainos, nekilnojamas turtas, parkas,
zaliosios erdvés.

Ivadas

Pastato vieta yra svarbiausias veiksnys nustatant jo kaing. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkose
vyrauja iSoriniai veiksniai (Rossi-Hansberg & Sarte, 2012) ir gali turéti neigiama arba teigiama poveikj uzstatytai aplinkai.
Neigiamas iSorinis poveikis gyvenamuosiuose rajonuose atsiranda dél oro eismo triuk§mo (Le$nikowska-Matusiak &
Wnuk, 2014), gelezinkeliy ir keliy (Maenning & Beimer, 2017), didelio nusikalstamumo rajone (Gtuszak, 2018),
statybiniy atlieky (Matisoff, Noonan, & Flowers, 2016), pavojaus aplinkai, artumo prie pavojingy atlieky savartyny (Kiel
& Williams, 2007) ir kt. Teigiamas iSorinis poveikis kyla i$ teritorijy, kuriose investuojama j gyvenamyjy pastaty prieziirg
rajone (Rossi-Hansberg & Sarte, 2012), yra nedidelis atstumas iki vieSojo transporto stoteliy, Svietimo jstaigy ir
komerciniy zony (Tan, 2011), yra zaliosios erdvés (Zambrano-Monserrate, Ruano Yoong-Parraga & Silva, 2021) ir t.t.

Miesto zaliosios erdvés teikia jvairig naudg gamtai ir yra biitinos bendrai zmoniy gerovei. Miesto zaliosios erdvés
reguliuoja temperatiira, drégme, sugeria terSalus. Be to, jie gerina emocing ir fizing Zmoniy gerove ir didina pilieciy
aplinkosauginj sgmoninguma (Zambrano-Monserrate et al., 2021; Piaggio, 2021). Miesto zaliosios erdvés gali tiesiogiai
ar netiesiogiai paveikti gyventojy sveikata, socialing integracijg ir gerove. Miesto zaliyjy erdviy jtaka siejama ir su tokiais
rodikliais kaip kiino masés indeksas, streso lygis, gimimo rezultatai ar depresija (Schwarz et al., 2021). Ekosistemos
paslaugos yra nauda, kurig Zzmonés gauna i§ gamtos veikimo arba ekosistemos veikimo. Ekosistemos paslaugos
skirstomos ] keturias kategorijas: apriipinimo (Zaliavos, gélas vanduo, maistas, vaistiniai iStekliai), reguliavimo (vietos
klimato ir oro kokybé, anglies sekvestracija, buferiai nuo ekstremaliy oro sglygy ir stichiniy nelaimiy, nuoteky valymas),
kulttiros (poilsis, fiziné ir psichiné sveikata, turizmas, estetinis vaizdas, dvasinis patyrimas) ir buveiniy ar pagalbiniy
paslaugy teikimas (risiy buveinés, genetinés jvairovés i§saugojimas) (Cveji¢, Eler, Pintar, Zeleznikar, Haase, Kabisch &
Strohbach, 2015).

Tyrimai atskleidzia, kad miesto gyventojai pasirenge mokéti uz gaunamg nauda i$ ekosistemos, tai pasireiskia per
biisto verte (Zambrano-Monserrate et al., 2021; Trojanek, Gluszak & Tanas, 2018; Liebelt, Bartke & Schwarz, 2017;
Votsis, 2017; Mzainora, Norzailawati & Tuminah, 2016; Herath, Choumert & Maier, 2015; Kolbe & Wiistemann, 2015;
Panduro & Veie, 2013). Taigi miesto zaliosios erdvés teikia ir ekonomine nauda, pvz., padidéjusias nekilnojamojo turto
ar nuomos kainas apylinkése.

Analizuoti tyrimai atskleidé ekonoming Zaliyjy erdviy nauda. Pavyzdziui, Klang Valley (Malaizijoje) atliktas tyrimas
parodé egzistuojant teigiama ry$j tarp buisto kainy ir Zaliyjy erdviy (Mzainora, Norzailawati & Tuminah, 2016). Var$uvoje
(Lenkijoje), Trojanek et al. jrodé, kad parko ar mi$ko atstumas ypac¢ svarbus gyventojams gyvenantiems naujesniuose nei
1989 m. statybos daugiabu¢iuose namuose. Pastatai, pastatyti po 1989 m. yra mazesniuose sklypuose ir statomi
atitinkamai pagal tankio maksimalizavimo principa, todél turi mazZiau zaliyjy erdviy. Nustatyta, kad naujuose
gyvenamuose pastatuose, nuo kuriy zaliosios erdvés yra nutolusios ne daugiau nei 100 metry, buty kainos didesnés 8,0-
8,6 % (Trojanek et al., 2018). Kelne (Vokietijoje) atliktame tyrime, nustatytas 0,1 % buty kainos padidéjimas, 1 %
padidinus miesto parkus 500 metry buferyje (Kolbe & Wiistemann, 2015). S. Heratho, J. Choumerto ir G. Maierio Vienoje
(Austrijoje) atliktu tyrimu nustatyta, kad didziulis atrakciony parkas ,,Prater biisto kainas veikia neigiamai, o zalioji
juosta Vienoje, kuri supa miesta, turi teigiamg poveikj ar¢iausiai esanciy biisty vertei. Taciau nustatyta, kad gyventojams
svarbiau gyventi arCiau miesto centro nei Zaliyjy erdviy. Tyrimas parodé, kad busto pirkéjai ieSko kompromiso tarp
atstumo iki miesto centro ir zaliyjy erdviy (Herath, Choumert & Maier, 2015). A. Votsio atliktas tyrimas Helsinkyje
(Suomijoje) atskleidé, kad miesto zaliyjy erdviy jtaka buty kainoms priklauso ne tik nuo zaliyjy erdviy tipo, bet ir
sgveikauja su atstumu iki miesto centro (Votsis, 2017). Aalborge (Danijoje) atliktu tyrimu nustatyta, kad brangiausi bistai
yra tie, i$§ kuriy galimas vaizdas j vandens telkinius, tokio nekilnojamo turto kainos didesnés 7 % (Panduro & Veie, 2013).
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V. Liebelt et al. tyrimu nustatyta, kad zaliyjy erdviy poreikis gyventojams skiriasi miesto ir rajono lygiu (Liebelt et al.,
2017). V. Liebelt et al. kitu tyrimu jrodé, kad buisto kainos priklauso ir nuo zaliosios erdvés dydzio (Liebelt, Bartke &
Schwarz, 2019).

I8 skirtingy tyrimy matyti, kad miesto Zaliosios erdvés buisto kainas veikia nevienodai. Biisto kainai jtakg daro ne tik
atstumas iki zaliosios erdvés, bet ir jos dydis, tipas, vaizdas. Taip pat poreikis zaliosioms erdvéms priklauso ir nuo
daugiabucio pastato statybos mety, rajono ir kt. Skirtingy zaliyjy erdviy ir su ja susijusiy kintamyjy vertinimas leidzia
izvelgti gyventojy prioritetus renkantis gyvenimo aplinka.

Atliekant darbg iskilo problema tirti miesto Zaliyjy erdviy poveikj biisto kainoms tyrimus, néra vieningos vertinimo
sistemos, tyrimuose vyrauja skirtingas miesto zaliyjy erdviy kintamyjy parinkimas ir vertinimo metody taikymas. Darbas
su tyrimais, kuriuose nagrinéjamas panasus miesto zaliyjy erdviy kintamyjy parinkimas, ty paciy vertinimo metody
taikymas ir bendras kintamyjy rinkinio naudojimas palengvinty tyrimy analize, kas leisty iSsamiau nustatyti zaliyjy erdviy
jtaka busto kainoms. Todél Sio darbo tikslas yra nustatyti zaliyjy erdviy kategorijas ir vertinimo metoda tiksliausiai
nusakantj miesto zaliyjy erdviy poveikj buisto kainoms.

1. Tyrimo metodika

Uzsienio literatiros apzvalga buvo vykdoma 2022 m. kovo ir balandzio mén. naudojantis recenzuojamy leidiniy
bazémis ,,ScienceDirect.com®, ,,Google Scholar®, ,,Semantic Scholar“ ir ,,ResearchGate®. Paieska buvo atlickama
remiantis raktiniy zodziy deriniais: ,,miesto zalioji erdvé®, ,parkas®“, ,kainos“, ,kainodara“, ,nekilnojamas turtas®,
,,blistas®, , atstumas®, ,,hedoninis kainodaros metodas®. Paskelbimo datos apribojimas buvo ne senesni nei deSimties mety
leidiniai. Ieskant leidiniy buvo tikrinami jy pavadinimai ir santraukos, kuriuose buvo pastebéti zaliyjy erdviy jtakos biisto
kainoms tyrimai. Galiausiai pasirinkti 8 tyrimai, i§ kuriy didzioji dalis atlikti Europoje. Sie tyrimai pasirinkti dél Europos
Saliy ir Lietuvos panaSumo savo zaliosiomis erdvémis, gyvenamyjy namy uZzstatymu, tokie tyrimai yra aktualesni
Lietuvos rinkai.

2. Rezultatai ir jy aptarimas

Analizuojant literatlira buvo siekiama nustatyti, dazniausiai naudojamg ir geriausiai atskleidziant] Zaliyjy erdviy
itaka biisto kainoms vertinimo metoda, taip pat buvo siekiama i$siaiskinti, kokias Zaliyjy erdviy ir su zaliosiomis erdvémis
susijusias kategorijas naudingiausia jtraukti j zaliyjy erdviy jtakos biisto kainoms vertinimo sistema.

Naudojami vertinimo metodai

Siai dienai naudojamos dvi metody grupés, siekiant nustatyti su Zaliosiomis erdvémis susijusia ekonoming nauda:
nurodyti preferencijos metodai ir atskleisti preferencijos metodai (Zr. 1 pav.) (Kolbe & Wistemann, 2015).

Nurodyti
preferencijos . = °
metodai = NeapibréZtojo
——> vertinimo metodas
Vertinimo metodai
\
\ Kleisti | Kelionés
i ilaidi
_Ppreferencijos @20 00000002 i d:s
metodai
Hedoninis
kainodaros
metodas

1 paveikslas. Zaliyjy erdviy jtakai biisto kainoms jvertinti naudojami metodai
Figure 1. Methods used to assess the impact of green spaces on house prices
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Nurodyti preferencijy metodai. Neapibréztojo vertinimo metodas (NVM). Metodu bandoma padaryti i§vada apie ne
rinkos prekés egzistavimo verte, klausiant zmoniy apie jy nora mokeéti uz hipotetinés naudos scenarijus. Vienas i$
pavyzdziy yra paklausti gyventojy, uz ka jie sutikty papildomai mokéti perkant ar nuomojantis biusta (Kolbe &
Wiistemann, 2015).

Atskleisti preferencijos metodai. Atskleisti preferencijos metodai stebi faktinj asmeny elgesj, Siuo atveju busto
rinkoje. Siai kategorijai priskiriami du metodai: kelionés i§laidy metodas (KIM) ir hedoninis kainodaros metodas (HKM).
Kelionés islaidy metodo (KIM) prielaida yra laikas ir kelionés islaidos, t.y. laikas, per kurj zmonés nukeliauja iki
rekreacijos vietos ir kelionés iSlaidos prie rekreacinés vietos. KIM tinkamiausias naudoti, kai zmonés keliauja ilgais
atstumais, kad pasiekty poilsio $altinj (Kongas, Yin & Nakagoshi, 2007). Hedoniniu kainodaros metodu (HKM)
matuojamas rysys tarp biisto sandorio ar nuomos kainos su zaliyjy erdviy kintamaisiais (Kolbe & Wiistemann, 2015).

Visuose astuoniuose analizuojamuose tyrimuose buvo naudojamas hedoninis kainodaros metodas (HKM) (zr. 1
lentele).

1 lentelé. Tyrimuose naudojami vertinimo metodai
Table 1. Assessment methods used in studies

Autorius Tyrimo vieta Naudojami metodai
Panduro & Veie (2013) Aalborg (Danija) Pritaikytas HKM
Herath, Choumert & Maier (2015) | Viena (Austrija) Pritaikytas HKM

Taikyti erdviniai ekonometriniai metodai:

erdvinj atsilikimo modelj (EAM), erdvinés paklaidos modelj (EPM) ir erdvinj
Durbino modelj (EDM)

Pritaikytas HKM

Kolbe & Wiistemann (2015) Cologne (Vokietija)

Trojanek, Gluszak & Tanas | VarSuva (Lenkija) Pritaikytas HKM

(2018)

Mzainora, Norzailawati & | Klang Valley | Pritaikytas HKM

Tuminah (2016) (Malaizija) Ivertino zaliyjy erdviy poveik], atsizvelgdamas j jy santykinés svarbos indekso (SII)

skirtumus, naudojo klausimyno apklausg

Pritaikytas HKM

Taikyti erdviniai ekonometriniai metodai:

erdvinés paklaidos modelj (EPM) ir erdvinj Durbino modelj (EDM)
Pritaikytas HKM

Votsis (2017) Helsinkis (Suomija)

Liebelt, Bartke & Schwarz (2017) | Leipcig (Vokietija)

Liebelt, Bartke & Schwarz (2019) | Leipcig (\VVokietija) Pritaikytas HKM

Buferiniy zony analizé

Autoriy padaryta iSvada, kad HKM buvo tinkamas jy moksliniams tyrimams, jskaitant tuos, kurie iSbandé keleta
kity metody, tokiy kaip erdvinj atsilikimo modeli (EAM), erdvinés paklaidos modelj (EPM) ir erdvinj Durbino
modelj (EDM). Naudojant neapibréztojo vertinimo metodg (NVM) ir kelionés i§laidy metodg (KIM) gali pamatyti
zaliyjy erdviy verte, tadiau $ie metodai negali nustatyti jtakos biisto kainai, kaip tg galima padaryti naudojant
hedoninj kainodaros metoda (HKM). S. Herathas, J. Choumertas ir G. Maieris jvardina pagrindinj §io metodo
trikuma — negali jvertinti kokybiniy parametry, pavyzdziui negali biiti jvertintos aplinkos (ne)patrauklios savybés
(Herath, Choumert & Maier, 2015).

Siaurés Koréja, bog; parkas

Elektrénai, atrakciony parkas

2 paveikslas. Apleisty zaliyjy erdviy pavyzdziai
Figure 2. Examples of abandoned green spaces

Apleisty zaliyjy erdviy pavyzdziai, kurie gali daryti neigiama jtaka bisto kainoms, pateikti 2 paveiksle. Tokiu atveju,
atliekant tyrimg hedoniniu kainodaros metodu, neigiamo rysio biisto kainoms priezasties negalima jvertinti.
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Zaliyjy erdviy Klasifikacija

Tirti miesto Zaliyjy erdviy poveikj biisto kainoms tyrimus yra sudétinga dél skirtingo miesto zaliyjy erdviy kintamyjy
pasirinkimo. Kai kuriuose analizuotuose tyrimuose buvo naudojamos skirtingos kintamyjy grupés ar net skirtingos
strukttiros. Nagrinéty tyrimy naudojama susijusi su zaliosiomis erdvémis klasifikacija, kintamieji, jy procentiné dalis i$
visy kintamyjy pateikta 2 lenteléje.

2 lentelé. Tyrimuose naudojama klasifikacija ir kintamieji
Table 2. Categorization and variables used in studies

Autorius

Zaliyjy erdviy klasifikacija

Su miesto Zaliosiomis erdvémis susije

Zaliyjy erdviy kintamyjy

Visas kintamujy

kintamieji skaiCius/procentiné dalis skaicius
Panduro & Veie | Parkas Atstumas iki ezero 14 (29 %) 48
(2013) EZeras Zaliyjy erdviy dydis
Gamta Vaizdas j zaligsias erdves
Sporto laukas
Bendroji erdve
Zemés tikio naudmenos
Zalias buferis
Herath, Atstumas iki zaliosios juostos Atstumas iki zaliosios juostos 2 (4%) 56
Choumert, & | Atstumas iki ,,Prater Atstumas iki ,,Prater parko (didziulis
Maier (2015) parkas Vienoje)
Kolbe & | Parkas Atstumas iki Zaliosios zonos 4 (50 %) 8
Wiistemann Miskas Miesto zalia zona 500 m ribose
(2015) Zemés tikio naudmenos Miesto Zalia zona 1000 m ribose
Vanduo Miesto zalia zona 2000 m ribose
Apleistas laukas
Mzainora, Svara Miesto Zalia zona 100 m ribose 4 (100 %) 4
Norzailawati & | Reguliari priezitra Miesto zalia zona 200 m ribose
Tuminah (2016) | Tinkamumas vartotojams Miesto Zalia zona 400 m ribose
StrategiSkai patogi vieta Miesto Zalia zona 500 m ribose
Tinkamas dydis
Baseino tinkamumas vartotojui
Votsis (2017) Parkas Atstumas iki parko 8 (47 %) 17
Miskas Atstumas iki misko
Laukas Atstumas iki lauko
StrategiSkai patogi vieta Atstumas iki miesto centro
Vanduo Atstumas iki gelezinkelio bégiy
Atstumas iki pozeminés metro linijos
Atstumas iki juros kranto
Atstumas iki pagrindiniy keliy
Liebelt, Bartke | Forma Zaliosios erdvés forma 4 (12 %) 33
& Schwarz | Dydis Zaliosios erdvés dydis
(2017) Buferis Zaliosios erdvés dalis (%) 300 m ribose
Atstumas Atstumas iki artimiausios Zaliosios zonos
Trojanek, Su kaimynyste susijusios paslaugos | Atstumas 0-100 m 6 (12 %) 51
Gluszak & Atstumas 101-200 m
Tanas (2018) Atstumas 201-300 m
Atstumas 301-400 m
Atstumas 401-500 m
Atstumas >500 m
Liebelt, Bartke | Tipas Zaliosios erdvés tipas: miskas, kapinés ar | 4 (100 %) 4
& Schwarz | Dydis parkas
(2019) Buferis Zaliosios erdvés dydis
Atstumas Zaliosios erdvés dalis (%) 2000 m ribose

Atstumas iki artimiausios Zaliosios

erdvés

Tyrimuose naudojamy su zaliosiomis erdvémis susijusiy kintamyjy proporcijos nuo viso skai¢iaus kintamyjy
skiriasi nuo 2 % iki 100 %. Analizuojant literattrg, pastebétas skirtingas ir pa¢iy su Zaliosiomis erdvémis susijusiy
kintamyjy pasirinkimas. Kai kurie tyréjai (Panduro & Veie, 2013; Kolbe & Wiistemann, 2015; Votsis, 2017; Liebelt
et al., 2017) didesnj démesj skyré iSskirdami zaliyjy erdviy tipus, nagrinéjo parkus, miskus, apleistus laukus,
mélyngsias erdves, zemés iikio naudmenas. T.E. Panduro ir K.L. Veie analizavo ir sporto erdviy jtaka bei patj vaizda
i zaligsias erdves (Panduro & Veie, 2013). Kai tuo tarpu S. Herath et al. nagrinéjo tik du su zaliosiomis erdvémis
susijusius kintamuosius (atstumas iki zaliosios juostos ir atstumas iki parko ,,Prater*) (Herath et al., 2015). Keletas
autoriy (Trojanek et al., 2018; Mzainora et al., 2016) analizavo pacio atstumo jtaka busto kainoms, klasifikuodami
atstumy intervalus, bet nekreipdami démesio j zaliosios erdvés tipa. A. Votsis ir Liebelt et al. i§siskyré triuk§mo ir
tarSos Saltiniy kintamuosius tyrimuose, nagringjo atstuma iki gelezinkelio bégiy, poZeminiy metro linijy,
pagrindiniy keliy (Votsis, 2017; Liebelt et al., 2017).

V. Liebelt et al. buvo vieni i$samiausiy, kalbant apie tyrime naudojamus kintamuosius, jtrauké tiek skirtingus
zaliyjy erdviy tipus, triuk§mo ir tarSos Saltinius bei atstuma iki miesto centro. Jie yra geras pavyzdys charakteristiky,
1 kurias galima bty atsizvelgti atliekant tyrimus (Liebelt et al., 2017).
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3 lentelé. V. Liebelt et al. (2017) su zaliosiomis erdvémis susijusios klasifikacijos gerasis pavyzdys
Table 3. V. Liebelt et al. (2017) a good example of the categorization related to green spaces

Kategorija Kintamieji
Zaliosios erdvés Miskai, parkai, sodai, kapinés
Irenginiai Atlieky apdorojimo jrenginiai, pramoniniai plotai, elektros ir Sildymo jrenginiai
Sporto vietos Sporto jrenginiai, stadionai, golfo aiksté, baseinai
Laisvalaikio vietos Zoologijos sodai, pramogy parkai
Zaidimy aikstelés Zaidimy aikstelés Leipcigo mieste
Zemes tikis Pievos, dirbamos Zemés
Srities tipas Gyvenamasis rajonas (t.y. nevykdoma komerciné veikla) ar kita sritis
Vandens telkiniai EZerai
Upés Kanalai, upeliai
VieSojo transporto stotelés Autobusy ir tramvajy stotelés, traukiniy stotys
Dideli keliai Greitkeliai, valstybinés gatvés, apskrities keliai
Savivaldybés keliai Keliai priklausantys konkre¢iai savivaldybei
Gelezinkelio bégiai Gelezinkeliy keliai, tramvajy keliai
Miesto centras (CBD) Miesto centras (CBD), Centrinis verslo rajonas, kuris yra apibréztas kaip pagrindiné miesto stotis
Leipcigo rajonai 63 Leipcigo rajonai

3 lenteléje V. Liebelt et al. (2017) pateiktos kategorijos ir kintamieji, kurias naudojant galima atlikti i§samesne
analizg, kalbant apie zaliyjy erdviy jtaka.

Analizuojant tyrimus, buvo pastebéti tokie triikumai, nepakankamas zaliyjy erdviy tipy iSskyrimas, kaip minéta
daznai buvo analizuojami tik tam tikros zaliosios erdvés kaip parkai ir miskai. Dazniausiai nebuvo analizuojami triuk§mo
ir tar$os Saltiniai, taip pat tikslinga jtraukti ir su patogiu susisiekimu susijusius kintamuosius, kurie turi reik§mingg jtaka
biisto kainai.

Rekomenduojama Zaliyjy erdviy klasifikacija

Atsizvelgiant, | nagrinéty tyrimy trikumus ir geruosius pavyzdzius, siekiama sukurti vieningg vertinimo sistema,
kuri padéty atlikti detales zaliyjy erdviy jtakos biisto kainoms analizes. Todél sudaryta zaliyjy erdviy ir su ja susijusiy
elementy klasifikacija, pavadinimu ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“ (zr. 4 lentele).

4 lentelé. Sitiloma Zaliyjy erdviy ir su Zaliosiomis erdvémis susijusiy elementy klasifikacija ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“
Table 4. Proposed categorization related to green spaces “Categorization of land use"

Kategorijos Kintamieji

~ Parkai ir rekreacija Miskai, sodai, parkai, kapinés
'§ Sporto vietos Sporto jrenginiai, stadionai, golfo aiksté, baseinai, slidin¢jimo trasos, kalny dviraciy trasos
®
23 Laisvalaikio vietos Zoologijos sodai, pramogy parkai, pramogos ant vandens, kempingo vieta, vaiky zaidimo aikstelés
.= O
clS)
>N 9_
% - Zemés ukis Pievos, dirbamos Zemés
= Meélynosios erdvés EZerai, upés, upeliai, tvenkiniai, jiros krantas
2 Irenginiai Atlieky apdorojimo jrenginiai, pramoniniai plotai, elektros ir §ildymo jrenginiai
U
s . Valstybiniai keliai Greitkelis, autostrada
= .3 - - " T - - ]
'é 5 Savivaldybiy keliai Pagrindinés savivaldybiy gatvés
=3 ” Gelezinkelis Gelezinkeliy bégiai
= Aerouostas Aerouosto stotis

a Miesto centras (CBD) Miesto centras / Centrinis verslo rajonas (CBD)
e
g» = Viesojo transporto prieiga Autobusuy, troleibusy stotelés, autobusy, traukiniy stotys
pi]
a ‘s

@

Sitiloma ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“ sudaryta ianalizavus plagig zaliyjy erdviy tipy klasifikacijg, tyrimams
atlikti iSrinktos jvairios Zaliosios zonos. [Ssamiems Zaliyjy erdviy jtakos biisto kainoms tyrimams atlikti sitiloma analizuoti
ne tik biisto kainy priklausomybe nuo Zaliyjy erdviy, bet ir su zaliosiomis erdvémis susijusius elementus, t.y. triukSmo ir
tarSos Saltinius bei patogaus susisiekimo kintamuosius, kadangi iSanalizuoti moksliniai tyrimai atskleidé jy stipry poveikj
bisto vertei. Su zaliosiomis erdvémis susijusiy elementy tyrimas leis palyginti gyventojy, besirenkanciy biista prioritetus.
Kam teikiama pirmenybé, atstumui iki Zaliyjy erdviy ar miesto centro? Ar didel¢ reikSmg biisto kainai turi triukSmo ir
tarSos Saltiniai?
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4 lenteléje pateikta sitiloma ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“, kuri i$skirta j tris dalis, t.y. miesto Zaliyjy erdviy
tipologija, triuk§mo ir tarSos Saltiniai bei patogus susisiekimas.

Zaliyjy erdviy tipologijos kintamieji leisty nustatyti, kokio rysio stiprumas kainoms pagal Zaliosios erdvés tipa.
Analizuojant literatiira buvo pastebéta, kad kai kuriuose tyrimuose, busto kainai jtaka buvo matuojama tik nuo keleto
zaliyjy erdviy tipy (pvz. parky ir misky), nors zaliyjy erdviy klasifikacija yra labai plati. | zaliy erdviy sgvoka taip pat
jeina Zali pastatai, zemés tikio paskirties zeme, mélynosios erdvés (Cveji¢ et al., 2015), kurie taip pat teikia ekosistemos
paslaugas Zzmogui (Zr. 3 pav.), galintys turéti jtaka biisto kainoms. Todél Zaliyjy erdviy tipologijos kategorijos ir kintamieji
buvo sudaryti remiantis V. Liebelt et al. (2017) (Zr. 3 lentel¢) ir ,,Green Surge* vienuolikos Europos $aliy projektu,
kuriame sukurta iSsami zaliyjy erdviy koncepcija ir sarasas, iSskyré net 44 zaliyjy erdviy elementus, kuriuos suklasifikavo
1 8 kategorijas: zali pastatai; parkai ir rekreacija; privacios, komercings ir institucinés erdvés; nattiralios laukinés vietos;
zemés Ukis, mélynosios erdvés; paupio zalumos; bendruomenés sodai (Cveji¢ et al., 2015).

Apripinimo

£

| Kultiros Ekosistemos | Reguliavimo

O

i)
|

paslaugos

ﬁalaiky}}
4

3 paveikslas. Ekosistemos teikiamos paslaugos
Figure 3. Services provided by the ecosystem

I .,Zemés panaudojimo klasifikacija“ verta jtraukti triuksmo ir tarsos Saltiniy kategorijas. Triuk§mas kenksmingas
zmogaus sveikatai, ji sukelia transporto priemonés keliuose, gelezinkeliuose, 1éktuvai bei triuk§mas i$ pramoniniy zony
(Lesnikowska-Matusiak & Wnuk, 2014). Tyrimais jrodyta, kuo didesnis triuk§mo lygis, tuo biisto verté mazéja
(Maenning & Beimer, 2017; Debinska & Patubska, 2019; Ozdenerol, Huang, Javadnejadas & Antipova, 2015). Nustatyta,
kad léktuvy triukSmas turi didziausig neigiama poveikj busto kainoms, o keliy ir traukiniy triukSmas turi panasy, bet
mazesnj poveiki (Maenning & Beimer, 2017). Autoriai analizave Zaliyjy erdviy jtakg biisto kainai dazniausiai i tyrimus
nejtraukdavo triuk§mo ir tarSos Saltiniy kintamyjy, taciau Sie veiksniai taip pat yra reikalingi, norint atlikti iSsamesng¢
analizg. Triuk§mo ir tar$os Saltiniy kategorijos tyrimuose leisty, palyginti, kas gyventojams svarbiau, triuk§mo ir tarSos
Saltiniy ar zaliyjy erdviy atstumas iki gyvenamosios vietos. Triuk§mo ir tarSos Saltiniy klasifikacija sudaryta remiantis
Liebelt et al. (2017) (Zr. 3 lentele) ir kitais autoriais tyrusiais triuk§mo jtakg buisto vertei (Maenning & Beimer, 2017;
D¢binska & Patubska, 2019; Ozdenerol, Huang, Javadnejadas & Antipova, 2015).

Patogaus susiekimo kategorijos t.y. miesto centras ir vie$ojo transporto prieiga buvo nagrinéjama beveik visuose
analizuojamuose tyrimuose. ISry$kéjo, kad zmonés visgi prioritetg skiria atstumui iki miesto centro (Votsis, 2017; Herath
etal., 2015). Sig sritj verta jtraukti, analizuojant Zaliyjy erdviy jtaka biisto kainoms, kas leisty jvertinti zmoniy prioritetus,
kas svarbiau, zZaliosios erdvés, ar atstumas iki miesto centro.
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ISvados

1. Vertinant Zaliyjy erdviy jtaka bisto kainoms, daZniausiai taikomas vertinimo metodas yra hedoninis kainodaros
metodas (HKM), kuris parodo zaliyjy erdviy rysj su buisto kainomis, kai tuo tarpu kiti vertinimo metodai jvertina tik
pacios zaliosios erdvés reik§minguma.

2. Analizuojant tyrimus, buvo pastebéti tokie trikumai, kaip nepakankamas zaliyjy erdviy jvairovés naudojimas, nors
zaliyjy erdviy klasifikacija yra labai plati, taip pat dazniausiai nebuvo analizuojami triukSmo ir tarSos Saltiniai,
darantys jtaka biisto kainai. Pastebéta atstumo iki miesto centro svarba, todél §j aspekta taip pats sifiloma nagrinéti,
siekiant nustatyti gyventojy prioritetus renkantis biista. Atsizvelgiant i tyrimy trikumus ir geruosius pavyzdzius,
sudaryta Zaliyjy erdviy ir su ja susijusiy elementy klasifikacija, pavadinimu ,,Zemés panaudojimo klasifikacija“,
siekiant sukurti vieningg Zaliyjy erdviy jtakos biisto kainoms vertinimo sistema, kuri padés tyréjams atlikti detalesnes
ir tikslesnes analizes.

3. Rezultatai gali biiti jdomiis nekilnojamojo turto vystytojams, skatinant geriau pasirinkti gyvenamyjy namy projektus
bei miesty planuotojams, teikiantiems argumentus, kaip apsaugoti ir i§laikyti esamas Zaligsias erdves mieste. Taip
pat Lietuvos turto vertintojy asociacijai tobulinant turto vertinimo sistema.
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IMPACT OF GREEN SPACES ON HOUSE PRICES
A. Gaizauskiené
Abstract

Studies around the world have shown that urban green spaces have a positive effect on house prices. The economic
benefits of green spaces are an issue that still needs to be addressed. When analyzing scientific literature, it is problematic
to compare studies on the influence of green spaces on house prices, due to the absence of a unified assessment system.
Working on studies examining a similar categorisation of green spaces, the application of the same assessment methods
and the use of a common set of variables would allow for more detailed and accurate analyses. Therefore, the aim of the
work is to identify the categories of green spaces and the method of evaluation, which most accurately describes the
impact of urban green spaces on housing prices. This work examined 8 studies, most of which were carried out in
Europe. An analysis of studies has shown that the most commonly used method for determining the impact of green
spaces on house prices is the hedonistic pricing method. When analyzing literature it was noticed that quite often the
influence on the price of housing was measured only from a few types of green spaces, although the classification of
green spaces is very wide. Most often, the studies did not analyse the sources of noise and pollution. Inclusion of these
factors in the assessment would allow comparing the significance of noise and pollution sources and green spaces for
the population. An analysis of studies has shown the importance of distance to the city center. In view of the
shortcomings of the studies examined, a categorisation of green spaces and related elements has been brought up, which
is proposed to be used in further studies on the impact of green spaces on the price of housing.

Keywords: distance, housing, hedonistic pricing method, pricing, prices, real estate, park, green spaces.
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