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IVADAS

Lietuvoje pastebimas kasmetinis ekonomikos augimas. 2016 metais Salyje toliau geréjo darbo
rinkos rodikliai, augo eksportas, didéjo namy iikiy pajamos. Kasmet fiksuojamas vidutiniskai 5 %
metinis darbo uzmokesc¢io did¢jimas, kilo minimali alga (Lietuvos ekonomikos apzvalga, 2016).
Augo vidinis Salies vartojimas, tam jtaka dar¢ ir vyravusios zemos paliitkany normos biisto paskoloms.
Visos §ios priezastys, gerinanc¢ios namy tkiy finansing padéti, lémé didesnj aktyvuma nekilnojamojo
turto (toliau — NT) rinkoje.

2016 metais uzfiksuotas iSauges parduoty buty skaicius. VI ,,Registry centras” duomenimis, per
II-3j1 2016 mety ketvirtj Lietuvoje sudaryta 19 % daugiau buty ir beveik 7 % daugiau namy pirkimo-
pardavimo sandoriy, palyginti su Il-uoju 2015 mety ketvir¢iu. Vilniuje pardavimo sandoriuose
dominavo vidutinés klasés nauji butai, kuriy kainos su daline apdaila svyravo nuo 1450 Eur/kv.m. iki
1900 Eur/kv.m. IS visy per 1I-3ji 2016 mety ketvirt] Vilniuje realizuoty buty naujos statybos vidutinés
klasés butai sudaré 49 %, ekonominés klasés — 38 % ir prestizinés — 13 % (Gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos komentaras, 2016). Suprantama, kad buty tarpusavio skirtumai yra tam
tikru aspektu pasverti ir iSreiksti jy iSskyrimu j skirtingas klases.

Daugumoje pasaulio Saliy yra sukurta jvairiy NT klasifikacijy. Tam tikru laiko intervalu jos yra
atnaujinamos bei kuriamos naujos sistemos, galinCios supaprastinti informacijos valdyma ir
palengvinti kasdienius darbus. Kaip numatyta STR 1.01.09:2003 skyriuje ,,Statiniy klasifikavimas
pagal jy naudojimo paskirt]” (Statiniy klasifikavimas...2003). Lietuvoje iSskiriamos dvi pagrindinés
statiniy rusys: pastatai ir inzineriniai statiniai. Atkreipiamas démesys, kad naujy daugiabuciy namy
turtiniy vienety — buty — klasifikavimas STR néra aprasomas, o susijusios literatiros paieskos yra
bergzdzios, tad iskilg¢ klausimai, susij¢ su isivyravusiomis naujos statybos buty klasémis lieka
neatsakyti. Tai lemia susidariusig sudétingg situacija, kai yra sunku apciuopti buty ar buty kvartaly
skirtumus, jvertinti jy kokybe bei realig vertg.

Darbo tyrimo objektas. Buty klasifikavimas Lietuvoje.

Darbe keliami tikslai ir uZdaviniai. Dél bendros ir iSsamios buty klasifikavimo sistemos
nebuvimo objektyvus rinkos iSskaidymas tiek vartotojams, tieck NT rinkos profesionalams néra
galimas. Norint iSspresti §ig problema, sitiloma sudaryti klasifikavimo meodelj, kuris padéty
i8skirstyti naujos statybos butus ir jy pastatus ar pastaty kompleksus j atitinkamas klases.

Kad klasifikavimo modelis buty iSsamus, jo sukiirimui reikalinga atlikti Siuos uZdavinius:

* Apzvelgti su NT klasifikavimu susijusig moksling literatiira;
* ISnagrinéti veiksnius, darancius jtakg gyvenamojo biisto kainai;

* ]vertinti Lietuvoje vykdomg klasifikavimo praktika;
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* Apzvelgti uzsienio Saliy praktika buty klasifikavimo srityje;

* Pateikti klasifikavimo sistemy ir biisto kainai jtakg daranciy savybiy analizés i§vadas;

* Atsizvelgiant | gautas iSvadas, sumodeliuoti naujos statybos buty klasifikavimo biida,

pritaikyta Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai;

* [Sanalizuoti pasirinkty naujos statybos buty projekty charakteristikas Vilniaus mieste;

* Pritaikyti sukurta modelj iSanalizuotiems naujos statybos buty projektams.

Darbo struktiira. Darbg sudaro jvadas, keturi skyriai ir iSvados. [vade trumpai pristatomas darbo
tikslas ir keliami uzdaviniai, grindziamas darbo aktualumas. Pirmame skyriuje apzvelgiama Lietuvos
ir uzsienio $aliy literatiira, klasifikavimo nauda, nagrin¢jamas rySys tarp biisto savybiy ir jo kainos.
Antrame skyriuje atliekama buty klasifikavimo patirties analizé: lyginama Lietuvoje reglamentuota
arba naturaliai jsivyravusi buty klasifikavimo praktika su uZsienio Salyse taikomomis buty
klasifikavimo sistemomis. TreCiame skyriuje yra sifilomas teorinis ir praktinis atskiry naujos statybos
buty ir daugiabuciy pastaty kompleksy klasifikavimo modelis, o ketvirtame skyriuje pateikiamas
praktinis jo pritaikymas. Remiantis gautais rezultatais pateikiamos iSvados ir galimos tyrimy
perspektyvos.

Darbo aktualumas. Lietuvoje dazniausiai minimos trys pagrindinés naujos statybos buty klasés:
ekonoming, viduting bei prestiziné. Si klasifikacija yra pla¢iai paplitusi tarp NT rinkos analitiky,
plétotojy, ekonomisty bei kity su Sia rinka susijusiy profesionaly. Teoriskai toks buty klasiy
diferencijavimas turéty padéti jvertinti Salies, jos gyventojy ekonoming situacija, padéti NT
plétotojams jvertinti rinkos paklausa, pagelbéti su NT nesusijusiems asmenims iSsirinkti bista,
atitinkantj jy poreikius bei finansines galimybes. PraktiSkai §i klasifikacija funkcionuoja tik dalinai,
veikdama pagal kvadratinio metro kainos skirtumo modelj: maziausia kainy riba yra priskiriama
ekonominei klasei, o virSutiné riba — prestizinei.

Nors naujos statybos butai Lietuvoje yra skirstomi j klases, taciau néra jas apibrézianciy gairiy. IS
to kyla problema: Lietuvoje buty klasifikavimo sistema yra ydinga ir nevientisa. Standartizuotos
sistemos nebuvimas sumenkina NT rinkos analiziy ir statistikos reik§minguma, duomeny tiksluma,
kadangi rinkos analitikai ir stebétojai vadovaujasi skirtingais matavimo kriterijais. Kartu NT plétotojy
nesaisto tam tikros klasés jsipareigojimai, d¢l to, siekdami finansinés naudos, jie aplaidziai zitiri |
kokybinius jgyvendinamy projekty reikalavimus.

Apibrézty minimaliy klasés reikalavimy nebuvimas taip pat apsunkina ir kasdienio vartotojo biisto
paieskos procesg. Pasiiiloje visuomet yra jvairiy naujos statybos daugiabuciy namy, taciau dél
plétotojy skelbiamos informacijos pertekliaus tampa itin sudétinga juos palyginti ir jvertinti tikraja
naujos statybos buto vertg bei kokybe. Ne retai dél Ziniy stokos ir pardavéjo jdirbio vartotojas gali

i8sirinkti menkesnj, maziau kokybiska busta lyginant jj su kitais rinkoje esanciais objektais.
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Sudaromos salygos nesaziningiems NT plétotojams, pasitelkiant rinkodaros priemones, manipuliuoti
buty kainomis siekiant didesnés finansinés naudos i§ nepakankamai su rinka susipazinusiy pirkéjy.
Sukurtas klasifikavimo modelis biity naudingas NT rinkos analitikams, vertintojams, banky
darbuotojams, ekonomistams, plétotojams, kitiems su NT rinka susijusiems profesionalams bei
pirkéjams. Jis leisty 1§ pagrindy iStirti buty rinka, jos tendencijas, esamg pasiiilg ir paklausa, jvertinti
objekty kokybe bei suprasti kainodaros ypatumus. Su nekilnojamojo turto rinka nesusijusiems
pirkéjams klasifikavimo modelis galéty tapti tam tikru gidu, padedanciu susipazinti su rinkos situacija
ir priimti teisingg sprendimg. Galiausiai, modelio sukiirimas ir pritaikymas apsunkinty nesaziningy

NT plétotojy veikla, sumazinty jy skaiciy rinkoje, dél to pageréty Salies buisto kokybe.
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1. LITERATUROS APZVALGA

Sioje darbo dalyje bus apZvelgiama Lietuvos ir uZsienio Saliy literatira, nagrinéjanti
klasifikavimo svarbg bei gyvenamojo turto charakteristikas, darancias tiesioging jtakg biisto kainai ir
kokybei. Si apZvalga padés nustatyti svarbiausias biisto savybes ir charakteristikas ir siekti darbe

iSsikelty uzdaviniy.

1.1. Gyvenamojo biisto klasifikavimo nauda

Lietuvoje NT sektorius yra skirstomas i Sias rinkas: biisto, prekybos centry, verslo centry,
pramongs ir sandéliavimo. Kiekviena i§ $iy rinky skirstoma j atskiras subrinkas; kalbant apie biista
yra aptariami zemés sklypai, individuallis gyvenamieji namai, butai ir kt.

Gyvenamieji pastatai uzima itin didelg uZstatytos aplinkos dalj. Tokius pastatus placigja prasme
galima skirstyti | atskirus vienos Seimos biistus (individualius namus) bei keliy ir daugiau Seimy
bistus — daugiabucius.

Daugiabuciy gyvenamyjy pastaty jvairové yra labai plati. Lietuvos mastu tai ypa¢ jauciama
Vilniaus mieste, kuris susidiiré su jvairias istoriniais laikotarpiais bei kur jsikiirgs didelis gyventojy,
priklausanciy jvairiems socialiniams-ekonominiams statusams, skaicius.

Lietuvoje yra jsivyravusi praktika, kai butai yra skirstomi j senos bei naujos statybos butus.
Nekilnojamojo turto profesionalai naujos statybos butus isskiria j ekonoming, viduting ir prestizing
klases. Atliekant rinkos analiz¢ butai ] Sias klases yra skirstomi pagal kvadratinio metro kaing bei
vieta mieste, o kiekviena jmoné tai daro pagal atskirg, tik jos viduje jprasta tvarka. Pavyzdziui,
stambiausia nekilnojamojo turto paslaugy teikéja Lietuvoje ir visame Baltijos regione UAB ,,Ober-
Haus” naujos statybos butus | minétas klases skirsto pagal Siuos kvadratinio metro kainos intervalus

(zr. 1 lentelg).

1 lentelé. UAB ,,Ober-Haus” naujos statybos buty skirstymas i klases (LNTPA, 2016)

Klasé Kainos intervalas, EUR/kv.m
Ekonominé 950-1400
Vidutiné 1450-1850
Prestiziné Nuo 2000

UAB ,Inreal”, kuri yra viena didziausiy nekilnojamojo turto bendroviy Lietuvoje, naujos

statybos butus j klases skirsto pagal Siuos kvadratinio metro kainos intervalus (Zr. 2 lentelg).

2 lentelé. UAB , Inreal” naujos statybos buty skirstymas j klases (LNTPA, 2016)

Klasé Kainos intervalas, EUR/kv.m
Ekonominé Iki £1500
Vidutiné 1500-2200
Prestiziné Nuo 2200
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Kaip matoma, kainy intervalai, pagal kuriuos butai yra priskiriami vienai ar kitai klasei,
reikSmingai skiriasi. Vientisos sistemos nebuvimas, kai rinkos analitikai ir stebétojai vadovaujasi
skirtingais matavimo kriterijais, lemia, kad NT rinkos analizés ir statistikos duomenys tampa
netiksliais, maziau naudingais ir klaidingais bei praranda dalj savo vertés.

Anot R. Zulpos, UAB ,Inreal” analitiko, nors anksciau §i praktika nebuvo taikoma, dabar
skirstant naujos statybos buty projektus j atitinkamas klases imama kreipti vis daugiau démesio
atskiram kiekvieno projekto vertinimui, jy energetiniam efektyvumui, saugumo ir infrastruktiiros
lygiui, naudojamoms i$maniosiomis technologijoms ir pan. (LNTPA, 2016).

1976 m. A. Schnare ir R. Stuykas pirmieji apibréz¢ gyvenamyjy pastaty subrinky egzistavimo
idéja, naudodami hedoninj modeliavimo biida 1974 m. sukurta S. Roseno (Wu, Sharma, 2012). Siuo
konceptu buvo jrodyta rinkose egzistuojant atskiras subrinkas. C.A. Watkinsas (Watkins, 2001)
teigia, kad daugyb¢ atlikty tyrimy jrodo, kad gyvenamojo biisto rinka gali buti kur kas geriau
analizuojama tada, kai yra iSskaidyta j atskiry tarpusavyje susijusiy subrinky grupg, o ne kaip viena
vienalyté rinka. Norint bustg iSskaidyti j atskiras subrinkas, reikalinga kiekvieng jy jvardyti ir
apibrézti.

Objektyvaus klasifikavimo sukiirimui yra reikalingas platus ir iSsamus gyvenamuyjy daugiabuciy
pastaty ir jy aplinkos savybiy vertinimas. Duomenimis pagristos metodologijos, kurios apima didelj
jvairiy gyvenamojo bisto savybiy ir charakteristiky spektra, paprastai biina labiau objektyvios, o
duomenimis pagrjstas grupavimas gali paaiSkinti laiking gyvenamojo biisto subrinkos dinamika,
kadangi nekilnojamojo turto duomenys paprastai yra atnaujinami tam tikrais laiko intervalais (Wu,
Sharma, 2012).

C. Wu ir R. Sharma (Wu, Sharma, 2012) taip pat teigia, kad didZiausia rinkos segmentavimo
nauda yra ta, kad tai padeda iSgryninti tikslesne gyvenamojo biisto kainy struktiirg. Anot jy, subrinky
iSskaidymas i§ esmés didina kainy apskai¢iavimo modeliy tikslumg ir tikslesnes kainy svyravimo
prognozes. Taip pat tai suteikia naudingy izvalgy apie besikei¢iancias skirtingy gyvenamyjy biisty
savybiy ir charakteristiky reikSmes, kadangi jos didina bendra gyvenamojo turto rinkos verte. Sukiirus
iSsamig ir detalig standartizuotg klasifikavimo sistemg biity galima aiSkiau stebéti ir suprasti ne tik
kainy poky¢ius skirtinguose buty rinkos segmentuose, bet ir aiSkiai pastebéti tendencijas, kokie
daugiabuciy pastaty bruozai ir charakteristikos yra daugiau ar maziau pageidaujamos.

W. Grigsby ir kt. (Grigsby et al., 1987) teigimu, biisto subrinka yra apibréziama kaip gyvenamojo
biisto grupe, kurios sudedamieji vienetai yra pakankamai vienas j kitg panasis, kad galéty vienas kita
pakeisti, bet palyginti biity nevisavertis pakaitalas biistui, kuris yra priskirtas kitai subrinkai. Anot
autoriy, Sis apibrézimas veda j sudétingas problemas, pavyzdziui, kaip identifikuoti vienas kitam
artimus pakaitalus ir jy pasiskirstyma (arba iSsiskirstyma). Galima teigti, kad néra pakankama, jog

vienas kita galintys pakeisti bustai buty tokios pacios formos ar turéti viena bendra bruoza,
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pavyzdziui, biiti tame paciame rajone. Turi biiti apibréZtos aiSkios gaires, kad bustas galéty biti
palygintas ir surastas jo atitikmuo.

Galima teigti, kad tik klasifikavimo pagalba, kai butai yra vertinami atsizvelgiant j vienodus
kriterijus ir aspektus, galima juos objektyviai palyginti ir objektyviai jvertinti esminius jy skirtumus.
Klasifikavimas padeda surinkti tikslius, tarpusavyje palyginamus biisto rinkos duomenis, yra

naudingas buty kainy strukttiros sudarymo iSgryninimui ir rinkos tendencijy stebéjimui.

1.2. Busto kainai ir kokybei jtakg darantys veiksniai

Sioje dalyje nagrinéjama, kokie veiksniai daro jtaka biisto kainos mazéjimui ir didéjimui, kokios
biisto charakteristikos yra daugiau ar maziau patrauklios pirkéjui. Tuo siekta iSgryninti
charakteristikas, kurios turéty buti jtrauktos i kuriamg klasifikavimo modelj.

A. Dinas ir kt. (Din et al., 2001) teigia, kad tiek pastato vidinés fizinés savybés, tiek iSorinés
aplinkos charakteristikos daro jtaka nekilnojamojo turto kainai. Vadinasi, yra svarbu jvertinti tiek
vidines pastato savybes (technines savybes, medziagiSkuma, iSplanavima ir kt.), tiek iSorines savybes
(architektiirg, kuriama gyvenamaja aplinka, vietos ir rajono ypatybes ir kt.) tam, kad bty galima
nustatyti rysj tarp minéty charakteristiky ir turto kainos.

C. Wu ir R. Sharma (Wu, Sharma, 2012) pastebi, kad galimo pakaitalo bruozai yra susij¢ su
kaina, vieta, turto savybémis ir gyvenamosios aplinkos kokybe. Jie teigia, kad toje pacioje lokacijoje
esantis biistas dalinasi tomis paciomis socialinémis paslaugomis, tokiomis kaip mokyklos,
bibliotekos ir parkai, infrastruktiira. Anot autoriy, turto panasumas nurodo subrinkos segmenty
vientisuma, remiantis demografiniais ir struktiiriniais atributais. Norint surasti vienokio ar kitokio
buto pakaitalg, reikalinga ji vertinti pagal tuos pacius kriterijus ir surasti jy ypatybiy atitikmenis
kitame turte.

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacijos (LNTPA) rengtoje ,,Biisto muge 2016” M.
Zibtida, UAB , EIKA” plétros direktorius, teigé, kad $iuo metu naujo biisto pirkéjus domina Sie
aspektai: privatus kiemas, terasa, statusas ir prestizas, ramyb¢ ir gamta, Sviesa ir erdvé pro langus,
bendruomené, vaiky savarankiskumas. Taip pat, perkant biistg jis kviecia atkreipti démesj | busto
paskirtj, apdailos apragyma, pro langus patenkantj §viesos kiekj ir matomg vaizda (Zibiida, 2016).
Atsizvelgiant | tai, kad tai yra ne tik iSreiksti pirkéjy poreikiai, bet ir profesionalo jzvalgos, galima
daryti iSvada, jog Sie aspektai turi didel¢ reikSme turto patrauklumui ir turto vertei, dél to turi buti
jtraukti  klasifikavimo modelj.

J.S. Lee (Lee, 2016) teigia, kad tankesni daugiabuciy namy kvartalai siejami su privatumo stoka,
kas lemia didesnj triukSma, ir dazng susidiirimg su kitais gyventojais. Didesnis tankumas gali sukurti
tokig aplinka, kuri blokuoja saulés Sviesg. Tokia zema gyvenamuyjy salygy kokybé gali turéti
neigiamy pasekmiy, tokiy kaip mazesné¢ turto kaina.
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Tankumas gali turéti sgsajy su aukStesniu triukSmo lygiu. D¢l kaimyny gyvenimo jprociy,
didesnio gyventojy skai¢iaus toje pacioje teritorijoje, gali biiti pasiektas aukStesnis buitinio triuk§mo
lygis bei didesnés spiistys keliuose. J. Luttikas (Luttik, 2000) teigia, kad transporto sptsciy keliamas
triukSmas gali sumazinti buto kaing 5 %. Daugiabuciy pastaty plétotojai privalo jvertinti blisima
gyventojy privatuma, kadangi jis yra tam tikra pirkéjo kokybés lukescio iSraiska. Didelis gyventojy
tankumas, kuris saglygoja privatumo stoka, aukStas triukSmingumo lygis, nepakankamas Sviesos
kiekis daro neigiamg jtaka turto kainai, jo patrauklumui bei gyventojy gyvenimo kokybei.

Kaip teigia M. Longas (Long, 2005), daugiabuciuose gyvena didelis kiekis Zzmoniy, kuriy
gyvenimo jprociai yra skirtingi, todel yra butina pasirtipinti aukStu garso izoliacijos lygiu, kad biity
iSvengta triukSmo ir uztikrintas gyvenimo komfortas. Jis teigia, kad rengiant pastato projekta jo
projektuotojas turéty atsizvelgti | pastato tipa ir biisimus pirkéjo kokybés poreikius. Deja, daznai
statytojai investuoja pinigus j biisimo pastato i§vaizda, o ne ] garso izoliacijos lygi.

Anot C.M. Duarte ir C.G. Tamezo (Duarte, Tamez, 2009) triukSmas daugiabuciuose labiausiai
yra perduodamas per perdangas, kai zmones vaiksto ar juda laiptinése. Taip pat, didel¢ dalis triukSmo
keliauja santechnika ir vamzdynais. Lifty Sachtos, techninés jrangos patalpos kelia atitinkama
triukSma, kuris daznai sklinda keliamy vibracijy metu, tod¢l turi biiti naudojami tinkami reikiamo
lygio izoliaciniai sluoksniai sienose bei perdangose tam, kad triukSmas nesklisty | gyvenamasias
patalpas. Taip pat, daugiabuciuose pastatuose, po kuriais yra jrengta poZzemin¢ automobiliy stoveéjimo
aikstele, yra jrengiami atitinkami vartus keliantys mechanizmai, kuriy keliamo triukSmo izoliacija
taip pat neturéty buti uzmirsta.

Lietuvoje garso izoliacijos klasés yra tokios: A, B, C, D, E. Naujos statybos daugiabuciai pastatai
turi atitikti C klasés garso izoliacijos standartus, taciau §i minimali standarty klas¢ yra nepakankama,
norint pasiekti visiSkg gyventojy akustinj ir privatumo komforta. Kaip teigia M. Longas (Long, 2005),
ne retai pasitaiko, kad auksta kokybe arba netgi prabanga yra apibtinami tie projektai, kuriy garso
izoliacijos kokybé¢ vos atitinka minimalius statybos reglamenty reikalavimus. Siekiant, kad pirkéjai
gyventy komfortiskoje aplinkoje, kurioje nebiity trikdomi nemaloniy ar jvairiy pasaliniy garsy,
statyboms turi buti naudojamos atitinkamomis savybémis pasizymin¢ios medziagos tam, kad biity
uztikrintas geras garso izoliacijos lygis.

J.T.L. Ooi ir kt. (Ooi et al.,, 2014) teigia, kad daugelis tyrimy biisto kokybe¢ apibrézia kaip
funkciniy kaimynystés charakteristiky ir statybiniy pastato atributy visumg. Autoriai taip pat teigia,
kad pirkéjai daznai nerimauja dél pastato kokybes ir galimy defekty, dél to yra linke mokéti didesnes
kainas uz aukstos kokybés turta, tad geros kokybés butai ne tik diktuoja aukstesnes kainas, bet ir
generuoja didesnj kapitalo prieaugj ateityje tiek jy savininkams, tiek investuotojams.

C. Zahirovic-Herberto ir S. Chatterjee (Zahirovic-Herbert, Chatterjee, 2012) teigimu, jeigu

kaimynystéje yra istorinis arba architekttrine prasme iSskirtinis pastatas, tikétina, kad tai atsispindés
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netoliese esaniy Zemesnés kokybés pastaty kainose. Tokiy pastaty savininkai, kurie bustg ketina
parduoti arba nuomoti, daZniausiai praSo aukStesnés nei vidutiné to rajono kainos dél to, kad netoliese
yra Zinomas ir visiems atpaZjstamas objektas.

L. Gibilaro ir G. Mattarocci (Gibilaro, Mattarocci, 2016) teigia, kad pastato fasado iSvaizdos
kokybé gali dalinai atsispindéti biisto kainoje, o tai sukelia atitinkama efektg kaimynystéje. Tikétina,
kad nauji pastatai, kurie bus statomi netoliese, arba seni pastatai, kurie bus rekonstruojami, gali
perimti dalj architektiiriniy savybiy arba taikyti 1 ta patj socialinj-ekonominj lygmenj. Jeigu
konkrecioje miesto dalyje yra jsikiir¢ aukStas pajamas gaunantys gyventojai, vadinasi, tos vietos
infrastruktiira ir paslaugos juos tenkina, tad tikétina, kad tai pritrauks daugiau tokig pacig padétj
uzimanciy asmeny.

Audito, finansy ir verslo konsultacijy paslaugas teikianti jmone ,,Deloitte” 2016 metais (Deloitte,
2016) parengé Europos gyvenamosios paskirties turto indeksa, kuriame apzvelgiama ir Lietuvos
situacija. Teigiama, kad pirkéjai mégaujasi placiu gyvenamosios paskirties bisto pasirinkimu,
zemomis bisto paskoly paliikanomis ir didéjanciais atlyginimas, kas, nepaisant auganciy mokesciy,
padeda iSlaikyti aukstg gyvenamojo biisto rinkos aktyvuma. Prabangaus busto pasiiila, kurios kaina
vidutiniskai siekia 2 000 EUR/kv. m, Vilniuje pastebimai auga, o tipinis perkamy naujos statybos
busty plotas yra apie 50-55 kv. m”.

C. Zahirovic-Herbertas ir S. Chatterjee (Zahirovic-Herbert, Chatterjee, 2012) teigia, kad daZnai
aukSciausios kokybés turtas yra statuso ir prestiZo iSraiSka. Daznai tokio turto savininkai siekia buti
gyvybingos visuomenés dalimi, kurioje gausu kultiiros renginiy ir laisvalaikio praleidimo biidy
pasirinkimy. ,,Deloitte” (Deloitte, 2016) indekse teigiama, kad prabangaus turto pirkéjai yra pasiryze
moketi daugiau uz vadinama ,,iki rakto” paslaugg, kada bistas yra pilnai jrengtas aukstos kokybés
medZziagomis ir apstatytas atitinkamos klasés baldais. Prabangaus pirkéjo poreikiai bégant laikui
pasikeité ir dabar labiau kreipiamas démesys j diskretiSkuma, kokybe, o ne kiekybe ir yra atsisakoma
perdéto prabangos eksponavimo. Taip pat didesnés sumos yra mokamos uz auksto lygio apsaugos
sistemas, apsaugos darbuotojy, konsjerzy paslaugas bei kitus patogumus.

D. Connas (Luxury defined, 2015), kuris yra visame pasaulyje veikianCios prabangaus
nekilnojamojo turto agentiiros ,,Christie’s Real Estate” vadovas, pastebi, kad taip, kaip apibréziama
gyvenamojo nekilnojamojo turto sektoriaus ,prabanga” tiek kainos, tiek turto charakteristiky
atzvilgiu reikSmingai skiriasi kiekvienoje rinkoje. Apzvalgoje taip pat teigiama, kad pradiné
prabangaus gyvenamojo turto kaina globaliu mastu prasideda nuo 2 000 000 $, o prabanga reiskia
kokybe, rafinuotumg, jmantrumg ir iSskirtinuma kartu apimant kintantj gyvenimo biida, didel;
privatumo poreikj ir aplinkosaugos problemas. Galima teigti, kad Lietuvoje prabangis butai tokiomis
savybémis nepasizymi, kadangi juos priskiriant Siais klasei yra atsizvelgiama j kv. m kaing, o ne |
buty atributus ar savybes, kas reiskia, kad jos néra vertinamos.
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Christie’s Real Estate ataskaitos (Luxury defined, 2015) duomenimis, prabangus turtas turi daryti
teigiama, o ne neigiamg jtaka tiek aplinkai, tiek visuomenei, tod¢l yra siekiama energinio efektyvumo
tiek pastato statymo procese, tiek jo priezitiroje bei apripinime. Tokiy pastaty architektiira ir dizainas
turi harmoningai susilieti su aplinka, kurti harmoningg ir vieningg darna.

T. Hongas ir kt. (Hong et al., 2012) pastebi, kad klimato kaita, kilusi dél itin didelés Siltnamio
efekta kelian¢iy dujy emisijos, tapo pasaulinio lygio problema; pasaulis deda vis daugiau pastangy
energijos saugojimui ir CO; emisijos sumazinimui.

ISsivysciusiose Salyse apie 30-40 % visos suvartojamos energijos sunaudoja biitent pastatai.
Augantys populiacijos paslaugy, komforto ir pastaty kiekio poreikiai lemia didesnj energijos
suvartojimg. F. Asdrubali ir kt. (Asdrubali et al, 2015) teigia, kad dél Siy priezasCiy energijos
vartojimo pastatuose mazinimas yra pirminés svarbos tikslas energetikos politikai regioniniu,
nacionaliniu ir tarptautiniu lygiu. Autoriai taip pat teigia, kad zaliy pastaty koncepcijos
igyvendinimas, kuris sutelkia démesj i energijos efektyvumo didinima, resursy, vandens ir medziagy
vartojimo mazinima, taip pat pastato gyvavimo ciklo metu zmogaus sveikatai daromos jtakos
mazinima, yra pirminés svarbos. A.T. Carswellas ir S. Smithas (Carswell, Smith, 2009) teigia, kad
zaliy daugiabuciy pastaty statyba ir valdymas, lyginant su individualiy namy, turi didesn¢ reikSme
aplinkai, dél to j daugiabuciy namy kokybe ir energinj efektyvuma reikia kreipti ypatingai didelj
démes;.

F. Nemry ir kt. (Nemry et al., 2010) teigia, kad Siluminiai nuostoliai daugiabuciuose pastatuose
labiausiai juntami per stogus ir iSorines sienas, o siekiant geresnés Siluminés izoliacijos, atkreiptinas
démesys ] pastato langus, jo tipa, kamery skaiciy (Keliy kamery...) papildomg fasado ir stogo
izoliavima bei kokybiSkg sandarinimg tam, kad biity sumaZzinti Silumos nuostoliai, susije¢ su védinimu.
Klasifikavimo sistemoje svarbu atkreipti démesj | naudojamy medziagy kokybeg ir energines savybes.

R. Bezdekas ir kt. (Bezdek et al., 2008) teigia, kad potencialiis gyventojai gali buiti nepakankamai
susipazing su zaliy pastaty savybémis, dé¢l to nejvertina galimo kasty sutaupymo ateityje. J. Pittsas ir
T.O. Jacksonas (Pitts, Jackson, 2008) teigia, kad aukstesné zaliy pastaty verté yra akivaizdi, ta¢iau
literatiiros, jrodanéios rysj tarp Zaliy pastaty savybiy ir turto vertés kilimo, kiekis yra ribotas. Zali
pastatai kuria didesn¢ verte ne tik jy gyventojams, bet ir visai visuomenei bei aplinkai. S. Kapos
(Kapos, 2005) teigia, kad dél 1éto zaliy gyvenamuyjy pastaty statybos plétros tempo yra kalta iSprusimo
stoka, kadangi sunku turto plétotojus jtikinti zalios statybos privalumais ir teikiama nauda.

A. Schendleris ir R. Udallis (Schendler, Udall, 2008) vertina, kad pastato, kuris turi atitikti LEED
(angl. Leadership in Energy and Environmental Design) sertifikato standartus, statybos kaStai iSauga
1-5 %. Atsizvelgiant | tai galima teigti, kad statybos kasty padidéjimas yra salyginai nedidelis lyginant
su galima pasiekti visuomenés ir aplinkos gerove.

Zaliy pastaty privalumai daugiabu¢iy namy savininkams ir valdytojams pateikti 1 paveiksle
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(Carswell, Smith, 2009):

Mazesnés
Suvartojamo elektros ir
energijos kiekio paslaugy
sumazinimas saskaitos

Didesné galima
graza

Mazesné
vakansija

Mazesnés

reklamos

Nuomininky iSlaidos
pasitenkinimas]

ligesnis Mazesnés
naudojimo prieziuros
laikas iSlaidos
Energija
tausojantys

agerinimai >
SO Mazesnés Didesnés " <
\ Aukstesné turto
apkomymy grynosios N
e A 3 verté
[HETLLES veiklos pajamos
Darbuotojy

pasitenkinimas
Mazesné Mazesnés
darbuotojy virsvalandziy
kaita islaidos

Mazesné apkrova Mazesnés
esamai eksploatacijos

infrastruktirai iSlaidos

Didesnis zaliy Mazesnés
medziagy kapitalo islaidos
gyvavimo laikas|

1 pav. Zaliy pastaty privalumai daugiabu¢iy namy savininkams ir valdytojams (Carswell, Smith, 2009)

Pittsas ir Jacksonas (2008) teigia, kad zalia statyba tarp daugiabuciy pastaty néra itin placiai
iSplitusi dél nepakankamai aiskiai apibrézty gairiy ir svarbiausiy prioritety. Taip pat pastebi, kad
imoniy socialiné¢ atsakomybé yra labai jautri tema ir veikiausiai daugiabuciy pastaty plétotojai
nejaucia tokio spaudimo vykdyti zaliy pastaty plétra kaip milziniskos daugiakultiirés jmonés.

C.T. Koebelis (Koebel, 2008) tvirtina, kad informaciniy technologijy specialisty triikumas
gyvenamosios paskirties pastaty statybos sektoriuje lemia, kad tokios technologijos kaip zalia statyba
néra ] jj sparciai jtraukiama, kadangi jmonés nenori papildomai investuoti ne tik i statyba, bet ir |
specialisty paieska bei jy apmokymus.

E. Rogersas (Rogers, 2003) teigia, kad pirmieji pazangiy sprendimy taikytojai laimés aukstesnio
socialinio statuso pirkéjy palankuma, kadangi jie yra pasiryze mokéti aukStesng kaing uz inovacijas
ankstyvosiose jy stadijose. Autorius pastebi, kad daug Zemas ir vidutines pajamas gaunanc¢iy namy
ikiy, kurie galimai labiausiai i§losty gyvendami Zaliuose gyvenamuosiuose pastatuose, gali nejstengti
Ju 1sigyti, kas kelia nelygybés pavojy. Jis taip pat teigia, kad energijos suvartojimo sutaupymas gali
buti kapitalizuojamas j galuting turto verte, dél ko plétotojai gali tikétis investicijy iSaugimo. Imonés,
kurios ims vykdyti zaliy pastaty plétojimo praktika, pasieks konkurencinj pranaSumg pries kitus

rinkos dalyvius. Kiti rinkos dalyviai, kurie laiku neims vykdyti Zaliy pastaty plétros, gali prarasti dalj
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savo klienty, o jy susigrazinimo siekimas galiausiai galéty lemti greita zaliyjy pastaty plétra
daugiabuciy sektoriuje.

Dauguma plétotojy intuityviai tiki, kad Zzaliosios zonos ir maloni aplinka daugiabuciuose
gyvenamosios paskirties projektuose yra svarbus atributas, o vaizdas i soda galéty padidinti buty
kainas (Jim, Chen, 2006). Autoriai teigia, kad palyginus investicijy i1 pacius gyvenamuosius pastatus
dydj, indélis i sklypo grazinimg yra vis tik nepakankamas. Aplinka yra gyvenamojo biisto vertés
komponentas, taciau skurdus aplinkos kokybés suvokimas tiesiogiai veikia su tuo susijusias
investicijas ir neskatina kokybisko aplinkos sutvarkymo siekio.

A. Van Herzele ir T. Wiedenmanno (Van Herzele, Wiedenmann, 2003) tyrimas rodo, kad
daugiabuciy gyvenamuyjy pastaty projekte jrengtos aukstos kokybés landSafto dizaino zaliosios zonos,
apsaugos ir saugumo lygj, yra labiau vertinamos gyventojy. Vidinés, pusiau vieSos zaliosios zonos
su vaiky zaidimo aikstele, jrengtos gyvenamajame kvartale, akivaizdziai daro jtakg aukStesnéms buty
kainoms. Galima teigi, kad gyventojai geriau vertina sutvarkyta, privaciag arba dalinai privacia
teritorijg su Zaligja zona, kuri yra skirta jy ir jy vaiky laisvalaikiui ir poilsiui (Jim, Chen, 2006).

L. Tyrva'inenas ir A. Miettinenas (Tyrva'inen, Miettinen, 2000) atlikto aplinkos tyrimo studija,
kurioje nustaté, kad netoli gyvenamuyjy pastaty esancios zaliosios zonos ar parkai gali 5-6 % padidinti
turto kaing. Be to, suspaustame mieste vandens telkiniai yra svarbi erdvé kvépavimui, kur oro
cirkuliacijai ir saulés spinduliy patekimui yra maziau trukdziy. Tai reguliuoja oro temperatirg ir
didina komforto lygj, todél Salia vandens esancios teritorijos puikiai tinka viesy zaliyjy zony
irengimui. Galima daryti prielaida, kad Salia vandens telkiniy arba Zzaliyjy zony esanciy (i juos
zvelgianciy) daugiabuciy pastaty buty kainos yra aukStesnés nei analogisky buty gretimy rajony
pastatuose, kurie S§iomis savybémis nepasizymi.

C.Y. Jimo ir W.Y. Cheno (Jim, Chen, 2006) teigimu, jeigu du namai yra identiski, bet vienas jy
turi grazy vaizda, zmonés uz ji mokés daugiau, kadangi estetika kuria verte, kurios kaina yra didesné.
Anot autoriy, atlikus tyrima, Sie keturi statybiniai atributai daré teigiama jtakg buty pardavimo kainai:
buto plotas, aukS¢iau esantis aukStas, didesnis vonios kambariy skaiCius, ir langai, zvelgiantys | dvi
puses. Vaizdas j vidiniame kieme esantj sodg taip pat didina buty kainas, o didesnis atstumas nuo
miesto centro jas mazina, kadangi tai atspindi didesnes laiko ir finansines sagnaudas kelionei  jj.

J. S. Lee (Lee, 2016); E.L. Glaeseras ir kt. (Glaeser et al., 2003) teigia, kad didéjant pastato
auksc¢iui, matoma kainy augimo tendencija. Tai veikia tai, kad didelio aukStingumo pastaty virSutiniai
aukStai turi geresnj vaizda, ir tai, kad aukStesni pastatai paprastai biina modernesni ir, tikétina,
geresnes kokybés. C.Y. Jimas ir W.Y, Chenas (Jim, Chen, 2006) taip pat pastebi tendencija, kad
kylant auksciau kainos did¢ja. Tai susij¢ su tuo, kad zemiau esantys auks$tai mato maziau dangaus,

vadinasi, gauna maziau $viesos ir yra tamsesni. AukS¢iau esantys butai turés geresnj vaizda, 1 juos
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pateks daugiau saulés spinduliy, kambariai bus Sviesesni ir geriau védinami. Taip pat, gyvenant
aukSc¢iau maziau girdisi gatvés ir eismo spusciy keliamas triuk$mas, o oro tarSa yra ne tokia intensyvi.
Vaizdas i$ Zzemiau esanciy auksty yra ne toks patrauklus, kadangi ji uzstoja kiti pastatai.

Anot J.S. Lee (Lee, 2016), vartotojai yra labiau linke pirkti biista tokiame pastate, kuriame yra
jrengta centrinio Sildymo sistema, erdvi automobiliy stove¢jimo aikStel¢, yra palyginti mazas
nuomojamy buty skai€ius, o pats pastatas gali buti misrios paskirties. Misrios paskirties pastatu
galima laikyti, pavyzdziui, tuos daugiabucius pastatus, kuriy pirmame aukste yra jrengtos biury,
paslaugy ar prekybos paskirties patalpos. Lee pasteb¢jimas galéty biiti siejama su tuo, jog gyventojai
teigiamai vertina Salia jy namy jsirengusius verslus, kurie teikia pridéting verte jy aplinkos kokybei
ir patogumui.

S.J.T. Jansena ir kt. (Jansen et al, 2011) teigia, kad daugumai Zzmoniy erdvus biistas netoli jvairiy
paslaugy, su galiniu kiemu ir zalia bei tylia aplinka yra idealaus biisto pavyzdys. A. Dinas ir kt. (Din
et al., 2001); S. Yalpiras (Yalpir, 2014) teigia, kad dazniausiai vertinami fiziniai atributai yra Sie:
kambariy ir vonios kambariy skaicius, statybos kokybé, pastato bukle, automobiliy stovéjimo
aikstele. Vertinant aplinkg yra atsizvelgiama j kaimynystés ir vietos miesto atzvilgiu kokybe. Autoriai

i8skiria ir paaiSkina Siuos vertinamus aplinkos veiksnius, pateiktus 3 lenteléje:

3 lentelé. Vertinami buty aplinkos kriterijai (Din et al., 2001)

Aplinkos kriterijai ApraSymas
Tylos lygmuo Automobiliy, gelezinkeliy, oro uosty keliamo triuk§mo
nebuvimas
Atstumas iki vieSojo transporto | Atstumas iki vieSojo transporto stoteliy
Atstumas iki miesto centro Atstumas iki bona fide miesto centro
Vaizdo kokybé Bendrai neuzstotas aplinkos vaizdas
Atstumas iki prekybos viety Atstumas iki pagrindiniy prekybos gatviy ir centry
Atstumas iki uzmies¢io, gamtos | Atstumas iki misko, atviry vietoviy ar ezero
Atstumas iki mokymo jstaigy Atstumas iki pradiniy ir viduriniy mokykly
Bendra rajono socialiné padétis | Bendra rajono gyvenimo kokybé

Neapsiribojant A. Dino ir kt. (Din ef al., 2001) sudaryta svarbiy aplinkos kriterijy santrumpa,
pravartu iSsamiau ir detaliau pazvelgti | aplinkos samprata: i§skirti ir apibrézti pastato vietag mieste,
jo kaimynystés kokybe ir sauguma tiek socialine, tiek sveikatos prasme; jvertinti atstumg iki
darbovieciy, mokymo, sveikatos priezitiros, prekybos ir laisvalaikio jstaigy.

Anot A. Aleknaviciaus (Aleknavicius, 2007), nekilnojamojo turto verte veikia keturios tarp saves
susijusios aplinkos jégos, kurios jvairiomis kombinacijomis ir formomis gali padidinti arba sumazinti
turto verte. ISskiriamos tokios aplinkos jégy grupés:

1) Fizinés aplinkos jégos:

1. Gamtin¢ aplinka:

* Pati zemé, topografija, dirvos struktiira, vieta;

21



¢ Klimatas, oras, mineraliniai iStekliai;
* Gamtovaizdzio patrauklumas ir ekologiné pusiausvyra.
2. Negamtin¢ aplinka:
e Zemés valdy dydis ir forma;
Zmoniy uzimtumo, komercijos, prekybos ir pramonés struktiira;
* Komunalinés paslaugos, komunikacijos;
¢ Keliai, aerouostai, jury uostai;
* Viesasis transportas ir poilsio zonos;
* Mokslo ir Svietimo bei kultiiros jstaigos.
2) Socialinés aplinkos jégos:
* Seimos dydzio ir amZiaus grupiy pasiskirstymas kaimynystéje;
* Kaimyny stabilumas ir poZiiiris | nuosavybe;
* Gyventojy skaiCiaus augimas ar maz¢jimas kaimynystéje, regione ar Salyje;
* Gyvenimo stilius ir pragyvenimo lygis;
e Poziuris | teise, valdzig ir asmening atsakomybe;
* Poziuris | nekilnojamojo turto plétra ir ekologija.
3) Ekonominés aplinkos jégos:
* Pajamy lygis kaimynystéje;
* Isidarbinimo galimybe¢ ir tendencija;
* Kredity gavimo tikimybe¢ ir palikany norma;
¢ Kainy lygis ir mokes¢iy uz nuosavybe dydis;
* Asmeniniy santaupy lygis ir investicijy pelnas (pelno norma);
* Bendras verslo aktyvumas;
* Nekilnojamojo turto paklausa ir pasitila;
* Prekiy ir paslaugy, susijusiy su nekilnojamuoju turtu, pasiila.
4) Politinés aplinkos jégos:
¢ Zemés naudojimo reguliavimas;
* Statybos ir saugumo reguliavimai,
* Aplinkosaugos jstatymai;
* Fiskalin¢ politika ir mokes¢iai;
* Monetariné politika ir kontrolé;
* Vyriausybés remiamos miesty pertvarkymo, plétimo ir statyby finansavimo
programos;
* Verslo ir pramonés reguliavimas.
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A. Aleknavicius kiekvieng veikian€ig aplinkos jéga detalizuoja, taciau toks platus aplinkos
vertinimas buty klasifikavimo sistemai nebiity naudingas: kai kurie minimi aspektai jtaka daro visai
rinkai, o ne konkre¢iam objektui. Tokiy aspekty vertinimas tik apsunkinty ir prailginty patj
klasifikavimo procesa, taciau konkretaus objekto vertés nepakeisty. Apibendrinus autoriaus aplinkos
jégy detalizavima, klasifikuojant daugiabucius projektus reikalinga jvertinti Siuos jo minimus
veiksnius: fizing aplinka, kurig sudaro gamtiné aplinka (vieta, oro kokybe¢, gamtovaizdis), negamtiné
aplinka (sklypo dydis ir forma, aplinkos ir Zmoniy uzimtumas, prekybiné ir komerciné vietoves
strukttira, komunikacijos ir teikiamos paslaugos, susisiekimo infrastruktiira, laisvalaikio, mokslo,
Svietimo ir kultiiros jstaigos), socialing aplinkg (kaimynystés gyventojy socialinj lygi, ju skai¢iaus
augima ar maz¢jima, poziiir] j nuosavybeg, ekologija, valdzia, pagarba bendros aplinkos gyventojams),
ekonoming aplinkg (kaimynystés gyventojy ekonominj lygj, kainy ir mokesciy lygij, verslo aktyvuma,
NT pasiiilg ir paklausg), politing aplinka (Zemés naudojimo reguliavima, statybos reguliavima).

Politinés aplinkos jégos daro jtakg galutinei projekto kainai. E.L. Glaeseras ir kt. (Glaeser ef al.,
2006) pateikia teorija, kad kliiitys statybos leidimy gavimui padidina turto kaing. Jie teigia, kad
paprastai laisvoje rinkoje kainy augimas veda j didesnj naujos statybos kiekj, taciau reguliuojamoje
rinkoje jvairlis statyby ribojimai ir trukdziai veda j naujos pasiiilos stygiy, dél ko kainos toje
teritorijoje i3auga. Kaip pavyzdj galima paminéti daugiabudiy statybas Vilniaus senamiestyje. Cia
galioja grieztos statybas reguliuojancios taisyklés, kadangi tai yra ne tik nacionalinio istorinio ir
architekttirinio paveldo teritorija, bet ir teritorija, jtraukta ] UNESCO pasaulio paveldo sgrasg. Norint
statybas vykdyti Sioje Vilniaus miesto dalyje bus susidurta su daugiau projekto vystymo trukdziy ir
ilgesne bei sudétingesne reikalingy leidimy gavimo procediira nei jprastai.

F.M. Dielemanas ir kiti autoriai (Dieleman et al., 1989) teigia, kad namy ukis, pirkdamas ar
nuomodamasis gyvenamosios paskirties turtg, jgyja ne tik fizinj turtg, bet ir jo kaimynyste bei
vieSgsias paslaugas. D. Clarkas ir W.E. Herrinas (Clark, Herin, 1997) teigia, kad vidutiné pastaty
kaina gali padidéti dél gero kaimynystés jvaizdZio ir tikétino jos kokybés augimo arba gali buti
neigiamai paveikta dél didéjanciy priezitros kasty arba grieZtesniy apribojimy naujoms statyboms ar
renovacijoms.

Anot S.J.T. Jansenos ir kt. (Jansen et al., 2011) skirtingos lokacijos gali daryti jtakg jvairiems
aspektams, tokiems kaip socialinis statusas, asmeniniy prekiy vartojimas, vieSyjy paslaugy
prieinamumas, darbovietés ir kt. D¢l Siy priezas¢iy tampa vieta veiksniu, lemian¢iu gyvenamojo
biisto kokybe ir namy iikio gerove. Autoriai teigia, kad gyvenamosios paskirties turto paklausos
reik§me slypi rySiuose tarp namy tikio ypatybiy, esamos gyvenamojo biisto situacijos ir pageidaujamo
gyvenamojo busto charakteristiky, svarbiy konkre¢iam namy tkiui.

A.D. Jiboye (Jiboye, 2013: 22) teigimu 1962 metai H. Gansas (Gans), o 1967 metais J. Ravenas

(Raven) isreiské nuomong, kad gyvenamojo bisto koncepcija yra susijusi su socialinémis, elgesio,
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kultirinémis ir asmeninémis gyventojo charakteristikomis, kartu atsizvelgiant | fizinius,
architektiirinius ir inzinerinius namo komponentus. Anot autoriaus, vartotojo poziliris i gyvenamojo
biisto kokybe yra veikiamas biisto tinkamumo, kaimynystés patogumy prieinamumo, pastato projekto
ir charakteristiky, taip pat teikiamy paslaugy spektro (Jiboye, 2013). M.R. Straszheimas ( Straszheim,
1975) pastebi, kad gyvenamojo biisto charakteristiky ir kainy, priklausan¢iy nuo atitinkamos vietos
mieste, skirtumai yra esmin¢ urbanistinés vietovés gyvenamojo biisto rinkos savybé.

A.C. Goodmanas ir T.G. Thibodeau (Goodman, Thibodeau, 2003) teigia, kad subrinky,
iSskirstyty pagal biisto ar kaimynystés tipa, charakteristiky analizés teikia didel¢ nauda tiek
urbanistiniams tyrimams, tiek turto vertinimui. A.C. Goodmanas ir T.G. Thibodeau (Goodman,
Thibodeau, 2007) kvestionuoja, ar busto paieska toje pacioje besiribojancioje vietovéje tikrai
priklauso tam paciam rinkos segmentui. Anot jo, nors ta pati vietoveé dalijasi infrastruktiira,
kaimynyste ir aplinka, tai nereiSkia, kad toje pacioje vietoveje esantj bustg dél kokybés skirtumy
galima vertinti vienodai.

C. Wu ir R. Sharma (Wu, Sharma, 2012) teigimu, iS§sami atskiros subrinkos klasifikacija gali
atskleisti mieste jsivyravusi NT plétros modelj, kurio suvokimas gali padéti iSmatuoti vieSosios
politikos svarbg ir daromg jtaka. Anot autoriy, detali subrinkos analizé gali palengvinti urbanistiniy
problemy, tokiy kaip atotriikis tarp gyvenamuyjy rajony ir turto pasiskirstymas, atsiradimo priezasc¢iy
suvokima ir jvertinti reikalingas jdéti pastangas, siekiant atskiry gyvenamyjy rajony atgaivinimo ir
gyvenamyjy salygy suvienodinimo. Taigi, subrinky struktiiros iSmanymas yra ypac svarbus miesty
savivaldybéms, NT plétotojams, bankams ir kitiems paskoly teikéjams, ne pelno siekianioms
organizacijoms ir individualiems asmenims, kad bty priimami kompetentingi sprendimai ir
vykdomos tinkamos miesto plétros strategijos.

Pavieniai individuallis gyvenamieji namai paprastai yra projektuojami ir statomi pagal uzsakovo,
t.y. biisimo namo gyventojo norus, poreikius, likes¢ius, turimg ar pasirinkta sklypa bei finansinius
pajégumus. Daugiabuciai pastatai yra vystomi pagal plétotojy patirt] ir siekius placiaja prasme, kada
su galutiniu vartotoju néra tariamasi dél projekto vietos miesto atzvilgiu, bendros jo koncepcijos ar
techniniy charakteristiky.

Vienu ar kitu gyvenimo laikotarpiu miesto gyventojas — NT produkty vartotojas — norés keisti
gyvenamaji busta. H. Priemusas (Priemus, 1984) tvirtina, kad kiekvieno namy iikio pasirinkimo
galimybes, jsigyjant nauja biista, riboja keletas faktoriy, tokiy kaip: valstybés reglamentai, pasiiilos
veiksniai (pavyzdziui, vieta, tipas, kaina ir neuzimtumas), namy tkio pageidavimai, gyvenamojo
biisto rinkos skaidrumas (kaip gerai namy tikis yra susipazings su pasitila). K. Gibleras ir S. Nelsonas
(Gibler, Nelson, 2003) teigia, kad Sie faktoriai gali biiti papildyti, atsizvelgiant | namy tkio elgesj
veikiancius veiksnius, tokius kaip pajamos, informacijos paieSkos jproc€iai, laiko suvarzymai,

gyvenimo budas, kultiira, Seima, motyvacija, socialiné klasé, rekomendacijos, suvokimas. D¢l didelés
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buty pasiiilos ir sudétingo tinkamo bisto suradimo proceso sprendimo priémimas yra atidedamas
daznai neribotam laikui. ,,Swedbank™ uzsakymu atliktoje apklausoje buvo uzduotas klausimas
,,Kokios priezastys vercia susilaikyti nuo sprendimo keisti nuosava biista netolimoje ateityje?”. Net
ketvirtadalis respondenty nurodé¢, jog biisto keitimas yra itin varginantis ir sudétingas procesas
(Spinter tyrimai, 2016).

Kokios priezastys vercia susilaikyti nuo sprendimo keisti nuosavg busta
netolimoje ateityje? (galimi keli ats.)

Triksta lé3y 67

Bisto keitimas per daug sudétingas ir varginantis
procesas

25

2 pav. ,,Swedbank” apklausos rezultaty grafikas (Spinter tyrimai, 2016)

Esant didelei naujos statybos buty pasitilai su NT rinka nesusijusiam vartotojui yra sunku
palyginti skirtingus daugiabuciy projektus. Daznai NT plétotojai pasitelkia jvairius reklamos bidus,
skelbia pertekling informacija; tokiu biidu vartotojui tampa dar sudétingiau objektus palyginti bei
i8sigryninti esminius savo prioritetus, apciuopti kokybés skirtumus, pasverti kainos ir kokybés
santykj. Suprasti gyvenamojo nekilnojamojo turto subrinkos struktiirg yra svarbu tiek vieSam, tiek
privaciam sektoriui. Biisimiems gyvenamyjy biisty savininkams tai gali labai padéti priimti
kompetentingg sprendimg dél gyvenamojo turto jsigijimo ateityje (Wu, Sharma, 2012). Bendriné
klasifikavimo sistema su apibréztais minimaliais klasés reikalavimais galéty padéti vartotojui
nesudétingai jvertinti rinkos pasiiila, jam biity lengviau palyginti skirtingus objekty atributus, suprasti
savo likescius, o tai lemty greitesnj sprendimo priémima.

ISsamios klasifikavimo sistemos nebuvimas yra puiki terpé nesgziningiems bei
neprofesionaliems NT plétotojams. Pasitaiko atvejy, kai negyvenamosios paskirties vienetai yra
parduodami kaip gyvenamosios paskirties butai. Didziausia to problema yra ne tik pirkéjo
klaidinimas, bet ir reikalingos bei reikalaujamos tokiy statiniy infrastrukttiros neatitikimai, uZstatymo
intensyvumo skirtumai. Siais atvejais gali biiti stokojama tokiy gyvenamosios aplinkos atributy kaip
automobiliy stovéjimo ar vaiky zaidimy aikStelés, pastatui gali tekti per mazas kiekis saulés Sviesos,
vyrauti per didelis triukSmo lygis ir pan. Visgi tokio turto kaina atitinka rinkoje susidariusig viduting
gyvenamosios paskirties turto kaing, o kartais ja virSija. Atsizvelgiant | tai galima teigti, kad i$
pagrindy su NT rinka nesusipazings vartotojas gali jsigyti zemesnés kokybés produkta, kuris
neatitinka jo lukesc¢iy bei kokybés normy.

J.T.L. Ooi ir kiti (Ooi et al., 2014) pateikia vertinimo rezultatus, kurie rodo stipry rysj tarp namy
kainy ir statybos darby kokybés, taip pat, remiantis rezultatais, jie teigia, kad yra susiriipinimas dél

statybos meistry darby kokybés ir statybos defekty, kurie yra ypac aktualtis pardavimuose, kada
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pastatai yra nuperkami fiziskai jy dar nepastacius. K.W. Chau ir kiti (Chau et al., 2007) teigia, kad
tokie pastatai gali buti zemesnés kokybés nei numatyta, kadangi statybos darby eigoje plétotojai, gave
moké&jima pries pastato statybos darby uzbaigima, gali padidinti savo gaunamo pelno dalj mazindami
statybos i§laidas. Taigi, statybos darby kokyb¢ yra ypatingai svarbus veiksnys ypac tais atvejais, kada
yra parduodamas dar nepastatytas turtas. J.T.L. Ooi ir kiti autoriai (Ooi et al., 2014) teigia, kad
anksCiau vystyti plétotojo projektai atskleidzia jo poziiiris | kokybe ir gali biiti nuoroda, kokios
kokybés galima tikétis i§ busimy plétotojo projekty.

D¢l minimaliy skirtingy klasiy gairiy apibréZzimo nebuvimo plétotojy nesaisto atitinkamos klasés
jsipareigojimai. Siekdami finansinés naudos jie gali atlaidziau zitréti j kokybinius jgyvendinamy
projekty pozymius. ,,Tod¢l Siandien, matydami klaidas, mes turime orientuotis j pilnavertj vystytojo
parengimg ir jo veiklos vertinimg. Tik ilgalaikiy tiksly siekiancios NT vystymo kompanijos gali
prisiimti pilng atsakomybe¢ uz visa NT projekty valdymo procesa. Akivaizdu, kad vienkartinio
pasipelnymo tikslais | NT rinkg ateinancios mégejiskos jmonés i§ Sio proceso siekia pasitraukti kaip
galima grei¢iau — joms neriipi nei kokybiSka statybos techniné prieziiira, nei objekto pridavimas
valstybinei komisijai, net nekalbant apie kokybés uztikrinimo garantiniu laikotarpiu laikymasi po
objekto realizavimo” (Laurinavicius, Galinien¢, 2011: 40). Tai lemia prastesn¢ visuomenés gyvenimo
kokybe, chaotiskos buty rinkos susidaryma, netolygia ir nedarnig miesty plétra.

,Perspektyvus vystytojas gerai iSmano globalias tendencijas, yra vizijy kur¢jas ir
igyvendintojas, zvelgiantis kelerius metus ar net deSimtmecius ] ateiti ir numatantis, kur ir kokie
pastatai bus reikalingi rytdienos verslui ir gyventojams. Pazangiausi NT vystytojai analizuoja rinkas,
miesty plétros tendencijas, rytdienos vartotojy poreikius ir kuria inovatyvius, tvarios plétros
produktus. <...> NT vystytojai dalyvauja darnios plétros procese, keldami bendruomeniy gyvenimo
kokybe, kurdami harmoningg aplinkg ir gerove” (Laurinavicius, Galinieng, 2011: 38). Nekilnojamojo
turto plétotojai privalo elgtis atsakingai ir profesionaliai, o | atlickamus veiksmus zvelgti ne tik
siekdami finansinés naudos, bet visy pirma visuomenés gerovés, atsizvelgti | tokius valstybinés
reikSmés aspektus, kaip urbanistika, darni miesty plétra, paveldosauga ir pan.

ISsamios klasifikavimo sistemos sukiirimas, atitinkamy klasiy minimaliy standarty apibrézimas
ir jtvirtinimas galimai atbaidyty neprofesionalius, tik asmeninés ekonominés geroves siekiancius NT
plétotojus. Kaip teigia A. Laurinavicius ir B. Galiniené (Laurinavicius, Galinien¢, 2011), iSanalizavus
Lietuvoje galiojancius teisés aktus, Lietuvoje néra jteisinta nekilnojamojo turto vystytojo sgvoka.
Anot A. Laurinavi€iaus ir B. Galinienés (Laurinavi¢ius, Galiniené¢ 2011: 47): ,,<...> yra tikslinga
iteisinti NT vystytojo specialybe Ekonominés veiklos riiSiy klasifikatoriuje, Statyby ir Teritorijy
planavimo istatymuose ir kituose teisés aktuose. Tai leisty aiskiai atskirti statybine ir NT vystymo
veikla uzsiimancias jmones, profesionalus ir spekuliantus, padéty iSvengti miesty plétros klaidy ir

formuoti socialiai atsakingg, darnia miesty plétra besiriipinanciy vystytojy verslg”.
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Nesaziningas plétotojas, pasitelkes rinkodaros priemones bei patyrusius pardavimo specialistus,
yra visavertis ir teisétas NT rinkos dalyvis. A. Laurinavi¢ius ir B. Galinien¢ (LaurinaviCius,
Galiniene, 2011) iSanalizavo Lietuvoje galiojancius teisés aktus ir pri¢jo iSvada, kad Salyje néra
jteisinta nekilnojamojo turto vystytojo sgvoka ir iSskirta jo veikla. ,,KritiSkai vertindami pastaruoju
metu padarytas klaidas ir pasiekimus, atsizvelgdami | visuomengs interesus gyvenimo kokybei, NT
procesa turétume patikéti profesionalioms NT vystymo jmonéms, turin¢ioms kokybés ir finansy
valdymo patirties bei biitiny ziniy apie visus projekto plétros etapus” (Laurinavicius, Galiniene, 2011:
40). Autoriai teigia, kad yra tikslinga teisés aktuose jteisinti NT vystytojo specialybe, kadangi tai
leisty aiskiai atskirti statybine ir NT vystymo veikla uZsiimancias jmones, profesionalus ir
spekuliantus, padéty isvengti miesty plétros klaidy ir formuoti socialiai atsakingg, darnia miesty
plétra besiripinanciy vystytojy verslg (Laurinavicius, Galiniené, 2011: 36). Kuriant iSsamig
klasifikavimo sistemg reikety atkreipti démesj ir j plétotojo statusa, jo patirt] ir anksCiau iSvystyty
projekty kokybg.

Apzvelgus jvairiy autoriy darbus galima teigi, kad duomenimis pagrjstas daugiabuciy pastaty
grupavimas yra labiau objektyvus, padeda iSgryninti tikslesng¢ gyvenamojo busto kainy struktiira,
daro teigiamg jtakg statistikos duomeny tikslumui ir patikimumui. Detali subrinkos analizé yra
ypatingai svarbi miesty savivaldybéms, NT plétotojams, paskolas teikiancioms finansinéms
institucijoms, ne pelno siekianioms organizacijoms bei individualiems asmenims. Nustacius
minimalius subrinkos kriterijus, galimai sumazeéty nesaziningy NT plétotojy skaicius, kurie siekia tik
finansinio pelno.

ISsamus daugiabuciy pastaty iSskirstymas j subrinkas pagal tam tikrus kriterijus suteikia
naudingy jzvalgy apie biisto savybiy ir charakteristiky reikSmes. Yra daug aspekty, kurie gali didinti
arba mazinti turto kaina, tad tiek pastato vidinés fizinés, tiek iSorinés aplinkos charakteristikos pastato
klasifikavimo procese yra labai svarbios. Nors darnus daugiabuciy pastaty vystymas kol kas néra
placiai paplites, pastato techninés charakteristikos, jo energinis naudingumas, kiti pastato darnuma
lemiantys aspektai didina turto kaing, jo prestizg. Sukirus iSsamig ir detalig klasifikavimo sistema
biity galima aiskiau stebéti ir suprasti ne tik kainy pokycius skirtinguose buty rinkos segmentuose,

bet ir aiSkiai pastebéti pirkéjy poreikiy tendencijas.
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2. BUTU KLASIFIKAVIMO PATIRTIES ANALIZE

Siame skyriuje analizuojamos oficialios arba natiiraliu biidu jsivyravusios buty ar daugiabudiy
pastaty klasifikavimo praktikos. Pirmoje dalyje apzvelgiama Lietuvos patirtis, kitose dalyse —

uzsienio Saliy patirtis. Paskutingje skyriaus dalyje yra pateikiami analizés rezultatai.

2.1. Lietuvos patirtis
Kiekvienoje Salyje veikia tam tikri teisés aktai ir reglamentai. Europos Sajungos (ES) valstybése,
tarp jy ir Lietuvoje, galioja bendrijos priskirti jstatymai, kurie jtvirtina vienodas Saliy-nariy teises ir
pareigas.
Europos aplinkos agentiiros duomenimis (Type of building, 2011), ES valstybése galioja bendroji

pastaty klasifikacija, kuri taip pat apima ir pavienius butus bei buty kompleksus (zitiréti 4 lentele).

4 lentelé. Bendroji pastaty klasifikacija, galiojanti ES (Europos aplinkos agentiira, 2011)

Zyméjimas Grupe Galioja nuo
FLAT Butas 2011.12.08
FLAT GEI0 Butas pastate, kuriame yra daugiau nei 10 buty 2011.12.08
FLAT LTIO Butas pastate, kuriame yra maziau nei 10 buty 2011.12.08
HOUSE Gyvenamasis namas 2011.12.08
HOUSE D Gyvenamasis namas, vienbutis 2011.12.08
HOUSE SD Gyvenamasis namas, dvibutis 2011.12.08
NRES Negyvenamasis pastatas 2011.12.08
OTH Kita 2011.12.08
RES Gyvenamasis pastatas 2011.12.08
RESI1 Gyvenamasis pastatas, vienbutis 2011.12.08
RES2 Gyvenamasis pastatas, dvibutis 2011.12.08
RES GE3 Gyvenamasis pastatas, turintis tris ar daugiau buty 2011.12.08
UNK Nezinoma 2011.12.08

Si klasifikacija yra skirta bendros statistikos vedimui. Kiekviena $alis nacionaliniu lygmeniu taiko
individualig klasifikacija, kuri yra tam specialiai sukurtg arba jsivyravusi natiiraliu biidu.
Toliau Siame skyriuje pateikiama Lietuvoje galiojanciy teisés akty, tiesiogiai ar netiesiogiai

susijusiy su buty klasifikavimu, bei nereglamentuoty klasifikavimo sistemy apzvalga.

2.1.1. Statiniy klasifikavimas pagal jy naudojimo paskirtj
Lietuvoje statiniai klasifikuojami pagal jy naudojimo paskirtj. Si klasifikacija pateikiama STR
1.01.09:2003, skyriuje ,,Statiniy klasifikavimas pagal jy naudojimo paskirtj” skyriuje. Minétame
skyriuje pateikiama gyvenamuyjy pastaty (namy) klasifikacija j pogrupius pagal tipa:
* Gyvenamosios paskirties (vieno buto) pastatai (namai) — skirti gyventi vienai $eimai. Siam

pastaty pogrupiui priskiriami atskiri vieno buto namai ar keli sublokuoti vieno buto namai,
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kuriy kiekvienas butas turi atskirg stoga ir i€jima i$ lauko. Vieno buto nama gali sudaryti Sie
aukstai: rusio, cokolinis (pusriisis), antzeminiai bei mansardinis;

* Gyvenamosios paskirties (dviejy buty) pastatai (namai) — skirti gyventi dviem eimoms. Siam
pastaty pogrupiui priskiriami atskiri namai ar keli sublokuoti namai, iSskyrus vieno buto
namus, atitinkanc¢ius STR 7.1 punkto reikalavimus;

* Gyvenamosios paskirties (trijy ir daugiau buty (daugiabuciai) pastatai (namai). Daugiabutis
namas — trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas. Patalpos daugiabu¢iame name gali biiti
remontuojamos, rekonstruojamos ir naudojamos prekybos, vie$ojo maitinimo, teisésaugos,
ry$iy, medicinos, spaudos platinimo, buitiniy paslaugy teikimo bei kitoms negamybinéms
reikméms, jeigu tai neprieStarauja teritorijy planavimo dokumenty reikalavimams. Keiciant
gyvenamyjy patalpy paskirti, jos turi biiti rekonstruotos taip, kad biity jrengtas atskiras jéjimas
i§ lauko ir kad Sis rekonstravimas atitikty gyvenamojo namo architekttros, higienos,
priesgaisrinés saugos, aplinkos apsaugos ir statybos techninius reikalavimus;

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

Ivairiy socialiniy grupiy asmenims gyventi skirti pastatai turi biiti specialiai pritaikyti Siam tikslui

(statybos, rekonstravimo ar remonto metu) ir atitikti $ig sritj reglamentuojanciy normatyviniy
statybos techniniy bei normatyviniy statinio saugos ir paskirties dokumenty jiems keliamus

reikalavimus (Lietuvos Respublikos...2005).

2.1.2. Pastato energinis naudingumas

Lietuvos Statybos techninis reglamentas STR 2.01.09:2012 ,,Pastaty energinis naudingumas.
Energinio naudingumo sertifikavimas” parengtas vadovaujantis Europos Parlamento ir Europos
Tarybos 2002-12-16 direktyva 2002/91/EB.

Lietuvos Statybos techniniame reglamente pastaty energinis naudingumas yra apibtiidinamas taip:
pastato (jo dalies) energinis naudingumas — pagal Reglamento reikalavimus apskaiciuotas energijos
kiekis, isreikstas pastato (jo dalies) energinio naudingumo klase, reikalingas naudojant pastatq pagal
paskirt] (Lietuvos Respublikos...2012). Pastato energinis naudingumas gali biiti jvertintas ir priskirtas
tam tikrai klasei, kuri Statybos techniniame reglamente apibiidinama taip: pastato (jo dalies)
energinio naudingumo klasé — pagal kvalifikacinio rodiklio verte ir Sio Reglamento reikalavimus
nustatyta pastato (jo dalies) energinio naudingumo klasé (Lietuvos Respublikos...2012). Pastatai (jy
dalys) pagal energinj naudinguma gali biiti priskirti vienai i§ devyniy klasiy: A++, A+, A, B, C, D,
E, F, G (Zr. 3 pav.).
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A)
B)
C)
D)
E)

3 pav. Priskirtos klasés zenklinimas energiniame pastato sertifikate klases (Pastaty energinio naudingumo
reikalavimai)

Auksciausia klase yra laikoma A++ klase, kuri nurodo beveik energijos nevartojantj pastatg ar
jo dalj, o neefektyvy pastata ar jo dali zymi G klasé. 5 lentel¢je pateikta energijos vartojimo

efektyvumo rodikliai pagal klases.

5 lentelé. Energijos vartojimo efektyvumo rodikliai pagal klases (Pastaty energinio naudingumo
reikalavimai)

Energinio efektyvumo Energijos vartojimo efektyvumo rodiklis
klasé C1 Cz
A++ C;<0,25 C;<0,70

A+ 0,25 <C;<0,375 C,<0,80
A 0,375<C;<0,5 C,<0,85
B 0,5<C<1 C,<0,99
C 1<Ci <15
D 1,5<C <2
E 2<C; <25
F 2,5<5C; <3
G Ci >3

Energijos vartojimo efektyvumo rodikliy reik§més (Pastaty energinio naudingumo reikalavimai):
C; — jvertina neatsinaujinancios pirminés energijos vartojimo efektyvuma Sildymui, védinimui,
vésinimui ir apSvietimui;
C, — jvertina neatsinaujinancios pirminés energijos vartojimo efektyvuma karStam vandeniui ruosti.

Ivertinus atitinkamos energinio naudingumo klasés pastaty energijos vartojimo efektyvumo
rodiklius jy vertés turi buti ne didesnés, nei nurodytos 5 lenteléje.

Pagal STR, A, A+ ir A++ energinio naudingumo klasiy pastaty ar jy daliy sandarumas turi biti

iSmatuojamas pastatytame pastate prie§ atlickant pastato energinio naudingumo sertifikavimg.
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Pastato energinio naudingumo sertifikavimas — reglamentuotas procesas, kurio metu nustatomas
pastato energijos sunaudojimas, jvertinamas pastato energinis naudingumas priskiriant pastatq
energinio naudingumo klasei ir yra isduodamas pastato energinio naudingumo sertifikatas (Lietuvos
Respublikos...2012). Taip pat sertifikavimas turi buti atliekamas prie§ pripazjstant pastatg ar jo dalj
tinkamais naudoti, jei pastatas yra parduodamas ar iSnuomojamas.

Aptariamas reglamentas yra taikomas vertinant Sildomy gyvenamuyjy ir negyvenamuyjy pastaty
energinj naudingumg ir atlieckant energinio naudingumo sertifikavimo procediiras. Techniniu
reglamentu siekiama suvienodinti minimalius reikalavimus, keliamus naujy pastaty energiniam
naudingumui, apibrézti optimaliai energinj naudinguma didinancius veiksnius.

Nustatant energing pastato ar jo dalies klas¢ yra visapusiSkai vertinami pastato rodmenys ir
duomenys, tokie kaip pastaty atitvary Siluminés savybés, inzineriniy sistemy (védinimo, karSto
buitinio vandens ruo$imo, patalpy apsvietimo) efektyvumo vertinimai, elektros energijos, Sildymo,
vésinimo sgnaudos, pastato sandarumas, metiniai energijos rodikliai bei nuostoliai ir kt. (Radiant
heating...).

Pastaty energinio naudingumo reikalavimai privalomi naujai statomiems bei rekonstruojamiems
pastatams, taip pat pastatams, kuriems atliekamas kapitalinis remontas (bendras naudingasis plotas —
didesnis nei 1000 kv. m). Kultiiros paveldo statiniams, maldos namy ar kitokios religinés veiklos
pastatams, neSildomiems, taip pat laikiniems, poilsio, sody paskirties pastatams, nedaug energijos
sunaudojantiems gamybos ir pramongs, sandé¢liavimo bei zemes tikiui skirtiems negyvenamiesiems
pastatams energinio naudingumo reikalavimai néra nustatomi.

Pastato energinio naudingumo sertifikata privaloma pateikti statant, parduodant ar iSnuomojant
pastatus bei didesniems nei 1000 kv. m naudingojo ploto turintiems visuomeninés paskirties
pastatams.

Naujy statiniy statyboms Lietuvoje, kuriems statybos leidimas iSduotas, o statybos darbai yra
pradéti po 2016 m. lapkri¢io meén. 1 d., energinio naudingumo klasé turi atitikti ne mazesn¢ nei A.
Jeigu naujos statybos darbai bus pradéti po 2018 m. sausio mén. 1 d., pastato energinio naudingumo
klasé turés biiti ne mazesné nei A+. Planuojama, kad nauji pastatai, kuriy statybos darbai bus pradeéti

po 2021 m. sausio 1 d., turés atitikti ne Zemesng¢ nei A++ klase (Pastaty energinio...).

2.1.3. Senos ir naujos statybos butai
Lietuvoje vyrauja bendra praktika, kada butai yra skirstomi j senos bei naujos statybos butus.
Senos statybos butams paprastai yra priskiriami butai tokiuose pastatuose, kurie buvo pastatyti
pra¢jusiame amziuje arba dar anksCiau. Lietuvos statistikos departamentas 2011 metais atliko
visuotinj gyventojy ir biisto suraS§yma. Jo duomenimis, daugiau nei du trecdaliai gyvenamuyjy busty
(71,5 %) buvo pastatyti 1946 — 1990 metais:
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4 pav. Gyvenamieji bustai Lietuvoje pagal pastatymo laikotarpj (Lietuvos statistikos departamentas, 2011)

Dazniausiai, kai kalbama apie senos statybos butus, omenyje turimi sovietmeciu statyti butai. Tuo
laikotarpiu vyko intensyvi gyvenamuyjy rajony plétra, pastatyta ypa¢ daug gyvenamyjy daugiabuciy
pastaty. Sie pastatai buvo statomi kvartalais, taip suformuojami istisi rajonai.

To laikotarpio daugiabuciai pastatai tur¢jo gera, itin iSplétotg infrastruktiira, puiky susisiekima,
naujus kelius, Saligatvius, automobiliy stovéjimo aikSteles, sutvarkytus kiemus, vaiky zaidimo
aiksteles, riisio sandéliukus, kartais sodus. Vertinant senos statybos butus Siandiena, itin daznai
susiduriama su prasta namo technine btkle, aukstu nusidévéjimu, didelémis Silumos praradimo
sanaudomis, pasenusiomis inZinerinémis sistemomis, prasta bendra pastato bikle. D¢l $iy priezas¢iy
senos statybos patrauklumas ir kaina yra mazesné nei naujos statybos buty.

Reciau pasitaiko, kad yra iSskiriama atskira senos statybos buty kategorija — butai istoriniuose
pastatuose. Tai tokie pastatai, kurie turi istoring reikSme, iSskirting ar tam tikram laikotarpiui biidinga
architektira, kuri yra vertinama kaip unikali arba prilyginama architektiirinei vertybei.

Neretai pasitaiko, kad istoriniai pastatai turi privaty vidinj kiema, kuris gali biiti suformuotas i$
laiptinés, dideli langai, ornamentuoti fasadai ar puosnios freskos.

Lyginant istoriniy ir senos statybos daugiabuciy pastaty infrastruktiirg, paprastai istoriniai pastatai
vertinami prasciau, kadangi infrastruktiira juose nebuvo formuojama, jie neturi sandéliuky,
automobiliy stovéjimo ar vaiky zaidimo aiksteliy. Tokie daugiabuciai pastatai dazniausiai yra miesto
centre ar senamiestyje, ir tai lemia didesnj jy patrauklumg investuotojams ar asmenims, kurie nori
turéti i$skirtinj daikta centrinéje miesto dalyje. O pastatus su iSplétota infrastruktiira renkasi jvairaus

amziaus Seimos bei vyresni asmenys.
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Daznai eiliniai vartotojai naujais butais laiko butus, kurie buvo pastatyti véliau nei 2000-aisiais
metais. NT specialistai paprastai naujai statybai priskiria tokius butus, nuo kuriy statybos pabaigos
pragjo ne daugiau kaip 5 metai, t. y. kol galioja plika akimi matomy, vizualiy broky paSalinimo
garantija. Tokie daugiabuciai pastatai gali buti labai skirtingi: statomi naujuose arba senuose
rajonuose, neuzstatytoje teritorijoje arba jsprausti tarp jau esamy pastaty. Projektuojamos
gyventojams skirtos automobiliy stovejimo bei vaiky zaidimo aikstelés, bendrosios erdvés. Paprastai
tokie daugiabuciai yra auks$tesnés energinés klases, lyginant su senos statybos butais. Jie daznai turi
sutvarkyta aplinka, Sviesias ir Svarias laiptines, zemg ar labai Zema nusidévéjimo lygj, jaunesng
kaimynyste, maZesnes Sildymo i3laidas. Siy pastaty statybai naudojamos geresnés kokybés
medZziagos, taikomi Siuolaikinés architektiiros sprendiniai ir estetika. Dél Siy priezasCiy ir didesnio

patrauklumo vartotojams jy kaina dazniausiai yra didesné nei senos statybos buty.

2.1.4. Naujos statybos buty klasifikavimas

Naujos statybos buty klasifikavimo sistema, pagal kurig butai skirstomi j ekonoming, viduting ir
prestizing klases, tarsi atspindi jy pirkéjy socialinj-ekonominj statusg. Butas priskiriamas vienai i$ iy
klasiy daugiausiai vertinant jo kvadratinio metro kaing bei vieta miesto atzvilgiu. Tokia klasifikavimo
sistema néra reglamentuota ar aiskiai apibrézta, taciau stipriai paplitusi tarp NT rinkos profesionaly.

Vienos didziausiy NT paslaugy teik¢jos Lietuvoje UAB ,Inreal” Investicijy ir analizés
departamento vadovo Arnoldo Antanaviiaus teigimu, prestizines klasés projektai koncentruoti
Vilniaus miesto centre bei senamiestyje, o jy kaina siekia ne maziau kaip 2175 EUR/kv. m. Pagal
UAB ,,Inreal” prestizinés klasés projektai yra tie, kuriy buty vidutiné kaina siekia ne maziau kaip
2175 EUR/kv. m Atitinkamai tokie projektai yra miesto centre ar senamiestyje ir ariau centro
esanciose vietovese. Kiekvienas projektas turi savo kainas, pagal kurias yra priskiriamas vienai ar
kitai klasei (LNTPA, 2016).

Nors néra apibrézta tiksliy kainy intervaly, tac¢iau vidutiniskai NT rinkos analitikai iSskiria tokias
buty klasiy kvadratinio metro kainy ribas: ekonominei klasei priskiriami butai, kuriy kvadratinio
metro kaina svyruoja nuo 1000 iki 1500 EUR/kv. m; vidutinés klasés buty kainy intervalas
apibréziamas nuo 1350 iki 1900 EUR/kv. m; aukScCiausia prestizine klase jvardijami butai, kuriy
kvadratinio metro kaina siekia nuo 2200 iki 3500 EUR/kv. m ir daugiau.

Stambiausios nekilnojamojo turto paslaugy teikéjos Lietuvoje ,,Ober-Haus” Vertinimo ir rinkos
tyrimy departamento vadovas S. Vagonis pastebi, kad NT plétotojai daugiau démesio skiria sklypo
vietai miesto atzvilgiu ir energinio efektyvumo didinimui: ,,Pastaraisiais metais plétotojai jau
orientuojasi ne i pigiausia biisto segmenta, bet i aukstesnés klasés projektus. Miesto centro artumas,

energetinj efektyvumg didinantys sprendimai ir kaina, nevirSijanti 2000 eury uz kvadratin] metrg —
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tai Siuo metu vyraujanéiy statomy daugiabuciy projekty Salies sostinéje pozymiai® (Vilniuje
fiksuojamas...2016).

Nors bendra naujos statybos buty kokybé ir potencialiy pirkéjy poreikiai bei rinkos pazinimo lygis
nuolatos auga, neretai nekilnojamojo turto plétotojai savo projektus, taikydami rinkodaros priemones,
pristato neadekvaciai. Tokia naujos statybos buty klasifikacija labiau atspindi finansinius jos
plétotojy liukesCius bei potencialiy pirkéjy ekonominius pajégumus nei paciy buty kokybe ar
infrastruktiiros iSvystymo lygj. Reglamentavimo ir apibrézimo nebuvimas apsunkina ir iSkraipo

statistinius buty duomenis, d¢l to jie tampa netikslis ir neatspindintys tikroves.

2.1.5. Prigijusios Kitose Salyse vartojamos butu tipu savokos
Lietuviai yra jprate butus klasifikuoti remdamiesi i§ uzsienio Saliy atéjusiomis buty forma
nusakanc¢iomis sgvokomis:

* Cokolinis butas — dar vadinamas rusinio auksto butu. Tokie butai jrengiami zemiau nei
pirmame pastato aukSte. Buty grindys biina Zemiau Zemés pavirSiaus, jie yra nattraliai
tamsesni dél salyginai mazo langy skaiciaus ir nedidelio pro juos patenkanciy saulés spinduliy
kiekio.

* Studija —nedidelio ploto, vieno kambario butas, kuriame virtuvé ir miegamasis kambarys yra
toje pacioje erdvéje.

* Penthauzas (angl. Penthouse) — virSutiniame pastato aukste, ant jo stogo pastatyti erdviis
apartamentai. Paprastai tokie apartamentai yra statomi pasaulio didmiesCiuose ant jau
pastatyty daugiabuciy arba projektuojami ant naujy pastaty stogy. Daznai jie yra vertinami
kaip itin prabangus biistas su aukStu privatumo lygiu, atviromis, erdviomis terasomis su sodais
bei nuostabia miesto panorama.

* Loftas (angl. Loft) — butas, jkurtas buvusiame sandélio arba pramonés reikméms naudotame
pastate (Residential market...). Paprastai tokie butai biina itin aukStomis lubomis, su dideliu
langy kiekiu, daznai turi viena, du ar daugiau auksty. Prie§ jrengiant butus tokiuose pastatuose
reikalinga nuodugni pastato konstrukcijy bei grunto analizé. Dazniausiai tokie pastatai btina
industrinése miesto vietovése, ypa¢ mégstami menininky ir kity kiirybiniy profesijy atstovy.

* Apartamentai — erdvis, prabangiai ir kokybiSkai jrengti butai iSskirtiniuose pastatuose,
dazniausiai centrinése arba istoriSkai svarbiose teritorijose, su sutvarkyta aplinka,
infrastruktiira, patogumais ir kitais privalumais.

* KotedZzai — paprastai tokie pastatai yra prijungti vienas prie kito ir turi vieng arba dvi bendras

sienas. Tiksliai néra apibréziama, ar kotedzas yra butas, ar tai yra individualus namas —
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dazniausiai tai priklauso nuo konkretaus kotedzo architektiiriniy sprendiniy, o daznai yra
teigiama, kad tai yra tarpinis variantas.

ISnagrinéjus Lietuvoje naudojamas klasifikavimo praktikas matoma, kad Salyje yra kelios
sistemos. Vienos jy yra bendrinés, reglamentuotos Europos Sajungos, kitos — neapibréztos ir
isivyravusios savaime. Naujos statybos buty skirstymas i ekonomine, viduting ir prestizing klas¢ yra
paremtas kainos ir vietos vertinimu, tac¢iau toks vertinimas yra nepakankamas ir klaidinantis. Todél

negalima objektyviai ir tiksliai jvertinti objekto vertés ir kokybes.

2.2. Buty klasifikavimo praktika uZsienio Salyse
Skirtingose uZzsienio valstybése galima rasti ne tik i§ principo su Lietuvoje naudojamomis
klasifikavimo ypatumais sutampancias nekilnojamojo turto klasifikavimo sistemas (pagal statinio
tipg ar energine klase), bet ir visiSkai skirtingas praktikas. Siame skyriuje apzvelgiamos jvairios,
natiiraliai jsitvirtinusios arba jstatymiskai pagristos buty klasifikavimo praktikos, taikomos kitose
uzsienio Salyse: Kanadoje, Jungtinése Amerikos Valstijose (JAV), Australijoje ir Lenkijoje. UZsienio
Salyje naudojamy klasifikavimo biidy analizé reikalinga tam, kad biity galima juos palyginti, pamatyti

svarbiausias klasifikavimo tendencijas ir reikSmingiausius jy taskus.

2.2.1. Kanada

Kanadoje yra labiau paplitusi buty nuoma nei pirkimas, o butu tradiciskai laikoma toks biisto
tipas, kai pastate yra daug gyvenamyjy vienety, o kiekviename jy yra vienas ar daugiau miegamyjy
kambariy, vonios kambarys bei virtuvé. Detaliau butai yra skirstomi pagal savo forma ir tipa
(Structural type of...2015):

1) Jaunélio butas — nedidelis vieno kambario butas, kuriame miegamoji dalis yra nuleidziama i§

sieninés spintos ir uzima didziaja patalpos dalj.

2) Studijos tipo butas, dar vadinamas viengungio butu — vieno kambario butas su virtuve ir
vonios kambariu.

3) Raisinis butas (angl. Basement apartment) — riisio patalpa, pritaikyta gyvenamajai paskirciai,
galinti turéti atskirg jéjima. Vonios ir skalbimo kambarys, Sildymo sistema gali biiti privati,
priskirta tik tam butui, arba bendra su kitais pastato turtiniais vienetais.

4) Butas dvibuciame pastate (angl. Duplex) — vienas i§ dviejy buty, kurie iSsidést¢ vienas
auksciau kito, galimai prijungti prie Salia esancio pastato ar pastaty.

5) Butas daugiaauks¢iame pastate (angl. Highrise apartment) — gali biiti pastate, kuriame yra nuo
6 iki 30 arba daugiau auksty. Tokiuose pastatuose dazniausiai yra jrengti liftai bei saugumo
sistemos jéjimo ir i§¢jimo steb¢jimui. Jie yra naujesni, todél paprastai turi jrengtus drabuziy
skalbimo ir valymo jrenginius, sporto ir laisvalaikio jranga ir kt. Tokie pastatai yra geros
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kokybeés, turi efektyvias elektros, Sildymo, nuoteky ir vandentiekio sistemas. Butai tokiuose
pastatuose yra priskiriami prabangiam turtui.

6) Butas Zemo auks$tingumo pastate (angl. Walk-up or Lowrise apartment) — tokie pastatai yra
senesni, paprastai penkiy arba maziau aukSty. Juose nebtina jrengti liftai, sandéliukai,
spintelés ar skalbimo kambarys. D¢l §iy priezasc¢iy tokiy buty nuoma biina pigesné negu ty,
kurie yra daugiaauk$¢iame pastate. (The Newcomer’s Guide...2007)

Kanadoje bustas yra klasifikuojamas pagal tipg. Bendroje Salies NT statistikoje atsispindi kainy
bei paklausos ir pasitilos pokyciai, o ne tam tikro turto pogrupio ypatumai. Kitaip nei Lietuvoje,
kainos kriterijus néra svarbiausias rodiklis, kuris nurodo turto socialing-ekonoming klasg.

Prabangaus turto sgvoka Salyje yra vartojama apibiidinimui, bet ne klasifikavimui. Ji yra taikoma

iSskirtiniam turtui jo vietos, savybiy ir kokybés prasme. Prabangaus turto kaina yra paskutinis
dedamasis elementas, esantis visy kity svarbiy charakteristiky pabaigoje. Tokio turto kategorija yra
priskiriami butai daugiaauksc¢iuose pastatuose bei penhauzai.

Kanados karaliskojo architektiiros instituto (pranc. L’institut royal d’architecture du Canada
(RAIC)) duomenimis (Sustainable architecture...), nacionalinis Kanados energijos reglamentas (angl.
The Model National Energy Code of Canada for Buildings (MNECB)) nustato minimalius
reikalavimus pastaty charakteristikoms, kurie apibrézia jy energinj naudinguma, taip pat regioninius
statybos kastus (National Building code...2015), regioninius Sildymo tipus ir jy kastus bei regioninius
klimato skirtumus. Reglamente taip pat pateikta iSsami informacija apie apSvietimo, $ildymo,
ventiliavimo ir oro kondicionavimo sistemas, vandens Sildyma bei elektros energijos vartojima.
Instituto teigimu, Siuo metu energinio efektyvumo standartai ir reikalavimai Kanados pastaty
reglamente yra zemesni nei JAV ar daugelyje Europos Saliy, dél to Sis dokumentas turéty biiti
atnaujintas tam, kad darni architektiira ir energijos tausojimas tapty prioritetinémis plétros sritimis.
IS to galima daryti i§vada, kad augantis susirlipinimas pastaty daroma jtaka aplinkai yra reali iy dieny

problema. D¢l to yra biitina atsizvelgti ne tik ] pastato ar buto tipg ir forma, bet ir j jo reikSme aplinkai.

2.2.2. Jungtinés Amerikos valstijos
Jungtinése Amerikos Valstijose NT tipo klasifikavimo kodai (angl. Property Type Classification
Codes) yra priskiriami tam tikrai pastaty grupei ir jos pogrupiams. Pavyzdziui, Kodas 1 yra
priskiriamas gyvenamiesiems pastatams, o Kodas 11 — daugiabu¢iams pastatams. Daugiabuciai
pastatai skirstomi taip (Property types...2016):
a) Pastatai, kuriuose yra nuo 4 iki 8 turtiniy vienety (Kodas 111);
b) Pastatai, kuriuose yra daugiau nei 8 turtiniai vienetai (Kodas 112).
Taip pat kaip ir kitose Salyse, JAV daugiabuciai pastatai yra skirstomi ir pagal auksty
skaiCiy(StreetEasy Guides...):
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- Zemo aukStingumo pastatai (angl. Low-rise buildings) — juose yra trys arba maZiau
auksty. Paprastai tai yra mazesnis pastatai, vertinant aukstinguma, taciau, jeigu yra
plétojami kvartalais, o ne statomi pavieniai, jie uzima tokius pacius reikSmingus
plotus.

- Vidutinio aukstingumo pastatai (angl. Mid-rise buildings) — paprastai biina nuo keturiy
iki SeSiy aukSty ir yra jprasti plétoti miestuose.

- Didelio aukstingumo pastatai (angl. High-rise buildings) — paprastai septyniy arba
daugiau auksty.

Kiekviena JAV valstija turi ne tik bendrai galiojancius, bet ir tik jai bidingus klasifikavimo tipus
ar budus. Kaip pavyzdys apzvelgiamas Niujorko (angl. New York) dazniausiai pasitaikan¢iy buty
klasifikavimas (The 15 types...2015):

Mieste daugiausia yra studijos (angl. Studio), vieno miegamojo (angl. One-bedroom) bei dviejy
miegamyjy (angl. Two-bedroom) tipo buty.

Studija — vieno kambario erdvé su vonios kambariu ir virtuve, kuri gali biiti arba toje pacioje,
arba atskiroje erdvéje. Pasitaiko ir mazesniy studijy, kuriose, dél erdvés stygiaus, lova yra statoma
atskiroje niSoje, kuri atskiriama Sirma.

Vieno miegamojo bute turi biiti miegamasis kambarys, kuris yra sienomis ir durimis visiskai
atskirtas nuo svetainés ar virtuvés zony (zr. 5 pav.). Dviejy miegamyjy butas yra toks pat, tik jame
biity du visiskai izoliuoti miegamieji kambariai. Pagal Niujorko valstijos jstatymus miegamasis
kambarys negali buti siauresnis ar zemesnis nei 2,5 m bei turi turéti bent vieng atidaroma langa,

orientuotg i gatve, sodg arba vidinj kiema.

]
8 Virtuveé

Valgomasis

Miegamasis

= O ( Svetaine
S|
)

5 pav. Vieno miegamojo buto planas (The 15 types...2015)

Vieno jauné¢lio (angl. Junior One) butas — vidutinés klasés studijos tipo butas, kuriame yra vienas

papildomas kambarys, daznai be dury arba lango. Sioje papildomoje erdvéje gali bati dar vienas
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miegamasis ar darbo kambarys, taciau dél atitinkamy charakteristiky nebuvimo (atskiro lango, dury),
toks butas negali biiti vadinamas dviejy miegamyjy butu. DaZnai tai sunkiai suprantama kategorija
asmenims, kurie néra gyven¢ Niujorke. Pavadinime prie ,,JJaunélio” esantis skai¢ius nurodo, kiek
mazyjy papildomy erdviy bute yra. Pavyzdziui, ,,Keturi jaunéliai” (angl. Junior Four) yra analogiskas
butas, tik jame yra ne vienas, o keturios papildomos erdvés: atskira virtuve, svetainé ir valgomojo
zona, atskiras miegamasis kambarys bei dar vienas papildomas kambaré¢lis ar erdvé. Tokio buto

planas atrodyty taip (6 pav.):

Balkonas

Valgomasis

e ]

==E3k" Svetaine
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6 pav. Keturiy jaunéliy tipo butas (The 15 types...2015)

Klasikinio Sesetuko (angl. Classic six) butas — tai aukStesnés nei vidutinés klasés, labai gerai
visuomengs vertinamas buty tipas. Tokius biistus galima rasti prabangesniuose, puoSnesniuose, pries
karg statytuose pastatuose miesto Ryty virSutin¢je dalyje (angl. Upper East Side) ir miesto Vakary
virSutingje dalyje (angl. Upper West Side). Paprastai tokiy pastaty pirmame aukste yra restoranai su
stoginémis, dirba durininkas. Tokio tipo butuose paprastai biina atskira biblioteka ar valgomasis,
kuris yra skirtas Sventéms, taip pat svetainé, atskira virtuveé, du erdviis miegamieji ir personalo
kambarys. Personalo kambarys — nedidelé¢ erdvé 3alia virtuveés, kartais su atskiru vonios kambariu. Si
erdvé yra skirta pagalbiniam personalui, o kartais yra paver¢iama i darbo kambarj. Paprastai tokiuose
butuose jrengiami du vonios kambariai ir bendras fojé (zr. 7 pav.). Klasikinio septynetuko tipo butas

yra toks pat, tik jame yra vienu miegamuoju kambariu daugiau.
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7 pav. Klasikinio SeSetuko buto planas (The 15 types...2015)

Loftas (angl. Loft) paprastai yra itin didelé, atvira gyvenamoji erdve, atsiradusi atidalijus seno
fabriko ar kito industrinio pastato dalj. Kartais tokiy buty atsiradimas priesStarauja miesto zonavimo
principams. Sio tipo butai atsirado ir i$plito 1960-1970 metais Soho rajone, kada menininkai
judanciomis pertvaromis ir grindimis émé atskirti erdves fabrikuose ir pritaiké jas gyvenimui.
Ankstyvieji loftai turéjo simbolines, improvizuotas virtuves, atvirai buvo matomi pastato vamzdynai
ir sijos, pramoniniai liftai. Po 2000 mety loftas tapo tokiu patraukliu ir norimu busto tipu, kad NT
plétotojai émé gyvenamuosius pastatus projektuoti remdamiesi lofty tipo auksty planais, irengdami

sistemas, kuriy pirmuosiuose loftuose tritkko. Tipinis lofto tipo biisto planas pateiktas 8 paveiksle.

Miegamojo ir gyvenamoji erdve

8 pav. Tipinis lofto tipo biisto planas (The 15 types...2015)

Zemo aukstingumo butas Zemesnés klasés pastate, kuriame néra lifto (angl. Walk-up). Paprastai
tokie butai yra vertinami teigiamai: pastatas néra aukstas, vadinasi, nebus daug kaimyny, taip pat ir

triukSmo. Taciau pasitaiko, kad ir daugiau nei penkis aukStus turintys pastatai btina be lifto. Tokie
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butai natiiraliai yra maziau patraukliis: su dideliais pirkiniy maiSais sunku lipti j virSutinius aukstus,
taip pat jie néra pritaikyti gyventi asmenims, turintiems fizin¢ negalia.

Gelezinkelio linijos tipo butas (angl. Railroad) tokj pavadinimg gavo dél pailgos formos,
primenancios tipinj keleivinj traukinio vagona (9 pav.). Tokio tipo Zemesnés klasés biistas randamas
senesniuose daugiabuciuose pastatuose. Paprastai tai trijy arba keturiy kambariy butas, kuriame néra
prieSkambario, koridoriaus ar fojé, tad jeinama tiesiai | ji, o vienas kambarys veda j kitg kambarj tarsi

vagonas.

|-/ Virtuve
C Svetaine

Miegamasis | NiSa miegojimui .
(2-a svetainé) | Valgomasis

9 pav. Gelezinkelio linijos tipo butas (The 15 types...2015)

Viso auksto (angl. Floor-through) butai — aukstesnés klasés busto tipas, kuris uzima visg pastato
auksta. Sis pavadinimas daZnai taikomas tokiems butams, kurie yra kotedZo tipo pastatuose, kai viena
pastatas dalijasi siena su kitu pastatu. Butai tokiuose pastatuose gali biti bet kokio dydzio bei formos,
ju langai nukreipti j gatve ir | vidinj kiema, tod¢l juose yra geras nattiralus apSvietimas ir védinimas.
Dazniausiai gelezinkelio linijos tipo butai taip pat yra ir viso auksto butai, taciau skiriasi jy planas ir
judéjimas juose.

Butas su sodu (angl. Garden apartment) dazniausiai biina pirmame Zemo auk$tingumo pastaty
aukste ir turi atskirg jéjimg pro vartelius. Tokiy buty planai gali biti labai jvairts, priklausomai nuo
pastato formos ir architekttriniy sprendiniy: gali pasitaikyti dviejy, trijy kambariy buty, kurie savo
planu bus panasus j gelezinkelio linijos tipo butus, arba keturiy, penkiy kambariy buty, kuriuose bus
daugiau privatumo. Pagrindinis Sio tipo buty i$skirtinumas — sodas, kuris kartais gali biiti visiskai
privatus, kartais juo dalijamasi su kitais pastato gyventojais. Tokio tipo buto plano pavyzdys

pateikiamas 10 paveiksle.
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10 pav. Buto su sodu planas (The 15 types...2015)
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Penthauzas (angl. Penthouse) — pristatytas vieno ar dviejy auksty butas pastato virSutiniame
aukste. Niujorke tai prabangiausias buty tipas. Sio tipo biistuose biina keli erdviis miegamieji, keli
vonios kambariai, atskiros drabuzinés, skalbykla, Sventinis valgomasis ar biblioteka. | penthauzqg
kylama liftu, i§ kurio patenkama tiesiai | erdvy fojé ar galerija. Tokio buto gyventojai turi itin daug
erdvés, auksta privatumo lygi, lauko sodelj ar terasa, jiems atsiveria nuostabi miesto panorama.

Anglisko zodzio penthouse reikSmé yra kilusi nuo zodzio appendage, reiskiancio papildymas,

priedas, pridéjimas. Pavyzdinis penhauzo planas atrodo taip, kaip pavaizduota 11 paveiksle.
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11 pav. Pavyzdinis penthauzo planas (The 15 types...2015)

Sudurtinis butas (angl. Duplex) yra i$sidéstes per du aukstus, kuriuos jungia laiptai. Niujorke
tokio tipo biistas yra gerai vertinamas, kadangi suteikia erdvés pojiitj net tada, kai jo plotas néra

didelis. Tokio tipo buto plano pavyzdys pateikiamas 12 paveiksle.
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12 pav. Sudurtinio buto plano pavyzdys (The 15 types...2015)
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Niujorke tiesiogiai butai néra grieztai priskiriami kuriai nors socialinei-ekonominei klasei. Visgi
visuotinai yra jprasta, jog maZesnes pajamas gaunantys asmenys renkasi tokius biistus kaip
gelezinkelio linijos tipo butai ar butai mazo aukStingumo pastatuose, kuriuose néra lifty. Didesnes
pajamas gaunantys asmenys renkasi klasikinio SeSetuko ar viso aukSto butus, o auk$ciausiam
socialiniam-ekonominiam sluoksniui priklausantys asmenys gyvena penthauzuose.

Taip pat JAV daugiabuciai pastatai yra skirstomi j atskiras klases, atspindincias jy gyventojy
socialinj-ekonominj lygj. Skirstoma j: A, B ir C klases, reCiau pasitaikanti yra D klasé. Kiekviena
klasé toliau aptariama placiau (Crefcoa...).

A klasé — auksCiausiai jvertinty buty pastaty kategorija, kuriai priklauso prabangus turtas. Siai
klasei atstovauja auks$ciausios kokybés rinkos pastatai. Dazniausiai tokie pastatai yra iSsidéste
centriniuose verslo kvartaluose ar miesto centre, senamiestyje. Paprastai A klasés buty pastatai yra
nauji, pastatyti per pastaruosius 10 mety arba anksCiau, taciau jiems buvo atliktas kapitalinis
remontas. Jy aplinka — nepriekaiStingai sutvarkyta, suformuotas iSskirtinis apzeldinimas, vyrauja
prabanga, naudotos itin aukStos kokybés medziagos, iSskirtiniai ir unikaliis interjero bei eksterjero
dizaino sprendimai, kurie jgyvendinami pagal A klasés rinkos produkty reikalavimus.

A klasés pastatai yra profesionaliai valdomi, juose teikiamos jvairios paslaugos (valymo, siuvimo,
kambariy tvarkymo, maisto gaminimo, apsaugos, dirba vairuotojas bei konsjerzas ir kt.), galima
jvairiai leisti laikg (yra biblioteka, baseinas, sporto klubas, kégline, baras ir kt.).

Tokiuose pastatuose paprastai yra itin Zemi vakansijos rodikliai, juose jsikuria aukstesnio ar
auksciausio lygio vadovai, asmenys, kuriy pajamos yra auksciausio arba aukstesnio nei vidutinio
lygio. Nuoma A klasés pastatuose yra labai brangi, su labai mazai arba visai be jokiy priezitiros
problemy. Tokios klasés buty pastatai yra patraukli investicija itin dideliy jmoniy biury nuomai
pirmame pastato aukste, prabangaus restorano ar naktinio klubo jrengimui, taip pat buty nuomai.

B klasés pastatai — kiek maziau prabangts nei A klasés. Paprastai tai senesni pastatai, kurie buvo
pastatyti per pastaruosius 15-25 metus. Tai néra itin toli nuo centrinés miesto dalies nutole pastatai,
taciau jie jau yra vertinami vidutiniSkai.

Tokiuose pastatuose biina teikiamos tik kai kurios paslaugos, lyginant su auksciausios klasés
pastatais. B klasés pastaty eksterjero ir interjero sprendiniai ir patogumai yra paseng, nebemadingi,
taciau vis dar tvarkingi, atspindintys tam tikra estetika. Juose gyvena nuomininkai, kurie gauna
mazesnes pajamas, lyginant su A klasés pastaty gyventojais, daznai tai biina iSsilaving biury
darbuotojai.

B klasés pastatai btina gana geros kokybes, prizitiréti, taciau del neprofesionalaus valdymo
reikalaujantys daugiau prieZzitiros ir pagerinimy. Investuotojai daznai tai mato kaip pridétinés vertés
investavimo galimybe, kadangi renovavus pastata, pridéjus bendry erdviy, patogumy ir paslaugy juos

nesunkiai galima pagerinti iki B+ arba netgi A klasés.
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A Kklasei prilygstantys apartamentai kartais yra randami ir B klasés teritorijoje. Tokie apartamentai
paprastai yra itin nauji, taciau dél vietovés miesto atzvilgiu jy nuomos kainos biina kiek mazesnés nei
A klasés turto ir jam biidingos miesto dalies.

C klases pastatai yra senesni, pastatyti paprastai prie§ 25—40 mety tose miesto vietose, kurios jau
yra gana toli nuo miesto centro ir yra maziau patrauklios. Tokiy pastaty interjero ir eksterjero rinkinys
yra pasengs, jame néra patogumy, pagerinimai ir atnaujinimai daryti labai seniai, tad pastatai
reikalauja prieZiiiros, remonto ar renovavimo. Sie darbai turéty apimti ne tik estetinj pastato vidaus ir
iSorés atnaujinimg bet ir infrastruktiiros gerinimg. C klasés pastatuose vyrauja Zemesnés nei rinkos
nuomos kainos, dé¢l to investuotojai juos renkasi itin retai. Nors daznai tokiuose pastatuose vakansija
blina gana didele, tipiniai tokiy pastaty gyventojai — darbininky klasés bei nedideliy pajamy
nuomininkai, kurie paprastai ¢ia jsikuria visam gyvenimui, arba tie nuomininkai, kurie dar tik pradeda
savo profesing karjera.

D klasei priskiriami tokie pastatai, kurie pastatyti prie§ 35 ir daugiau mety, yra itin nusidévéje,
operatyviai vertinant — nebeilgo naudojimo pastatai. Jie iSsidéste toliau nei miesto viduriné dalis arba
miesto pakraS¢iuose, sudétingos reputacijos ir socialinés situacijos kaimynystéje, potencialiai
pavojingose vietovése, kur yra aukStas nusikalstamumo lygis. Tokiuose pastatuose néra jokiy
patogumuy, tiek pastato eksterjeras, tiek interjeras yra labai skurdis, o bendra pastato biikle yra labai
prasta ir mazai rentabili. D¢l pastaty funkcinio nusidévejimo juos reikia ziitbiit remontuoti, renovuoti
ir prizitiréti.

Si klasiy sistema buvo sukurta investuotojy, nuomotojy bei NT brokeriy bendru susitarimu tam,
kad supaprastinty bendravimg ir bendradarbiavimg tarp srities profesionaly ir jos dalyviy.
Investuotojams klasé svarbi todél, kad kiekviena jy turi skirtingus rizikos ir grazos lygmenis.
Investuotojai gali jvertinti kiekvieng klase ir pasirinkti, kuri i§ jy labiausiai tinka jy investavimo
strategijai — kuri garantuos pageidaujamg graza, lyginant su priimtina rizika.

Apzvelgus buty klasifikavimg JAV matoma, kad kiekvienas turtas priskiriamas skirtingai klasei
pagal fiziniy pastato charakteristiky bei vietos derinj. Turto klasés suteikimas padeda greiciau
suprasti, apie kokj segmentg kalbama, kokie klienty reikalavimai ir lukesciai, kokios pastaty savybés,
Jju buikle ir vieta mieste. Toks pastaty klasifikavimo modelis yra naudingas ne tik biisto pardavéjams,
investuotojams ir nuomininkams, bet ir NT rinkos analitikams, profesionalams bei pirkéjams. Si
praktika remiasi bendriniy pastaty bruozy ir savybiy apzvalga, turi naudingy elementy, taciau néra
pakankamai i§sami, pasigendama detalaus buty savybiy skirstymo.

JAV nacionaliné valstijy rangovy licencijavimo agentiiry asociacija (angl. The National
Association of State Contractors licesing Agencies (NASCLA)) sudaré gyvenamosios paskirties
pastaty statybos standarty rinkinj, kuriame nurodytos statybos standarty gairés, uZtikrinancios

placiosios visuomenés sveikata, gerove bei sauguma. Statyby sektoriaus kokybés standartai (angl.
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Consturction Industry Quality Standards) yra panasus standarty rinkinys, kurj paruos¢ Viskonsino
statytojy asociacija (angl. Wisconsin Builders Association). Sie ir kiti panasios reikimés leidiniai
apibrézia pastaty standartus, jy kokybe, darny pastaty ir aplinkos vystyma. Jie yra patariamojo
pobiidzio, o kiekviena Salies valstija ar jos valdZios institucijos gali jj modifikuoti ir i§ dalies pakeisti,
jeigu tai reikalinga jy geografinés vietovés reikmiy atitikimui. Tai rodo, kad pastato energinés
savybés, juy kokybé¢ ir teikiama nauda gyventojams bei salytis su aplinka yra esminés svarbos ir

privalomas.

2.2.3. Australija

Pagal Australijos pastaty reglamenta (BCA 2010) pastatai yra skirstomi j klases. Jame
daugiabuciai pastatai yra priskiriami 2 klasei, kuri yra apibréZziama taip: Pastatas, kuriame yra du ar
daugiau atskiry gyvenamyjy vienety. Buto sgvoka apima visus butus ir apartamentus, kurie yra
vienaip ar kitaip sublokuoti. Paprastai tokie biistai neturi jiems priskirtos privacios Zemes, o dalinasi
vienu bendru jéjimu j fojé ar laipting. Bendrai butai yra skirstomi j keturias klases (Building codes of
Australia):

a) Butai 1 ar 2 auksty pastate;

b) Butai 3 auksty pastate;

c) Butai 4 ir daugiau auksty pastate;

d) Atskiri butai, prijungti prie gyvenamyjy namy.

Australijos buty projektavimo gide (angl. Apartment design guide), kurj sudaré Naujojo Piety
Velso Planavimo ir aplinkos departamentas (angl. NSW Department of Planning & Environment),
nurodyta, jog yra tokios daugiabuciy pastaty riiSys (Apartment design guide):

* daugiabuciy eilé (angl. Row apartments);

e vir§ parduotuviy esantys daugiabuciai (angl. Shop top apartments);

* daugiabuciai su kiemu (angl. Courtyard apartments);

* Dbloko perimetro daugiabuciai (angl. Perimeter block apartments);

* Dbokstiniai daugiabuciai (angl. Tower apartments);

* miSraus tipo daugiabuciai (angl. Hybrid developments).

Kiekvienas daugiabucio pastato tipas pasiZzymi jam budingais aplinkos, vietoveés bei sklypo
ypatumais, architektlriniais principais ir sprendimais. Gide taip pat detaliai apraSoma, | kokius
principus privaloma atsizvelgti projektuojant daugiabucius pastatus ir juos jkomponuojant esamoje
aplinkoje. Nurodyti Sie devyni principai(Apartment design guide):

1. Aplinkos situacija ir kaimynyste;

2. Uzstatymo forma ir mastas;
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Tankis;

Tvarumas;

Krastovaizdis;

Pastato infrastruktiira ir patogumai;
Saugumas;

Biisto jvairov¢ ir socialin¢ sgveika;

X 2N v AW

Estetika.

Reglamente taip pat nurodyta, jog pagrindinis jo tikslas yra sumazinti Siltnamio efekta
sukelianciy dujy emisijg. Kiekvienas pastatas turi pasiekti tam tikrg Siluminiy savybiy lygj tam, kad
palengvinti efektyvy energijos vartojima pastatams Sildyti ir vésinti. Kiekvieno pastato Siluminé
izoliacija turi atitikti reikalavimus, nurodytus Australijos ir Naujosios Zelandijos normose AS/NZS
4859.1:2002.

Panasiai kaip JAV, Piety Australijos vyriausybé kartu su Piety Australijos biisto fondu sudaré
Tvaraus bisto ir gyvenamosios aplinkos projektavimo gaires (angl. Design guidelines for sustainable
housing & liveable neighbourhoods). Jame nurodoma, kokiomis savybémis turi pasizyméti gerai
suprojektuotas gyvenamasis biistas, aptariami aplinkos, susisiekimo, bendruomenés, saugumo,
sveikatos, efektyvumo ir kiti principai.

Salyje gyvenamajam biistui yra keliami auksti standartai ir reikalavimai, kuriuos jie turi atitikti.
Visi pastatai projektuojami taip, kad uZztikrinty biisimy gyventojy gyvenimo komforta, kartu
atsizvelgiama j busimo pastato poveikj esamai aplinkai. Dél Siy prieZasCiy pastatai ar butai néra
priskiriami tam tikroms socialinéms-ekonominéms grupéms, o yra skirstomi pagal jy aplinkg ir
gyvenimo kokybe. Australijoje naudojamos klasifikavimo sistemos apima platy svarbiy pastaty ir jy

aplinkos charakteristiky spektra, taciau neapibrézia ir nedetalizuoja atskiry buty komponenty.

2.2.4. Lenkija
Lenkijos statistikos departamento duomenimis, 2002 metais Salies Ministry Tarybos patvirtintoje
Lenkijos pastaty ir konstrukcijy klasifikacijoje (lenk. Polska Klasyfikacja Obiektow Budowlanych —
PKOB) isskirtos dvi pagrindinés buty pastaty klases:
* Pastatai, kuriuose yra du butai;
* Pastatai, kuriuose yra trys ir daugiau buty.
Lenkijos NT rinkos profesionalai butus iSskiria j dvi pagrindines grupes — apartamentus ir butus.
Kiekviena $iy grupiy yra skiriama j du pogrupius (The luxury real estate...2015):
* Aukstos klasés apartamentai (angl. High-end apartments). Si buty grupé 3alyje vidutinigkai

apima apie 1 % visy iSvystyty gyvenamosios paskirties buty. Skiriamieji tokiy buty bruozai:
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* Geriausios vietovés prestiZziniuose rajonuose, $alia zaliyjy zony (parky, misSky, upiy, ezZery,
jiiros) arba miesto Senamiestyje;

* Lengvas susisiekimas su kultlirinémis, laisvalaikio zonomis bei verslo kvartalais;

e ISskirtiné, daznai gerai zinomo architekto architektiira ir iSskirtinés apdailos medziagos,
tokios kaip akmuo, stiklas, nertidijantis plienas, bronza, zalvaris, specialiai sukurtos
architekttirinés detalés;

* QGrazus, tvarkingas vaizdas pro langus, matoma plati ir grazi panorama;

* [Itin dideli kambariy ir paciy apartamenty plotai, paprastai siekiantys daugiau nei 100 kv. m.;

* Dideli stiklo fasadai arba labai dideli langai, aukstos lubos (3 m.);

* Aukstas privatumo lygmuo, papildomos paslaugos (valykla, siuvykla, automobiliy plovykla
ir pan.);

* Erdvus fojé su priemimo zona (iSskyrus mazas miesto vilas) kiekvienuose apartamentuose;

* Visg parg dirbantys apsaugininkai, privati, uzdara, saugoma teritorija;

* Tik gyventojams skirtos papildomos pramogy ir poilsio erdvés (baseinas, pirtys, sporto ar
kino centras, teniso kortai ir kt.).

VarSuvoje tokio turto kainos prasideda vidutiniSkai nuo 18 000 PLN/kv. m (4 168 EUR/kv. m),
kituose didziuosiuose Lenkijos miestuose vidutiniskai nuo 15 000 PLN/kv. m (3 473 EUR/kv. m).
Salyje taip pat yra populiaru statyti penthauzus — anks&iau minétus, i§ JAV kilusius bistus, kurie yra
statomi virSutiniame pastato aukste, reprezentuojantys auksc¢iausig ir prabangiausig klase. Lofto tipo
biistas, nors vertinamas kaip prabangus biistas, néra labai paplites dél to, kad prestizinése ar centrinése
miesto vietose istoriskai néra islikusiy tokio tipo pastaty, kuriuose bty galima jrengti loftus.

* Aukstesnés nei vidutinés klasés apartamentai (angl. Upper-middle apartments). | $ig buty

grupe patenka apie 4 % visy gyvenamosios paskirties buty. Skiriamieji tokiy buty bruozai:

* Centriniai rajonai ir prestiZings, Salia centro arba Salia jo esancios vietoves;

* Originali, akj traukianti architektiira;

* Aukstos kokybés medziagos, bent dalis fasado apdailos medziagy yra jmantrios ir
modernios (akmuo, auksto patvarumo keramika, stiklo fasadai, zalvaris, plienas ir pan.);

* Pagal uzsakyma suprojektuotas pastato eksterjeras ir interjeras;

* Apartamenty plotai bei luby aukstis (2,75 cm) — didesni nei jprastai;

* Aukstas privatumo lygis, visg parg dirbantys apsaugininkai, privati stebima teritorija;

* Vis daZzniau naudojamos aplinkai palankios medziagos bei efektyviis ir SiuolaikiSki
technologiniai sprendimai (pvz., jsirengiamos iSmaniosios sistemos);

* Fojé su priemimo zona pastato arba grupés pastaty pirmame aukste;
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* QGyventojams ir sveciams skirtos papildomos pramogy ir poilsio zonos (baseinas, pirtys,

teniso kortai, sporto centras ir kita).

Salies sostingje tokio turto kainos prasideda vidutinigkai nuo 12 000 PLN/kv. m (2 779 EUR/kv.

m), o kitose didziosiose NT rinkose uz VarSuvos riby tokio turto kainos prasideda vidutiniskai nuo

10 000 PLN/kv. m (2 315 EUR/kv. m) ar daugiau.

* Aukstus standartus atitinkantys butai (angl. Flats with a premium standard). I Sig grupe

patenka apie 22 % visy gyvenamosios paskirties buty. Skiriamieji Sios grupés bruozai:

1.

A AT A o

p—
e

11.

12.

Netoli centro esancios vietoves arba miesto pakrasciai,

ISvystyta transporto bei socialiné infrastruktiira;

Patogus susisiekimas su pagrindiniais verslo kvartalais ir darbovietémis;

Didelis pastaty apgyvendinimo tankis;

Butai, turintys jvairy naudinggji plota;

Vidutinis privatumo lygis, mazesnis buty plotas;

Visuose butuose, iSskyrus vieno kambario butus, yra balkonai ar terasos;

Paprastesné architektiira, vidutinio lygio apdailos medZziagos;

Mazesnés bendrojo naudojimo zonos tiek pastaty viduje, tiek aplink juos;

I pozeming¢ automobiliy aikStel¢ patenkama liftu, kiekvienas butas turi savo
sandéliuka;

Paprastai tokio lygio objektai jau turi aptverta, privacia teritorija, o patekimas j ja yra
reguliuojamas;

Ant pastato stogo gali biiti jrengtas penthauzas (angl. Penthouse) su erdvia terasa, kuris

priskiriamas apartamentams ir aukstesnei klasei.

VarSuvoje tokio turto kaina vidutiniskai siekia nuo 8 000 PLN/kv. m iki 11 000 PLN/kv. m (nuo
1 852 EUR/kv. m iki 2 547 EUR/kv. m). DidZiausiose NT rinkose uz VarSuvos riby tokio turto kaina
prasideda nuo 6 000 PLN/kv. m (1 389 EUR/kv. m) ar daugiau.

* Bazinius standartus atitinkantys butai (angl. Flats with a basic standard). Siai grupei priklauso

apie 73 % visy gyvenamosios paskirties buty. Skiriamieji §ios grupés bruozai:

1.
2.

Didelé¢ pasiiila, prieinama kaina;

Pigesnés miesto vietovés: miesto pakras€iai arba maziau patraukliis rajonai netoli
miesto centro;

Paprastai toliau nuo pagrindiniy verslo kvartaly ir darbovie€iy, maziau iSvystyta
transporto ir paslaugy infrastruktiira;

Didelés apimties gyvenamieji kompleksai su labai aukS$tu apgyvendinimo tankiu,
paprastai apsupti panasiy kvartaly;

Keletas automobiliy aiksteliy Salia pastato, maziau sukurty viesyjy erdviy;
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Koridoriaus tipo pastaty iSdéstymas;
Mazas privatumo lygis;

Vienoje laiptin¢je — didelis buty skaicius;

A S

Buty ir bendrojo naudojimo erdviy plotas yra apribotas iki funkcinio minimumo;
10. Butuose luby aukstis siekia 2,50-2,60 cm;
11. Fasadams ir bendrojo naudojimo erdviy interjerui naudojamos pigios apdailos
medziagos, statant siekiama kuo labiau sutaupyti.

Lenkijoje naudojamas klasifikavimo biidas yra i§samus ir apibréztas, aptariamos svarbios tiek
pavieniy buty, tiek pastaty charakteristikos, o kiekvieng grupe galima lengvai atskirti nuo kitos. Tokia
sistema naudinga ne tik NT profesionalams, bet ir eiliniams vartotojams, kadangi iSgrynina klasiy
savybes ir skirtumus, nurodo jy kainy intervalus, o tai padeda statistikos tikslumui, rinkos aiSkumui
ir pirkéjui.

,Colliers International” (Colliers International 2016) pateiktos ataskaitos duomenimis, 2015
metais zaliy biury pastaty skaiCius Lenkijoje iSaugo 60 %, lyginant su 2014 metais, ir toliau auga.
Salyje yra 202 pastatai, sertifikuoti BREEAM (viso 81 %) ir 47 pastatai, sertifikuoti LEED (viso 19
%). T. Jelenski (Jelenski, 2010) teigia, kad efektyvus pastaty energijos vartojimas ir tausojimas, jy
darna su aplinka yra viso pasaulio ateitis.

Vertinant tai, kad Zaliy, darniy ir aplinkai palankiy pastaty plétra ir populiarumas vis auga ne tik
Lenkijoje, bet ir kitose pasaulio Salyse (JAV, Kanadoje, Australijoje), yra svarbu apzvelgti darniy
pastaty klasifikavimo sistemas ir jtraukti svarbiausias darnios plétros savybes 1 daugiabuciy pastaty

klasifikavimo modelj.

2.3. Darniy pastaty klasifikavimas

Siandieniniame pasaulyje yra itin aktuali didelés ir spar&ios plétros darnumo problema ir darnios
plétros principai, kuriy atsieti nuo daugiabuciy gyvenamyjy namy vystymo yra nejmanoma. T. Ebert
ir kiti (Ebert et al., 2011) teigia, kad darnus nekilnojamojo turto vystymas prisideda prie gyvenimo
kokybés kélimo, kadangi sukuria socialing, kulttring vertg, kuri daznai buina didesné uz gaunama
ekonoming naudg. Atsizvelgiant i darnios plétros svarba, kuri buvo iSrySkinta pragjusioje darbo
dalyje, yra pravartu apzvelgti sukurtas darniy pastaty klasifikavimo sistemas, kadangi jos gali buti
naudingos kuriant naujos statybos buty klasifikavimo modelj bei suteikti naudingy jzvalgy apie
svarbias charakteristikas ir modelio funkcionavimg.

Yra sukurta ne viena darniy pastaty reitingavimo sistema, pavyzdziui: BREEAM (Jungtiné
Karalysté¢), LEED (JAV ir Kanada), DGNB (Vokietija) ir CASBEE (Japonija), kurios padeda
nustatyti statinio aplinkosauginio veiksmingumo lygj. Pagal pastaty funkcijas jie yra jvertinami
kreditais uz pasiekimy ir inovacijy pritaikymo bei jdiegimo lygmenj. Apzvelgsime BREEAM

48



sistema, kuri yra viena i$ labiausiai paplitusiy ir pripazinty sistemy Europoje.

BREEAM - Statyby tyrimo jstaigos aplinkos vertinimo metodas (angl. BREEAM — Building
Research Establishment Environmental Assessment Method). Jis geriausiai nusako standartus,
taitkomus darniems pastatams, jy projektavimui, statybai ir eksploatavimui. BREEAM vertinimo
metody ir priemoniy visuma (BREEAM, 2014) yra sukurta tam, kad padéty statybos specialistams
suprasti ir sumazinti projektuojamy ir statomy pastaty aplinkai daroma poveikj. Sukurtos vertinimo
schemos (Environmeltal Impact...2016) Siy kategorijy pastatams: komerciniams (biurai, industriniai
ir prekybos pastatai), vieSiesiems (mokslo, sveikatos ir kitoms institucijoms), laikino apgyvendinimo
pastatams (prieglaudoms, bendrabuciams ir t.t.), kitiems pastatams (vieSbuciams, meno galerijoms,
teatrams, sporto paskirties pastatams ir t.t.). Siuo atveju aktuali yra metodo schema, kuri yra pritaikyta
laikino apgyvendinimo pastatams, kadangi pagal BREAAM metodinius nurodymus, §i schema
daugiabuciy pastaty vertinimui yra tinkama.

Priklausomai nuo pastato paskirties, jis turi atitikti tam tikras vertinamy aspekty normas, kurios
apibréztos tam tikru tasky kiekiu. 6 lenteléje nurodyta, kiek tasky, iSreikSty procentais, turi atitikti
pastatas, siekiant atitikti vieng i§ BREEAM (BREEAM, 2014) standarty:

6 lentelé. BREEAM standarty vertinimai, iSreiks$ti procentais.

BREEAM vertinimas Rezultatas, %
Neklasifikuota <30
Klasifikuota > 30
Gerai >45
Labai gerai > 55
Puikiai > 70
I$skirtinai > 85

Pastato charakteristikos yra vertinamos devyniose atskirose kategorijose: valdymas, sveikata ir
gerove, energija, transportas, vanduo, medziagos, atliekos ir Svaistymas, Zemés panaudojimas ir
ekologija, tarSa. Papildomai gali biiti vertinamos pastate naudotos inovacijos, tafiau jos yra
vertinamos tik tuo atveju, jeigu pastatas siekia gauti aukSciausia BREEAM jvertinimg. Kiekviena
vertinama kategorija yra iSreikSta tam tikru svertiniu procentu, atitinkanciu jos reikSmingumg ir

svarbg, kuri yra pateikiama 7 lenteléje (BREEAM Scheme, 2008):

7 lentelé. BREEAM vertinamos kategorijos ir jy reikSmingumo procentas. *papildomas kriterijus, siekiant
auksciausio jvertinio ,,ISskirtinis”

Vertinama kategorija - — Yo — =
Nauji pastatai, priestatai ir rekonstrukcijos

Valdymas 12

Sveikata ir gerove 15

Energija 19

Transportas 8

Vanduo 6

Medziagos 12,5

Atliekos ir §vaistymas 7,5
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7 lentelés pabaiga

Zemés panaudojimas ir ekologija 10
TarSa 10
Inovacijos* 10

Kiekviena kategorija yra iSskaidyta j atskirus vertinamus aspektus. Kiekvienas aspektas turi tam

tikrg maksimaly kredity skaiCiy, kuris gali buti surinktas vertinimo metu. Maksimalus galimas

surinkti kredity skaiius metode néra nurodomas tuo atveju, jeigu jis skiriasi priklausomai nuo

statomo pastato paskirties. Kai kuriuos esminius aspektus, surinkdamas tam tikrg reikalaujamag

minimaly kredity skaiciy, pastatas atitikti privalo, prieSingu atveju jis bus vertinamas kaip

neatitinkantis BREEAM standarty. Privalomy ir neprivalomy atitikti aspekty duomenys yra pateikti
8 lentel¢je (BREEAM Scheme, 2008).
8 lentelé. BREEAM metode vertinami kategorijy aspektai (BREEAM Scheme, 2008)

Galimas surinkti

Kategorija Aspektas kredity skaicius Privalomas
Projekto iSdéstymas ir dizainas 4 +
Viso pastato gyvavimo laiko ir jo naudojimo 4
planavimas
Valdymas Atsakinga statyba 6 +
Pastato paleidimas ir perleidimas 4 +
Prieziiira 3 +
Regéjimo komfortas x*
Vidaus oro kokybé x*
Sveikata ir Gera laboratorijy izoliacija x*
gerove Siluminis komfortas 3
Akustinés savybés x*
Saugumo uztikrinimas 2
Energvi.jo.s vartojimo ir anglies emisijos 12 .
sumazinimas
Energijos stebésena x* +
ISorinis apSvietimas 1
Zemos anglies emisijos dizainas 3
Energija Energetiskai efektyvios vésinimo talpos 2
Energetiskai efektyvios transportavimo 3
sistemos
Energetiskai efektyvios laboratorinés sistemos x*
Energetiskai efektyvi jranga 2
Védinimo jranga 1
Vie$ojo transporto pasiekiamumas x*
Patogus susisiekimas x*
Transportas | DviraCiy infrastruktiira x*
Automobiliy aikstelés pajégumas x*
Ivairios susisiekimo galimybés 1
Vanduo Vandens suvartojimas 5 +
Vandens stebésena 1 +
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8 lentelés pabaiga

Vandens nutekéjimo aptikimas

Vandenj taupanti jranga 1

Ilgalaikis medziagy poveikis x*

Landsafto ir riby apsauga

Atsakingas medziagy tiekimas

Medziagos F R IR TIUET
Silumin¢ izoliacija

Patvarumo ir atsparumo projektavimas

Medziagy efektyvumas

Statybos atlieky valdymas

Medziagy perdirbimas

Svaistymas Tariama grindy ir luby apdaila

Prisitaikymas prie klimato kaitos

Funkcinis prisitaikymas

Sklypo parinkimas

Ekologin¢ sklypo reik§me ir ekologiniy

Zemés .
ypatybiy apsauga

1
4
1
1
1
4
1
Atliekos ir Eksploatacinés atliekos 1 +
1
1
1
2
2
2

panaudojimas Poveikio maZinimas esamai sklypo ekologija

ir ekologija Stiprinti sklypo ekologija x*

Ilgalaikis poveikis biojvairovei 2

Saldan¢iy medziagy jtaka 3

Sumazinti NOx emisija x*

Tarsa Pavir$inio vandens nuotekis 5

Naktinio apSvietimo tar§os sumazinimas 1

Triuk$§mo tarSos sumazinimas

Inovacijos Inovacijos 10

*x — maksimalus galimas gauti kredity skaicius priklauso nuo pastato paskirties

Siekiant tam tikro BREEAM jvertinimo, kai kurios kategorijos ir jy aspektai turi atitikti metodo
minimalius standartus. Kiekvienas atskirai vertinamas aspektas turi savo apibrézimag, metodika,
nuostatas, atskirai vertinamus kriterijus. Bendrai minimaliis privalomos atitikti kategorijos standartai

pateikiami 9 lentel¢je (BREEAM Scheme, 2008).

9 lentelé. Minimaliis privalomy BREEAM kategorijy balai (BREEAM Scheme, 2008)

BREEAM vertinimas/Minimalus privalomy aspekty jvertinimo balas
BREEAM vertinamas aspektas | Klasifikuota | Gerai | Labai gerai | Puikiai | Iiskirtinai
Valdymas
Projekto iSdéstymas ir dizainas 1 1 1
Atsakinga statyba 2 krit. 2 krit. 2 krit. 2 krit. + 1 | 2 krit. + 2
Pastato paleidimas ir perleidimas 9 krit. 9 krit.
Prieziiira 1 1
Energija
Energijos vartojimo ir anglies 5 g
emisijos sumazinimas
Energijos stebésena 1 1 1
Vanduo
Vandens suvartojimas | 1 | 1 | 1 | 2
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9 lentelés pabaiga

Vandens stebésena | | Dkt | Dkrit. | Dkrit. | 1 krit,
Medziagos
Atsakingas medziagy tiekimas | - | - | - | - | -
Atliekos ir §vaistymas
Statybos atlieky valdymas 1
Eksploatacinés atliekos 1 1
Zemés panaudojimas ir ekologija

Poveikio mazinimas esamai
sklypo ekologija

Apzvelgus BREEAM laikiny apgyvendinimo pastaty klasifikavimo sistema, kuri yra tinkama ir
daugiabuciams, matoma, kokie pastato techniniai kriterijai yra svarbiausi, siekiant uztikrinti pastato
darnumg. Vertinant pastatg, yra atsizvelgiama j jo valdyma, energinj efektyvuma, gyventojy gerove
ir sveikata, transporto infrastruktiira, vandenj, medziagiSkuma, atlieky tvarkyma, ekologija, zemés
panaudojimg ir tar$g bei inovacijas. Pastato energinis efektyvumas, jo gyventojy sveikata bei gerove,
statyboje naudotos medziagos ir valdymas procentine iSraiska yra reikSmingiausi kriterijai, kuriy
uztikrinimas yra ypatingai svarbus, siekiant pastato darnos.

Pati sistema yra paremta tuo, jog yra iSskirti atskiri reikSmingi kriterijai, kurie priskiriami vienai
1§ vertinamy kategorijy. Yra apibrézti tam tikri kiekvienos kategorijos minimalis standartai — kai
kurie kriterijai yra privalomi, tad jy nejgyvendinus pastatas negaléty buti klasifikuojamas vienu i$
BREEAM standarty. Kiekvienas kriterijus, atsizvelgiant j reikSminguma, yra jvertintas tam tikru
galimu surinkti baly skai¢iumi. Bendra kategorijy verté yra sumuojama ir gaunamas galutinis pastato
jvertinimas.

BREEAM metodas yra iSsamus, detalus ir paprastai naudojamas. Kuriant naujy daugiabuciy
pastaty klasifikavimo sistemg pravartu ne tik atsizvelgti i vertinamus kriterijus, bet ir | pati metoda,

meéginant jo veikimo principg pritaikyti kuriamam buty klasifikavimo modeliui.

2.4.Buty klasifikavimo sistemy palyginimas
Apzvelgtos Saliy klasifikavimo sistemos turi bendry bruozy, kai kuriose sutampa vertinamos
panaSios buty savybés ar pastaty charakteristikos. Taciau kiekviena sistema yra skirtinga, labiau
koncentruota j vienos ar kitos savybés vertinima, o vienos vientisos, viska apimancios ir detalios
sistemos néra. 10 lentel¢je galima matyti Lietuvoje, Kanadoje, JAV, Australijoje ir Lenkijoje

paplitusiy buty ar daugiabuciy pastaty klasifikavimo sistemy vertinamus aspektus.
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10 lentelé. Lietuvos ir uzsienio $aliy buty klasifikavimo sistemy palyginimas

Klasifikavimas Lietuva Kanada JAV Australija Lenkija
Pagal pastato i n n . i
aukStinguma

Pagal pastato amziy + - + - +
Pagal pastato socialing- i i n i n
ekonoming klase
Pagal buto socialing- . n n i n
ekonoming klas¢
Pagal buto tipa/forma - + + - -
Pagal kaimynyste - - + + +
Jau¢iama auganti zaliy, . n n . n

darniy pastaty reikSmé

Placiausia spektrg atributy apzvelgiancios galéty biiti JAV naudojamos klasifikavimo sistemos,
kuriose, nors ir neiSsamiai, taciau atsizvelgiama j gana platy jvairiy atributy spektrg. Visgi JAV
naudojama klasifikavimo praktika nesukuria vientisos sistemos, o apzvelgiamame charakteristiky
spektre néra detaliai ir iSsamiai i§skiriamos ir apibréziamos atskiros buty savybeés.

Taip pat, gana iSsami yra Lenkijoje naudojama klasifikavimo sistema. Ji yra artima JAV
isivyravusiai klasifikavimo praktikai pagal pastaty socialines-ekonomines klases, taciau yra aiSkiau
ir konkreciau apibrézta, joje detaliau jvardinamos svarbios buty charakteristikos.

Kuriant nauja klasifikavimo sistema svarbu atkreipti démesj 1 analizés duomenis, pritaikyti
geragsias praktikas (JAV, Lenkijos) kuriant nauja klasifikavimo modeli. Australijoje, JAV ir
Lenkijoje, kiek léciau — Kanadoje ir Lietuvoje — yra juntama auganti darniy pastaty, darnios plétros
ir pastaty santykio su aplinka svarba, tod¢l klasifikavime reikéty jvertinti ir pastato darnos aspekta,

atsizvelgti i BREEAM vertinimo standarte iSskirtas charakteristikas ir naudojama skaiciavimo

principa.
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3. SIULOMAS NAUJOS STATYBOS BUTU IR JU PASTATU KLASIFIKAVIMO
TEORINIS MODELIS

Sios dalies tikslas — remiantis anks¢iau apZzvelgtais $altiniais, sukurti ir aprasyti daugiabuéiy
pastaty klasifikavimo modelj, ji pritaikant Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai.

Pradedant kurti klasifikavimo modeli reikia iSskirti klasiy apibrézimus. Lenkijoje ir JAV
taitkomos praktikos yra naudojamos kaip gerieji pavyzdziai, kadangi i§ esmes Siose Salyse
naudojamos sistemos savo pobiidziu primena Lietuvoje jsitvirtinusiag naujy buty klasifikavimo
sistemg, taciau Lenkijoje ji yra iSsamesné, o kiekviena klas¢ yra apibréziama jai biidingomis
charakteristikomis, kuriy jgyvendinimas lemia turto kaing, todé¢l ja nesunkiai galima pritaikyti ir
Lietuvoje.

Lenkijoje butai yra iSskiriami j dvi pagrindines grupes — apartamentus ir butus. Apartamentai yra
skirstomi } aukStos klasés ir aukStesnés nei vidutinés klasés apartamentus. Butai yra skirstomi ]
aukStus standartus atitinkancius ir ] bazinius standartus atitinkancius butus. Kiekvienai i$ klasiy yra
priskirtos tam tikros, tik tai klasei budingos savybés.

Remiantis Lenkijos praktika, kuriamoje klasifikacijos sistemoje daugiabuciai pastatai yra
skirstomi ] keturias kategorijas: aukStos klasés apartamentus, aukStesnés klasés apartamentus,
vidutinés klasés butus ir bazinés klasés butus. Kiekviena klas¢ bus vertinama zvaigzdémis, kai aukSta
klas¢ Zymi 4, o standarting — 1 zvaigzdé.

Kiekvienai i$ klasiy yra biidingi tam tikri bruozai ir priskiriami minimaliis klasés reikalavimai,
kurie privalo biiti jvykdyti, siekiant, kad pastatas ar pastaty kompleksas biity jai priskirtas:

1. Standartiné klasé pasizymi tuo, kad yra ne paciose patraukliausiose miesto vietose, toliau
nuo miesto centro. Dazniau statomi pavieniai, jprastinés architekttiros pastatai, o ne pastaty
kompleksai; jie biina itin didelio gyventojy tankumo, Zemo privatumo lygio, prieinamos
kainos. Statybai naudotos paprastos, pigios statybos ir apdailos medziagos, orientuojamasi }
baziniy reikalavimy, funkcinio minimumo atitikima, o ne j gyventojo liikkesCius. Butai Cia
suspausti, juose mazai erdves, vyrauja nedidelio ploto biistai. Biidingas didelis buty skaicius
aikstel¢je, mazas vieSyjy erdviy kiekis. Privalomi reikalavimai:

1) Gyvenamoji paskirtis;

2) AntZeminé automobiliy stovéjimo aikstelé;

3) Vaiky zaidimo aikstelé;

4) Didzioji dalis buty turi turéti balkonus ar terasas.

2. Vidutiné klasé pasizymi tuo, kad yra geresnése miesto vietose, ar¢iau miesto centro, taip pat
dazniau plétojami kaip pastaty kompleksai, o ne kaip pavieniai pastatai. Tokie kvartalai

pasizymi dideliu gyventojy tankiu, palyginti vidutiniu privatumo lygiu. Cia naudotos
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paprastos statybos ir apdailos medziagos, kartais pasitaiko ir aukStesnés kokybes medziagy
naudojimas. Pastaty techninés charakteristikos gali atitikti aukS$tesnius nei minimalius
reikalavimus. Architektliriné pastaty iSraiSka gali turéti idomesniy sprendimy bei detaliy.
Aplinka kuriama taip, kad biity orientuota | gyventojo poreikius: atsiranda Zaliosios erdvés,
didesnes vaiky zaidimy aikStelés, apSviesta teritorija bei kitos ypatybés. Privalomi
reikalavimai:

1) Gyvenamoji paskirtis;

2) Liftas;

3) Automobiliy stovejimo aikstelé;

4) Vaiky zaidimy aikstelé ir zalioji zona;

5) Kiekvienas butas turi turéti po balkong ar terasg.
AukStesné klasé pasizymi tuo, kad yra Salia miesto centro arba jame, gali biiti plétojama gerai
vertinamuose miesto rajonuose. Sios klasés pastatai paprastai yra statomi kompleksais,
priimami kokybiski, i$skirtiniai architekttriniai sprendiniai, vyrauja daugiau dekoratyviniy
elementy, iSskirtinis tiek pastaty eksterjeras, tiek interjeras. Statybai ir apdailai naudojamos
aukStesnés arba aukStos kokybés medziagos, aukStesni arba auksti pastato techniniai
reikalavimai lyginant su minimaliais reikalavimais. Daug démesio skiriama gyventojy
komfortui, privatumui; dazniausiai visa teritorija biina privati, uzdara, su vaiky zaidimy
aikstelemis ir Zaliosiomis bei poilsio zonomis. Cia standartinis apartamenty luby aukstis
didesnis nei paprastai, vyrauja aukStas privatumo lygmuo, daznai budi apsaugos darbuotojai.
Apartamentuose atsiranda prabangos elementy: itin aukstos lubos, Zidiniai, senamiescio ar
miesto panorama. Tokie projektai daznai naudoja aplinkai draugiSkas medZziagas, taiko
efektyvius ir SiuolaikiSkus technologinius sprendimus (pvz., jrengiami intelektiniai namai,
inovatyvios ar papildomos techninés sistemos), daznai naudojama daugiau technologijy negu
reikalaujama atitinkamos klasés energiniam sertifikavimui gauti. Tokiuose kvartaluose ar
pastatuose jau gali atsirasti papildomos, tik gyventojams ar jy sve€iam skirtos vidaus pramogy
ar poilsio zonos (baseinas, pirtis, sporto centras ir kita). Privalomi reikalavimai:

1) Gyvenamoji paskirtis;

2) Pozeminé automobiliy stovéjimo aikstelé;

3) Vaiky zaidimy aikstelé, zaliosios arba poilsio zonos;

4) Aukstesnés arba aukstos kokybés statybos ir apdailos medziagos;

5) Uzdara, privati teritorija;

6) Daugiau technologiniy sprendimy, orientuojamasi i gyventojy komforta;

7) Didesniy ploty ir erdviy apartamentai;
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8) Pasireiskia prabangos elementai: didelés terasos, miesto panorama, zidiniai, aukstos
lubos, kita.

4. AukStos Kklasés apartamentai pasiZymi tuo, kad yra geriausiose miesto vietovése,
centriniuose, prestiziniuose rajonuose, senamiestyje ar Salia parky, misky, upiy ir ir kita.
Tokiose vietovése lengvas susisiekimas su kulttiros, laisvalaikio bei verslo kvartalais,
uzmieséiu. Siai klasei priskiriami i§skirtinés, itin aukstos kokybés architektiiros pastatai,
daznai projektuoti zZinomy architekty. Tokiy pastaty statybai naudojamos aukstos kokybés,
brangios, iSskirtinés ir daznai draugiskos aplinkai medziagos, itin dideli langai arba stiklo
fasadai. Tokio tipo pastatai yra orientuoti ] gyventojo komforta ir patoguma, privatumg ir
prabangy gyvenima: uzdaros, itin privacios teritorijos, zaliosios ir vaiky zaidimy zonos,
aukStas privatumo lygmuo, tik gyventojams skirti patogumai (baseinas, pirtys, kino centras,
sporto klubas, baras ir kita). Paprastai tokiy pastaty pirmame aukste yra jrengiamas erdvus
fojé, jame budi konsjerzas, pastata saugo apsaugos darbuotojai, jame gali biiti jsikiirusios
papildomos paslaugos (siuvykla, valykla, automobiliy plovykla, restoranas ir Kkita).
Gyventojai gali mégautis graziu vaizdu pro langus, senamiescio ar iskirtinés architekttiros
pastaty panoramomis, misko ar parko vaizdais, erdviomis terasomis ar balkonais, Zidiniais,
aukStomis lubomis ir kitomis savybémis. Apartamentai yra erdvis, dideliy ploty, gali turéti
papildomas erdves, tokias kaip fojé, biblioteka, sve¢iy kambari, atskirg virtuve ar valgomaji,
darbo kambarj, atskirg patekimg liftu tik j konkrecius apartamentus. Privalomi $ios klasés
reikalavimai:

1) Gyvenamoji paskirtis;
2) Pozeminé automobiliy stovejimo aikstelé;
3) Privati, uzdara, saugoma teritorija su vaiky zaidimy aikStelémis, Zaliosiomis ir poilsio
zonomis;
4) Aukstos kokybes architektura, brangios, itin kokybiSkos ar aplinkai draugiSkos
statybos ir apdailos medziagos;
5) Didelis privatumo lygmuo;
6) Dideliy ploty ir erdviy apartamentai;
7) Prabangos elementai: didelés terasos, miesto panorama, zidiniai, aukstos lubos, kita.
8) Papildomos paslaugos gyventojams: baseinas, pirtis, sporto centras, kino salé¢ ir kita;
9) Visg parg pastato pirmojo auksto fojé dirbantys apsaugininkai.
Taip pat yra atsizvelgta | JAV naudojamas klasifikavimo sistemas, kai pastatai ir butai yra
klasifikuojami skirtingai. Taikomos dvi atskiros sistemos: pastatai vertinami pagal vieta miesto
atzvilgiu ir statybos ypatumus, tad aiskiai nusako pastato socialinj-ekonominj lygi, jo kokybe ir

aplinka; butai yra vertinami pagal architektiiring formg ir dydj, kai néra atsizvelgiama j pastato ar
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pastaty komplekso savybes ar vietg. Butas aukstos klasés pastate nenurodo, jog jis yra prabangus
turtas, nes gali biiti mazo ploto, neturéti terasos ar grazaus vaizdo pro langus. Atsizvelgiant j tai, darbe
kuriamas klasifikavimo modelis yra sudarytas i§ dviejy daliy: pirmoji padés nustatyti bendrg pastato
ar pastaty komplekso, o antroji — konkretaus buto klas¢. Bendram pastato ar pastaty komplekso
vertinimo nustatymui modelis yra abstraktesnis, taciau leidzia tarpusavyje palyginti jvairiy
daugiabuciy objekty charakteristikas, o tai ypa¢ naudinga su NT rinka nesusijusiems asmenims bei
eiliniams pirkéjams. Vertinant pavienius butus galima jvertinti atskirus turtinius vienetus pastate ar
pastaty komplekse. Tai gali padéti NT rinkos analitikams bei kitiems profesionalams detaliau ir giliau
i8tirti rinkos situacija, paklausa, pasiiila, pokyc¢ius bei kainy rodiklius.

Pirma klasifikavimo dalis yra savarankiSka ir privaloma, o antroji dalis yra tiesiogiai susijusi su
pirmaja ir gali buti atlickama tik visy pirma jvertinus pastata ar pastaty kompleksg arba i§ viso
neatliekama.

Kuriant klasifikavimo modelj atsizvelgta j darniy pastaty standartg BREEAM, jo klasifikavimo
modelj bei vertinamas savybes. Klasifikavimo modelyje detaliai apzvelgiamos atskiros buto ar
pastato fizinés savybés bei aplinkos, kurioje yra pastatas ar daugiabuciy namy kompleksas,
charakteristikos. S.J.T. Jansena ir kiti autoriai (Jansen et al., 2011) aptaria daugiakriterj naudingumo
metoda, kurio pirminis tikslas buvo skirtas situacijoms, kai sprendimo priéméjas turi priimti optimaly
sprendima tarp grupés kompleksiniy alternatyvy, jvertinant ir pasveriant visus ja sudarancius
aspektus, kriterijus ir savybes, véliau sudedant pasvertas reikSmes j vieng bendra konkrecios
alternatyvos naudingumo vertinimg. Alternatyva su didZiausiu naudingumo verte yra vertinama kaip
optimalus pasirinkimas. Tokio metodo pritaikymas biisto pasirinkimui padeda priimti racionaly
sprendimg renkantis tarp galimy alternatyvy, remiantis kiekvienos atskiros alternatyvos detaliu
naudingumo jvertinimu.

Straipsnyje ,,Specializuotos nuosavybés vertinimas: Daugiakriterio sprendimo analize¢” V.
Maliené (Malieng, 2011: 444) teigia, kad, anot Belton ir Stewart, reikSminga NT vertinimo problemy
dalis gali buti paSalinta naudojant daugiakriter¢ sprendimo analiz¢. Urbanaviiene et al., 2009;
Zavadskas et al. (Maliene, 2011: 444) apraso metoda, kuris yra paremtas rinkos analizés ir vertinimo
principu, dél to palengvina universalig ir platesne daugiakritere NT analize. Si analizé i§ principo
panasi | minétg daugiakriter] naudingumo metoda. V. Malienés teigimu toks metodas apima didelj
jvairiy kriterijy skaiiy ir gali atitikti daugelio suinteresuoty $aliy reikalavimus.

V. Malien¢ pastebi, kad specializuotos nuosavybés daugiakriterio sprendimo analizés
jgyvendinimui yra reikalinga paruosti sprendimo priémimo matricg pagal Siuos etapus (Malieng,
2011: 445):

2. Surenkama visa vertinama informacija apie specializuota nuosavybe;

3. Nustatomi kriterijai, nusakantys analizés tikslus;
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4. Apibréziami lyginamy alternatyvy kriterijy vertés, reikSmingumo lygmenys ir matavimo
vienetai;

5. Kriterijai, jy vertés ir reikSmingumo lygmenys sudaro sugrupuotg sprendimo priémimo

matrica.

I Siuos daugiakriterius metodus (Multi-Criteria...2011) buvo atsizvelgiama kuriant naujos
statybos daugiabuciy pastaty klasifikavimo modelj, jvertinant kiekvieng svarbig pastato ir jo aplinkos
charakteristika, kai daugiausiai baly surinkes objektas yra vertinamas auksciausia verte, o tam tikro
balo nesurinke¢s ar surinkes jy maziau — Zemesne ar zemiausia verte. Tam pasiekti yra reikalinga
atlikti Siuos zingsnius:

e ISskirti vertinamas grupes;

* Grupes iSskaidyti i atskirus pogrupius;

* Pogrupius iSskirti j galimas pasirinkimo alternatyvas;

* Kiekvienai grupei ir pogrupiui priskirti atitinkamag svarbos procentg (reikSmingumo lygj), o

alternatyvoms priskirti atitinkamg vertés balg (reikSmés dydj);

* ISskaidyti rezultatus j klases.

V. Malien¢ (Maliené, 2011) teigia, kad vienas i§ svarbiausiy daugiakriterés turto analizés
zingsniy yra turtg nusakanciy kriterijy vertés ir reikSmingumo lygiy nustatymas. V. Malien¢ ir kt.
(Malien¢ et al., 1999) pastebi, kad kokybiniy kriterijy reikSmés ir kriterijy pradiniai reikSmingumai
dazniausiai nustatomi ekspertiniu budu.

H.J.F.M. Boumeesteris (Boumeester, 2011) 11 lentel¢je iSskiria Sias biusto ir aplinkos

charakteristikas, kurios gyvenamojo biisto paieSkose yra labiausiai naudojamos ir pageidaujamos.

11 lentelé. Svarbios biisto ir aplinkos charakteristikos (Jansen et al., 2011: 30)

Biisto charakteristikos Aplinkos charakteristikos
Biisto tipas Valdymo vieneto dydis ir tipas
Kambariy skaicius Kaimynystés tipas
Svetainés dydis Gyvenamojo biisto tipas
Bendras plotas Statybos metai
Kiemelis (terasa ar balkonas) Patogumai kaimynystéje
Kiemelio dydis (terasos ar balkono dydis) ViesSasis transportas
Sandéliukas ar tamsus kambariukas Zaliosios zonos ir vandens telkiniai
Valdymo teisé¢ Bendros zonos (bendras kiemas ir pan.)
Kaina Vietos automobiliams
Architektiira Saugumas, priskiriant eismo spiistis
Kokybé Erdve, pastato gyventojy tankis
Administravimo ir priezitiros lygis Miesto plétros projektai kaimynystéje
Statybos metai
Privati vieta automobiliui

Heins’as ir kt. (Heins et al., 2003) 12 lenteléje pateikia dazniausiai pageidaujamus biisto atributus

nuo svarbiausio iki maziausiai svarbaus.
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12 lentelé. Biisto savybés nuo svarbiausios (1) iki maziausiai svarbios (23) (Heins et al., 2003)

1. | Vieta 13. | Keliy saugumas

2. | Sodas/balkonas 14. | Aplinkiniai pastatai

3. | Zaliosios zonos 15. | Aplinkos architektiira

4. | Kambariy skaicius 16. | Bendra atmosfera

5. | Bisto tipas 17. | Atvira erdve

6. | Asmeninis saugumas 18. | Atstumas iki gamtos ir uzmies¢io
7. | Tyla ir ramybé 19. | Pastato architektiira

8. | Gyventojy tankis 20. | Gyventojy tipas

9. | Atstumas iki prekybos centry 21. | Pastato amzius

10. | Pastato tipas 22. | Atstumas iki vandens telkiniy
11. | Sklypo dydis 23. | Gyviiny buvimas

12. | Kra$tovaizdzio/landSafto tipas

V. Malien¢ (Malien¢, 2011) iSskiria tokias vertinamo komercinio turto charakteristiky grupes:
pastato jvertinimas, patalpy kiekybinis jvertinimas, patalpy kokybinis jvertinimas, komunikacijy
jvertinimas, vietovés jvertinimas, kiti kriterijai. DidZiausias reikSmes autoré priskiria Sioms
charakteristikoms: vietos prestizui, rinkos situacijos jvertinimui, atstumui iki miesto centro, viesajam
transportui, automobiliy stovéjimo aikStelei, bendram patalpy plotui, j&jimui i§ gatvés, ispéjamyjy
sistemy jvertinimui. Autor¢ iSskiria Siuos kriterijus ir priskiria tam tikras jy reikSmes vertindama
komercinés paskirties patalpas, taciau dalis jy yra svarbi ir gyvenamosios paskirties turtui, todel bus
atsizvelgta j charakteristikoms priskirtas vertes.

Australijoje, plétojant daugiabucius objektus, yra svarbu atsizvelgti | Siuos aspektus: aplinkos
situacija ir kaimynyste, sklypo uzstatymo forma ir masta, tankj, tvaruma, kraStovaizdj ir landsafta,
pastato infrastruktiira ir patogumus, sauguma, biisto jvairove ir socialing saveika bei estetika. Sie
atributai yra jtraukti i sitiloma klasifikavimo modelj, siekiant jo i§samumo ir objektyvumo.

Tarptautiniu mastu vis didesn¢ reikSme¢ jgaunant darniai plétrai ir energijos taupymui, yra
ypatingai svarbu, kad pastatas biity kokybiskas, ilgaamzis ir be priezasties neeikvoty energijos ir
vandens. D¢l to, kuriant naujy daugiabuciy klasifikavimo modelj, reikia atsizvelgi j pavyzdiniame
darniy pastaty sertifikavimo metode BREEAM vertinamus kriterijus, tokius kaip medziagiSkumas,
valdymas, aplinka ir gerove, energijos taupymas ir pan.

H.J.F.M. Boumeesteris (Boumeester, 2011) teigimu, Zmon¢s turi skirtingus prioritetus, dél to
toms pacioms charakteristikoms gali suteikti nevienodas vertes. Remiantis literatiiros apzvalgos
duomenimis bus sudarytas dazniausiai pageidaujamy, svarbiausiy pastato techniniy charakteristiky,
reik§mingy gyvenamosios vietos ir jos aplinkos bendriniy savybiy rinkinys. Kuriamame
klasifikavimo modelyje reik§mingumo lygis ir reikSmiy dydis yra priskiriamas remiantis kity autoriy
priskirtu reikSmingumo lygiu ar reik§mémis.

Kuriamame klasifikavimo modelyje, kitaip nei daugiakriteré¢je analizéje objektai nebus lyginami

tarpusavyje. Kiekvienas objektas yra individualiai vertinamas pagal sudaryta vertinimo matrica.
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Atskirai bus vertinami plétojami pastatai ar pastaty kompleksai bei atskiri butai. Pagal sukurta
klasifikacijg vertinant pastatg ar pastaty kompleksa bus galima nustatyti jo vidurkj, priskiriant jj tam
tikrai klasei. Norint detaliau iSanalizuoti pavienius butus, po pastato ar pastaty komplekso jvertinimo
prie klasifikavimo bus prijungiama papildoma buty klasifikavimo matrica, kurioje bus vertinamas
konkretus butas.

Vertinamos charakteristikos yra suskirstytos i penkias grupes:

1) Bendra informacija;

2) Gyvenamosios vietos aplinka;

3) Objekto viding infrastruktira;

4) Pastato techninés specifikacijos ir darna;

5) Papildomos pastato savybés.

Kiekviena grupé turi tam tikra pogrupiy skaiCiy, o kiekvienas jy apima kelias skirtingas
alternatyvas.

Norint apskaiciuoti grupiy, pogrupiy ir kriterijy vertes yra remiamasi kity autoriy darbais,
kuriuose jie yra pagristi ekspertiniu vertinimu arba apklausy ar kity analiziy rezultatais. Kiekviena
grupé bei pogrupis yra vertinami svertiniu procentiniu koeficientu atsizvelgiant j jy svarba. Siuo
atveju, bendra grupiy verté sudaro 100 %. Kiekvienos grupés pogrupiai bendroje sumoje taip pat
atitinka 100 %. Pogrupiai turi skirtingg vertinamy kriterijy skaiciy, o jy reikSmé yra nustatoma
analogiSku budu: nekuriantis ar mazai vertés kuriantis atributas yra vertinamas 0 arba 1, o did¢jant jo
svarbai arba teikiamai naudai jo vertés skaiCius taip pat did¢ja. Siekiant tikslaus apskaiciavimo,

kiekvienam kriterijui yra apskai¢iuojamas jo svertinis koeficientas pagal Sig (1) formulg:

Cia:

r — svertinis koeficientas;

0. — pogrupio kriterijaus reikSmé;

Ototal — pOgrupio kriterijy reikSmiy suma;

kyx — procentiné grupés verte, padauginta i§ 100.

Taip pat, apskai¢iuojama, kokia yra minimali (b) ir maksimali (c) kiekvienos grupés galima
surinkti baly suma tam, kad biity galima lengvai atpazinti, ar skai¢iavimai buvo atlikti teisingai ir joks
kriterijus nebuvo jvertintas du kartus arba jvertintas nebuvo.

Matricos duomenys pateikti 13 lentel¢je.

13 lentelé. Teoriné skai¢iavimo matrica
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Objekta apibiidinanti informacija
Nagrinéjamy Grupes Nagrinéjamy Pogrupio ... .| Kriterijaus Svertinis
Lo . . L . . Kriterijai e .
kriterijy grupé verte kriterijy pogrupis verte reik§mé koeficientas
nl ol rl
n2 02 r2
hx1 pl %
n3 03 3
n4
n.'. O.o- r...
0... I.
hx2 P2 % Ll
X k % n... 0...
hx3 p3 %
. %
Suma: 100% a
Minimali galima surinkti suma: b
Maksimali galima surinkti suma: ¢
Gauta suma: J

Klasifikuojant objekta jis yra vertinamas pagal kiekvieng kriterijy, o jvertinus yra apskai¢iuojama
bendra svertiniy koeficienty suma j (j =7+ rI + ... ). Si suma yra dauginama i§ 100 % (bendros visy
grupiy vertés). Taip yra gaunamas klasifikuojamo objekto grupés jvertinimas ¢. Skaifiavimas,
iSreikstas (2) formule:

t =j*100 %;

Bendrai objekto vertei (tior1) yra reikalinga sudéti visy grupiy vertinimus pagal (3) formule:
trotar = t1 + t2 + %5
Norint priskirti jvertinta objekta kuriai nors klasei, pirma reikia apskai¢iuoti minimaly (biota) ir
maksimaly (cora1) galimg jvertinima, o visg imtj i§skaidyti i atskiras klases pagal iSskirtus jos bruozus

ir minimalius reikalavimus. Pagal gautg bendrg objekto vertg jis yra priskiriamas vienai i$ klasiy.

Skaic¢iavimy pritaikyma klasifikavimo sistemai zitréti 14-18 lentelése.
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14 lentelé. Bendra objekta apibtidinanti informacija

Objekta apibiidinanti informacija

Maksimali galima surinkti suma:

Nagr.lneg amy Grupés Nagr.lne! amy Pogrupio T Kriterijaus Svertinis
kriterijy . kriterijy . Kriterijai o .
. verté . verté reikSmé koeficientas
grupé pogrupis
. Bendraﬂ Niekam nezinomas 0 0,00
informacija
Vidutinio Zinomumo 1 0,11
Plétotojas 25%
Gerai zinomas Lietuvoje 3 0,33
Gerai zinomas uzsienyje 5 0,56
Be patirties 0 0,00
ISvystes kelis projektus 1 0,11
Plétotojo patirtis 20%
ISvystes daug projekty (pigaus segmento) 3 0,33
ISvystes daug projekty (prabangaus segmento) 5 0,56
Rinkoje dirba iki 5 mety 1 0,08
10% Rinkoje dirba nuo 5 iki 10 mety 2 0,17
Statytojo patirtis 25%
Rinkoje dirba nuo 10 iki 20 mety 4 0,33
Rinkoje dirba 20 ir daugiau mety 5 0,42
Neigiamai vertinamas 0 0,00
Statyto..] 0 15% Vidutiniskai vertinamas 2 0,33
reputacija
Gerai vertinamas 4 0,67
Administruoja vieng ar kelis projektus 5 0,50
Administruojanti Administruoja daug projekty arba rajong 1 0,10
. . 15%
mone Daugiau vertinama neigiamai 1 0,10
Daugiau vertinama teigiamai 3 0,30
Suma: 100% 46 5,00
Minimali galima surinkti suma: 5,08
72,42

15 lentelé. Objekta apibtidinanti informacija - gyvenamosios vietos aplinka (tgsinys kitame puslapyje)

Objekta apibiidinanti informacija

. . Nagrin¢jamy . o
N.agr.l nejamy Grupfts kriterijy Pogrup 10 Kriterijai KrlFeerJ aus Svertinis koeficientas
kriterijy grupé verté . verté reikSmeé
pogrupis
Cv}i}:;zzé;ml(i)zi?; Senamiestis, Uzupis, Zvérynas, 12 0,31
P Antakalnis, Valakampiai
Snipiskés, Naujamiestis, Zirmiinai 8 021
Karoliniskés, Viruliskes, Sekiné 5 0,13
Rajonas 15% | justinigkes, Pasilaiiai, Fabijonikés 4 0,10
Lazdynai, Pilaité 5 0,13
30% Vilkpéde, Naujininkai, Rasos 3 0,08
Paneriai, Naujoji Vilnia, Naujasis 2 0,05
Antakalnis, Grigiskés
Zemas 3 0,75
Oro tarSos lygis 6% Vidutines 1 0,25
Aukstas 0 0,00
TriukSmo lygis 6% Zemas 3 0,75
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0,25

Vidutinis
Aukstas 0 0,00
Mazas/labai mazas 4 0,57
Atstumas iki T
miesto centro, 5% Salyginai mazas 2 0,29
senamiescio Vidutinis 1 0,14
Didelis 0 0,00
Atst.uma.s iki ki 200 m 2 0,67
vie$ojo 59 ]
transporto ° Tki 500 m 1 0,33
stoteli
a 500 m ir daugiau 0 0,00
Atstumas iki Iki 500 m 3 0,75
. §y_eikat.os . 5% Iki 1 km 1 0,25
prieziliros jstaigy
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 500 m 2 0,67
Atstumas iki 59
mokslo jstaigy ’ Iki 1 km 1 0,33
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 200 m 3 0,50
Atstumas iki 59, Iki 500 m 2 0,33
prekybos centry 0
TIki 1 km 1 0,17
1 km ir daugiau 0 0,00
Atstumas iki 1ki 200 m 3 0,50
as iki
parky ir vandens 6% Iki 500 m 2 0,33
telkiniy, poilsio 0
zony TIki 1 km 1 0,17
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 500 m 2 0,67
Atstumas iki 59
verslo centry 0 Iki 1 km 1 0,33
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 200 m 3 0,50
Atstumas iki 59, Iki 500 m 2 0,33
kulttiros jstaigy ’
TIki 1 km 1 0,17
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 200 m 3 0,50
Atstumas iki .
laisvalaikio 4%, Iki 500 m 2 0,33
centry Iki 1 km 1 0,17
1 km ir daugiau 0 0,00
. Patogus 3 0,60
Susisiekimas su 4%
uzmieséiu ° Vidutiniskas 2 0,40
Nepatogus 0 0,00
Zemas 3 0,75
Nusikalstamumo
6% T
lygmuo Vidutinis 1 0,25
Aukstas 0 0,00
Gera 3 0,75
Socialiné 6%
reputacija 0 Vidutiné 1 0,25
Bloga 0 0,00
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15 lentelés pabaiga

Socialiné 59, Tolygiai pasiskirs€ius 2 1,00
struktra Netolygiai pasiskirs¢ius 0 0,00
Nenumatyti 0 0,00

Plétros planai 5% Numatyti gyventojy labui 4 0,80
Numatyti valstybés labui 1 0,20

o Nesudétinga ! 0,17
Z;?g;g;?ﬂgo 2% Vidutinis sudétingumas 2 0,33
Sudétinga 3 0,50

Suma: 100% 117 18,00
Minimali galima surinkti suma: 1,10

61,62

Maksimali galima surinkti suma:

16 lentelé. Objekta apibtidinanti informacija — objekto kuriama vidiné infrastruktiira (tgsinys kitame

puslapyje)
Objekta apibiidinanti informacija
Nagrin¢jamy Grupés Nagrin¢jamy Pogrupio Kriteriiai Kriterijau Svertinis
kriterijy grupé verté kriterijy pogrupis verté rreryal s reik§mé koeficientas
Objekto Zemas 0 0,00
kuriama vidiné Sklypo uzstatymo
infrastruktiira intensyvumas 2% Vidutinis 2 1,00
Aukstas 0 0,00
Mazas, iki 20 m 1 0,14
Ats;‘;‘;zz;arp 3% Vidutinis, iki 40 m 2 0,29
Didelis, vir§ 40 m 4 0,57
Privati, uzdara 4 0,80
Teritorija 3%
Viesa, atvira 1 0,20
Yra 4 0,80
Poilsio zona kieme 3%
Néra 1 0,20
Vaiky zaidimo 4% Yra 4 0.80
1w . o
aikstelé Néra 1 0,20
Aukstas, daug erdveés ir jvairiy zony 4 0,80
0,
25% Landsaftas, aplinkos 4% Vidutinis, erdveés yra, viena kita 1 020
sutvarkymo lygmuo ? skirtinga zona ’
Zemas, anksta, zonos neisskirtos 0 0,00
Yra 1 0,50
Apsaugos kameros 1% Néra 0 0,00
Nepageidaujamos 1 0,50
Geras 3 0,50
Iéjimy, bendry lauko 1% Vidutinis 2 0,33
[V . 0
zony apsvietimas Nepakankamas 1 0,17
Néra 0 0,00
ﬁgl&;&;sgolgokyblskos ir brangios 4 0.67
Bendry zony P TR T —
apdailos medziagy 4% zgndtuirius, vidutinis kokybés ir kainos 5 033
lygis (lauko) SAIyX1s -
Zemas, nebrangios, paprastos
o 0 0,00
medziagos
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Objekto
kuriama vidiné
infrastruktiira

25%

Aukstas, kokybiSkos ir brangios

Bendry zony medziagos 4 0,67
apdailos medziagy 4% Vldlltll.’lls, vidutinis kokybés ir kainos 5 033
A santykis
lygis (vidaus) < -
Zemas, nebrangios, paprastos
.. 0 0,00
medziagos
Auksto lygmens, i$skirtiné architekttira 4 0,67
Sp’r\eﬁltgﬁﬁ;‘s‘g‘i‘ka 4% Viduting, jdomi architektira 2 033
Iprasta, nuobodi architektiira 0 0,00
Architektiriniai Vartotojui patogus pastatas 2 1,00
sprendimai: 4%
funkcionalumas Vartotojui nepatogus pastatas 0 0,00
Dideli, stiklo fasadai ar vitrininiai langai 4 0,67
Langy dydis 4% Santykinai vidutinio dydzio langai 2 0,33
Santykinai mazi langai 0 0,00
Yra 5 1,00
Liftas 6%
Néra 0 0,00
Placios 2 1,00
Laiptiniy plotis 2%
Siauros 0 0,00
1 4 0,40
2 3 0,30
Buty skaiCius 3% 3 2 0,20
aiksteléje
4 1 0,10
5 ir daugiau 0 0,00
Platus (1-5 ir daugiau kamb.) 3 0,50
Galimas kambariy 2% Vidutinis (1-4 kamb.) 2 033
sk. Pasirinkimas
Siauras (1-3 kamb.) 1 0,17
Ploto ir kambariy 20-30 kv. m 0 0,00
skaiCiaus santykis: 1 2%
kamb. 30-40 kv. m 2 1,00
30-40 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy
skaiCiaus santykis: 2 2% 40-50 kv. m 2 0,33
kamb.
am 50-60 kv. m 4 0,67
50-60 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy 60-70 kv. m 1 0,13
skaiCiaus santykis: 3 2%
kamb. 70-80 kv. m 2 0,25
90 kv. m ir daugiau 5 0,63
70-80 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy 80-90 kv. m 1 0,13
skaiCiaus santykis: 4 2%
kamb. 90-100 kv. m 2 0,25
100 kv. m ir daugiau 5 0,63
1 0 0,00
Gahm'fls vonllv(?s 30 5 5 0,40
kambariy skaicius
3 3 0,60
Yra 5 1,00
Balkonai/Terasos 6%
Néra 0 0,00
Pranciiziski balkonai 0 0,00
Balkony/Terasy
dydziai 3% Iki 5 kv. m 1 0,05
1ki 10 kv. m 3 0,15
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10-15 kv. m 4 0,20

15 kv. m ir daugiau 5 0,25

35 kv. m ir daugiau 7 0,35

Pozeminé 4 0,36

A.u.t.omob.ilivq . 6% Antzeminé 2 0,18
stovéjimo aikstele Pozeminé ir antzeminé 5 0,45
Neéra 0 0,00

Vieno auksto 4 0,17

Dviejy auksty 2 0,09

Trijy auksty 1 0,04

Vienos eismo juostos 1 0,04

PoZeminé Dviejy eismo juosty 3 0,13
stoszjtiorﬁz)()];iilgél%celé 2% Tik stovéjimo vietos 1 0,04
Stovéjimo vietos ir privatiis garaZai 3 0,13

Patekimas liftu 3 0,13

Patekimas laiptais 0 0,00

Patekimas liftu ir laiptais 4 0,17

Saugoma 1 0,04

Privati, uzdara 2 0,50

ﬁl?if)ﬁiirli 1% Viesa, atvira 0 0,00
stovéjimo aikstelé SuZymétos privacios vietos 1 0,25
Saugoma 1 0,25

Sandéliukai 1% Yra 2 Lo
Néra 0 0,00

Yra 2 0,40

Dv1raézuérizlkymo 1% Néra 0 0.00
Uzdara, rakinama, saugoma 3 0,60

Budinti fiziné 1% Yra 5 1,00
apsauga Nera 0 0.00
VMiéri veikla 1% Taip 3 1,00
pirmame aukste Ne 0 0,00
Yra 3 0,75

Zidiniai 2% Yra galimybé jsirengti 1 0,25
Neéra 0 0,00

+2,50 m 0 0,00

Luby aukstis 3% £2,70 m : o1
+3,00 m 3 0,33

3 m ir daugiau 5 0,56

Miskas, parkas, vandens telkinys 3 0,23

Miesto panorama 2 0,15

eraius, erdvus Senamies¢io panorama 5 0,38
meso panorama | | Laulai ! 008
Nauji pastatai 2 0,15

Siena; seni, apgriuve pastatai; 0 0.00

neestetiskas vaizdas
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16 lentelés pabaiga

Mazas 4 0.67

Gyventojy tankumas 2% Vidutinis 2 0,33
Didelis 0 0,00

Suma: 100% 225 35,00

Minimali galima surinkti suma: 2,76

Maksimali galima surinkti suma: 72,32

17 lentelé. Objekta apibtidinanti informacija — pastato techninés specifikacijos ir darna (tgsinys kitame
uslapyje)

Objekta apibiidinanti informacija

Nal;grriitrel:fgﬁ;mu GrUpf'as Nakgrriitr;?i';mq Po gml?i o Kriterijai KriFerij aus SverFinis
grupé verteé pogrupis verteé reik§me koeficientas
techninés At ¢ 040
specifikacijos A+ 5 0,33
ir darna
A 3 0,20
Pastatli)1 j:;rginé 10% B | 0.07
C 0 0,00
D 0 0,00
E 0 0,00
Plastikiniai 0 0,00
Mediniai 4 0,29
Aliuminiai 1 0,07
Langy tipas 8% Vieno stiklo paketo (dviejy stikly) 1 0,07
Dviejy stiklo pakety (trijy stikly) 4 0,29
Selektyvinis stiklas 1 0,07
Kiti stiklo privalumai 1 0,07
25% Dideli stiklo fasadai arba labai dideli langai 4 0,67
Langy dydis 6% Salyginai vidutinio dydzio langai 2 0,33
Salyginai mazi langai 0 0,00
Sarvo durys 2 0,15
Su viena spyna 0 0,00
Su dviem spynomis 1 0,08
Su papildoma garso izoliacija 1 0,08
I¢jimo durys 5% Medinés durys 1 0,08
Domofonas 1 0,08
Domofonas su kamera 3 0,23
Domofonas su kamera ir inovacinémis 4 0,31
sistemomis
o Atitinka minimalius reikalavimus - C 0 0,00
GarS;)ngngllizCljos 8% Aukstesnio lygio - B 2 0,29
Auksciausio lygio - A 5 0,71
8% Atitinka minimalius reikalavimus 0 0,00
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17 lentelés pabaiga

Stogo izoliacijos Aukstesnio lygio 2 0.29
lygmuo
Ve Auksto lygio 5 0,71
Atitinka minimalius reikalavimus 0 0,00
Tarpbutinés g0 Vidutinio lygio su papildoma Silumos ar 2 0,29
sienos % garso izoliacija
Auksto lygio su papildoma garso ir Silumos 5 0,71
izoliacija
Radiatorinis 1 0,08
Grindinis 4 031
Sildymo tipas 8% Geoterminis 5 0,38
Sieninis 2 0,15
Kita 1 0,08
Mechaning Néra/turi jsirengti pats 0 0,00
echaniné oro
védinimo 79 Yra galimybé jsirengti 1 0,14
sistema ¢ o 2 0.29
(rekuperatorius) Bendras visai laiptinei/pastatus >
Individualus kiekvienam butui 4 0,57
; 0 0,00
Saulés elementai 6% Néra
Yra 5 1,00
Lietaus vandens Neéra 0 0,00
surinkimo 6%
sistema Yra 5 1,00
Papildomi . 0 0,00
pastato darnos 4% Néra
komponentai Yra 5 1,00
Aukstas 5 0,71
Dalinés apdailos
lygmuo 6% Vidutinis 2 0.29
Zemas 0 0,00
Nenaudota 0 0,00
Naudoty darniy o ]
medziagy kiekis 6% Dalis 3 0,33
Didzioji dalis 6 0,67
Papildomi Vandens nukalkinimo sistema 2 0,25
pastato
techniniai 4% Inovacijos 4 0,50
komponentai Kita 2 0,25
Suma: 100% 126 14,86
Minimali galima surinkti suma: 1,57
Maksimali galima surinkti suma: 71,76

18 lentelé. Objekta apibtidinanti informacija — papildomos pastato savybés (tesinys kitame puslapyje)

Objekta apibiidinanti informacija

Nagrin¢jamy Grupés Nagrin¢jamy Pogrupio T Kriterijaus Svertinis
Lo . . L2 . . Kiriterijai Lo .
kriterijy grupé verté kriterijy pogrupis verté reikSmeé koeficientas
Papildomi Bendra foje
pastato pastato 6% Yra 1
atributai Ia.
10% A
Konsjerzas 7% Yra 1
Sodininkas 3% Yra 1
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18 lentelés pabaiga

Valykla 4% Yra 5 1
Siuvykla 4% Yra 5 1
Tvarkytoja 4% Yra 5 1
Vairuotojas 4% Yra 5 1
Automobiliy 6% 5 |
plovykla Yra
Sporto klubas 6% Yra 5 1
Teniso kortai 5% Yra 5 1
e | w0 : |
Baseinas 6% Yra 5 1
Pirtys 6% Yra 5 1
Baras 6% Yra 5 1
Restoranas 6% Yra 5 1
Kino centras 6% Yra 5 1
Biblioteka 6% Yra 5 1
Vidaus zaidimy
ir laisvalaikio 6% Yra 5 1
zona
Kitos paslaugos 4% Nera 0 0
Yra 5 1
Suma: 100% 97 19
Minimali galima surinkti suma: 0
Maksimali galima surinkti suma: 100

Gautas bya yra lygus 2 (maziausias balas), o ¢l — 72 (didZiausias balas). Pagal klasiy bruozus
ir minimalius reikalavimus yra iSskiriamos tokios daugiabuciy pastaty ar pastaty komplekso klas¢s,
Jju baly ribos bei Zymé¢jimas:

* Standartiné klasé (2-22) - %

*  Vidutiné klasé (22-42) - % %

*  Aukstesné (42-56) - Y %k

* Auksta klasé (nuo 56) - % % % %

Sis modelis padeda i$skirti klasifikuojamo objekto ir jo savybiy vidurkj. Norint detaliai
klasifikuoti konkrety buta, pirma turéty buti jvertinamas pastatas arba pastaty kompelsas, o tada
papildomai vertinamas konkretus turtinis vienetas, o jy klasifikavimas vykdomas tokia pacia schema
kaip ir anksCiau apraSytame modelyje. Tam tikslui yra sudaryta papildoma klasifikavimo lentele,

kurioje iSskiriamos tik buto charakteristikos (zZr. 19 lentele).
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19 lentelé. Vertinami atskiro buto atributai (tgsinys kitame puslapyje)

Turtinj vienetg apibtidinanti informacija

Nakgrriltr;iji;}mq Grupés Nagrinéjamy Pogrupio Kriterijai Kriterijaus Svertinis
. verté | kriterijy pogrupis verté reikSme koeficientas
grupe
At;tlig)?ltk:ilto Ploto ir kambariy 20-30 kv. m 0 0,00
skaiciaus 1 0.03
santykis: 1 30-40 kv. m ,
kamb. 40-50 kv. m 3 0,10
. . 30-40 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy
skaiciaus 40-50 kv. m 1 0,03
santykis: 2 3 0.10
kamb. 50-60 kv. m 5
60-70 kv. m 5 0,16
, _ 9% | 50-60 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy
skaiciaus 60-70 kv. m 1 0,03
santykis: 3 3 0.10
kamb. 70-80 kv. m >
90 kv. m ir daugiau 5 0,16
70-80 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy
skaiGiaus 80-90 kv. m 1 0,03
santykis: 4 3 0.10
kamb. 90-100 kv. m 5
100 kv. m ir daugiau 5 0,16
Galimas Vgnios 1 0 0,00
kambariy
skaicius (1 ir 2 2 2 033
kamb.)
0,
Galimas vonios 6% 1 0 0,00
kambariy
skaicius (3 ir 4 2 ! 0,17
100% kamb.) 3 3 0,50
4 1,00
Balkonai/Terasos 4% Yra
Neéra 0 0,00
Pranciiziski balkonai 0 0,00
Iki 5 kv. m ! 0,07
Balkony/Terasy 6% Iki 10 kv. m 2 0,13
dydziai ’
Y 10-15 kv. m 3 0,20
15 kv. m ir daugiau 4 0,27
35 kv. m ir daugiau 5 0,33
Santykinai Ne 0 0,00
didelés buto 5%
erdvés Taip 2 1,00
S 1 0,06
P 3 0,18
R 3 0,18
Pusés pasaulio o
krypciy atzvilgiu 2% \ 3 018
Vienpusis 0 0,00
Dvipusis 3 0,18
Tripusis 4 0,24
Aukstas | 0 0,00
(pastatuose iki 6 4%
auksty) 1 (jeigu turi erdvy privaty soda) 2 0,18
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Atskiro buto
atributai

100%

1 (jeigu turi terasg arba balkong iki 10 kv. m) 1 0,09

2-3 aukstai 1 0,09

4-5 aukstai 3 0,27

6 aukstas (virSutinis) 4 0,36

Aukitas 6-7 aukstai 4 0,25

(pastatuose,. 39 8-10 aukstai 5 0,31

kuriuose daugiau o 4 025
nei 6 aukstai) 11-15 aukstai )

15 aukstas ir auks¢iau 3 0,19

Gretimi seni, netvarkingi pastatai 0 0,00

Gretimi nauji, tvarkingi pastatai 2 0,13

Vaizdas 6% Miskas, upé, parkas 4 025

Sutvarkytas vidinis kiemas 2 0,13

Miesto panorama 3 0,19

Senamiesc¢io panorama, bazny¢iy bokstai 5 0,31

o MaZas (iki 20 m) 1 0,17

gr[::fg;n ;Zsltl;q 3% | Vidutinis (iki 40 m) 3 0,50

Didelis (virs 40 m) 2 0,33

Standartinés (£2,50 m) 0 0,00

Lubos 30 Vidutinés (+2,75) 1 0,14

Aukstesnés (£3,10 m) 2 0,29

Aukstos (daugiau nei 3,30 m) 4 0,57

Stiklo fasadas arba dideli langai 4 0,67

Langy dydis 3% Salyginai vidutinio dydzio langai 2 0,33

Salyginai mazi langai 0 0,00

Daug langy, bute Sviesu 4 0,67

Langy kiekis 2% Pakankamas kiekis langy, bute pakankamai §viesu 2 033

Mazai langy, bute tamsoka 0 0,00

Yra 3 0,75

Zidinys 2% Nera 0 0,00

Yra galimybé jsirengti zidinj 1 0,25

Néra 0 0,00

Papi.ld.or.nas oro 29 Oro kondicionierius 2 040

vedinimas Rekuperatorius 2 0,40

Kita 1 0,20

Néra 0 0,00

IS;?;ZEZISOS 5% ,,Protingi namai" 5 0,71

Yra, kita 2 0,29

Néra 0 0,00

Patekimas liftu 5% Yra 3 0,27

Atskiras patekimas liftu tik j §j butg 8 0,73

1 6 0,43

e | o [ R

3 3 0,21
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19 lentelés pabaiga

4 1 0,07
5 ir daugiau 0 0,00
Paprastos, nebrangios, neisskirtinés apdailos 0 0,00
medziagos
Apdailos Daznai sutinkamos, vidutinés kainos ir kokybeés 1 0,10
medziagiSkumo 5% medziagos
1
YEmio Kartais sutinkamos aukstesnés kainos ir kokybés 3 0,30
medziagos
Retos, aukstos kainos ir kokybés medziagos 6 0,60
Paprastas, tradicinis interjeras 0 0,00
Interiero Vidutinis funkcionalus interjeras, jrengtas 1 0,10
1o 5% dizainerio
sprendimai
Aukstos klasés interjeras, Jdomis sprendiniai 3 0,30
Prabangus interjeras, i$skirtiniai sprendiniai 6 0,60
; 0 0,00
Interjere Nera
naudotos. darnios 5% Dalis 2 0,25
medziagos
Dauguma 6 0,75
Néra 0 0,00
Atskira virtuve 3 0,12
Fojé 2 0,08
Galerija 1 0,04
Atskiras valgomasis 2 0,08
Papildomos buto Biblioteka 2 0,08
P 5%
erdvés 2 0.08
Darbo kambarys >
Sveciy kambarys 2 0,08
Drabuziné 2 0,08
Sandéliukas 2 0,08
Pirtis 4 0,15
Baseinas 4 0,15
Zemas 0 0,00
Privatumo
lygmuo 5% Vidutinis 2 0,29
Aukstas 5 0,71
Suma: 100% 245 23,00
Minimali galima surinkti suma: 1,37
Maksimali galima surinkti suma: 57,21

Gautas by suapvalinus yra lygus 1 (maziausias balas), 0 cwr — 57 (didZiausias balas).
ISskiriamos tokios turtiniy vienety klasés ir jy baly ribos:

1. Standartiné klasé (1-15);

2. Vidutiné klasé (15-27);

3. Aukstesné klasé (27-40);

4. Auksta klasé (40-57);
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Atkreiptinas démesys, kad klasifikuojant atskirg turtinj vieneta, j minimalig ir maksimalig galima
surinkti suma néra skaiiuojami buto ir vonios kambariy skaigius bei jo plotas. Sie dedamieji
skaiCiuojami atskirai ir yra pridedami prie bendros gautos jau jvertinty kriterijy sumos, o skai¢iavimo
principas yra toks pat, kaip ir aptarto modelio. Galimi balai, atsizvelgiant j buto kambariy ir vonios

kambariy skaiCiy bei plotg pateikiami 20 lentel¢je.

20 lentelé. Galimi minimaliis ir maksimaliis papildomi balai, atsizvelgiant j jo kambariy skaiciy.
1 kamb. 2 kamb. 3 kamb. 4 kamb.
Min. 0,00 0,00 0,00 0,00
Max. 0,43 0,49 0,66 0,66

Sukurtg klasifikavimo modelj sudaro dvi dalys: vienoje vertinamas tik pastatas ar pastaty
kompleksas, kitoje — konkretus turtinis vienetas. Pritaikant §j modeli, objektai i atskiras klases
iSskiriami atsizvelgiant ] detaliai jvertintas svarbias jy savybes, kurios nurodo ne tik jy
charakteristikas, bet ir kokybe. Sis modelis leidzia nustatyti ne tik NT projekto vidurkj, bet ir atskiry

turtiniy vienety rinkos pasiskirstyma pagal klases.
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4. NAUJOS STATYBOS BUTU PASTATU KLASIFIKAVIMO MODELIO
PRITAIKYMAS

Naujos statybos daugiabuciy pastaty klasifikavimo modelio pritaikymui buvo pasirinkti trys
igyvendinti projektai Vilniaus mieste. Patikrinti, ar klasifikavimo modelis veikia, buvo pasirinkti

vienas j kita nepanasiis objektai, esantys skirtingose miesto vietose: ,,Saltiniy namai”, ,,Linkmeny

ezerai” ir ,,Vingio namai”. Trumpai apie kiekviena jy:

4.1. ,,galtiniq namai”

,.Saltiniy namai” — naujas gyvenamasis kvartalas Senamiestyje. Pastatai formuoja uzdara, privaty
vidinj kiema, jrengta poilsio zona, vaiky zaidimy aikstelé. Pirmame aukste jsiktre jvairiis verslai:
kirpykla, grozio salonas, uzkandiné, odontologijos klinika ir kt. Po visa teritorija jrengta poZemine,
dviejy eismo juosty automobiliy aikstele, kuriose jrengtos tiek parkavimo vietos, tiek individualis
garazai. Teritorijoje budi apsaugos darbuotojai, administruojanti jmoné¢ riipinasi tik $iuo kvartalu. I$

virSutiniy aukSty atsiveria senamies¢io panorama. Projekto vieta mieste pateikiama 13 pav.

Sutrumpinta iSanalizuota informacija pateikta 21 lentel¢je.
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13 pav. , Saltiniy namy” vieta mieste (,,Saltiniy namai”)

21 lentelé. Sutrumpinta i$analizuota ,,Saltiniy namy” informacija

,,éaltiniq namai”
Plétotojas ,,Pro Kapital Vilnius Real Estate”, UAB
Rajonas Senamiestis
Adresas Saltiniy g.
Tipas Butai ir komercinés patalpos
Paskirtis Gyvenamoji
Buty skaicius 43
Buty skaicius (aiksteléje) 2-3
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21 lentelés pabaiga

Buty plotai, kv. m 40-200
Kambariy sk. 1-5
Auksty skaiCius 6

Vaizdas pro langus

Sutvarkytas vidinis kiemas, senamies¢io panorama

Balkonai ar terasos

Yra

Parkavimo aikstelé

PoZeminé ir antzeminé

Sandéliukai Yra

Energiné klase B

Langai Mediniai, trijy stiklo pakety
Luby aukstis Nuo 2,70 m iki 4,80 m
Teritorija Uzdara, privati, rakinama
Vaiky zaidimy aikstelé Yra

Dalinés apdailos lygis Aukstas
MedziagiSkumas Vidutinis

Darnos komponentai Néra

Gyventojy tankumas Vidutinis

Triuk$mo lygmuo Zemas

Oro uzter§tumo lygmuo Zemas

Prabangos elementai

Zidiniai, auks$tos lubos, senamies¢io panorama

Kainy lygmuo, Eur/kv. m

2100-4500

14 pav. pateikiama pastato vizualizacija.

14 pav. , Saltiniy namy” vizualizacija su atsiveriandia senamies¢io panorama (,,Saltiniy namai”)
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4.2. ,Linkmeny eZerai”

,Linkmeny eZerai” — naujai besikurianti gyvenvieté Snipiskiy rajone. Teritorija yra i§sidésiusi
netoli Ozo g. ir Gelezinio vilko pr., tai lemia gera susisiekima su uZzmies¢iu. Projekta sudaro penki
vienas Salia kito iSsidéste pastatai su zaliosiomis zonomis ir vaiky zaidimy aikstelémis, irengiamas
pozeminé automobiliy aikStel¢. Dalyje pirmo aukSto komerciniy patalpy jsikurs jvairiis verslai:
kirpyklos, klinikos ir pan. Aplinkiné Sio kvartalo teritorija Siuo metu ypatingai pleiama, tvarkoma.

Vieta mieste pateikiama 15 pav. Sutrumpinta iSanalizuota informacija pateikiama 22 lenteléje.

(A14]

| Linkmenu ezerai -

:

SESKINE ( ) ;

AKROPOLIS ©

15 pav. , Linkmeny eZery” vieta mieste (,,Linkmeny ezerai”)

22 lentelé. Sutrumpinta iSanalizuota ,,Linkmeny ezery” informacija

,.Linkmeny ezerai”
Plétotojas ,,Realco”, UAB
Rajonas Snipigkés
Adresas Linkmeny g.
Tipas Butai ir komercinés patalpos
Paskirtis Gyvenamoji
Buty skaicius 551
Buty skaicius (aiksteléje) 7-9
Buty plotai, kv. m 27-93
Kambariy sk. 1-4
Auksty skaiCius 5
Vaizdas pro langus Medziai, parkelis, vandens telkinys, pievos
Balkonai ar terasos Yra
Parkavimo aikstelé Pozeminé
Sandéliukai Neéra
Energiné klase B
Langai Plastikiniai, dviejy stiklo pakety
Luby aukstis 1ki 2,50 m
Teritorija Atvira
Vaiky zaidimy aikstelé Yra
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22 lentelés pabaiga

Dalinés apdailos lygis Vidutinis
MedZiagiSkumas Paprastas
Darnos komponentai Néra
Gyventojy tankumas AuksStas
TriukSmo lygmuo Vidutinis
Oro uzterStumo lygmuo Vidutinis
Prabangos elementai Néra
Kainy lygmuo, Eur/kv. m 1260-1800

Pastaty vizualizacija pateikiama 16 pav.

16 pav. ,,Linkmeny eZery” vizualizacija (,,Linkmeny ezerai”)

4.3. ,,Vingio namai”

,Vingio namai” — projektas, plétojamas Vilkpédés rajone, Salia Gelezinio vilko pr. ir Savanoriy
prospekto, kas lemia gera susisiekimg su uzmiesciu ir kitomis miesto dalimis. Sklypas yra vos kelios
minutés nuo Vingio parko. Aplinkingje teritorijoje Siuo metu néra plétojama daug projekto, taciau
Salia parko esantis tuscias sklypas gali buti uzstatytas, kas labai pakeisty rajono jvaizdj. Projekte
jrengta uzdara teritorija, pozeminé automobiliy aikstelé. Pro langus matomi seni daugiabudiai ir
apgriuve mediniai pastatai. 17 pav. pateikiama ,,Vingio namy” vieta mieste, o 23 lenteléje —

sutrumpinta iSanalizuota projekto informacija.
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23 lentelé.

17 pav. ,,Vingio namy” vieta mieste (,,Vingio namai”)

Sutrumpinta iSanalizuota ,,Linkmeny ezZery” informacija

,,Vingio namai”

Plétotojas ,Ukmergés statyba”, UAB
Rajonas Vilkpédé

Adresas Gelezinio vilko g.

Tipas Butai

Paskirtis Gyvenamoji

Buty skaicius 51

Buty skaiCius (aiksteléje) 6

Buty plotai, kv. m 35-74

Kambariy sk. 1-3

Auksty skaiCius 9

Vaizdas pro langus Seni pastatai, apgriuve pastatai
Balkonai ar terasos Yra

Parkavimo aikstelé PoZzeminé

Sandéliukai Néra

Energiné klase B

Langai Plastikiniai, vieno stiklo paketo
Luby aukstis 2,50 m

Teritorija Uzdara

Vaiky zaidimy aikstelé Neéra

Dalinés apdailos lygis Zemas

MedZiagiSkumas Paprastas

Darnos komponentai Neéra

Gyventojy tankumas AuksStas

TriukSmo lygmuo Vidutinis

Oro uZterStumo lygmuo Vidutinis

Prabangos elementai Néra

Kainy lygmuo, Eur/kv. m 1390-1800
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Pastato vizualizacija pateikiama 18 pav.

18 pav. ,,Vingio namy” vizualizacija (,,Vingio namai”)

4.4.Gauti rezultatai

Pritaikius klasifikavimo modelj trims objektas buvo gauti tokie jy rezultatai:

« Saltiniy namai” surinko 48 balus, kas atitinka aukstesne klasg (% % %).

* Linkmeny eZerai” surinko 25 balus, kas atitinka viduting klasg (¥ %).

* ., Vingio namai” surinko 17 baly, kas atitinka standarting klase ().

Matoma, kad visi objektai surinko nevienoda baly skai&iy ir pateko j tris skirtingas klases'. Tai
reiskia, kad klasifikavimo modelis veikia ir leidzia objektus jvertinti remiantis jy charakteristikomis.
Pritaikius modelj matyti, kad yra tam tikras neatitikimas tarp vidutinés objekto kainos ir jo savybiy,
kai maZesnio naudingumo savybiy rinkiniu pasizymincio objekto kaina yra truputélj didesné nei
objekto, pasizymincio didesnio naudingumo savybiy rinkiniu: ,,Linkmeny ezery” ir ,,Vingio namy”
kv. m kainos intervalas yra labai panasus, nors charakteristiky prasme Sie objektai néra vienodi ir
patenka j skirtingas klases. Tai rodo, kad nesant standartizuotai klasifikavimo sistemai yra galimybe
manipuliuoti NT kainomis, kas iSkreipia NT rinka ir leidzia nesaziningiems NT plétotojams siekti
finansinés naudos nepakankamai su rinka susipazinusiy asmeny saskaita. Todél standartizuoto
klasifikavimo modelio sukiirimas ir taikymas Lietuvos NT rinkai yra naudingas ir reikalingas.

Norint detaliau jvertinti rinkos situacija ir skirtingy klasiy buty pasiskirstyma, pravartu taikyti ir

atskiry turtiniy vienety klasifikavimo modelj.

" I§samus objekty vertinimas pridedamas A priede.
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ISVADOS

Sio darbo pradZioje buvo apzvelgta Lietuvos ir uZsienio $aliy literatiira, nagrinéjanti turto
klasifikavimo problematikg. Uzsienio autoriai tiria buty ir juos supancios aplinkos savybes bei
charakteristikas, darancias jtaka jy kainai ir patrauklumui. Kaip svarbiausi bruozai minima: vieta,
iSplétota infrastruktiira, automobiliy ir vaiky zaidimo aikstelés, balkonai ar terasos, pastato kokybe,
Silumos ir garso izoliacijos lygis, privatumo lygis, Zaliosios ir laisvalaikio zonos, rami ir §vari aplinka,
garantuojanti sveikg ir komfortiSka gyvenimg. Apzvalgoje atskleisti aktualiausi klausimai, rinkos
skaidymo svarba kainy apskai¢iavimo ir prognoziy tikslumui. Si baigiamojo darbo dalis padéjo
jrodyti, kad nekilnojamojo turto klasifikavimo problema yra aktuali ir svarbi, nustatyti pagrindinius
gyvenamojo busto kriterijus bei iSskirti svarbiausius is jy.

Toliau buvo analizuojami Lietuvoje taikomi buty ar daugiabuciy pastaty klasifikavimo budai,
taip pat uzsienio Salyse — Kanadoje, JAV, Australijoje ir Lenkijoje — paplitusios buty klasifikavimo
praktikos. Pastebéta, kad kaimyninése arba istoriskai susijusiose Salyse klasifikavimo sistemos yra
labai panasios: klasifikuojama pagal busto forma, auksty skaiciy, socialinj-ekonominj lygj, bendry
bruozy panasuma. Taciau bendro modelio néra. Naudojamos sistemos yra bendrojo apibiidinamojo
pobiidzio, jose truksta iSsamumo, detalumo ir apibréztumo. Taciau uzsienio Saliy klasifikavimo
praktiky apzvalga buvo naudinga tam, kad biity galima jvertinti klasifikavimo budus ir i§gryninti
didZiausios svarbos veiksnius, kurie yra reikalingi skirstant busta j skirtingas klases.

Remiantis pirmoje darbo dalyje apzvelgtais pavyzdziais, siekta sukurti ir pasiiilyti buty
klasifikavimo modelj, pritaikyta Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai. Sio modelio tikslas —
standartizuoti buty klasifikavima, kuris leisty pateikti objektyvesnj klasiy apibrézima, susijusi su
minimaliais jy reikalavimais ir kainodaros ypatumais. Modelyje buvo isskirtos keturios skirtingos
klasés: standartiné, viduting, auksStesné ir auksta. Kiekvienai klasei numatytas minimaliy reikalavimy,
kuriuos ji turi atitikti, paketas; apskaiciuotas baly intervalas, kurj surinkus, butas ar daugiabuciy
pastaty kompleksas yra priskiriamas tam tikrai klasei. Sitlomas modelis pateikia detalig
klasifikuojamo objekto svarbiausiy charakteristiky visuma, nustato jy reikSmingumga ir tarpusavio
ry$i, iSreiks$ta skaic¢iavimais, ir priskiria objekta vienai i§ modelyje apibrézty klasiy.

Sitlomas modelis buvo praktiskai pritaikytas trijy skirtingy daugiabuciy projekty, jgyvendinty
Vilniaus mieste, klasifikavimui. Gauti rezultatai parod¢, kad:

* Klasifikuojamus objektus galima suskirstyti j modelyje sudarytas klases.
* Juos galima tarpusavyje palyginti ir jvertinti susiklosc¢iusig rinkos situacija.
* Nustatytas neatitikimas tarp modelio priskirtos klasés ir realios objekto kainos parode,

kad manipuliavimo NT kaina problema yra reali ir gali iSkreipti visg Salies NT rinka.
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Siame darbe pasiiilytas klasifikavimo modelis néra baigtinis ir reikalauja papildomo tikslinimo
ir tobulinimo. Sitiloma su NT rinkos profesionalais perziiiréti ir patikslinti minimalius kiekvienos
klasés reikalavimus, kad jie atitikty svarbiausius blisimy gyventojy poreikius. Taip pat pravartu
taikyti ir atskiry turtiniy vienety (buty) klasifikavimo sistema; tai leisty nustatyti ne tik NT projekto
vidurkj, bet ir butus palyginti tarpusavyje bei jvertinti rinkos situacija, iSgryninant tiksly skirtingy
klasiy buty vienety skai€iy ir vyraujancias jy charakteristikas.

Visi baigiamajame darbe iSsikelti uzdaviniai buvo pasiekti. Pasitlytas naujos statybos
daugiabuciy pastaty ir atskiry turtiniy vienety (buty) klasifikavimo modelis, taip pat atskleista Siuo

metu Lietuvos NT rinkoje susidariusi neadekvataus objekty vertinimo problema.
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A. 1 lentelé. Objekta apibudinanti informacija — bendra informacija

Objekta apibiidinanti informacija

Ivertinimas, %

Nagringjamy Grupés Nagrlnf]amq Pogrupio - Kriterijaus Svertinis ,Saltiniy ,,Linkmeny ,,Vingio
L A R kriterijy R Kriterijai e . -
kriterijy grupé verté . verté reik§mé koeficientas namai ezerai namai
pogrupis
Bendra Nickam nezinomas 0 0,00 0,00
informacija
Vidutinio Zinomumo 1 0,11
Plétotojas 25%
Gerai zinomas Lietuvoje 3 0,33 8,33 8,33
Gerai Zinomas uZsienyje 5 0,56 13,89
Be patirties 0,00
Isvystes kelis projektus 1 0,11 2,22
Plétotojo patirtis 20%
Isvystes daug projekty (pigaus segmento) 3 0,33 6,67
I8vystes daug projekty (prabangaus segmento) 5 0,56 11,11
Rinkoje dirba iki 5 mety 1 0,08
10% Rinkoje dirba nuo 5 iki 10 mety 2 0,17 4,17
Statytojo patirtis 25%
Rinkoje dirba nuo 10 iki 20 mety 4 0,33
Rinkoje dirba 20 ir daugiau mety 5 0,42 10,42 10,42
Neigiamai vertinamas 0 0,00
rse‘;uty‘ta‘g?a 15% VidutiniSkai vertinamas 2 0,33 5,00 5,00
Gerai vertinamas 4 0,67 10,00
Administruoja vieng ar kelis projektus 5 0,50 7,50
Administruojanti Administruoja daug projekty arba rajong 1 0,10 1,50 1,50
Lo 15%
imone Daugiau vertinama neigiamai 1 0,10 1,50 1,50
Daugiau vertinama teigiamai 3 0,30 4,50
Suma: 100% 46 5,00
Minimali galima surinkti suma: 5,08
Maksimali galima surinkti suma: 72,42
Bendra suma: 0,51 65,75 27,17 20,64
7,24 6,58 2,72 2,06
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A. 2 lentelé. Objekta apibudinanti informacija — gyvenamosios vietos aplinka.

Objekta apibuidinanti informacija

Nagringjamy A R Nagrinéjamy Pogrupio . Kriterijaus Svertinis ,Saltiniy ,,Linkmeny ,,Vingio
kriterijy grupé Grupés verte kriterijy pogrupis verté Kriterijai reik§mé koeficientas namai" ezerai” namai"
Gyvenamosios L
vietos aplinka Senamles_tls, Uzupis, Z_v_erynas, 12 0,31 4,62
Antakalnis, Valakampiai
Snipiskes, Naujamiestis, Zirmiinai 8 021 3.08
Karoliniskés, Virsuliskés, Seskine 5 013
Rajonas 15% Justiniskés, Pasilaiiai, Fabijoniskés 4 010
Lazdynai, Pilaité 5 013
Vilkpéde, Naujininkai, Rasos 3 0,08 115
Paneriai, Naujoji Vilnia, Naujasis 2 0,05
Antakalnis, Grigiskes
Zemas 3 0,75 4,50
Oro targos lygis 6% Vidutinés 1 0,25 1,50
Aukstas 0 0,00 0,00
0% Femas 3 0,75 4,50
Triuksmo lygis 6% Vidutinis 1 0,25 1,50
Aukitas 0 0,00 0,00
Mazas/labai mazas 4 0,57 2,86
Atstumas iki L 2 0,29 1,43
miesto centro, 50 Salyginai maZas
senamies¢io Vidutinis 1 0,14 0,71
Didelis 0 0.0
i 2 0,67 333 333
Atstumas iki 1ki200m
vieSojo transporto 5% 1Ki 500 m 1 0,33 1,67
stoteliy
500 m ir daugiau 0 0,00
: 3 0,75 3,75
Atstumas iki kiS00 m
sveikatos 5% 1Ki 1 km 1 0,25 1,25 1,25
priezitiros jstaigy
0 0,00

1 km ir daugiau
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1ki 500 m 2 0,67 333 3,33
Atstumas iki
mokslo jstaigy 5% IKi 1 km 1 033 1,67
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 200 m 3 0,50
Atstumas iki % 1ki 500 m 2 033 1,67 1,67 1,67
rekybos centr
prey ! Iki 1 km 1 0,17
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 200 m 3 0,50 3,00 3,00
Atstumas iki parky
ir vandens oo 1ki 500 m : 053
telkiniy, poilsio °
zony 1ki 1 km 1 0,17 1,00
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 500 m 2 0,67 3,33
Atstumas iki
verslo centry 5% Iki 1 km 1 033 1,67 1,67
1 km ir daugiau 0 0,00
1ki 200 m 3 0,50 2,50
Atstumas iki % IKi 500 m 2 033
kultiiros jstaigy i1k 1 017 083
1 km ir daugiau 0 0,00 0,00
1ki 200 m 3 0,50
Atstumas iki % 1ki 500 m 2 0,33 133 1,33
laisvalaikio centry i 1 km 1 017 057
1 km ir daugiau 0 0,00
Patogus 3 0,60 2,40 2,40 2,40
Susisiekimas su
wmieséiu 4% Vidutiniskas 2 0,40
Nepatogus 0 0,00
Zemas 3 0,75
Nusikalstamumo
lygmuo 6% Vidutinis 1 0,25 1,50 1,50
Aukstas 0 0,00 0,00
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Gera 3 0,75 4,50
Socialiné
reputacija 6% Vidutiné 1 0,25 1,50
Bloga 0 0,00 0,00
" iai pasiskirsci 2 1,00 5,00 5,00 5,00
Socialiné struktiira 50 Tolygiai pasiskirs¢ius
Netolygiai pasiskirs¢ius 0 0,00
Nenumatyti 0 0,00
Plétros planai 5% Numatyti gyventojy labui 4 0,80 4,00 4,00 4,00
Numatyti valstybés labui 1 0,20
Nesudétinga 1 0,17 0,33 0,33
Zonos plétojimo
sudétingumas 2% Vidutinis sudétingumas 2 0,33
Sudétinga 3 0,50 1,00
Suma: 100% 117 18,00
Minimali galima surinkti suma: 110
Maksimali galima surinkti suma: 61,62
Bendra suma: 033 53,46 36,16 29,35
18,49 16,04 10,85 8,81

Ivertinimas, %
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A. 3 lentelé. Objekta apibiidinanti informacija — objekto kuriama vidiné infrastruktiira

Objekta apibuidinanti informacija

Nagringjamy

Vidutinis, vidutinis kokybés ir kainos santykis

A Grupés Nagringjamy kriterijy Pogrupio . Kriterijaus Svertinis , Saltiniy ,,Linkmeny ,»Vingio
l:::le;g * verté pogrupis verte Kriterijai reikSmé koeficientas namai” ezerai" namai”
Objekto N
kur]iama Sklvno wrstat Zemas 0 0,00

iding ypo uzstatymo T

inf;,asn-uktﬁra intensyvumas Zh Vidutinis 2 1,00 2,00
Aukitas 0 0,00 0,00 0,00
Mazas, iki 20 m 1 0,14 0,43 0,43
Atstumas tarp pastaty 3% Vidutinis, iki 40 m 2 0,29
Didelis, vir§ 40 m 4 0,57 1,71
ivati, uz 4 0,80 2,40 2,40
Teritorija 3% Privati, uZdara
Viesa, atvira 1 0,20 0,60
Yra 4 0,80 2,40 2,40
Poilsio zona kieme 3%
Néra 1 0,20 0,60
Yra 4 0,80 3,20 3,20
Vaiky zaidimo aikstelé 4%
N 1 0,20 0,80
25% Neéra
Auk3tas, daug erdvés ir jvairiy zony 4 0,80 3,20
Landsaftas, aplinkos
sutvarkymo lygmuo 4% Vidutinis, erdvés yra, viena Kita skirtinga zona 1 0,20 0,80
Zemas, anksta, zonos neisskirtos 0 0,00 0,00
Yra 1 0,50 0,50
Apsaugos kameros 1% Néra 0 0,00 0,00
Nepageidaujamos 1 0,50 0,50
Geras 3 0,50 0,50
1¢&jimy, bendry lauko 1% Vidutinis 2 0,33 0,33
zony ap3vietimas
Nepakankamas 1 0,17 0,17
Neéra 0 0,00
Bendry zony apdailos 1% Aukstas, kokybiskos ir brangios medziagos 4 0,67
medziagy lygis (lauko) 2 033 133
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Zemas, neb medziagos 0 0,00 0,00 0,00
. Aukstas, kokybiskos ir brangios medziagos 4 0.67
Bendry zony apdailos » <OXY
“‘?\‘I’izd‘;‘% lygis 4% Vidutinis, vidutinis kokybés i kainos santykis 2 033 1,33
Zemas, nebrangios, paprastos medziagos 0 0,00 0,00 0,00
Auksto lygmens, i§skirtiné architektiira 4 067
Architektiriniai
sprendimai: estetika 4% Viduting, jdomi architektiira 2 033 1,33
Iprasta, nuobodi architektiira 0 0,00 0,00 0,00
Architekturiniai P 2 1,00 4,00 4,00
sprendimai: % Vartotojui patogus pastatas
funkcionalumas Vartotojui nepatogus pastatas 0 0,00 0,00
Dideli, stiklo fasadai ar vitrininiai langai 4 067
Langy dydis 4% Santykinai vidutinio dydZzio langai 2 0,33 133 133
Santykinai mazi langai 0 0.00 0.00
5 1,00 6,00 6,00 6,00
Liftas 6% Yia
Néra 0 0,00
< 2 1,00 2,00
Laiptiniy plotis 2% 2
Siauros 0 0,00 0,00 0,00
! 4 0,40
2 3 030 0,90
Buty skaicius aikstel¢je 3% 3 2 0,20
4 1 0,10
5 ir daugiau 0 0,00 0,00 0,00
Platus (1-5 ir daugiau kamb.) 3 0.50 1.00
Galimas kambariy sk. Vidutinis (1-4 kamb.)
Pasirinkimas % 2 0,33 0,67
Siauras (1-3 kamb.) 1 017 0.33
Ploto ir kambariy 9 0 0,00 0,00
skai¢iaus santykis: 1 2% 20-30kv. m
kamb. 30-40 kv. m 2 1,00 2,00 2,00
Ploto ir kambariy 0 0,00 0,00
skaiCiaus santykis: 2 2% 30-40 kv. m
kamb. 40-50 kv. m 2 033 0,67
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Objekto

kuriama

vidine
infrastruktiira

25%

50-60 kv. m 4 0,67 1,33
50-60 kv. m 0,00 0,00
Ploto ir kambariy g 1 013 0.25
skaiGiaus santykis: 3 2% SO0 ke m
kamb. 70-80 kv. m 2 025
90 kv. m ir daugiau 5 0,63 1,25
70-80 kv. m 0 0,00
Ploto ir kambariy g 1 013 0.25
skaiciaus santykis: 4 2% 80-90 kv. m
kamb. 90-100 kv. m 2 025
100 kv. m ir daugiau 5 0,63 1,25
' 0 0,00 0,00 0,00
Galimas vonios 2
kambariy skaicius 3% 2 0,40 1,20
8 3 0,60
via 5 1,00 6,00 6,00 6,00
Balkonai/Terasos 6%
Néra 0 0,00
Pranciiziski balkonai 0 0,00
1ki 5 kv. m 1 0,05 0,15
i 3 0,15 0,45 0,45
Balkony/Terasy dydziai 3% 1li 10 kv. m
10-15 kv. m 4 0,20
15 kv. m ir daugiau 5 0,25
35 kv. m ir daugiau 7 0,35
PoZeminé 4 0,36 2,18
Automobiliy stovéjimo 6% Antzeminé 2 0,18 2,18
aikstelé
PoZeminé ir antzeminé 5 0,45 2,73
Néra 0 0,00
Vieno auksto 4 0,17 0,35 0,35
Pozeminé automobiliy 2% Dviejy auksty 2 0,09 017
stovéjimo aikstelé 1 .08
Trijy auksty ;|
1 0,04 0,09 0,09

Vienos eismo juostos
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Dviejy eismo juosty 3 0,13 0,26
Tik stovéjimo vietos 1 0,04 0,09 0,09
Stovéjimo vietos ir privatiis garazai 3 013 0,13
Patekimas liftu 3 0,13 0,26 0,26
Patekimas laiptais 0 0,00
Patekimas liftu ir laiptais 4 0,17 0,17
Saugoma 1 0,04 0,04
Privati, uzdara 2 0,50
AntZeminé autobomiliy 19 Viesa, atvira 0 0,00 0,00 0,00
stovéjimo aikstelé ° 1 025
Suzymétos privacios vietos 4
Saugoma 1 0,25
2 1,00 1,00
Sandéliukai 1% Yra
Néra 0 0,00 0,00 0,00
Yra 2 0,40 0,40
Dviraciy laikymo zona 1% Neéra 0 0,00 0,00 0,00
Uzdara, rakinama, saugoma 3 0,60 0,60
5 1,00 1,00
Budinti fiziné apsauga 1% a4
Néra 0 0,00 0,00 0,00
Misri veikla pirmame 1% Taip 3 1,00 1,00 1,00
lkste Ne 0 0,00 0,00
Yra 3 0,75 1,50
Zidiniai 2% Yra galimybé jsirengti 1 0,25
Néra 0 0,00 0,00 0,00
£2,50 m 0 0,00 0,00 0,00
1 0,11
Luby aukstis 3% £270m
+3,00 m 3 0,33 1,00
3 mir daugiau 5 0,56
6% 3 0,23 1,38

Miskas, parkas, vandens telkinys
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Miesto panorama 2 0,15
Senamies¢io panorama 5 038 231
Laukai 1 0,08 0,46
Grazus, erdvus vaizdas . R
pro langus, miesto Nauji pastatai 2 0,15 0,92
panorama
0 0,00 0,00
Siena; seni, apgriuve pastatai; neestetiikas
vaizdas
Mazas 4 0,67 1,33
Gyventojy tankumas 2% Vidutinis 2 0,33
Didelis 0 0,00 0,00 0,00
Suma: 100% 225 35,00
Minimali galima surinkti suma: 2,76
Maksimali galima surinkti suma: 72,32
Bendra suma: 0,69 63,38 33,39 21,97
18,08 15,84 8,35 5,49

Ivertinimas, %
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A. 4 lentelé. Objekty apibiidinanti informacija — pastato techninés charakteristikos ir darna

Objekta apibiidinanti informacija

| o | | P | o | oot | e | e
grupe pogrupis
tzz}_ﬁ?@ ' At+ 6 0,40
spierc(ljf;:(::uos A+ 5 0,33
A 3 0,20
Pasﬁ:szmginé 10% B 1 0,07 0,67 0,67 0,67
C 0 0,00
D 0 0,00
E 0 0,00
Plastikiniai 0 0,00 0,00 0,00
Mediniai 4 0,29 2,29
Aliuminiai 1 0,07
Langy tipas 8% Vieno stiklo paketo (dviejy stikly) 1 0,07 0,57
25% Dviejy stiklo pakety (trijy stikly) 4 0,29 2,29 2,29
Selektyvinis stiklas 1 0,07 0,57 0,57
Kiti stiklo privalumai 1 0,07
Dideli stiklo fasadai arba labai dideli langai 4 0,67
Langy dydis 6% Salyginai vidutinio dydZio langai 2 033 2,00 2,00
Salyginai maZi langai 0 0,00 0,00
Sarvo durys 2 0,15 0,77 0,77 0,15
Su viena spyna 0 0,00 0,00
Su dviem spynom 1 0,08 0,38 0,38
Iejimo durys 5% Su papildoma garso izoliacija 1 0,08 0,38
Medinés durys 1 0,08
Domofonas 1 0,08 0,38
Domofonas su kamera 3 0,23
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Domofonas su kamera ir inovacinémis

) : 4 0,31 1,54
sistemomis
Atitinka minimalius reikalavimus - C 0 0,00 0,00 0,00
Garso izoliacijos
lygmuo 8% Aukstesnio lygio - B 2 0,29
Auks¢iausio lygio - A 5 0,71 571
Atitinka minimalius reikalavimus 0 0,00 0,00 0,00
Stogo izoliacijos
lygmuo 8% Aukitesnio lygio 2 029
Auksto lygio 5 0,71 571
Atitinka minimalius reikalavimus 0 0,00 0,00 0,00
Tarpubitinés Vidutinio lygio su papildoma $ilumos ar 2 0,29
sienos 8% garso izoliacija
{%uk_éto__lygio su papildoma garso ir Silumos 5 0,71 5,71
izoliacija
Radiatorinis 1 0,08 0,62 0,62
Grindinis 4 0,31 2,46
Sildymo tipas 8% Geoterminis 5 0,38
Sieninis 2 0,15
Kita 1 0,08
Néra/turi jsirengti pats 0 0,00 0,00
Mechaniné oro
védinimo Yra galimybé jsirengti 1 0,14 1,00
sistema %
(rekuperatorius) Bendras visai laiptinei/pastatus 2 0,29 2,00
Individualus kiekvienam butui 4 0,57
. 0 0,00 0,00 0,00 0,00
Saulés elementai 6% Néra
Yra 5 1,00
Lietaus vandens Néra 0 0,00 0,00 0,00 0,00
surinkimo 6%
sistema Yra 5 1,00
Papildomi Néra 0 0,00 0,00 0,00 0,00
pastato darnos 4%
komponentai Yra 5 1,00
6% Aukstas 5 0,71 429
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Dalinés apdailos Vidutinis 2 029 L71
lygmuo Fomas 0 0,00 0,00
Nenaudota 0 0,00 0,00 0,00 0,00
Naudoty darniy
medziagy kiekis 6% Dalis 3 033
Didzioji dalis 6 067
Papildomi Vandens nukalkinimo sistema 2 0.25
pastato
techniniai 4% Inovacijos 4 050
komponentai Kita 2 025
Suma: 100% 126 14,86
Minimali galima surinkti suma: 157
Maksimali galima surinkti suma: 7176
Bendra suma: 039 36,78 10,39 2,01
Ivertinimas, % 17,94 9,19 2,60 0,50
A. 5 lentelé. Objekta apibudinanti informacija — papildomi pastato atributai
Objekta apibudinanti informacija
Nagrinéjamy . . Nagringjamy Pogrupio R Kriterijaus Svertinis ,Saltiniy ,,Linkmeny ,,Vingio
kriterijy grupé Grupés vert¢ kriterijy pogrupis verté Kriterijai reik§me koeficientas namai* eZerai" namai”
Papildomi Bendra fojé
pastato atributai pastato | ai. 6% via 6 1
Konsjerzas 7% Yra 6 1
Sodininkas 3% Yra 5 1
Valykla 4% 5 1
10% Yra
Siuvykla 4% Yra 5 1
Tvarkytoja 4% Yra 5 1
Vairuotojas 4% Yra 5 1
Automobiliy
plovykla 6% Yra 5 1
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Sporto klubas 6% Yra 5 1
Teniso kortai 5% Yra 5 1
Krepsinio aikstelé 5% 5 1
Yra

Baseinas 6% Yra 5 1
Pirtys 6% Yra 5 1
Baras 6% Yra 5 1
Restoranas 6% Yra 5 1
Kino centras 6% Yra 5 1
Biblioteka 6% Yra 5 1

Vidaus zaidimy ir
laisvalaikio zona 6% Yra 5 1

5 0 0 0 0
Kitos paslaugos 4% Néra 0
Yra 5 1
Suma: 100% 97 19
Minimali galima surinkti suma: 0
Maksimali galima surinkti suma: 100
Bendra suma: 0 0 0 0
Ivertinimas, % 10 0,00 0,00 0,00
A. 6 lentelé. Rezultatai
Rezultatai
Saltiniy namai Linkmeny eZerai Vingio namai
Ivertinimas, % 48 .ib . 17
Klase Aukstesné VIautne Standartiné
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