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IVADAS

Teritorijy konversija — vis dazniau kasdieniniame gyvenime sutinkamas reiskinys, kuomet
apleistos ir nenaudojamos teritorijos arba pastatai yra transformuojami j visiSkai kitos paskirties
statinius ir pritaikomos naujam gyvenimui. Sis procesas kildinamas i§ Jungtiniy Amerikos Valstijy,
kur konversija pradéjo masiskai reikstis XX a. pabaigoje, kuomet atsirado sgvoka ,,loftas, reiskiantis
galimybe 1§ pirmo Zvilgsnio atrodanc¢ias negyvenamas erdves modifikuoti ir pritaikyti ne tik
gyvenimui, bet ir darbui, poilsiui ar pramogoms.

Vis labiau daugéjant pavieniy konvertuojamy erdviy, konversija pradéjo transformuoti istisus
rajonus, tokius kaip SoHo New York‘e 1970 metais, o jau po 1990 metais pasieké ir buvusias Soviety
Sajungos bloko $alis, kurios po SSRS gritties paveldéjo labai daug pramoniniy teritorijy — didzioji
dalis jy taip ir liko nebenaudojamos.

Siame darbe yra analizuojamos pastaty konversijos patirtys pasauliniu mastu, apzvelgiant
konversijos tendencijas bendrai ir analizuojant konkrecius objektus. Apibendrinus analizés rezultatus,
sudaroma kriterijy sistema, kuria vertinamas apleisty pramoniniy teritorijy potencialas buti
konvertuojamomis.

Darbo objektas — konvertuotos teritorijos, kurios praeityje buvo apleistos ir nenaudojamos.

Darbo tikslas — sudaryti kriterijy sistema kuri leisty analizuoti apleistas pramonines teritorijas
ir nustatyti jy potencialg galimai konversijai taikant daugiakriterio vertinimo metodus.

Darbo temos aktualumas — Lietuvoje atlikty moksliniy tyrimy, kurie analizuoty konkrecias
konvertuotinas teritorijas beveik néra, 0 pats konversijos procesas néra niekaip apibréZtas ar
skatinamas, todel Salyje dazniausiai vyrauja tendencija senus pastatus griauti ir vietoje jy statyti
naujus. Tai neretai naikina pavelds, iSkraipo teritorijos architektirg bei reikalauja daug daugiau
papildomy iStekliy, kurie ardo darnos grandines, nes istisi pastatai virsta statybinémis atlickomis,
kurios niekur nepanaudojamos. Sia tendencija ypa¢ svarbu suvaldyti miesty centrinése teritorijose bei
buvusiose pramoninése miesty zonose, kurios §iomis dienomis nebevykdo jokios veiklos ir yra
apleistos. Todél konversijos procesai ne tik grazinty miestus, bet ir sudaryty galimybes stabdyti
periferiniy zony plétra.

Darbo uzdaviniai:

1. Apzvelgti pastaty konversijos problematikg bei situacija pasaulyje ir Lietuvoje taip
parodant teritorijy konversijos nauda bei svarba.

2. Isanalizuoti ne maziau kaip 30 konvertuoty objekty ir pagal pasirinktus vertinimo
kriterijus sudaryti vidutinio statistiskai konvertuotino objekto modelj, kurio tikslas lengviau

identifikuoti tokias teritorijas.
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3. Po konvertuoty objekty bei kity Saltiniy analizés sudaryti kriterijy sistema, kuri biity
taikoma nustatyti pastato ar teritorijos konversijos potencialg.

4. Pagal sudarytg kriterijy sistema naudojant daugiakriterio vertinimo metodus jvertinti
ne maziau kaip 3 konvertuotus objektus Vilniuje.

5. Pagal gautus daugiakriterio vertinimo rezultatus pateikti iSvadas bei rekomendacijas
sudarytos Kkriterijy sistemos naudojimui, nustatant potencialiai konvertuotinas teritorijas
Lietuvoje

6. Pateikti siilymus kaip sudaryta sistema bei naudoti metodai galéty biti tobulinami bei
gerinami, pritaikant paprastesniam praktiniam panaudojimui.

Tyrime taikyti metodai: mokslinés literatiiros ir informacijos $altiniy darbo tematika
analiz¢, statistiniy duomeny analizé, eksperty anketiné apklausa, BWM (angl. Best — Worst
Method) metodas kriterijy reikSmingumui nustatyti, MABAC (angl. Multi-Attributive Border
Approximation area Comparison), TOPSIS (angl. The technique for order preference by
similarity to ideal solution), SAW (angl. Simple Aditive Weight) daugiakriterio vertinimo
metodai.

Darbo struktira. Darba sudaro 3 dalys. Pirmoje dalyje bendrai analizuojama
konversijos sagvoka, problematika ir biidai, nagrinéjami moksliniai straipsniai bei kita literatiira
Sia tema, apzvelgiamos bendros pastaty ir teritorijy konversijos tendencijos Europoje bei
Lietuvoje. Antroje dalyje pasirenkami 30 konkreciy objekty, kurie pagal pasirinktus kriterijus
yra iSanalizuojami, o analizés rezultatai apibendrinami tolimesniam kriterijy detalizavimui.
Trecia dalis apima ekspertinés apklausos rezultaty apibendrinimg bei galutinius skaic¢iavimus,
naudojant auk$¢iau nurodytus tyrimo metodus. Darbo pabaigoje pateikiamos i$vados su gauty
rezultaty apibendrinimais.

Praktiné darbo reikSmé. Pastaty konversijos galimybés Lietuvoje yra maZzai tyrinéjama
sritis, kuris neturi jokiy konkreciai apibrézty metody kaip Sias teritorijas identifikuoti,
klasifikuoti ir valdyti. Sio darbo rezultatai yra ypa¢ aktualiis miesty vyriausiesiems
architektams, nekilnojamojo turto vystytojams bei investuotojams, nes sudaryta kriterijy
vertinimo sistema gali apibrézti konvertuotinas zonas, kuriuose biity sudarytos iSskirtinés
salygos teritorijy ar pastaty atnaujinimui, o investuotojai galéty tinkamiau skaiciuoti investicijy
grazas ir nauda.

Darbo aprobavimas. Darbo tematika buvo pristatyti 2 praneSimai Jaunyjy mokslininky

konferencijoje ,,Mokslas — Lietuvos ateitis“, protokolai prisegti F priede.
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1. TERITORIJU KONVERSIJOS SAMPRATA, PATIRTYS PASAULYJE
IR LIETUVOJE

1.1. Konversijos samprata, tipai ir galimos kryptys

Pirmieji pasaulyje miestai bei jvairios paskirties statiniai pradéjo kurtis dar prie$ misy erg
Artimuosiuose Rytuose, kuriy tikslas buvo burti Zmones vienoje teritorijoje, sudarant salygas joje
dirbti bei gyventi. Jungtiniy Tauty Organizacija prognozavo, kad 2010 metais 51,3 % pasaulio
gyventojy gyvens miestuose, o 2007 m., geguzés 23 diena tapo luzio tasku, kuomet nustatyta, kad
mieste gyvenanciy Zzmoniy skaicius vir§ijo ne mieste gyvenanciy zmoniy skaiciy (Wikipedia, 2021).

Miestai net tik kiir¢ gyvenamaji plota, bet ir darbo vietas, todél miestai stipriai pradéjo pléstis
vykstant didZiajai pramonés revoliucijai, kuomet pradéjus statyti milziniskus fabrikus, atsirado labai
didelis darbininky poreikis. Daznai miestai taip ir atsirasdavo — pradéjus veikti pramonei, aplink
gamykly teritorijas buvo statomi gyvenami plotai darbuotojams, jog jie galéty greitai ir patogiai
pasiekti savo darbo vieta, o po darbo galéty leisti savo laisva laikg toje pacioje gyvenvietéje.

Na o Siandien, technologijoms zengiant dar toliau bei pasauliui norint mazinti planetos
uzterStumg, kadaise milziniskos pramoninés erdvés tampa nebenaudojamos, taip suformuodamos
iStisus apleisty teritorijy rajonus. Taciau taip nesibaigia tokios teritorijos ar pastato egzistavimo
ciklas, nes bet koks nebenaudojamas pastatas, su laiku tapes apleistu, kelig grésme aplinkiniams,
traukia asocialius asmenis, ko pasékoje tampa visiSkai nuniokojamas ir taip praranda bet kokia
buvusig statiniy verte. IS kitos pusés, tokios buvusios pramoninés teritorijos neturi jokios ypatingos
kultarinés vertés, todél jas konservuoti bei saugoti néra prasmes ir taip susiduriama su dilema — kaip
likusios poindustrinés eros statinius naudoti toliau ir kaip juos pritaikyti $iy dieny naudojimui.

Vienas i§ Sios dilemos sprendimo biidy yra griauti tokius pastatus ir leisti ten statyti naujus
statinius ar kurti kitokius objektus. Visgi tai yra brangu ir ne visada naudinga, bei visiskai pazeidzia
darnos plétros principus, kadangi daznai likusios statybinés atlieckos nebiina pakartotinai
panaudojamos, o jas perdirbti reikalauja dar papildomy iStekliy. Taciau kitas, vis labiau
populiaréjantis biidas nenaudojamas pramonines teritorijas iSnaudoti — jas konvertuoti.

Perzvelgus jvairius atliktus tyrimus Sia tema, bei kitg literatiirg, nustatyta, jog konversijos
sgvoka turi labai daug jvairiy apibrézimy, kurie dazniausiai priklauso nuo Salies jstatyminés bazes,
konversijos masto Salyje bei pobiidzio. Dazniausiai sutinkami Sie konversijos apibrézimai:

- Konversija yra kiles 18 lotyny kalbos ,,conversio* ir reiskia pakeitima, pakitima, (pa)virtima,

per(si)tvarkyma (Pavlovskis ir Antuchevi¢iené, 2016).
- Konversija — miesto struktiiroje esanc¢io komplekso paskirties pertvarkymas ar pakeitimas

(Kliukaite, 2009)
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- Lietuvos teritorijy planavimo normose konversija apibréziama kaip ,,neefektyviai
naudojamy uzstatyty teritorijy (miesty centuose ir jy prieigose esancios tar§ios ar
neefektyvios pramonés) naujas (antrinis) panaudojimas plétrai® (LR aplinkos ministerija,
2014).

Kaip matyti i§ pateikty apibrézimy, pagrindinis konversijos uzdavinys — keisti ar pervesti, 0

miesty kontekste — komplekty paskirties keitimas ar pertvarkymas.

Svarbu tai, kad Europos $alys nebeabejoja pramonés paveldo iSsaugojimo svarba ir vis daugiau

Saliy, jzengianCiy ] poindustring era, ripinasi savo pramoninés praeities iSsaugojimu (Pavlovskis ir
Antucheviciené, 2016), o pats konversijos procesas, tampa ne tik ekonomiskai naudingu reiskiniu,
bet ir mada. Taip jau susiklosté, jog nemaZzai nebenaudojamy fabriky ir teritorijy yra miesty centruose,
nes miestams pleciantis kadaise buve miesty pakrasc¢iai tapo miesty centrais. Todél Europos Salyse ir
ypa¢ JAV, konversija yra visiSkai normalus dalykas, skatinamas net jstatymais ar kitokiomis
papildomomis priemonémis. Toliau Siame darbe nagrinéjant konkrecius konversijos pavyzdzius,
matyti, jog senieji pramonés pastatai yra itin patraukliis investicijoms, nes jy pertvarkymas turi daug
pranasumy, daranciy juos vertingus formuojant gyvenamqjq aplinkg ar viesgsias erdves (Jackson et
al., 2010; Glotova, 2010; Krutilova ir Avilova, 2014; Kudarauskas 2013 — cit i§ Pavlovskis ir
Antucheviciené, 2016).

Pastaty konversijos privalumai ir trikumai apraSomi 1.1 lentel¢je.

1.1 lentelé. Pastaty konversijos privalumai ir trikumai (Pavlovskis ir Antucheviciené, 2016)

Pozymis | Privalumai | Trikumai

Konstrukciniai

Dideli Daugiau erdvés tarp laikanéiyjy konstrukcijy
tarpatramiai | suteikia daugiau laisvés architekty fantazijoms
projektuojant patalpas. Pavyzdziui, galima
padalyti aukstus j zonas, ir kiekvienas gyventojas
galés suplanuoti savo biistg pagal savo poreikius

ir norus.
Aukstos lubos | Kaip buvo minéta, suteikia daugiau laisvés Aukstos erdvés reikalauja gausaus nattiralaus
architektams modeliuoti jvairiy lygiy ir apsvietimo.

apsvietimo erdves. Taip pat aukstis leidzia slépti
lubose ir grindyse santechnika, instaliacijg ir pan.

Perdangos, |Leidzia jrengti sunkigja buiting technika ir tokia

skirtos jranga, kaip seifai, treniruokliai, mazi baseinai ir
dideléms pan., taip pat galima jrengti keltuvus nejgaliesiems.

apkrovoms

Dideli langai | Geras aps$vietimas sumaZina tamsias zonas ir Didesni $ilumos nuostoliai, nes lango
padidina komforta. Silumos ir garso izoliacijos charakteristikos

yra blogesnés nei sieny.

Patalpy gylis |Kuo didesnis pastato gylis, tuo mazesni Silumos Erdvés reikalauja gausaus nattiralaus

nuostoliai ir tuo ekonomiskesnis pastatas. apsvietimo.
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Ekologiniai |Naudojant esamus pastatus, mazinama naujos Aplinkos uZter§tumas pramoninése zonose
statybos apimtis, t. y. taupomi gamtiniai istekliai, i3lieka ir po gamybos pabaigos, mat aplinkai
apribojamas poveikis aplink.aifvmaiinamas L reikia laiko i$sivalyti nuo uZter§tumo.
transporto poreikis, o kartu ir iSmetagno CO  Kiekis. Pavojingosios medZiagos u¥tersia ir pastaty

konstrukcijas, pamatus bei visas kitas dalis.

Todél, vykdant konversija, reikalingos

papildomos investicijos gruntui ir

konstrukcijoms i§valyti ar pakeisti.
Socialiniai - ekonominiai

Lokacija | Gamybos ir pramonés pastatai dazniausiai jkurti Triuk8mas. Neretai pramoniniai kvartalai
miesty centruose ar apgyvendintose vietovése, turi | jsikuria Salia pagrindiniy miesto gatviy tam,
geras susisiekimo galimybes bei dazniausiai $alia kad sunkusis transportas, reikalingas
jy yra upés (praeities transporto arterijos). Visa tai gamyboje, galéty lengviau pasiekti
kelia biisto statusg ir palengvina statyby procesa. teritorijas, todél reikalingi papildomi
Pramoniniai pastatai kaimo vietovéje vertinami apsaugos nuo triuk§mo jrengimo darbai.
deél savo artumo su gamta ir ekologiskumo.

Aplinka Dauguma apleisty gamybos ir pramonés pastaty yra | Apleisty teritorijy pertvarkymas gali labai
i§sidéste mikrorajonuose su jau susiformavusiais paveikti tuos zmones, kurie gyvena ar
socialiniais rySiais, pvz., jsikiirusios bendrijos. Tai | dirba netoliese. Tokie Zmonés yra
irgi kelia biisto statusa. pagrindiné suinteresuotos Salys, kurios

turéty dalyvauti rengiant atktirimo strategijas.

Ekonominé | Pramoniniai pastatai jau egzistuoja ir turi

nauda konstruktyvy ilgaamziskuma, kuris leis juos naudoti

50, 100 ir daugiau mety. Rekonstrukcija pareikalaus
maziau investicijy, nes, statant naujg pastata,
bendryjy statybos ir montavimo darby kaina sudaro
70 % visy investicijy, o rekonstruojant — apie 30 %.
Jau biina sukurta gera vie$oji infrastruktiira ir
transporto jungtys. Prie pramonés objekty daznai
biina jiems priklausantys zemés sklypai, kartais
tokie dideli, kad gali tilpti ir papildomos statybos.

Estetiniai ir psichologiniai

Individualumas

Pramoniniai pastatai, palyginus su daugiabudiais
pastatais, sglyginai suprojektuoti pagal individualius
projektus, nes turéjo atlikti konkrecia funkcija.
Individualumas padidina pastato verte (kaing uz
kvadratinj metrg).

Istoriné ir
architekturiné
verteé

Pramoniniai pastatai statyti XIX ir XX a. (dabar
jau praeityje). Daugelio i$ jy negalima bty
vardyti statybos paveldu, taciau jie pasizymi
tirio, funkcijos ar fasado elementy i$skirtinumu
ir tam tikro laikotarpio autentiskais interjero
sprendiniais, t. y. moderno, konstruktyvumo,
racionalizmo ir t. t. Pavyzdziui, gamybiniai ir
pramoniniai pastatai pasizymi savotiskai griezta
architektiira, minimalizmu, kai néra jokiy
nereikalingy elementy, tik funkcijos ir formos
harmonija.

Stabilumo ir
saugumo
jausmas

Pramoniniy pastaty patikimumas jauciamas net
vizualiai. Tai didina jy verte kaip biisto, nes
psichologiskai suteikia saugumo jausmg. Storos
sienos, patikimos konstrukcijos yra tarsi apsauga nuo
vagyséiy, vandalizmo, stichiniy nelaimiy ir
katastrofy.
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Ivertinus pateiktus privalumus ir trikumus, vienareikSmiai galime teigti, jog konversijos
pranaSumai yra akivaizdiis ir privalo buti skatinami, nes tai net tik ekonominé nauda, bet ir labai
svarbus zingsnis darnaus vystymosi link.

Apzvelgus bendrai pacig konversijos sgvoka, svarbu taip pat atkreipti démesj | tai, jog
konversija gali buti skirtinga, nes kiekvienas pastatas ar teritorija yra skirtingas dydziy, esama fizine
bukle bei gali turéti kultiiring verte. Pagal konversijos pobuidj galime iSskirti Siuos konversijos tipus
(Glotova, 2010):

1. Griovimas, naujo statinio projektas. Vykdoma tais atvejais, kai gamybinis ir pramoninis
pastatas dél biklés ar dislokacijos ypatumy yra pripazintas visiSkai neveiksniu ir
neatitinkanc¢iu naujy poreikiy, todél yra rengiama nauja koncepcija. Pastatai turi baiti tinkamai
iSmontuoti, o medZziagos panaudotos pakartotinai. Naujas pastatas gali (visiSkai ar i§ dalies)

vizualiai atkartoti nugriautg pastatg. Pavyzdys pateiktas 1.1 paveiksle.

1.1 pav. Griovimas ir naujo pastato statyba konversijos pozitiriu (Keiciasi Miestai, 2020)

2. Objekto renovacija, iSsaugant istorinius pastato fasadus ir istoring ar architektiiring verte
turincius elementus, keiciant perdangos ir laikancigsias konstrukcijas. Vienas 1§ tinkamiausiy
ir teisingiausiy konversijos tipy tuo atveju, kai objektas yra pripazintas industriniu paveldu,
su salyga, kad vidaus interjeras ir konstrukcija pati savaime néra vertybé. Kaip alternatyva,
esant labai blogai pastato fizinei buklei ar mazam vertingy elementy skai¢iui, atidengiami kaip

aplikacija tik atskiri istorinio pastato fragmentai. Pavyzdys pateiktas 1.2 paveiksle.

PO

S o

=

1.2 pav. Objekto renovacija i$saugant istorinius pastato fasadus ir istoring ar architektiiring vertg

turin¢ius elementus (Vnarauskiené, 2011)
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3. Konversija, kai yra keiciami fasadai, islaikant karkasq. Tai vienas i§ perspektyviausiy
gamybos ir pramonés pastaty konversijos metody. Daugelio gamybos ir pramonés pastaty
laikanciosios konstrukcijos yra geros biiklés, o architekttira yra mazaverté. Tokie pastatai yra
efektyviai pritaikomi, jeigu reikalingos didesnio tiirio patalpos arba jeigu reikia jrengti
sunkigja buiting technika ir tokig jranga, kaip keltuvai nejgaliesiems, seifai, treniruokliai,
mazi baseinai ir pan. Aukstos lubos ir dideli tarpatramiai suteikia daugiau laisvés architekty

fantazijoms projektuoti patalpas, kaip parodyta 1.3 paveiksle.

1.3 pav. Pastato konversija, kai yra kei¢iami fasadai i$laikant karkasg (Kei¢iasi Miestai, 2020)

4. Konversija, kai virs iSsaugomo istorinio pastato statomas naujas statinys. Toks konversijos
metodas yra labai priestaringas, nes daug priklauso nuo architekto talento. Naujai sukurtas
statinys gali diskredituoti esamg objekta, uzdengti jj. PrieSingai, permastant pastato reikSme
miesto architektiiroje, nauji sluoksniai ir papildymai gali maksimaliai padidinti pastato jtaka
urbanistinei ir architektiirinei miesto aplinkai, tapti traukos centru. Geros praktikos pavyzdys
— istorinio muitinés pastato Hamburge konversija j koncerty salg, projektuotojai — Sveicarijos
architektiiros kompanijos ,,Herzog & de Meuron Basel Ltd.*. Sio pastato nuotrauka pateikta

1.4 paveiksle

1.4 pav. Pastato konversija, kai vir$ iSsaugomo istorinio pastato statomas naujas statinys: statinio

apacioje buve Hamburgo uosto dokai, virSuje — naujas stiklinis statinys (autoriaus nuotrauka)
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Konversija taip pat gali skirstoma ne tik pagal tipus, bet gali turéti ir kryptis t.y., kokiais
buidais pastatas yra konvertuojamas. Analizuojant atliktus tyrimus, i$skiriami Sios galimos Kryptys,
kurios taip pat pateikiamos 1.5 paveiksle (Matuleviéius ir Sliogerien¢, 2011):

1) kai paskirtis yra atnaujinama;

2) kai paskirtis kei¢iama i$saugant nepakitusig architekttiring — urbanisting iSraiska. Tai tinka
tuo atveju, kai objektas yra pripazintas industriniu paveldu;

3) kai konversija vykdoma i§ esmés keiCiant situacijg — tai kompleksiné teritorijos
regeneracija. Vykdoma tais atvejais, kai industrinis objektas yra pripazintas visiskai neveiksniu ir

neatitinkan¢iu naujy poreikiy, todél yra rengiama nauja urbanistiné koncepcija.

| PRAMONES TERITORLIY KONVERSLIA |

PRAMONE PRAMONE KAIP KOMPLEESINE PRAMONES
PAVELDOSAUGOS OBJEKTAS TERITORLIY REGENERA CLIA
MUZIEIAL KOMERCINIAL
KOMPLEKSAL
MUZIEJALSU G¥VENAMIEN RAJONAL
KOMERCIIA
MUZIEJALSU PROCESU VISUOMENINIAL
KOMPLEKSAL _
[BTAIGOS, MOKYMOSI
PATALPOS
VIESBUELAL

GY VENAMIEI RATONAL

1.5 pav. Industriniy teritorijy konversijos kryptys (Matulevi¢ius ir Sliogeriené, 2011)

Kaip matyti i$ pateikto 1.5 paveikslo, atskirai yra iSskiriama pramonés objekto konversija, kuris
yra saugomas paveldosaugos ir lygiagreciai iSskiriama kompleksiné pramones teritorijy regeneracija
objektams, kurie nebitinai yra kultiros paveldas. Tai yra labai svarbu, nes dazniausiai visos
konversijos turi tam tikrg istorinj atspalvj, o tai kas neturi jokios istorinés vertés yra ignoruojama. Bet
biitent §i, ignoruojama tiek finansavime, tiek teisine prasme, dalis kelia daugiausiai i$ukiy.

D¢l Sios priezasties tarptautiné bendruomené, nagrinéjanti Siuos i$Stkius, jvedé nauja terming
problemai detalizuoti ir paleistas teritorijas pavadino rudosiomis démémis (angl. brownfield). Si
sgvoka apibrézia daug didesnj problemos mastg ir jvardijama kaip kazkada anksciau pramonés
tiksliais naudota ar vystyta teritorija, bet daugiau yra nebenaudojama ir yra galimai uZtersta
pavojingomis atliekomis (Wikipedia, 2021).

Tokias teritorijas Europoje nagrinéja specialiai tam sukurtas mokslininky tinklas CABERNET
(angl. Concernet Action on Brownfield and Economic Regeneration Network) ,,rudasias démes*
apibrézia kaip teritorijas kurios:

- buvo paveiktos anksc¢iau vykdytos, bet dabar nebevykdomos veiklos;
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- yra apleistos ir nepakankamai iSnaudojamos;
- realiai yra uzterStos pavojingomis atliekomis;
- pagrinde i8sidésCiusios tankiai gyvenamuose teritorijose, tac¢iau biitina intervencija, norint

jas vél tinkamai naudoti (Oliver et at., 2005 — cit. i§ Franz et al. 2007).

CABERNET eksperty tinklas stipriai prisideda prie teritorijy konversijos Europoje vystymosi,
kadangi nuolatos atlieka jvairius tyrimus, kurie tik patvirtina milziniskus ,,rudyjy démiy* kiekius
Europoje, ypac po to, kaip prie Europos Sajungos (ES) prisijungé posovietinés valstybés, turincios
labai didelj buvusiy kasykly, kariniy teritorijy ir sunkiosios pramongs palikima.

Pagal pateiktus CABERNET analizés duomenis, Lictuviy urbanistams bei mokslininkams
pavyko nustatyti kriterijus, kurie jvairiose Europos Salyse identifikuoja apleistas ir nenaudojamas
miesto zemes. ISnagrin¢jus 16 Europos Saliy skelbiamus apleisty ir nenaudojamy miesto Zemiy
apibrézimus, dazniausiai minimi Zemés naudojimo paskirties (22,8 %), apripinimo inzinerine
infrastruktira (15,8 %) ir ekologinés tarSos (12,3 %) kriterijai. Remdamiesi Sios analizés rezultatais,
tyrimo autoriai apleistas miesto teritorijas sitilo apibrézti kaip ,,trejus ar daugiau mety neeksploatuotq
Zeme, kurioje esantys pastatai ar statiniai dél savininky neveiksnumo ar rinkos reiskiniy neteke savo
pirminés funkcijos, o dél jose esancios inzinerinés, socialinés ar viesosios infrastruktiiros kelia galimg
ar fakting ekologing grésme aplinkinéms teritorijoms* (Oliver et al., 2007 — cit. i$ Bielinskas ir
Burinskiené, 2015). Kaip matyti, tokiy teritorijy mastai yra labai dideli, todél planuojant miesto plétra,
tvarkyba, biitina spresti klausimg dél pagal paskirt] nebenaudojamy, apleisty teritorijy panaudojimo:
griauti funkciskai nebenaudojamus, apleistus statinius ar siekti Sias teritorijas iSsaugoti, pritaikyti kitai
paskir€iai. Taip pat, galutinai nuspresti, kuriuos apibrézimus naudoti ir juos jtraukti j LR teisés aktus,
aiSkiai apibréZiant, kas yra konversija ir kokioms teritorijos ji turi biiti taitkoma.

Apskritai, teritorijy konversija yra svarbi keletu aspekty. Pasak urbanisto Martyno Marozo,
pirmiausia esamy pastaty pritaikymas mazina anglies dvideginio pédsaka bei CO2 emisija, leidZia
verslams biiti socialiai atsakingiems bei laikosi ziedinés ekonomikos principy. Tokiu poziiiriu, naujo
pastato statyba yra gerokai maziau efektyvi nei seno pastato modernizavimas. Taip pat, konversija
yra labai svarbi NT projekty vystymui, nes laisvy Zemes sklypy miesty centruose vis maZzéja, o kainos
kyla, todeél vis dazniau NT vystytojai atsigrezia i jau esamus ir nenaudojamus statinius. Tad
apibendrinant galime teigti, kad konvertuotas pastatas skleidzia skirting aurg ir yra unikalus — taip
sukuriama papildoma pridétiné verte.

Siai nuomonei antrina ir NT konsultacijy bendrovés ,,Solid Real Advisors* partneris D.
Jagminas, teikdamas, kad pastaraisiais metais apleistos teritorijos aktyviai naudojamos ir sutinka, jog
senesniy, nebenaudojamy ar moraliskai pasenusiy pastaty savininkams konversija daznai tikrai yra

ekonomiskai gerokai naudingesné. Zinoma, daug kas priklauso nuo pastato specifikos, todel is
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pradziy svarbu atlikti visapusiskq objekto analize — jvertinti vietos patrauklumgq, pastato biikle,
galimybes jrengti pakankamai automobiliy stovéjimo viety, inzineriniy tinkly ir infrastruktiiros biikle.
Nusprendus pastatq atnaujinti ir pritraukti j jj nuomininky svarbu tinkamai suplanuoti patalpas,
efektyviai isnaudoti jy plotq, racionaliai paskirstyti skirtingas veiklas ir funkcijas (Made in Vilnius,
2020). Sie teiginiai dar labiau jprasming atliekamo darbo svarba, nes prie$ bet kokia konversija, biitina

yra atlikti galimybiy studijg.
1.2. Konversijos patirtys pasaulyje

Kiekvieno zemyno ir kiekvienos Salies apleisty teritorijy mastai skiriasi, kaip ir skiriasi
priemoneés, kurias naudoja valstybés, norédamos spresti $ig problema. Skirtingi Saltiniai pateikia
skirtingus apleisty teritorijy kiekius atskirose ES valstybése, taciau skaiciai vis vien labai dideli —
pagal Ferber ir Grimsky pateiktg statistika, 2002 metais tinklui CABERNET pranesta, jog egzistuoja
14 500 ha ,,rudyjy démiy* Belgijoje, 20 000 ha Pranciizijoje, 128 000 ha Vokietijoje, apie 11 000 ha
Jungtinéje Karalystéje (Grimski & Feber, 2001). Visgi, kaip jau minéta, didziausi Sios problemos
mastai yra posovietinése 3alyse, tokiose kaip Lietuvoje, Cekijos Respublikoje, Slovakijoje, taip pat
Salyse kurios turi i8¢jimg prie jiros ar vandenyno — Ispanija ir Barselona, Jungtiné Karalysté ir
Londonas, Australija ir Sidné¢jus. Sie miestai daZniausiai sprendZia seny ir nebenaudojamy doky
problemas.

Taciau ES deda daug pastangy, skatindama teritorijy konversijas — to jrodymas nuolatos
organizuojamos jvairios konferencijos Sia tema.

2013 metais, Europos Komisija, vadovaudamasi moksliniai tyrimais, iSskyré tris
konvertuojamos teritorijos poveikio tipus: ekonominj, socialinj ir ekologinj. Siy tipy poveikio

pobiidZio rezultatai pateikti 1.2 lenteléje.

1.2 lentelé. Apleisty teritorijy poveikis (jvertinant darnios plétros komponentus) (European Comission,
2013).

Poveikis Fiziné bukleé (jvertinant tarsa) Ekonominé
Ekonominis Aplinkiniy sklypy (gretimybés) nuvertéjimas Ekonominiy galimybiy praradimas,
mokesciy bazés netekimas
Socialinis Gretimy teritorijy nuvertéjimas, Darbo viety sumazéjimas, ypac
nepatrauklumas centrinéje miesto dalyje
Ekologinis Galima rizika gamtai ir Zzmoniy sveikatai, Zemés tikslingo panaudojimo galimybiy
zala biologinei jvairovei ir ekosistemos sumazéjimas, aplinkai zalingos miesto
palaikymo funkcijoms plétros palaikymas

Kaip matyti i§ lentelés duomeny, nors ir abstrak¢iai, taciau kalbame apie rimtus poveikius, kas

toliau jpareigoja tiek pacia Europos Komisija, tiek ES Salis toliau diskutuoti $ia tema. Svarbu tai, jog
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néra iSskiriamos tik kultiiring verte turin¢ios teritorijos ar pastatai.

Pati naujausia konferencija, susijusi su darbe nagrinéjama tema jvyko 2019 m., balandzio
ménesj organizuota konferencija, biitent skirta ,,rudyjy démy* pertvarkymui analizuoti bei spresti
(angl. Brownfield redevelopment in the EU).

Konferencijos metu aptartos teritorijy konversijos gerosios praktikos, pristatyti realtis vykdyti
projektai, aptarti galimi finansavimo Saltiniai. Po konferencijos buvo pateiktos iSvados, kurios
matomos 1.3 lenteléje — nustatytos pagrindiniai ,,rudyjy démiy“ tvarkymo trikdziai ir galimi $iy

trikdziy sprendimo badai.

1.3 lentelé. ,,Rudyjy démiy“ atsiradimo prieZastys ir galimi sprendimo btidai (European Comission, 2019)

»Rudyjy démiy* tvarkymo trikdziai

Galimi trikdziy sprendimo budai

Finansiniai

Didelé dirvozemio uzterStumo nustatymo ir
keitimo kaina;

Pigi tokiy teritorijy verté;

Salyginai ilga konversijos projekto trukmé
(iskaitant projekto derinimo ir teritorijos
valdymo darbus);

Didelé finansiné rizika.

Finansiniy trikdZiy sprendimai

Detalus tokiy teritorijy pritaikymo tyrimas,
skirtingy scenarijy vertinimas;

Finansinés nastos paskirstymas laike,
suteikiant papildomas garantijas ar mokéjimo
atidéjimus;

Subsidijos ir mokestinés lengvatos;
Specialios paskolos;

Aplinkos draudimas.

Aplinkosauginiai ir techniniai

Neaiskds teritorijos uzterStumo lygiai;
Aiskiy ir taupiy grunto valymo technologijy
nebuvimas;

Skirtingas uzterStumas, priklausomai nuo
geologiniy salyguy;

Didelé liekamojo uzterStumo buvimas (toks,
kuris gali biiti naikinamas tik keic¢iant
grunta);

UZterSto ir Svaraus grunto naudojimas kartu,

neatskiriant.

Aplinkosauginiy ir techniniy trikdZiy sprendimai

Papildomos investicijos kuriant auksto lygio
uzterStumo lygio nustatymo technologijas;
UZzterStumo lygio nustatymo metody
tobulinimas;

Galimybeé tokias teritorijas pritaikyti laikinam
naudojimui;

Kultiiriniy paveldy integravimas;

,,Grunto vadybininko* pareigybé konversijos
projektuose, kuris uztikrinty tinkama grunto

valymga ir naudojimg;

Teisiniali

Iki galo neaiskios atsakomybiy ribos;
Nuolatos besikeicianti teisiné baze, iki galo
neapibréztas konversijos procesas;
Perdétas atsargumas vertinant konversijos
projektus;

Ribotas valstybiy ir savivaldybiy

Teisiniy trikdZiy sprendimai

Aiskiai nustatyti su konversija susijusiy
procesy apibrézimai;

Tvirta ir nuosekli, nesikei¢ianti teisiné bazé;
Papildomi teisés aktai, uztikrinantys
naudojamo grunto apsauga;

Naudojamy zemés ploty papildoma kontrolé
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jsitraukimas. (kaip prevenciné priemoné).
Nuosavybés teisés ir suinteresuoty $aliy Nuosavybés teisés ir suinteresuoty $aliy trikdZiy
- Nuolatos besikei¢iantys savininkai sprendimai
- Skirtingi suinteresuoty Saliy interesai - Patobulintas PPP modelis j 4P (PPP +
- Negatyvus iSankstinis nusistatymas prie$ people);
,rudasias démes®. - Skaidri komunikacija projekto metu;
- Papildomi nepatogumui kaimyninéms - Esamos ir biisimos situacijos aiSkus
teritorijoms vykdant konversijos projektus; vizualizavimas;
- Informacijos trilkumas apibréziant tokiy - Savininky jtraukimas j procesg nuo pat
teritorijy atgaivinimo nauda. pradziy.

Konferencijos metu perskaityta 13 pranesSimy, kuriuose buvo pateikta konkreciy teritorijy
konversijos pavyzdZziy, jrodanciy teiginius, kad teritorijy konversija ne tik butinybé, bet ir mada.
Pristatytas Vitkovice istiso rajono konversijos projektas Ostravoje (Cekija), 7 ha teritorijos valymas
ir pritaikymas Gente (Belgijoje), Kopenhagos buvusiy uosto teritorijy pritaikymo pavyzdziai. Siy
projekty jgyvendinimo pavyzdziai pateikiami 1.6 paveiksluose.

-y,
S >
S s

3
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1.6 pav. Naujausi konversijos pavyzdziai Europoje: a) Vitkovice rajono konversija, Ostravoje; b) 7 ha
buvusios gaminiy dujy gamyklos teritorijos valymas Gente; ¢) Buvusiy uosto teritorijy pritaikymas

Kopenhagoje (European Comission, 2019)

Didzioji Britanija, nors jau Siuo metu nebéra ES naré, praeityje atliko nemazai konversijos
projekty, kurie susije su daugybe doky, esanciy Sioje Salyje. Oficiali statistika rodo, kad nuo 2008 m.
Didziojoje Britanijoje net 77 % naujy namy pastatyta buvusiose miesty dykrose. 1996 m. $is skaicius
sieké tik 57 %. Lyginant tarpusavyje Saliy statistinius duomenis apskaiciuota, kad miesty plétimasis
i periferija ple¢iant administracines ribas Vokietijoje buvo 4 kartus spartesnis negu Anglijoje. Sis
reiSkinys atrodo savaime suprantamas, nes DidZioji Britanija yra sala, todél turi ypa¢ atsakingai
1Snaudoti savo teritorijg. Biitent dél to $i Salis viena i§ nedaugelio Europoje, kuri turi apleisty teritorijy
naudojimo politika, skatinamasias programas tokias kaip ,,.Brownfield First, 2020 metais buvo
pradétas sudarinéti Nacionalinis Rudyjy démiy Zemélapis, kuris turi apibréZzti tokiy teritorijy mastg ir
uzduoti panaudojimo gaires.

Zymiausias ir vienas didZiausiy DidZiojoje Britanijoje vykes teritorijy pritaikymo projektas —
tai Londono doky rajony konversija. XX a., Londono uostas buvo didziulis, kurio dokai uzémé
milziniSkas teritorijas bei kuré deSimtis tikstanciy darbo viety miesto gyventojams. Taciau laivams
tobuléjant ir did¢jant, Temzés prieplaukos vis labiau neatitiko Siuolaikiniy giliavandeniy uosty
reikalavimy. 1981 m. uzsidaré paskutinis Londono dokas. Visas pramoninis rajonas ant Temzés
pakrantés émé merdéti; iSaugo nedarbas, per deSimtmet;] iSsikélé vir§ 20 % gyventojy, prarasta vir§
10 tikst. darbo viety (VySniauskiene, 2013). Temzeés pakranciy konversija prasidéjo iSkart po doky
uzsidarymo. Visa teritorija apémé apie 22 km?. Masiné plétra apima 1981-1990 laikotarpj, didZiaja
dalj Temzés pakranciy paverté multifunkcine teritorija, kurios pasikeitimas matyti 1.7 paveiksle.
Temzés pakrantéje jsikiré muziejai, teatrai, bibliotekos, vieSos jstaigos bei gyvenamieji namai.
Ryskiausias konversijos simbolis yra Canary Wharf rajonas, kuriame buvo pastatytas didziausias
Britanijoje pastatas ir antras pagal svarbumga verslo centras Londone (Matuleviéius ir Sliogeriené,

2011).
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1.7 pav. Poky¢iai Londono dokuose: nuotrauka virSuje prie§ konversija, nuotrauka apacioje — po

konversijos (The London Dockland, 2014)

Kita Salis, didelj indelj jdéjusi j konversijos plétrg Europoje — Vokietija. Ne paslaptis, jog
Vokietija tiek praeityje, tiek dabartyje yra viena labiausiai i§sivysc¢iusiy Saliy Europoje. To pas¢koje,
$1 Salis gausi buvusiomis pramoninémis teritorijomis, kariniais objektais ir uostais, nes turi net keleta
uostamiesciy. Labiausiai i§siskirianti teritorija Vokietijoje konversijos poZiiiriu yra Siaurés Reino
Vestfalijos poindustrinis Riiro regionas. Pramonés, logistikos, ir kariniy teritorijy pritaikymas
naujoms reikméms Vokietijoje vyksta jvairiais budais. Pavyzdziui, Duisburge buvusios brity
kareivinés nugriautos. Jy vietoje iSkilo mazaaukstis gyvenamasis rajonas. Projekto vystytojai
pripaZjsta, kad tokie projektai be valstybés paramos buty nuostolingi, nes uzterSto grunto keitimas
ir kitos ekosistemos atkiirimo priemonés labai brangios. Kita aktuali regiono patirtis — logistikos ir
pramonés krantiniy atgaivinimas ir pritaikymas (Matulevicius ir Sliogeriené, 2011) ir vienas i§ tokiy
projekty — Diuseldorfo kratiniy konversija. Bendra situacija labai panasi kaip ir Londone — su laiku
Diuseldorfo kratinés taip pat nebegaléjo aptarnauti vis didéjanciy laivy, todél miesto valdzia 1976
metais nusprendé uzdaryti ariausiai miesto centre esancias krantines — Bergen Hafen ir Zollhafen.
Kadangi Sios nebenaudojamos teritorijos buvo labai arti centriniy teritorijy, 1989 metais prasidéjo
Sios teritorijos atnaujinimo darbai. Atnaujinta beveik 27 hektary teritorija, kurioje, kaip matyti 1.8
paveiksle, buvo stengiamasi iSlaikyti istorinius pastatus, juos paverciant moderniais biurais,
gyvenamaisiais butais, parduotuvémis ir poilsio zonomis. Siandien skaiiuojama, kad Sioje
konvertuotoje teritorijoje veikia vir§ 800 jmoniy, kurios jsikiirusios buvusiuose doky sandé¢liuose, o

kiekvieng dieng bendrai Siose jmonése dirba apie 9000 zmoniy (City of Dusseldorf, 2019).
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1.8 pav. Diuseldorfo krantinés (Jochen, 2010)

Kitas, puikus konversijos pavyzdys — Siaurinio Duisburgo krastovaizdZio parkas. Sis parkas —
230 ha buvusi anglies ir plieno gamyklos teritorija, kuris buvo uzdaryta 1985 metais ir paliko 8000
darbuotojy be darbo. Teritorija buvo palikta ypatingai uZterSta, su visais ten veikusiais mechanizmais,
iranga, dujy saugyklomis ir pan., todé¢l vietiniai gyventojai $ig teritorijg laiké pavojinga ir lygino su
ekologine katastrofa (Weilacher, 2016).

Kadangi laikui bégant, teritorija darési vis labiau apleista ir vis labiau kelianti pavojy aplinkai,
1989 metais buvo nuspresta, jog taip palikti situacijos negalima ir buvo nuspresta Sioje teritorijoje
kurti krastovaizdzio parka (angl. Duisburg — Nord Landscape Park). Po vieneriy mety trukusiy
projektavimo darby, i§ 5 pasitulyty varianty buvo iSrinktas laimétojas — architekty bendrové Latz+
Partner darbas, vadovaujama vyriausiojo architekto P. Latz‘o. Kaip apraSoma projektui skirtoje
knygoje ,,Rust Red — The Landscape Park Duisburg Nord®, prie $io projekto jgyvendinimo dirbo daug
jvairiy profesijy zmonés — geologai, ekologai, sociologai bei jvairaus pobiidzio inZinieriai, nes tokio
objekto pritaikymas yra labai kompleksiné uzduotis, o pats projektas truko daugiau kaip 10 mety —
nuo 1990 m., iki 2002 m.

Visgi, pasiekti nejtikétini rezultatai, nes 2001 metais $i teritorija jtraukta ] UNESCO saugomy

teritorijy sarasa. Sio parko konversijos ir gamtos derinys parodytas 1.9 paveiksle.
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1.9 pav. Duisburgas. Siaurinio parko konversija (Livesey, 2015)

Sioje teritorijoje filmuojami meniniai filmai, televizijos serialai bei muzikiniai vaizdo klipai,
kasmet vyksta jvairts festivaliai ir renginial. Ekskursijy gidais dirba buve Sachty darbuotojai bei jy
artimieji. Zollverein‘o jmonése vis dar dirba daugiau nei tiikstantis darbuotojy, dauguma jy kiirybiniy
profesijy atstovai. Sis konversijos pavyzdys puikiai atvaizduoja teiginius, jog konvertuojama
teritorija nebutinai turi buti saugoma teritorija ar paveldas, bet po konversijos gali ja tapti.

Panasiy pavyzdziy yra ir kitose Europos Salyse, kuomet pramonings teritorijos tampa pasaulinio
pripazinimo sulauke parkai. Tai Andre Citroen parkas, jkurtas buvusioje ,,Citroen” automobiliy
gamyklos teritorijoje (Pranciizija), ,,Bercy* parko konversijos su Zaliosiomis zonomis pavyzdys
(Pranciizija), Pyrmont pusiasalio uosto sandéliavimo ir fabriky teritorijos konversija
1 gyvenamuosius, komercinius, rekreacinius objektus, atviras vieSasias erdves bei parkus
(Sidnéjus, Australija), High Line parko atvejis New York‘e (JAV) (Virbasiené ir Narvydas, 2013).
Visi Sie pavyzdziai — buve dokai ar gamyklos, uzémusios didziulius plotus, o véliau sékmingai
konversijos pagalba integruoti | miesty centrines dalis.

Nagrinéjant ,,Andre Citroen parko pavyzdj, kalbama apie 24 hektary teritorijg kairéje Senos
upés pus¢€je, kurioje nuo 1915 mety buvo gaminami automobiliai Citroen ir jy dalys. Gamybos
procese buvo naudojama labai daug tarSiy medziagy, kurios barZomis buvo gabenamos ] ir i$
gamyklos. Tai buvo anglys, plienas, jvairiis kurai ir tepalai — visa tai stipriai uzter$¢ visa gamyklos
teritorija, kuri tapo visiSkai nepatraukli. Visgi, 1972 metais gamykla i$sikelé i§ ParyZiaus teritorijos
ir buvo nupirkta savivaldybés ir 1980 metais visa teritorija pradéta atnaujinti. Teritorijos atnaujinimas
po kiek laiko tapo kompleksinis, kuomet konvertuota buvo ne tik buvusi gamyklos teritorija, bet ir
aplinkiniai rajonai — dalis poky¢iy matyti 1.10 paveiksle. Teritorijoje jkurta ligoniné, 2 mokyklos, 2

viesbuciai, pastatyta 3000 gyvenamyjy bty ir palikta 14 ha pac¢iam parkui (Riha, 2004).
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1.10 pav. Citroen parko konversija i$ automobiliy gamyklos (kairéje prie§ konversija, desinéje — po)

(Marsh, 2002)

Dar vienas analogiskas konversijos pavyzdys taip pat Pranciizijoje — ,,Bercy* parko jkiirimas.
Analogiskai, kaip ir ,,Andre Citroen* parko atveju, konvertuojama teritorija jsikiirusi Senos upés
krante su tikslu, jog vandens transportu biity galima atgabenti zaliavas ir véliau iSgabenti produkcijg.
Dabartinio parko konversija vyko i§ buvusiy vyno sandéliy, teritorijos dydis — 12 ha. Sio parko
jrengimas buvo kur kas paprastesnis, nes teritorijoje nebuvo vykdoma sunkioji gamyba, todél ji
nebuvo tokia uZterSta. Taip pat konversijos procesg palengvino tai, jog 1979 metais daugelis vyno
sandéliy jau buvo nugriauti, tad neteko iSvalinéti teritorijos nuo seny pastaty.

Visgi, jkiirus parka, rajonas tapo prestiziniu - iki jo buvo nuvesta metro linija, jsikélé Finansy
ir BiudZeto ministerija, jvairios jstaigos, mokyklos, darzeliai, restoranai ir kavinés. Parke kaip
uzuomina ] praeit] paliktos gelezinkelio bégiy linijos, net nedideli vynuogynai. Bercy pritaikytas

visiems poreikiams — ir darbui, ir gyvenimui, ir poilsiui (Nemeikaté, 2007) — teritorijos pokytis matyti

1.11 paveiksle.

1.11 pav. ,,Bercy“ parko konversija i§ automobiliy gamyklos (kairéje pries konversija, deSinéje — po.

(Messynessy, 2017)

27



Dabar $is parkas yra priskiriamas kaip vienas lankomiausiy parky Paryziuje, kurj kiekvienais
metais aplanko Simtai tikstan¢iy Zmoniy. Parko lankymas yra nemokamas, tadiau jame galima
uzsisakyti jvairiausiy ekskursijy bei krastovaizdzio pamoky, todél §i konversija laikui bégant miestui
tikétina visiskai atsipirks.

Geras pramonés objekty konversijos patirties pavyzdys yra Sidnéjaus miestas Australijoje.
Australija, bidama sala, kaip ir JK turi labai iSmintingai naudoti savo plotus, turint omeny, jog beveik
18 % zemyno ploto sudaro dykumos (Wikipedija, 2016). 2014 metais 102 000 m? Sidnéjaus centrinés
miesto teritorijos i§ biury pastaty buvo konvertuotos | gyvenamuosius objektus. Tai buvo padaryta
nuolat didé¢jant gyventojy skaiciui mieste ir stipriai padidéjus gyvenamo ploto poreikiui centrinéje
miesto dalyje. Papildomai yra skai¢iuojama, jog iki 2031 mety Sidnéjaus miesto gyventojy skaicius
padidés 4%, ko pasékoje bus papildomai reikalinga 45000 naujy namy, tod¢l Siame mieste formuojasi
iSskirtinai palankios salygos pastaty konversijai (Wilkinson & Remoy, 2017).

Taciau Salis, nors ir neturédama labai daug patirties konversijos projektuose, yra jvykdziusi
keleta taip pat svarbiy konversijos projekty. Vélgi, Sidnéjus biidamas uostamiestis, kaip ir visi
sprendé seny nebenaudojamy doky problemas ir viename i$ jy jkiiré 2 teatrus pavadinimu ,,Wharf
Theatre*, kurie matyti 1.12 paveiksle. Teatrais yra jkurti buvusioje uosto teritorijoje, tiesiai ant seny
prieplauky. Projekto esmé buvo maksimaliai i§saugoti teritorijos autentiSkuma, kurio bendra verté
sieké apie 3,7 milijonus Australijos doleriy. Teatry teritorijg sudaro 2 atskiri teatrai, kurie bendrai turi

544 sédimas vietas (Anglin, 1988). Siuo metu teatras yra uzdarytas ir vél renovuojamas.

1.12 pav. Konvertuotas Sidnéjaus dokas j teatrus (Sydney Theatre Compnay, 2014)
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1.3 Konversijos patirtys Lietuvoje

Lietuvoje dalis senos statybos gamybos ir pramonés paskirties pastaty, kuriy negalima buty
vadinti statybos paveldu, turi istoring ar architekturing verte, pasizymi tiirio, funkcijos ar fasado
elementy iSskirtinumu ar autentiskais tam tikro laikotarpio interjero sprendiniais, kurie byloja apie
praeities ideologija, techninius pasiekimus ir neturi biiti griaunami. Tai yra XX a. statyti bei §iuo metu
nenaudojami ir apleisti, fiziSkai ir funkciSkai nusidévéje gamybos, pramones ir karinés paskirties
pastatai. Nebenaudojamos teritorijos ir statiniai degraduoja ir kelia socialiniy bei aplinkosaugos
problemy. Nebenaudojamuose pastatuose daznai apsigyvena asocialiis asmenys, tod¢l Sios teritorijos
tampa pavojingos ir mazina aplinkiniy teritorijy patraukluma (Marcinkeviciaté ir Ambrasas, 2010).

Nagrin¢jant bendra konversijos situacijg Lietuvoje bei konkre€ius projektus, matyti, jog nors
pirmieji konvertuoti objektai Lietuvoje atsirado 18 karto po nepriklausomybés atkiirimo, nes tuo metu
miestuose pradéjo masiskai steigtis privatus verslas, vyko privatizacijos procesas, pritraukiantis
privacias 1ésas | apleistas teritorijas, taciau rim¢iau j tai pradéta zitréti po 2008 mety finansy krizés.
Po Sios krizes, statyby sektoriaus atsigavimas buvo laipsniskas, buvo pradéta ieskoti tvariy ir ne tokiy
brangiy statybos budy kaip pries tai, tad pradéta vertinti nenaudojamus pastatus bandoma juos
pritaikyti.

Taip pat, Lietuvoje iSgyvenant statybos buma, didziuosiuose miestuose stipriai pradéjo plétotis
rajony teritorijos, kas reikalavo papildomy iStekliy visiSkai naujai infrastrukttiros plétrai, o miesto
teritorijos vis tustéjo. Sio reiskinio kontekste, jau ne tik privatus verslas, bet ir miesty savivaldybés
pradéjo ieskoti biidy, kaip rajony gyventojus sugrazinti } miesty teritorijas arba kaip bent jau stabdyti
§ reiSkinj — ir vienas i§ biidy buvo konvertuoti netinkamas gyventi erdves ir kviesti jose jsikurti
zmones. Tai ne tik spresty rajony plétros problema, bet pagal kity Saliy patirtis, leisty pasitlyti
salyginai nebrangius biistus.

Vienu pirmyjy tikros konversijos pavyzdziu, parodytu 1.13 paveiksle, biity galima laikyti
buvusios universalinés parduotuves ,,Buitis“ konversija j Siuolaikinj verslo centrg. Po §io projekto
jgyvendinimo Kauno technologijos universiteto Architektiiros ir statybos instituto mokslinio
bendradarbio daktaro Valdo Petrulio teigimu sovietmecio architektirinio palikimo jprasminimas
dabarties miestuose — viena sudétingiausiy Siuolaikinés urbanistikos bei paveldosaugos problemy,
nes visuomeneé retai vertina tam tikry laikmeciy architektiirg kaip istorijos dalj. Pavyzdziui, iSskirtiné
sovietmecCio architektiira daznai laikoma kaip neturinti jokios kultiirinés vertés, taciau ji gali biiti
suvokiama ne tik kaip tariné forma, bet ir kaip erdvé su mums artimu istorijos ar politikos kontekstu
(Surdokiené, 2011). Tad priesingai negu didzioji dalis vakary Europos Saliy, Lietuva turi spresti
dviguba konversijos uzdavinj — ne tik nuspresti kaip konvertuoti atskirus pastatus ir teritorijas, bet ir
kaip architektiirinés vertés neturintj pastatg padaryti patraukliu investicijoms ir iSsaugoti.
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1.13 pav. ,,Buities* pastato rekonstrukcija i§ universalinés parduotuvés j verslo centrg (Kas vyksta

Kaune, 2014)

Tuo metu Vilniuje jau 2015 mety bendrajame miesto plane jau nustatomos prioritetinés
konvertuotinos teritorijos. Nors jos néra iSskiriamos j atskiras dalis, ta¢iau numatoma, jog konversija
bty viena i$ prioritetiniy miesto plétros budy.

Taip pat, tame paciame bendrajame plane apibréziamos konvertuotiny teritorijy raiys — tai
buvusios pramoninés ir karinés teritorijos bei sody teritorijos esancios miesto ribose. Lygiagreciai
nustatyta, jog Sios teritorijos sudaro 9 % visy miesto plétrai numatyty teritorijy (Leitanaité, 2007).

Kaip prioritetu jvardijama, jau dabar i§ dalies baigta, paupio teritorijoje buvusios ,,Skaiteks*
pramoninés teritorijos regeneracija. Sj projekta taip pat kaip prioritetinj 2014 metais pristaté ir
vyriausiasis Vilniaus miesto architektas Mindaugas Pakalnis, bendrai jvardindamas konversijos
trukuma kaip bendra miesto problema.

Paupio konversijos projektas apémé 53 000 m? teritorija, kurig numatyta i§ dalies valyti nuo
seny pastaty, taciau dalj jy iSsaugant bei pritaikant — $ie projektiniai sprendiniai parodyti 1.14

paveiksle.

*  Saugojami pastatai, nefymi rekonstrukeija

’ Rekonstrucjami pastatai saugant ustatymo tarj, vertingas detales

Kity savininky valdomi pastatai (saugomi)

. Griovimas ir nauja statyba

1.14 pav. Buvusios pramonininés teritorijos ,,Skaiteks konversijos principinis planas (,,Konversija —

mada ar nei§vengemybé®, Pakalnis, 2014)
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Pirmieji darbai pradéti 2014 m., spalio 30 dieng, o bendrai atnaujinta 5 ha teritorija. Prie
projekto dirbo 6 architekty komandos: ,,Ambraso architekty biuras*, ,,Arches®, ,,Architektiiros linija“,
»Eventus pro*, Kanco studija ir T. Bal¢itino architekttiros biuras. Teritorijoje jrengti verslo centrai,
erdvés kiirybiniy industrijy verslui, parduotuvés, restoranai. Taip pat 2019 metais baigta statyti apie
600 prabangiy gyvenamyjy biity (Trapikiené, 2018), kuriy 1 m? kaina $iuo metu yra viena didZiausiy
Vilniaus mieste — dalis jy pavaizduoty 1.15 paveiksle.

1.15 pav. Buvusios ,,Skaiteks* gamyklos konversija (Mekionien¢, 2021)

Sis pavyzdys parodo, jog Lietuvoje net yra viety, kur galima sékmingai vykdyti miesty plétras
apleistose teritorijose, bet ir tai, kad misy Salyje yra daug ambicingy specialisty, kurie nors ir
neturédami daug patirties iStisy teritorijy pritaikymui, gali sukurti tarptautinio pripazinimo
sulaukusius projektus.

Po $io projekto jgyvendinimo, planuojami dar keli konversijos projektai net tik Vilniuje, bet ir
visoje Lietuvoje. Kauno miestas nusprendé atnaujinti buvusig Kauno aviacijos gamykla ir Sioje
teritorijoje kurti moderny inovacijy parkg verslui ir mokslui. Projekta laiméjusios architekty
bendrovés UAB ,,Maspro® teigimu iSlikes aviacijos angaras bus rekonstruotas, o aplink jj, kaip
branduolj, bus plétojama likusi teritorija (Statyby naujienos, 2021). Konvertuojant esamg pastata, jis

bus ispléstas iki 10 805 m? bendro ploto ir tikimasi, jog §is projektas taps pavyzdiniu konversijos

projektu visoje Lietuvoje — projekto vizualizacija pavaizduota 1.16 paveiksle.

Pav 1.16. Buvusios Kauno aviacijos gamyklos angaro planuojama konversija j moderny inovacijy centra

(Statyby naujienos, 2021)
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Kitas, jvardijamas kaip brangiausias teritorijos atnaujinimo projektas Vilniaus mieste —
buvusios ,,Velga“ gamyklos teritorijos sutvarkymas, pavaizduotas 1.17 paveiksle. Bendrai
planuojama sutvarkyti 14 ha teritorija, kurig plétos plétros jmoné ,,Akropolis Group* ir nekilnojamo
turto plétotojas UAB ,,M.M.M. projektai“ (Vilniaus miesto savivaldybé, 2019 ). Teritorijoje be
prekybos centro, planuojama jrengti verslo centrus, administracines patalpas, pastatyti
gyvenamuosius biitus bei dalj teritorijos skirti rekreacijai, kur miesto gyventojai ir sveciai tiesiog

galéty praleisti savo laika.

Teritorijos konversija taip pat apims dabar esamg susisiekimo infrastrukttiros pertvarkyma, nes
planuojama jrengti atskirus privaziavimus ] teritorija, netrikdant eismo dabartine GeleZinio Vilko
gatve. Taip pat, tikimasi, jog ties teritorija bus sutvarkyta Neries kratiné, kuri bus vél pasiekiama
kiekvienam, o visas projektas jungsis su esamu Vingio parku, taip sukurdamas dar didesn¢ zaligja

erdve Vilniaus miesto centre.
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/

1.17 pav. ,,Velga“ teritorijos planuojama konversija j multi funkcing teritorija (Vilniaus miesto
savivaldybé, 2019)

Visgi, nepaisant akivaizdziy konversijos privalumy, ne visi projektai yra tinkami ir sékmingi.
Pasak M. Drémaités, Ozo parko konversija | gyvenamajj kvartalg bei biury pastatus nebuvo tinkamas
sprendinys $iai teritorijai, nes buvo iSdarkyta unikali gamtiné aplinka. Taip pat kartais neigiamai
vertinama ir krepsinio arens statyba Nemuno saloje, nes manoma, jog Siam objektui buvo galima
rasti tinkamesn¢ vieta mieste, o salas iSsaugoti labiau rekreacijos tikslams suartéjimui su gamta

(Drémaité, 2016).

Klaipédos paciame miesto centre jau keletg mety taip pat licka neiSnaudota konversijos
galimybe, pritaikant buvusia Svyturio alaus daryklg integruoti j vis labiau tobuléjantj miestg. Pats
pastato savininkas UAB ,,Svyturys — Utenos alus® planavo konversijos projekta, buvo paruoses
projektinius sprendinius, kur planavo jrengti 34 butus (lofty tipo), 1.540 kv. m administraciniy, 400
kv. m sporto, 600 kv. m ploto prekybos patalpy, taciau 2021 mety pradZioje pastata pardave ir plany
atsisaké (Povilaityté, 2021). Taip, pa¢iame uostamiesCio centre esanti teritorija, pavaizduota 1.18
paveiksle, ir toliau lieka neiSnaudota galimybé, akivaizdziai atsilikusi nuo pacio miesto plétros

tempo.
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1.18 pav. Planuota, bet vis dar nejgyvendinta buvusios Svyturio alaus gamyklos teritorijos konversija

Klaipédoje (Povilaityté, 2021)
1.4 Verslo sektoriaus vaidmuo apleisty teritorijuy tvarkymo procesuose

Keiciantis rinkos salygoms, NT analitikai pazymi, kad gyventojy migracija j periferines miesty
zonas slopsta, o atlikus papildomas apklausas visuomenés nuomonei suzinoti nustatyta, kad dél
lengvai pasiekiamos iSplétotos socialinés ir dar sovietmeciu sukurtos inzinerinés infrastruktiiros
gyventojai vis dazniau renkasi biistus ar¢iau miesto centro esanciose teritorijose. UzZsienio patirtis
rodo, kad panaudoti esamg miesto inzinering infrastruktira yra ekonomiSkai naudingiau negu tiesti
naujg, periferinése zonose. Turint mintyje ilgalaike perspektyva tai ekonomiskai efektyvesnis
sprendimas: vieno tiesinio kilometro asfaltbetonio dangos konstrukcija atsieina 435580 tikst. eury,
o didziausig jtakg bendram keliy ilgio padid¢jimui turéjo miesty, gyvenvieciy ir naujy gyvenamyjy
rajony plétra. Naujo vartotojo prisijungimas prie elektros tinkle 80 % kompensuojamas i§ tinklo
saskaity, vadinasi, uz vartotojy prisijungimg sumoka esami vartotojai ir kt. Siekiant racionalizuoti
teritorijy planavimg ir naujos infrastruktiiros plétrg bitina ne tik subalansuoti miesty planavimo ir
plétros metodus, bet ir identifikuoti galimus finansinius saugiklius, perimti gerosios praktikos
pavyzdZzius i§ uzsienio Saliy. Galimi du pagrindiniai apleisty teritorijy atkiirimo finansavimo Saltiniai:

— privatis investuotojai,

— vieSieji Saltiniai.

— galimos $iy abiejy Saltiniy kombinacijos (Bielinskas ir Burinskiené, 2015).

Dabar apleisty pastaty likvidavimo programa yra finansuojama i§ ES struktiiriniy ir vieSyjy
fondy. Si programa apima tik rajony savivaldybiy valdomas teritorijas, kurioms Vyriausybé
kiekvienais metais skiria apie 600 tiikst. eury apleistiems pastatams ir teritorijoms tvarkyti (LR
aplinkos ministerija, 2008). Si programa bei finansavimo mechanizmai 2018 metais Vidaus Reikaly

Ministerijos jsakymu atnaujinti, iSplésiant konvertuojamos teritorijos savoka bei finansavimo
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mechanizmus, taip sudarant dar palakesnes salygas Siems procesams vykti.
Taciau, nepaisant vis geréjancios aplinkos, daznai ES fondy pilnam projekty finansavimui
nepakanka, nes investuotojai labiau yra nelinke investuoti j tokius projektus, o paciai savivaldybei

konvertuoti tokias teritorijas j parkus finansiskai taip pat nenaudinga.

Pasauliné patirtis rodo, kad vieSojo sektoriaus infrastruktiiros objektams jrengti ir palaikyti
placiai taikomas valstybinio ir privataus kapitalo partnerystés PPP (angl. Public Private Partnership)
principas, pateiktas 1.19 paveiksle. PPP projektai jgyvendinami laikantis nuosekliy zingsniy:
pasirinkus PPP objekta ir privaty subjekta pasiraSoma PPP sutartis, ir pradedamos pirminés
investicijos bei statybos ar tvarkymo darbai. Baiggs statybos ar tvarkymo darbus numatytg laikotarpj
privatus sektorius teikia paslaugas ar uzsiima komercine veikla pagal sutartyje numatytas sglygas
uztikrindamas visus numatytus reikalavimus. Pasibaigus PPP sutartyje numatytam terminui turtas
perduodamas viesajam subjektui.

Pradzioje PPP projektai neatrodo pigiausias pasirinkimas, taciau ilguoju laikotarpiu (paprastai
25-eri metai) toks modelis dazniausiai atsiperka. Tokiuose projektuose pritaikoma privataus
sektoriaus turima patirtis, ir panaudojamas jo kapitalas, todél eksploatuojant turtg, valstybés
sgnaudos gali biiti net kelis kartus mazesnés. D¢l Sios priezasties ilguoju laikotarpiu valstybé
sutaupo, verslo subjektai gauna ekonoming nauda, o visuomené jgyja naujai sukurtg infrastrukttrg
mieste: parkus, skverus, aikStes, vieSuosius pastatus, reikalingas paslaugas, patrauklia gyvenamaja
aplinka, busta ir kitus gyvenimo kokyb¢ lemian¢ius miesto erdvés elementus (Bielinskas ir

Burinskien¢, 2015).

Valdzios mstitucya

Teisés suteikimas, kontrakto pasirasymas

""""": Finansavimas
' Fi i i Projekto vykdytojas

_________________

1 i
e rc e —----- Bl
Skolos pad
Olos padengimas Pajamos l "\ Tarifai
Tgaliotas asmuo, fkio subjektas | | Klientai / Visuomené I

1.19 pav. Valstybinio ir privataus kapitalo partnerystés veikimo schema (United Nations ESCAP
2011)
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2. UZSIENIO SALIU PRAKTIKOS TYRIMAS TERITORIJU
KONVERSIJOJE

Visi anks$¢iau pateikti pavyzdziai — tik keletas i§ daugelio konvertuoty teritorijy pasaulyje. Jie
parodo, kad apleisty pramoniy teritorijy panaudojimas gali biti labai jvairialypis, nepriklausomai
nuo buvusios paskirties, ploto bei lokacijos. Tac¢iau norint detaliau apzvelgti pastaty konversijos
tendencijas pasaulyje neuztenka pavirSutiniskai apzvelgti keleta sékmingy projekty — tam biitina
atlikti detalesn¢ analize.

Dél to, toliau Siame darbe apzvelgiama dar 30 pastaty ir teritorijy konversijy projekty,
jvertinant juos jvairiais Kriterijais, i§ kuriy véliau bus formuojami vertinimo Kriterijai tolesnei

analizei bei daugiakriteriam vertinimui atlikti. Visi analizuojami objektai pateikti A priede.

2.1. Analizuojamy objekty Kriterijai ir bendra konversijos tendencija

Kaip matyti i§ A priedo, objekty analizei buvo pasirinkta 14 kriterijy, pagal kuriuos aprasyti
visi analizuojami objektai. Kiekvienas kriterijus taip pat apraSomas atskirai, iSskiriant bendras Siy
objekty konversijos tendencijas.

1. Pavadinimas — objekto arba konvertuojamos teritorijos originalus pavadinimas.

2. Miestas/Salis — miestas ir 3alis, kurioje yra konvertuojamas objektas arba teritorija.

3. Pirminé paskirtis — pirminé rekonstruojamos teritorijos arba pastato paskirtis.

4. Paskirtis po konversijos — nurodo, kokiai veiklai buvo pritaikytas objektas po konversijos.

Svarbu paminéti tai, jog vienas objektas gali turéti keletg skirtingy pritaikymo biidy, nes
dazniausiai yra analizuojamas konvertuojamas pastaty kompleksas.

[Sanalizavimus surinktus duomenis matyti, jog iSsiskiria 3 labiausiai daZniausiai
pasikartojan¢ios paskirtys po konversijos: pirmoje vietoje maitinimo jstaigos — 15,98 %, antroje
vietoje meno galerijos — 14,79%, trecioje vietoje laisvalaikio pramogy objektai — 11,83 %. Visgi,
paskir¢iy jvairové yra pakankamai tolygiai iSsidés¢iusi, todél norint konvertuoti seng pastata,
nereikéty atmesti né vienos 1§ galimybiy. Taciau analizuojant paskir¢iy pasikartojimg pastatuose,
galima jzvelgti iSsiskiriancias tendencijas. Kaip matyti 2.1 paveiksle, maitinimo jstaigos buvo
irengtos 90 % konvertuojamy teritorijy, meno galerijos jrengtos 83,33 % konvertuojamy teritorijy,
o laisvalaikio pramogos 66,67 % konvertuojamy teritorijy, 0 kultiiriniy renginiy, mokymo ir

bendradarbystés erdvés taip pat buvo jrengtos daugiau nei puséje teritorijy.
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l 33.33%
Pramoninio paveldo muziejus % 20.00%
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Gamyba [l | 33.33%
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11 83%

Laisvalaikio pramogos ] 66.67%
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@ Paskirciy pasidalinimas tarpusavyje M@ Paskirciy pasikartojimas analizuojamose objektuose

2.1 pav. Pastaty paskirtis po konversijos (sudaryta autoriaus)

5. Nuosavybés teisés — apibrézia konvertuojamos teritorijos ar pastato nuosavybes teises.

Analizéje i8skiriami 4 savininky tipai:

a. Valstybé, kuomet pastatas arba teritorija priklauso valstybei ir po konversijos lieka

valstybés nuosavybe.
Privatus, kuomet pastatas arba teritorija yra jsigyjamas privataus asmens arba jmonés ir
po konversijos lieka privati nuosavybé.
Valstybé/Privatus, Kuomet pastatas arba teritorija priklauso valstybei, bet dalj jos galima
1sigyti. Dazniausiai tai yra maza dalis visos teritorijos, bet tokiu tikslu yra siekiama
pritraukti privaéiy investuotojy likusios teritorijos konversijai. Pastatus arba teritorijos
dalj jsigije savininkai grieztai jsipareigoja teritorija konvertuoti ir jos konservuoti
negalima.
Paramos fondai, kuomet konvertuojama teritorija priklauso fondams ir visa konversija
yra finansuojama i§ labdaros biidu surinkty pinigy. Tuo uzsiima specialiai projektui
isteigtas fondas, kuriam po konversijos pastatas arba teritorija priklauso. Visgi fondai turi
labai ribotas teises i turtg, kurias nustato Salies jstatymai.

Kaip matyti 2.2 paveiksle, analizuojamuose objektuose labai aiSkiai iSsiskiria
dominuojanti nuosavybés forma — valstybei priklausantys objektai, kuomet toliau seka

privacios nuosavybés forma.
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2.2 pav. Nuosavybés teisiy pasiskirstymas analizuojamuose objektuose (sudaryta autoriaus)

6. Konversijos finansinis tikslas — nurodo, kokiu tikslu finansiniu pozitriu atlikta konversija.
ISskiriamos 3 grupés:

a. Pelno siekiantis. Konversijos tikslas atnaujinus statinj ar statiniy kompleksg — i$

konversijos pasipelnyti jvairiais budais: nuomoti atnaujintas patalpas, jrengti
gyvenamuosius biistus ir juos parduoti ar panasiai.

b. Ne pelno siekiantis. Konversijos tikslas atverti konvertuotas teritorijas visuomenei,

pritaikant jas viesajai veiklai, muziejams. Taciau tai nereiskia, jog patekimas j $ias
teritorijas yra nemokamas: teritorijos generuoja lésas i§ lankytojy ar nuomos, taciau
Sie finansai yra skirti kompensuoti konversijos islaidoms arba toliau plétoti teritorijas.

C. Su valstybés parama. Konvertuojamos teritorijos biudzeto dalj sudaro valstybés

parama. Tai daroma tod¢l, kad valstybé taip pat turi interesg atnaujinti teritorijas,
todel kooperuojasi su privaciomis léSomis ir bendromis jégomis konvertuoja

teritorijas, taciau Sios teritorijos nesiekia pelno.
I§ analizuojamy objekty labai issiskiria konvertuojamos teritorijos, kuriy finansinis tikslas yra
pelno siekimas — tokiy objekty 12 (40 %). Toliau iSsidésto atitinkamai, kaip pateikta 2.3 paveiksle —
ne pelno siekiancios konversijos (7 objektai, 23 %) ir ne pelno siekiancios konversijos su valstybés

parama (6 objektai, 20 %).
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40%

@ Ne pelno siekiantis ir su vastybés parama

@ Ne pelno siekiantis

@ Pelno siekiantis

[ Ne pelno siekiantis ir pelno siekiantis ir su valstybés parama
@ Pelno siekiantis ir ne pelno siekiantis

@ Pelno siekiantis ir ne pelno siekiantis ir su vastybés parama

2.3 pav. Konversijos finansinis tikslas (sudaryta autoriaus)

7. Konversijos pobiidis — i$skiriamas trejopas pobudis: pastovus, kai teritorija ir jos pastatai
konvertuojami negrjztamai; NUOMOS pagrindu, kai patalpy savininkas (dazniausiai valstyb¢)
iSnuomoja patalpas tam tikrai naujai veiklai vykdyti; bei laikinas naudojimas, kuomet
patalpos yra iSnuomojamos pastato savininky, tac¢iau nuomos laikotarpis apibréztas laike.
Pavyzdziui, Telliskivi creative city Taline atveju — nuomos sutartis maksimaliai gali siekti
iki 5 mety.

Kaip matyti 2.4 paveiksle, dazniausiai konversija yra negrjztama arba dar kartais vykdoma
nuomos pagrindu.

E Pastovus  E Nuomos pagrindu  E Laikinas naudojimas

2.4 pav. Konversijos pobadis (sudaryta autoriaus)

38



8. Ar kultiiros paveldas — kaip minéta anksciau, konvertuojamos teritorijos nebttinai turi buti
kultdiros paveldas. Si charakteristika bitent ir nurodo ar patalpos prie§ konversija buvo
jtrauktos j Salies paveldo registrus ar ne. I$ analizuojamy objekty 2.5 paveikslo matoma, kad
visgi didzioji dalis konvertuojamy objekty yra kultiiros paveldas, taciau tai néra taisyklé — 23

% teritorijy nebuvo jtraukta j paveldo sarasus.

ETaip ENe

2.5 pav. Ar konvertuojama teritorija kultiiros paveldas (sudaryta autoriaus)

9. Statybos metai — nurodo kada buvo pastatytas konvertuojamas pastatas ir i$ $io Kriterijaus

yra iSskai¢iuojamas konvertuojamo pastato amzius metais.
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2.6 pav. Analizuojamy teritorijy amzius, metais (sudaryta autoriaus)

39



Kaip matyti i§ 2.6 paveiksle pateikto grafiko, jauniausi konvertuoti pastaty kompleksai buvo
60 mety senumo, seniausi —net 189 ir 186 mety senumo pastaty kompleksai, tad konvertuoty
pastaty amziaus vidurkis yra beveik 120 mety. Sis Kriterijus yra labai svarbus norint suprasti,
jog nepaisant to, kokio amziaus yra pastatas, vis vien galima rasti konversijos budy ir juos
pritaikyti naujai paskirciai.
10. Teritorijos plotas, ha — konvertuojamos teritorijos plotas hektarais.

Kaip matyti i§ 2.7 paveikslo, analizuojamy objekty plotai labai jvairts, pradedant iStisais
rajonais, baigiant pavieniais pastatais. Pats didZiausias konvertuojamos teritorijos plotas yra
142 ha, pats maziausias — 0,1 ha plotas. Vidutinis konvertuojamos teritorijos plotas — 15,96
ha.
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2.7 pav. Analizuojamy teritorijy plotas, ha (sudaryta autoriaus)

11. Atstumas nuo miesto centro, km — analizuojamos teritorijos atstumas nuo miesto centro.
Labai svarbus kriterijus, atvaizduotas 2.8 paveiksle, kadangi jis yra tiesiogiai susij¢s su
objekto patrauklumu. Kaip ir kitoms analizuojamoms teritorijoms, jis yra labai skirtingas:
didziausia reikSmé — 12 km nuo miesto centro, maziausia reikSmé — vos 500 metry nuo
miesto centro, kuomet atstumo vidurkis — 3,26 km. Tai patvirtinta teiginj, jog
konvertuojamos teritorijos yra labai patrauklios todél, kad kadaise pastatytos miesty

pakrasc¢iuose, dabar tampa centrinémis miesto dalimis.
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2.8 pav. Analizuojamy teritorijy atstumas nuo miesto centro, km (sudaryta autoriaus)

12. Lankytojy skaicius, vnt. — didZioji dalies teritorijy po konversijy tapo naujais traukos centrais
miesto gyventojams bei sveciams. Sis Kriterijus nurodo, kiek preliminariai lankytojy sulaukia
teritorija po konversijos per metus.

Analizuojamy teritorijy lankytojy skai¢ius labai jvairus ir varijuoja nuo didziausio 5,2 min.
lankytojy per metus iki maziausio 12 000 lankytojy per metus. Kaip matyti i§ 2.9 paveikslo,
konvertuoty teritorijy lankytojy skai¢iaus vidurkis — 650 500 lankytojy per metus.
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2.9 pav. Analizuojamy teritorijy lankytojy skai¢ius per metus, vnt. (sudaryta autoriaus)

13. Intervencijos lygis — suprantama, jog visy apleisty ir nenaudojamy teritorijy pritaikymas bet

kokiai naujai veiklai reikalauja atnaujinimo bei rekonstrukcijos darby. Sis kriterijus parodo,
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kiek stipriai buvo rekonstruota teritorija. Jis yra svarbus tuo, jog intervencijos lygis yra
tiesiogiai susij¢s su kastais, kurie yra reikalingi konversijai atlikti.

Visgi, kaip matyti i§ 2.10 paveiksle pateikto grafiko, beveik puséje konvertuojamy
objekty intervencijos lygis buvo maksimalus, o tai reiskia, kad investicija buvo tikrai didelé.
Minimalia intervencija ir maziausiais kastais buvo konvertuota 5 teritorijos, kas sudaro
beveik penktadalj analizuojamy teritorijy — Sis skai¢ius néra mazas ir parodo, kad pastaty

kompleksy pritaikymas naujai veiklai galimas ir minimaliomis iSlaidomis.
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2.10 pav. Intervencijos j konvertuotinas teritorijas lygis (sudaryta autoriaus)

14. Ar teritorija buvo valoma, siekiant pasalinti tersalus — dar viena svarbi charakteristika, nes
teritorijy uzterStumas yra viena pagrindiniy priezasciy, stabdanciy konversijos procesus. Yra
labai svarbu jvertinti ar apskritai yra jmanoma naujiems pastaty valdytojams, teritorijy
lankytojams naudotis ir biiti konvertuojamose patalpose, nes daugiameté pramonés veikla
labai giliai gali uztersti grunta, gruntinius vandenis bei pacias pastato konstrukcijas. Kitas §io
Kriterijaus aspektas yra tai, jog grunto iSvezimas ir keitimas nauju bei konstrukcijy i§valymas
yra labai brangus procesas, kuris gali planuota biudzeta padidinti kelis kartus ir taip
sustabdyti konversijos projekta viduryje jgyvendinimo.

Analizuojamy objekty suvestiné 2.11 paveiksle parodo, kad didzioji dalis nebuvo valoma ir
s¢kmingai pritaikyta naujai paskir€iai. Tai yra dziuginantis rezultatas, kadangi paneigia

teiginj, jog visos privalo biiti i§valytos.
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2.11 pav. Ar teritorija buvo valoma, siekiant pasalinti terSalus (sudaryta autoriaus)

Apibendrinus Sios analizés rezultatus, galima sudaryti vidutinés statistinés konvertuotinos
teritorijos modelj, kuris leisty atlikti pirminj apleisty pramoniniy teritorijy vertinimg sékmingoms
pritaikymo galimybéms nustatyti.

Si teritorija turéty atitikti tokius Kkriterijus:

- Ne mazesnis kaip 16 ha plotas, kuriame buty jrengtos vie$0j0 maitinimo jstaigos, meno
galerijos bei kitos laisvalaikio praleidimo vietos.

- Vidutinis pastato ar teritorijos amzius — 119 metai ir pastatas ar teritorija turéty buti paveldo
objektas, nutoles nuo miesto centro ne daugiau kaip per 3,3 km.

- Konversija turéty biiti negrjztama ir pelno siekianti, ta¢iau pageidautinas ir
valstybés/savivaldybés finansinis indélis.

- Pries planuojant konversijos projekta, biitina modeliuoti maksimalias iSlaidas, vertinant tai,

jog didzioji dalis pastaty reikalaus rekonstrukcijos, o gruntas tures biiti pakeistas nauju.

2.2. Kriterijuy pasirinkimas sistemai sudaryti

Remiantis 2.1 poskyryje atlikta objekty analize bei kitais literatiiros Saltiniais, kuriuose jau buvo
bandoma sudaryti panasias apleisty objekty vertinimo sistemas, nuspresta tolesnius tyrimus ir analize
atlikti sudarant objekty vertinimo sistema i§ 5 grupiy, kurias i§ viso sudaryty 24 kriterijai. Sie kriterijai

pateikiami 2.1 lenteléje, 0 toliau poskyryje kiekvienas kriterijus aprasomas atskirai.
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2.1 lentelé. Tolesniuose tyrimuose ir skai¢iavimuose naudojama kriterijy sistema apleistoms teritorijoms

vertinti (sudaryta autoriaus)

Kriterijy grupés ir pogrupiai Matavimo vienetai
FIZINIAI KRITERIJAI - Al Balai nuo 1 iki 5
Pastato laikan¢iy konstrukcijy tipas (medinis, plytinis, t.t) - A1l Balai nuo 1 iki 5
Pastato amZius - A12 Metai
Pastato plotas - A13 Kvadratiniai metrai (m?)
Pastaty skaidius teritorijoje - Al4 Vienetai (vnt.)
Pastato esama biiklé - A15 Balai nuo 1 iki 5
EKONOMINIAI KRITERIJAI - A2 Balai nuo 1 iki 5
Gyventojy tankis ir vidutinis amZius aplink pastatg - A21 Balai nuo 1 iki 5
Susisiekimo galimybés vieSuoju transportu - A22 Balai nuo 1 iki 5
Atstumas iki miesto centro - A23 Kilometrai (km)
Esamy darbo viety skaiCius aplink teritorija - A24 Balai nuo 1 iki 5
Aplinkiniy teritorijy verté - A25 Balai nuo 1 iki 5
INVESTICINIAI KRITERIJAI - A3 Balai nuo 1 iki 5
Konvertuojamos teritorijos kaina - A31 Eurais (EUR, min.)
Investicijy dydis - A32 Eurais (EUR, min.)
Planuojama graza - A33 Balai nuo 1 iki 5
Investicijy atsipirkimo laikas - A34 Metai
SOCIALINIAI KRITERIJAI - A4 Balai nuo 1 iki 5
Kultiiros objekty kiekis aplink teritorija - A41 Balai nuo 1 iki 5
Teritorijos uZstatymo tankis ir intensyvumas - A42 Balai nuo 1 iki 5
Valstybés/savivaldybés jsitraukimas ir finansinis indélis - A43 Balai nuo 1 iki 5
Vietos bendruomeniy jsitraukimas ir pritarimas konversijai - Balai nuo 1 iki 5
Add4
Ar aplinkui jau vykdoma konversija - A45 Balai nuo 1 iki 5
FUNKCINIAI KRITERIJAI - A5 Balai nuo 1 iki 5
Teritorijos kultiiring ar istoriné verté - A51 Balai nuo 1 iki 5
Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas - A52 Balai nuo 1 iki 5
Esama pastato paskirtis - A53 Balai nuo 1 iki 5
Esamas pastato savininkas (valstybé ar privatus savininkas) - Balai nuo 1 iki 5
A54
Pastato naudojimo pobiudis prie$ konversijg - A55 Balai nuo 1 iki 5

Pastabos: vertinime balais 5 reiskia geriausiq jvertinimgq, 1 atitinkamai reiskia blogiausiq jvertinimq.

1. Pastato laikandiy konstrukcijos tipas (medinis, plytinis, monolitas, metalinis) (A11)

Sis kriterijus nurodo norimo konvertuoti pastato laikanéiy konstrukcijy tipa. Tai yra svarbu
apibrézti, kadangi skirtingos medziagos pastato eksploatavimo metu elgiasi skirtingai ir turi skirtingas
konstrukcijy elementy ilgaamziskumo normas. Sios normos yra apibréziamos metais, todél pastato
laikanciy konstrukcijy tipas tiesiogiai susijes su pastato amziumi. Sie 2 Kriterijai kartu aigkiai parodo
pirmines nenaudojamo pastato konversijos galimybes, nes jeigu pavyzdziui pastato laikancios
konstrukcijos yra medinés ir jo amzius 100 mety ir nickuomet nebuvo atlickamas pastato

atnaujinimas, 1§ karto suprantama, jog konversija pareikalaus laikanc¢iy konstrukcijy kapitalinio
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remonto, kas labai stipriai padidins samatg. Pastato laikanciy konstrukcijy ilgaamziskumas

priklausomai nuo konstrukciniy sprendimy parodytas 2.2 lenteléje.

2.2 lentelé. Pastato laikanciy konstrukcijy ilgaamziskumas priklausomai nuo konstrukciniy sprendimy
(Parasonis, 2008)

Konstrukcinis sprendimas [lgaamziskumas | Atnaujinimo periodiSkumas
A. GYVENAMIEJI NAMAI

Miiriniai (ypatingo kapitaliskumo): akmeniniai ir 150 P-6
betoniniai pamatai; akmeninés sienos (plyty ir K-30

stambiy bloky); gelzbetoninés perdangos

Miiriniai (jprasto kapitaliSkumo): akmeniniai 125 P-6
pamatai; akmeninés sienos (plyty, stambiy bloky K-30
ar ploksciy); gelzbetoninés arba kompleksinés

perdangos

Miiriniai (lengvo plyty miiro): akmeniniai ir 100 P-6
betoniniai pamatai; lengvojo plyty miro, lengvojo K-24

betono bloky sienos; medinés arba gelzbetoninés

perdangos
Mediniai: juostiniai buto betono pamatai; rasty 50 P-6
arba kompleksinés (mirinés ir medinés) sienos; K-18

medinés perdangos

B. VIESIEJI PASTATAI

Karkasiniai (gelzbetoniniai arba metaliniai) 175 P-6
uzpildant miira K-30
Miiriniai (i§ plyty arba stambiy bloky); kolonos — 150 P-6
gelzbetoninés, mirinés; gelzbetoninés perdangos K-30
Miiriniai (i§ plyty arba stambiy bloky); kolonos — 125 P-6
gelzbetoninés, mirinés; Medinés perdangos K-30
Lengvojo miiro sienos; gelZzbetoninés, mirinés 100 P-6
kolonos; gelzbetoninés perdangos K-24
Lengvojo miiro sienos; miirinés, medinés 80 P-6
kolonos; medinés perdangos K-18

Pastabos: P — parastasis remontas, kuomet Salinami laikanciyjy konstrukcijy defektai, nekeiciant ir nestiprinant
laikanciyjy konstrukcijy. K — kapitalinis remontas, kai susidévéjusios laikanciosios konstrukcijos keiciamos j tokias pat

ar ilgaamziskesnes bei geresnes naudojimo savybes turincias laikancigsias konstrukcijas.

2. Pastato amzius (A12)

Kriterijus, nurodantis pastato amziy. Tiesiogiai susijes Kriterijus su pastato konstrukcijy tipu,

nes kartu apibréZzia pastato ilgaamziskuma.
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3. Pastato plotas (A13)

Apibréziamas pastato bendrasis plotas.
4. Pastaty skaiCius teritorijoje (Al4)

Analizuojama tuomet, kai konversijai pasirenkamas pastaty kompleksas. Jei konvertuojamas
vienas pastatas, tuomet reikimé lygi 1. Sio kriterijaus reik§més vertinimas gali biti dviprasmis: jei
teritorijoje yra daug pastaty, tai padidina konversijos kaing, taCiau leidzia skirtingose pastatuose
naudoti skirtingus konversijos biidus, statinius pritaikyti skirtingoms veikloms ir taip pritraukti
daugiau skirtingo pobiidzio investicijy, mazinant veiklos rizikas bei didinti investicijy graza. Taip pat
kompleksinis teritorijy atnaujinimas geriau darnumo pozitiriu, naudingiau miestui bei aplinkiniams
gyventojams.

5. Pastato esama buklé (A15)

Nepaisant pastato amziaus, laikan¢iyjy konstrukcijy tipo bitina jvertinti bendra pastato bukle.
Pastatas gali buti labai senas, taCiau jei buvo tinkamai eksploatuojamas bei prizitirimas, buvo
periodiskai atliekami remontai bei rekonstrukcijos, jo ilgaamziSkumas gali biiti stipriai padidintas. Ir
pastatas gali buti salyginai naujas, bet nebaigtas statyti arba buvo nuolatos veikiamas agresyvios
aplinkos, todél per labai trumpa laika tapti avarinés buklés. Dél §iy priezaséiy, pries rengiantis pastato
konversijai rekomenduojama atlikti pastato buklés vertinimg pagal STR 1.03.01:2016 ,,Statybiniai
tyrimai. Statinio avarija” ir jsitikinti ar pastatas néra avarinés biiklés.

6. Gyventoju tankis ir vidutinis amzius aplink pastata (A21)

Analizuojamas vidutinis gyventojy amzius aplink konvertuojamg teritorija, nes tai turi
tiesioginés jtakos blisimo konvertuoto pastato naujai paskirciai. Jeigu aplink konvertuojama teritorija
gyvena jaunos $eimos, tad labiau verta vykdyti pramoginio pobtidZio konversija, jei senesnio amziaus
— vykdyti konversija j parka ar kultiiros objekta. Sio kriterijaus duomenys gaunami i§ internetinio

puslapio: https://kurgyvenu.It/.

7. Susisiekimas vie$uoju transportu (A22)

Vertinama, kokiu atstumu nuo konvertuojamos teritorijos yra viesojo transporto stotelés, koks
yra jy kiekis, kiek daznai ir kiek skirtingy autobusy kursuoja.

8. Atstumas iki miesto centro (A23)

Kriterijus, lemiantis investicijy kiekius, zmoniy srautus ir lankytojy skaic¢iy. Kuo teritorija
arCiau centro, tuo daugiau grazos ji gali tiekti, nepaisant to ar kuriame gyvenamasias patalpas ar
traukos centrg turistams. Visgi, tai tik viena i$ kriterijy sudedamyjy daliy, todél vertinti vien i$ vietos
centro atzvilgiu negalima. Pastatas gali buti pa¢iame miesto centre, taciau gali biiti saugomas kultiiros
paveldo, biiti avarinés biiklés ir labai nedidelio ploto — tuomet greiiausiai investicijos niekada

neatsipirks.
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9. Darbo viety skai¢ius aplink teritorija (A24)

Kriterijus, rodantis darbo skai¢iy vietg aplink konvertuojama teritorijg. Kuo daugiau aktyviy
darbo viety aplink konvertuojamg teritorija, tuo naudingesné konversija, nes darbingo amziaus
zmonés gali sau leisti jsigyti naujg biista, kuris biity netoli darbo vietos bei nori pramogauti ir
apsipirkti netoli biisto. Analizuojamas 10 km spindulys nuo konvertuojamo objekto.

10. Aplinkiniy teritorijy vidutiné verté (A25)

Bet kokig konversijg butina vertinti kompleksiskai, todél svarbu jvertinti ar daromas pokytis
dera su aplinkinémis teritorijomis ir ar nuo Siy pakeitimy pagerés aplinkiniy gyventojy gyvenimo
salygos, ar pakils tick konvertuojamo ir aplinkui esancio turto verté, nes Konvertavus vieng pastata
apliesty pastaty komplekse ar rajone, verté, tikétina, bus mazesné uz investicijas.

11. Konvertuojamos teritorijos kaina (A31)

Kriterijus, kuris nurodo uz kiek galima jsigyti norimg konvertuoti teritorijg ar pastata.
12. Investicijy dydis (A32)

Kriterijus, nurodantis, kiek papildomai bus reikalinga investuoti j konvertuojamg teritorijg ar

objekta po jo jsigijimo, jskaitant statiniy eksploatacines ir verslo vykdymo islaidas.

13. Planuojama graza (A33)

Uzdirbtas pelnas per projekto jgyvendinimo laikotarpj (Zubrecovas, 2010).
14. Investicijy atsipirkimo laikas (A34)

Kriterijus apibréziamas kaip laikotarpis, reikalingas pradiniam kapitalui susigrazinti
(Zubrecovas, 2010).
15. Kultiiros objekty kiekis aplink teritorijg (A41)

Sis kriterijus susijes su konvertuojamy objekty paskirtimi bei bendru mikroklimatu
analizuojamoje teritorijoje. DaZniausiai investuotojai investuoja j gyvenamosios arba biury paskirties
objektus dél garantuotos ir salyginai greitos grazos, kuomet visuomeniniai bei kultiros paskirties
pastatai kaip pelno nenesantys lieka nesutvarkyti arba apskritai sunyksta. Konversija yra vienas i$
biidy kaip, nestatant naujo pastato kurti traukos objektus (tai matyti ir i§ pasauliniy konversijos
tendencijy analizés), todél analizuojant konvertuoting teritorijg Salia kurios néra jokio kultiiros
objekto, pirmiausia turéty buti apsvarstytas tokio objekto jrengimas. Tai ypa¢ aktualu analizuojant
apleisty pastaty kompleksus, nes tuomet jrengiant kultiiros objekta kaip lankytojy traukos centra, toje
pacioje teritorijoje galima lygiagreCiai vystyti komercinés veiklos objektus. Tuomet kultiros
objektas tampa traukos centru, o komerciniai objektai duoda planuojama investicijy graza.

16. Teritorijos uZstatymo tankis ir uzstatymo intensyvumas (A42)

Sie kriterijai svarbiis vertinant konversijos biitinybe, ypaé miesto centruose, kadangi labai
tankiai uzstatyto rajono vienintel¢ plétros galimybé yra konvertuoti egzistuojancius statinius, nes

fiziSkai nebéra ploto naujai statybai.
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17. Valstybés ir savivaldybiy jsitraukimas (A43)

Kaip matyti i§ atliktos uzsienio valstybiy konversijos projekty analizés, net 50 %
konvertuojamy objekty yra valstybés nuosavybe, tod¢l valstybeés jsitraukimas j §j procesa pasaulinéje
praktikoje yra didziulis, priesingai negu Lietuvoje. Visgi rinkdamiesi konvertuoting objekta, turime
jvertinti galimg valstybés arba savivaldybés parama, kadangi tai gali zenkliai sumazinti asmeniy léSy
poreikj ir mainais grazinti miestg ir net papildyti savivaldybiy biudzetus.

18. Vietos bendruomeniy jsitraukimas (A44)

Tiek statant nauja pastata, tiek vykdant konversijg bitina informuoti visuomeng¢ apie
planuojamus projektus. Konversija niekada nebus sé¢kminga, jeigu aplinkinés bendruomenés tam
priesinsis ir nesutiks, todél jy palaikymas bitinas. Taip pat reikalinga Sviesti visuomeng kodé¢l tai yra
vykdoma, kokia yra konversijos nauda, jog vél atvérus nenaudojamy pastaty patalpas jos biity
aktyviai naudojamos. Bendruomenés jsitraukimas reiskia, jog aplinkiniai gyventojai neprieStarauja
konversijai ir pritaria jos projektui bei paskirciai.

19. Ar aplinkui vykdoma konversija (A45)

Bendras kriterijus, kuris leidzia suprasti ar aplinkings teritorijos jau buvo konvertuotos. Jei taip,
autoriaus manymu, tokios teritorijos turéty turéti pirmenybe, gauti papildomas lengvatas ir
finansavima, nes jeigu analizuojamoje teritorijoje jau buvo atlikta konversija, jos tolesné eiga privalo
biti skatinama kuriant kompleksinius teritorijy konvertavimo pavyzdzius.

20. Teritorijos kultiiriné ir istoriné verté (A51)

Pries pradedant bet kurj konversijos projekta, biitina pasitikrinti, ar pastatas ir jo dalys néra
jtrauktos j nekilnojamojo turto registra. Jei taip — galima tikeétis papildomo finansavimo i§ LR ir ES
struktiiriniy fondy, taciau gali buti apribota didZioji dalis norima jvykdyti veikly. Jei nejtraukta —
papildomas finansavimas mazai tikétinas, bet galima priimti bet kokius projektinius sprendimus
konversijos projekte. Kriterijus vertinamas balais nuo 1 iki 5, kur 5 reiSkia jtrauktas j registra, o 1
reiSkia, jog pastatas nejtrauktas j registrg. Tarpiniai vertinimai naudojami, jei jtraukta tik
pastato/komplekso dalis ar jo elementai.

21. Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas (A52)

Vienas pagrindiniy apleisty pramoniniy pastaty privalumas — labai atviros erdvés pastaty viduje,
kurios leidzia architektams sukurti neeilines erdves. Nuo pat konversijos atsiradimo JAV, tai buvo
pagrindiné priezastis, kodél zmonés ryzosi gyventi, dirbti ir kurti tokiose erdvése, todél svarbu, jog
Sis privalumas buty maksimaliai i§saugotas ir vertinamas.

22. Pastato paskirtis (A53)

Statybos techninis reglamentas STR 1.01.09:2003 isskiria 2 pagrindines pastaty grupes:
gyvenamosios paskirties pastatus ir ne gyvenamosios paskirties pastatus. Konversijos atzvilgiu,

beveik visi analizuojami pastatai yra negyvenamosios paskirties, o jos keitimas Lietuvoje yra labai
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sudétingas procesas. Autoriaus nuomone, tai yra dar viena priezastis, kodél konversijos procesas

palyginus su kitomis Salimis yra létas bei kodél dazniau renkamasi griauti seng pastata ir jo vietoje

statyti nauja. Taigi, paskirtis kiekvienu atveju turi bati vertinama atskirai su jo keitimo galimybe.
23. Pastato savininkas (A54)

Isskiriamos 2 pagrindinés pastaty savininky grupés: privatlis asmenys ir valstybé. Jei pastatas
privataus asmens, jj jsigyti gali biiti sunku, nes savininkas pats nustato kaina, kuri gali buti neadekvati.
Jei savininkas valstybé — tikétina, jog ji gali biiti suinteresuota parduoti pastata, ta¢iau pardavimo
procediira, reikalavimai gali biiti labai dideli ir taip pat neadekvatiis. Cia jzvelgiama spraga, kuomet
kadaise privatizuoti pastatai yra apleidziami, nes jy savininkai yra niekaip nejpareigoti jy tvarkyti,
nes neegzistuoja jokie nei teisiniai, nei finansiniai mechanizmai savininky skatinimui.

24. Pastato naudojimo pobudis prie$§ konversija (AS55)

Siame darbe analizuojamos pramoninés teritorijos ir pastatai, kurie dazniausiai buvo jvairios
gamybinés patalpos, o kiekviena gamyba (ypac prieS 30 — 40 mety) terS¢ aplinka, pastato
konstrukcijas bei gruntg, todél vertinti pastato naudojimo pobiidj prie§ konversijg biitina. Visgi Sio
Kriterijaus vertinimas gali bati taip pat labai skirtingas, nes pavyzdziui buvusiy siuvyklos patalpy
teritorija bus praktiSkai neuztersta, lyginant su buvusiais laivy statyklos dokais ar masininiy jrenginiy
gamybinémis patalpomis, todel nebitinai buvusi pramoniné teritorija reiSkia nepakeliamus
uzterStumo lygius. Bet kokiu atveju, derinant konversijos projekta bitina atlikti grunto tyrimus, nes
jo valymas ir keitimas nauju gali kainuoti labai brangiai ir galiausiai neleisti pabaigti pradéto projekto
dél atsiradusiy papildomy islaidy. Ypac svarbu tyrinéti teritorijas, kuriose gali biiti naftos bei jos
produkty — visy Siy produkty ribinés vertés yra reglamentuotos Aplinkos apsaugos ministerijos
normatyviniame dokumente LAND 9-2009 ,,Naftos produktais uztersty teritorijy tvarkymo aplinkos
apsaugos reikalavimai” ir jeigu Sios vertés bus virSytos, pastatais nebus galima naudotis.

Remiantis Siais apraSytais kriterijaus, toliau formuojama apklausos anketa, pateikta priede B,
kuria naudojant gaunama eksperty nuomoné apie kriterijy reikiminguma. Sie anketos duomenys

toliau bus naudojami kriterijy svoriams nustatyti naudojant daugiakriterio vertinimo metodus.
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3. KRITERIJU SISTEMOS SUDARYMAS BEI PASIRINKTU
ALTERNATYVU VERTINIMAS NAUDOJANT DAUGIAKRITERIO
VERTINIMO METODUS

Kiekvienas zmogus kasdienybéje sprendzia jvairiausias problemas, kurios reikalauja priimti
optimaly sprendimg. Dazniausiai Siy sprendimy paieska apsunkina tai, jog situacijas reikia spresti
kompleksiskai, nes problemas sudaro daug skirtingy kriterijy, kurie kiekvienu galimu sprendimo
atveju veikia skirtingai. Bitent dél to sprendziant sudétingus, daug opcijy turincius uzdavinius,
naudojami daugiakriterio sprendimo metodai MCDM (angl. Multi-criteria decision making)
(Pamucar, Ecer, Cirovic & Arlasheedi, 2020).

Sie metodai naudingi, kai reikia isrinkti racionalia alternatyva i§ konkretaus alternatyvy saraso
ir nagrin¢ja problemas, kuriy sprendimy aibé yra diskreti, t.y. sudaro aibé galimy alternatyvy.
Alternatyvos A = (A1,42,...,4;,...,Am) — tai galimi skirtingi sprendimai, apibtidinami tam tikrais
kriterijais. Skirtingi kriterijai (X1,X2,...,Xj,...,Xn) apibudina skirtingus pozitirius  alternatyvas, todél
jie gali ir prieStarauti vieni kitiems. Kriterijai gali buti kiekybiniai (svoris — tonomis, gylis —
kilometrais ir pan.) ir kokybiniai, todél norint palyginti alternatyvas, juos bitina normalizuoti. Taip
nustatomi kriterijy reikSmingumai, kurie rodo, kiek vieni Kriterijai yra svarbesni uz kitus (Brauers et
al., 2006 — cit. i3 Silgalis, 2017).

Siame darbe bus naudojami 2 daugiakriteriai vertinimo metodai:

- BWM (angl. Best — Worst Method) kriterijy reikSmingumams nustatyti
- MABAC alternatyvy rangavimui

Gauti rezultatai bus tikrinami naudojant labiau zinomus metodus SAW ir TOPSIS bei bus
lyginami Siy skirtingy metody rezultatai.

BWM ir MABAC metody veikimo schema pateikta 3.1 paveiksle. Sis paveikslas parodo visa
vertinimo metodika nuo pirminiy rezultaty gavimo i§ ekspertinio vertinimo iki galutinio alternatyvy

reitingavimo, todél ja bus remiamasi visy skai¢iavimy metu.
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Ekspertiné nuomoné

Ekspertu vertinime nustatomi
geriausi ir blogiausi vertimimai

¥

Ekpertinis alternatyvu vertinimas

¥

Sudaroma pagrindiné sprendimu
matrica X

¥

Sudaroma BO ir OW matrica

¥

I5 sudarytu BO o OW matricu 15
kekvienos knterju grupés
iirenkami patys svarbiausi i patys

|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
i Pagzrindiné sprendimu matrica
|
|

nesvarbiausi kriteryjat |
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|
|

normalinuojama it gaunama
normalizuota matrica W

Metinkamas

!

Gaunarmi lokaliis kriteriju svoriai

!

Naudojant svorius 15 BWNM,
> sudaroma sverting sprendimu
matrica V

'

Geometriniu vidurkin sudaroma
matrica G ir nustatomas atstumas
tarp Vir G
!

Iz zauto skirtumo sudaroma
Gaunami globaliis kriteriju svorial |—————— matrica () it ranguojamos

alternatyvos

| fazé, NMustatomi svoriai BWH metodu

¥

Nustatomas suderinamumo

2 faze. Alternatywy reitingavimas MABAC metodu

koeficientas

l Tinkamas

3.1 pav. BWM ir MABAC metody schema (Muravev & Mijic, 2020)

3.1. Ekspertiné apklausa ir jos rezultatai

Ekspertinéje apklausoje dalyvavo 11 eksperty, kuriy buvo praSoma sureitinguoti pagrindinius
Kriterijus ir kriterijy grupes, jy nuomone, nuo pacio svarbiausio iki pacio nesvarbiausio. Vertinimui
buvo naudojama Likerto skalé nuo 1 iki 5, kur 1 reiskia ,,labiausiai nesvarbu‘ ir 5 ,,labiausiai svarbu®.

Anketos respondentai nebuvo atsitiktiniai ekspertai, taCiau asmenys ar jmoniy atstovai, kurie
vienaip ar kitaip yra susidirg, tyre, projektave ar vykde konversijos projektus. Apklausoje dalyvavo
6 akademinés visuomenés nariai (profesoriai, moksly daktarai, docentai), 3 NT vystymo jmoniy
atstovai (YIT, REWO, ,,Baltic Assesment Management®) ir 2 NT nuomos kompanijy atstovai

(,,Oberhaus* ir ,,Vilniaus turtas). Apklausos rezultatai pateikia 3.1 lenteléje.
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3.1 lentelé. Ekspertinés apklausos rezultatai (Sudaryta autoriaus)

m
(IR
m
N
m
w
m
SN
m
o1
m
(op]
m
~
m
o
m
©
m
=
o
m
=

FIZINIAI KRITERIJAI - Al

Pastato laikanc¢iy konstrukceijy tipas (medinis, plytinis, t.t) - A1l

Pastato amzius - A12

Pastato plotas - A13

Pastaty skaicius teritorijoje - Al4

Pastato esama buklé - A15

EKONOMINIAI KRITERIJAI - A2

Gyventojy tankis ir vidutinis amzius aplink pastata - A21

Susisiekimo galimybés vieSuoju transportu - A22

Atstumas iki miesto centro - A23

Esamy darbo viety skaiCius aplink teritorija - A24

Aplinkiniy teritorijy verté - A25

INVESTICINIAI KRITERIJAI - A3

Konvertuojamos teritorijos kaina - A31

Investicijy dydis - A32

Planuojama graza - A33

Investicijy atsipirkimo laikas - A34

SOCIALINIAI KRITERIJAI - A4

Kultiros objekty kiekis aplink teritorija - A4l

Teritorijos uzstatymo tankis ir intensyvumas - A42

Valstybés/savivaldybés jsitraukimas ir finansinis indélis - A43

Vietos bendruomeniy jsitraukimas ir pritarimas konversijai -
Ad4

Ar aplinkui jau vykdoma konversija - A45

FUNKCINIAI KRITERIJAI - A5

Teritorijos kultiiriné ar istoriné verté - A51

Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas - A2

Esama pastato paskirtis - A53

N (WO, DN [ OW|EINDNIN|IPIAMlW|IAIPIMDNDNODIOOIAAOO|O|RLIBINDWOW|W

Esamas pastato savininkas (valstybé ar privatus savininkas) -
A54

Al PP OO DB WO |INNPRP{[OOWINIRP|W|IAIMNMNWIRL|IMOIN|IRP|IWO ||, |IN[O

A O NP || O | BINDNDOLWWIRlWINNFPINNFPINWIRlOOJO|W[D>|O|FL[N|F

w| 0o (PN N A WRPODINPIOA|PIMNDNOWOLIPRP|IAPOIW|IRPW|DIDNDOIDN

RN WO N OO |IRPIPINWIdMO|IRPIWOW|IRlOIND|DIOOIRPLINDN|PWlW

W| P [([dhlON|IPIW| & | PODNMNINMN|ROIMNMRPIOODIP|IDINDNOILOWOIN|IW(FRL |

Al O WL INDNWO| & IO IRPINMNW|IOOjOO|A|IPINWIRLIRPIMDNW|IBINIDN

N| OO | W|Bd L INDNW| O INRP[MMWINRP|W|M[PIMNMNMO|IRPIWIdMlO|RPITOINDNW|IAD

W ([ MfOPIWOWW| & (RPONMNINRPRP|RPRIlWOIMNDNMNO|WIdMfOOIN|P(RP[O|RP,|IBIDNDN WD

Al W PO || NN OFRP[OO|IRP|WINFPRP|IMMORPIMDO|IRlOOINDNIW|IN(RP|O|M|lW
Al W IMNMPFPIOIRWO| & (PIMDMO|OO|IN|IPIW|IDA|PINMNWIFRLP OMMlWIRPIOOW|A[IN|IN

[EY

Pastato naudojimo pobidis prie§ konversijg - A55

3.2. Kriterijuy reik§mingumu nustatymas naudojant BWM metoda

Kaip minéta anksciau, kriterijy reikSmingumams nustatyti bus naudojamas daugiakriteris
vertinimo metodas BWM (angl. Best Worst Method). Sis metodas yra pakankamai naujas ir pasiilytas
naudoti 2015 metais. Sio metodo autorius yra dr. Jafar Rezaei, dirbantis Delfto technologijos
universitete, Olandijoje (Pamucar, Ecer, Cirovic & Arlasheedi, 2020).

BWM metodas naudoja porinj palyginima, kuomet kiekvienoje lyginamojoje poroje

nustatomas reikSmingesnis kriterijus. Skaiciavimai atlickami matricoje, kurioje suraSoma kiek
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Kriterijus i yra svarbesnis uz kriterijy j. Sios kriterijy pirmenybéms nustatyti taip pat naudojama
Likerto skalé nuo 1 iki 5.
Metodo taikymas susideda i$ $iy pagrindiniy Zingsniy (Rezaei, 2015).
1. Nustatomi kriterijai {c,c, ...,c,}, pagal kuriuos bus atlickamas vertinimas. Sio darbo
atveju tai yra 24 kriterijai, detaliai aprasyti 4.2 poskyryje.

Atlikus kriterijy vertinimus, nustatomos geriausiy kriterijy pirmenybés, lyginant su
visais Kitais Kriterijais ir sudaroma BO (angl. best to others) matrica. Siuo atveju BO
matrica sutampa su eksperty nuomone, kadangi tiek pirmenybéms nustatyti, tieck eksperty
apklausoje naudojama Likerto skalé nuo 1 iki 5. Matematiné Sios matricos iSraiSka - Az =

(ag1,agy, -, agy) ir ji sudaroma principu, pateiktu issireiskime (1):

BO =

Al1L,E1 -+ AlF11
( S : ) (1)

A55,E1 -+ AS55,E11

2. Analogiskai, nustatomos blogiausiy kriterijy pirmenybés, lyginant su visais kitais kriterijais
ir sudaroma OW (angl. other to worst) matrica. Siuo atveju, tai yra atvirkstinés reikimeés
eksperty nuomonei. Matematiné $ios matricos iSraiska - Ay, = (A, Aoy, - Q)T 0T ji

sudaroma principu, pateiktu iSsireiSkime (2):

ow =

A1,E1 - A1,E11\T
(e o

A55,E1 -+ AS5,E11

3. IS gauty rezultaty kiekvienai sudarytai kriterijy grupei, kiekvienam kriterijui nustatomi
patys svarbiausi kriterijai (i BO matricos), pateikti 3.2 lenteléje.

4. Analogiskai, i§ gauty rezultaty kiekvienai sudarytai kriterijy grupei, kiekvienam Kriterijui
nustatomi patys ne svarbiausi kriterijai (i$ OW matricos), pateikti 3.2 lenteléje.

5. Skai¢iuojami kriterijy lokalds svoriai (wy,ws;,...,w;). Svoriy skai¢iavimai atliekami

sprendziant lygtj:
min &
s.t.
Wp
— — agj| <§, visiems J;
Wi
W.
J .. )
o ajW| <¢, wvisiemsj;
w
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visiems j

Sios lygties sprendimui naudojama speciali skaiCiuoklé, kurig pateikia metodo

%

autorius dr. Jafar Rezaei specialiame internetiniame tinklapyje www.bestworstmethod.com.

%

Pagal auksciau iSvardintus punktus, toliau atliekami skai¢iavimai:
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3.2 lentelé. Patys svarbiausi kriterijai i§ BO matricos ir patys nesvarbiausi kriterijai i$ OW matricos

(sudaryta autoriaus)

Patys svarbiausi kriterijai
Kriterijuy grupés

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
PAGRINDINIAI KRITERIJAI 2 5 1 3 4 5 2 3 2 4 5
FIZINIU KRITERIJU SUB
KATEGORIJA 12 14 12 15 14 12 15 15 14 13 15
EKONOMINIU KRITERIJU
SUB KATEGORIJA 24 25 25 23 25 24 23 23 21 25 23
INVESTICINIY KRITERIJU
SUB KATEGORIJA 33 33 31 33 33 31 34 33 34 32 33
SOCIALINIU KRITERIJU SUB
KATEGORIJA 42 45 45 42 45 43 43 42 43 42 43
FUNKCINIU KRITERIJU SUB
KATEGORIJA 54 55 52 53 55 54 52 51 51 53 52

Patys nesvarbiausi kriterijai
Kriterijuy grupés

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11
PAGRINDINIAI KRITERIJAI 1 2 2 4 3 3 3 2 3 3 4
FIZINIU KRITERIJU SUB
KATEGORIJA 14 15 13 11 15 15 12 14 15 12 14
EKONOMINIU KRITERIJY
SUB KATEGORIJA 22 22 21 21 22 23 25 24 23 21 22
INVESTICINIYU KRITERIJU
SUB KATEGORIJA 31 32 34 31 31 34 31 31 33 31 31
SOCIALINIU KRITERIJU SUB
KATEGORIJA 31 32 34 31 31 34 31 31 33 31 31
FUNKCINIU KRITERIJU SUB
KATEGORIJA 52 51 54 54 51 52 54 54 52 51 51

Turint §iuos duomenis, sprendziama lygtis (3), naudojantis skaiciuokle, pridéta C priede ir

gaunami kiekvieno Kriterijaus svoriai ir kiekvienam kriterijui iSvedamas svoriy vidurkis, suraSomas

3.3 lentelgje:

3.3 lentelé. Kriterijy svoriy nustatymas naudojant BWM metoda (sudaryta autoriaus)

‘ El | E2 ‘ E3

|E4

‘ES

e |

E7 ‘ES

‘EQ ‘ElO

‘ Vidurkis

Ell
PAGRINDINIAI KRITERIJAI

Al 0,0717 | 0,1577 | 0,4158 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1183 | 0,2366 | 0,1183 | 0,1183 | 0,1577 | 0,2366 | 0,1841
A2 0,4158 | 0,0717 | 0,0717 | 0,4577 | 0,1183 | 0,1577 | 0,4158 | 0,0717 | 0,4158 | 0,2366 | 0,1577 | 0,2082
A3 0,2366 | 0,1183 | 0,2366 | 0,4158 | 0,0717 | 0,0717 | 0,0717 | 0,4158 | 0,0717 | 0,0717 | 0,4158 | 0,1997
A4 0,1577 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1183 | 0,4158 | 0,2366 | 0,1183 | 0,1577 | 0,2366 | 0,4158 | 0,0717 | 0,2111
A5 0,1183 | 0,4158 | 0,1183 | 0,0717 | 0,2366 | 0,4158 | 0,1577 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1183 | 0,1183 | 0,1968

& 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,1183 | 0,0573 | 0,0573 | 0,1841

ag 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Cl 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3
R 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,2345 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0440
FIZINIU KRITERIJU SUB KATEGORIJA

All 0,2366 | 0,1577 | 0,2366 | 0,0717 | 0,1577 | 0,1183 | 0,2400 | 0,1183 | 0,1577 | 0,1183 | 0,2366 | 0,1681
Al2 0,4158 | 0,2366 | 0,4158 | 0,2366 | 0,1183 | 0,4158 | 0,1200 | 0,1577 | 0,2366 | 0,0717 | 0,1183 | 0,2312
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Al3 0,1183 | 0,1183 | 0,0717 | 0,1183 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1600 | 0,2366 | 0,1183 | 0,4158 | 0,1577 | 0,1736
Al4 0,0717 | 0,4158 | 0,1183 | 0,1577 | 0,4158 | 0,2366 | 0,2400 | 0,0717 | 0,4158 | 0,2366 | 0,0717 | 0,2229
Al5 0,1577 | 0,0717 | 0,1577 | 0,4158 | 0,0717 | 0,0717 | 0,2400 | 0,4158 | 0,0717 | 0,1577 | 0,4158 | 0,2043
& 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,2400 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0740
agw | 5 5 5 5 5 5 4 5 5 5 5
Cl 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 1.63 2.3 2.3 2.3 2.3
CR 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,1472 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0361
EKONOMINIYU KRITERIJU SUB KATEGORIJA
A21 0,2366 | 0,1183 | 0,0717 | 0,0717 | 0,2366 | 0,1818 | 0,1577 | 0,1183 | 0,4158 | 0,0717 | 0,1183 | 0,1635
A22 0,0717 | 0,0717 | 0,1183 | 0,1183 | 0,0717 | 0,2727 | 0,2366 | 0,1577 | 0,2366 | 0,1183 | 0,0717 | 0,1405
A23 0,1183 | 0,1577 | 0,1577 | 0,4158 | 0,1183 | 0,1364 | 0,4158 | 0,4158 | 0,0717 | 0,1577 | 0,4158 | 0,2346
A24 0,4158 | 0,2366 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1577 | 0,2727 | 0,1183 | 0,0717 | 0,1183 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1981
A25 0,1577 | 0,4158 | 0,4158 | 0,2366 | ,4158 ( 0,1364 | 0,0717 | 0,2366 | 0,1577 | 0,4158 | 0,2366 | 0,2633
& 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,2727 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0769
agw 5 5 5 5 5 4 5 5 5 5 5
cl 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 1.63 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3
CR 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,1673 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 0,0379
INVESTICINIU KRITERIJU SUB KATEGORIJA
A3l 0,1017 | 0,1724 | 0,4655 | 0,1034 | 0,1034 | 0,4655 | 0,1034 | 0,1017 | 0,2586 | 0,1034 | 0,1034 | 0,1893
A32 0,1864 | 0,034 | 0,2586 | 0,1724 | 0,1724 | 0,2586 | 0,1724 | 0,1864 | 0,1724 | 0,4655 | 0,1724 | 0,2110
A33 0,2797 | 0,4655 | 0,1724 | 0,4655 | 0,2586 | 0,1724 | 0,2586 | 0,2797 | 0,1034 | 0,2586 | 0,4655 | 0,2891
A34 0,4322 | 0,2586 | 0,1034 | 0,2586 | 0,4655 | 0,1034 | 0,4655 | 0,4322 | 0,4655 | 0,1724 | 0,2586 | 0,3106
& 0,1271 | 0,0517 | 0,0517 | 0,0517 | 0,0517 | 0,0517 | 0,0517 | 0,1271 | 0,0517 | 0,0517 | 0,0517 | 0,0654
agy 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4 4
cl 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63 1.63
CR 0,0780 | 0,0317 | 0,0317 | 0,0317 | 0,0317 | 0,0317 | 0,0317 | 0,0780 | 0,0317 | 0,0317 | 0,0317 0,0401
SOCIALINIU KRITERIJU SUB KATEGORIJA
A4l 0,0717 | 0,183 | 0,4577 | 0,0717 | 0,1577 | 0,2366 | 0,2174 | 0,1183 | 0,2366 | 0,0734 | 0,0717 | 0,1392
A42 0,4158 | 0,1577 | 0,2366 | 0,4158 | 0,1183 | 0,0717 | 0,1630 | 0,4158 | 0,0717 | 0,4258 | 0,2366 | 0,2481
A43 0,2366 | 0,0717 | 0,183 | 0,1577 | 0,0717 | 0,4158 | 0,3261 | 0,2366 | 0,4158 | 0,0969 | 0,4158 | 0,2330
Ad4 0,1577 | 0,2366 | 0,0717 | 0,1183 | 0,2366 | 0,1183 | 0,1630 | 0,0717 | 0,1183 | 0,2423 | 0,1183 | 0,1502
A45 0,1183 | 0,4158 | 0,4158 | 0,2366 | 0,4158 | 0,1577 | 0,1304 | 0,1577 | 0,1577 | 0,1615 | 0,1577 | 0,2295
& 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,6522 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0587 | 0,0573 | 0,1115
agw |5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
Cl 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3
CR 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,2836 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0255 | 0,0249 | 0,0485
FUNKCINIU KRITERIJU SUB KATEGORIJA
A51 0,2366 | 0,0717 | 0,4577 | 0,1183 | 0,0717 | 0,2366 | 0,2366 | 0,4158 | 0,4158 | 0,0717 | 0,0717 | 0,1913
A52 0,0717 | 0,183 | 0,4158 | 0,2366 | 0,1183 | 0,0717 | 0,4158 | 0,1183 | 0,0717 | 0,2366 | 0,4158 | 0,2082
A53 0,1577 | 0,1577 | 0,2366 | 0,4158 | 0,1577 | 0,1183 | 0,1577 | 0,1577 | 0,1183 | 0,4158 | 0,2366 | 0,2118
A4 0,4158 | 0,2366 | 0,0717 | 0,0717 | 0,2366 | 0,4158 | 0,0717 | 0,0717 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1577 | 0,1949
A55 0,1183 | 0,4158 | 0,1183 | 0,1577 | 0,4158 | 0,1577 | 0,1183 | 0,2366 | 0,1577 | 0,1183 | 0,1183 | 0,1939
& 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573 | 0,0573
agw 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
cl 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3 2.3
CR 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 | 0,0249 0,0249
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Kaip matyti pateiktoje 3.3 lenteléje, nustacius svorius taip pat skai¢iuojamas suderinamumo

koeficientas CR, naudojant formulg:

CR=— @)

max &’

kur max & reikSmés imamos i$ 3.4 lentelés.

3.4 lentelé. max & reik§més, priklausomi nuo agy, (Rezaei, 2015).

gy 2 3 4 5 6 7 8 9
max & 0,44 1.00 1.63 2.30 3.00 3.73 4.47 5.23

Pastaba: agy, — maksimali kriterijaus vertinimo reiksmé ekspertinéje apklausoje

Suderinamumo koeficiento reikSmés intervalas yra [0,1] ir kuo reikSmé arciau 0, tuo
nuomones labiau suderintos. 3.3 lenteléje pateikti suderinamumo koeficientai visi maziau uz 1 ir yra
labai arti 0, todél galime teigti, jog eksperty nuomongs yra suderintos ir gautus kriterijy svorius galima

naudoti tolimesniems skai¢iavimams (Rezaei, 2015).

3.3. Gauty kriterijy reik§Smingumuy analizé, lokalis ir globaliis svoriai

3.2 poskyryje suskaiciuoti kriterijy svoriai lokalius svorius, kadangi jie vertinti kiekvienos
atskiros kriterijy grupés viduje. Visgi, norint testi tolimesnius skai¢iavimus, butina Siuos lokalius
svorius perskai¢iuoti j globalius svorius t.y., tokius, kurie apibréZty ne tik savo kriterijy grupe, bet ir
visg kriterijy sistema.

Siam tikslui pasiekti, visi kriterijau perskai¢iuojami dauginant pagrindinio kriterijaus gauta
svorj i§ gauty sub — kriterijy svoriy (Pamucar, Ecer, Cirovic & Arlasheedi, 2020). Matematiskai tali

atrodo taip:

— * *
Wa11 = Wa1 * Waqq

Watz = W1 * Wagp
Wa13 = Wag * Wyq3
Wata = Wag * Wagy
Wa1s = Wap * Wygs

_ * *
Wyss = Wys * Wyss.

Globaliy ir lokaliy svoriy lentelé, naudojama tolimesniems skai¢iavimams, pateikiama priede
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Analizuojant gautus svorius, galima sudaryti kiekvienai kriterijy grupei lokalias histogramas

bei vieng bendra globalig histograma, i§ kuriy biity galima matyti kurie kriterijai savo grupése

jvardijami kaip patys svarbiausi. Histogramos pavaizduotos 3.2 paveiksle.
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0.0000
Al A2 A3 A4 A5 A1l A12 A13 Al4 Al5
a) b)
0.2633 0.3500 0.3106
0.2346 0.3000 02891
0.1981
0.2500 09110
0.1635 0.1893
0.1405 0.2000
0.1500
0.1000
0.0500
0.0000
A21 A22 A23 A24 A25 A31 A32 A33 A34
c) d)
0.2150 0.2118
0.2481
0.2330 0.2295 0.2100 0.2082
0.2050
0.1392 0.1502 0.2000
0.1949
0.1950 0.1939
: 0.1913
0.1900
0.1850
0.1800
A4l A42 A43 A44 A45 A51  A52  A53  A54  AS55
e) f)

3.2 pav. Kriterijy reikSmingumy pasiskirstymas kriterijy grupése: a — pagrindiniy kriterijy grupé¢; b —

fiziniy kriterijy grupé; c - ekonominiy kriterijy grupé; d - investiciniy kriterijy grup¢; e - socialiniy kriterijy

grupé; f - funkciniy kriterijy grupé (sudaryta autoriaus)
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Kaip matyti i$ histogramy, pateikty 3.2 paveiksle, grupése reik§mingiausi kriterijai:

- Pagrindinéje grupéje reikSmingiausias kriterijus socialinis, nuo jo labai nedaug atsilikes
ekonominis.

- Fiziniy kriterijy grupéje pats reikSmingiausias pastato amzius, antroje vietoje — pastaty
skaiCius teritorijoje.

- Ekonominiy kriterijy grupéje reikSmingiausia aplinkiniy teritorijy verté, antroje vietoje —
atstumas iki miesto centro.

- Investiciniy kriterijy grupéje reikSmingiausias investicijy atsipirkimo laikas, antroje vietoje —
planuojama graza,

- Socialiniy kriterijy grupéje pats reikSmingiausias teritorijos uzstatymo tankis ir intensyvumas,
antroje vietoje — valstybés/savivaldybés jsitraukimas j konversijos projekta.

- Funkciniy kriterijy grup¢je pats reikSmingiausia esama pastato paskirtis, antroje vietoje —

galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas.

Visgi, kaip minéta ank$¢iau, norint atlikti alternatyvy rangavima, visus kriterijy svorius reikia
paversti globaliais tam, jog buty galima vertinti visg kriterijy sistema bendrai. Globaliai vertinant pats
reikSmingiausias Kriterijus yra planuojama graza i§ investiciniy kriterijy grupés, tad svarbiausia tai,

kokig graza gali duoti konvertuojamas projektas — globaliy svoriy palyginimai 3.3 paveiksle.

A . (). 0425

A e ().0465

A3 ———— ().0519

A4l  ——— (0.0239

A3 . ().0658

A3l s (). 0413

A22 eesssssssssssssssssssesmmm— ().0249
Al5 EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEESSEEEsssssssssssssss ().0379
Al3 eessssssssssssssssssssssssmmm ().0268

All eessssssssssssssssssm————— (0.0239

0.0000 0.0100 0.0200 0.0300 0.0400 0.0500 0.0600 0.0700

3.3 pav. Globalis kriterijy sistemos svoriai, kur i$skirtas svarbiausias globalus kriterijus A33 —
planuojama graza (sudaryta autoriaus)
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3.4. Alternatyvy pasirinkimas ir vertinimas daugiakriteriais metodais

Kaip minéta 2 skyriuje, pasirinkty alternatyvy rangavimui bus naudojamas daugiakriteris
vertinimo metodas MABAC, | kurj bus integruojami svoriai, gauti i§ metodo BWM. Taip pat gauti
rezultatai bus lyginami su kitais daugiakriteriais vertinimo metodais SAW ir TOPSIS ir bus gautas
rezultaty palyginimas.

MABAC metodo pagrindiniai veikimo Zingsniai (BoZani¢, Tesi¢ & Mili¢, 2020):

1. I$ alternatyvy vertinimo sudaroma pagrindiné sprendimy matrica X.

2. Naudojant tiesing normalizacijg, pagrindiné sprendimy matrica X normalizuojama ir

gaunama normalizuota matrica N.

3. Naudojant svorius, gautis i§ BWM, sudaroma svertiné sprendimy matrica V.

4. Kiekvieno Kriterijaus reik§mei i§ matricos V nustatomas geometrinis vidurkis g ir sudaroma

matrica G.

5. Nustatomas skirtumas (atstumas) tarp matricos V ir matricos G, taip sudaroma matrica Q.

6. Pagal matricg Q atlickamas alternatyvy rangavimas, kiekvienai alternatyvai sud€jus visas q

reikSmes.

Alternatyvy vertinimui bus pasirinkti 3 realiis jau jgyvendinti konversijos projektai Vilniaus
mieste, nes tuomet bus galima lyginti gautus vertinimo rezultatus su realybe ir padaryti papildomas

praktines iSvadas. Vertinimui pasirinkti Sie objektai:

1., Freiheit” loftai Vilniuje, Titnago g. 7 (Alternatyva 1)
2. Butai Naujoje Vilnioje, Pramonés g. 49a (Alternatyva 2)
3. ,,Radio Lofts* loftai Vilniuje, Kauno g. 30 (Alternatyva 3)

Visi pasirinkti objektai yra aisklis konversijos pavyzdziai, kuomet pastato karkasas yra
iSlaikomas, ta¢iau perdaroma fasadiné pastato dalis bei ne laikancios vidinés konstrukcijos. Taip pat
visiSkai pakeista naudojimo paskirtis, nes visi objektai praeityje buvo pramoninés paskirties, o po
konversijos pritaikyti gyvenimui: Titnago g. 7 ank$¢iau buvo Vilniaus Mésos Kombinatas, Pramonés
g., 49a buvusios didziulés gamybinés teritorijos administracinis pastatas, o Kauno g. 30 yra buvusi
Elfa radijo imtuvy gamykla. Siy objekty buvusi prie§ konversija ir dabar esama biiklé pateikta 3.4

paveiksle.
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c)

3.4 pav. Pasirinkty konversijos projekty alternatyvy vertinimui nuotraukos: kairéje pries konversija,

desinéje po konversijos.

a) Alternatyva 1. ,,Freiheit™ loftai Vilniuje, Titnago g. 7 (https://freiheit.It/); b) Alternatyva 2. Butai

Naujoje Vilnioje, Pramonés g. 49a (www.skelbiu.lt); ¢) Alternatyva 3. ,,Radio Lofts* loftai Vilniuje, Kauno

g. 30 (www.rewo.lt).
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Alternatyvy vertinimus visoms 3 alternatyvoms atliko darbo autorius, vertinimai pateikiami E

priede.
3.5. Alternatyvy reitingavimas MABAC metodu

Visi skai¢iavimai bus atlickami eiliskumu, kuris nurodomas 3 skyriaus pirmoje pastraipoje:

1. I§ alternatyvy vertinimo sudaroma pagrindiné sprendimy matrica X

Alt;, A11  Alt, A11  Alts, A1l
X = : . : (1)

Alt,AS5  Alty, AS5  Alty, A55]

suvedus alternatyvy vertinimo kriterijus j matricg (1), gaunama:

rmax 4 4 5
min 38 52 94
max 9000 7200 4200
max 1 1 1
max 4 3 4
min 2 2 3
max 4 2 5
min 10,8 10,1 44
max 4 3 4
max 3 1 5
min 2 1 4
X = min 6 4 10
max 5 2 5
min 5 4 5
max 1 1 4
min 4 2 1
max 1 1 1
max 1 1 2
max 2 2 4
max 3 1 4
max 5 3 5
min 2 3 5
min 2 2 2
lmax 2 3 5

2. Naudojant tiesing normalizacija, pagrindiné sprendimy matrica X normalizuojama ir
gaunama normalizuota matrica N. Matricos reik§més normalizuojamos skirtingai, priklausomai
nuo to ar kriterijjaus reikSmé yra minimizuojanti ar maksimizuojanti. Maksimizuojantis
kriterijus normalizuojamas naudojant iSraiska (2) (Bozani¢, Tesi¢ & Mili¢, 2020):

min
xl-]-—xi

nij = xz"nax_xlmin' (2)
Minimizuojantis kriterijus normalizuojamas naudojant iSraiska (Bozani¢, TeSi¢ & Milic,

2020) (3):
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Nij = i —max- (3)

Naudojantis iSraiSkomis (2) ir (3), sudaroma normalizuojanti matrica N:

rmax 0 0 17
min 1 075 0
max 1 0,625 0
max - - —
max 1 0 1
min 1 1 0
max 0,667 0 1
min 0 0,109 1
max 1 0 1
max 0,5 0 1
min 0,667 1 0
N = min 0,667 1 0
max 1 0 17
min 0 1 0
max 0 0 1
min 0 0,667 1
max - - —
max 0 0 1
max 0 0 1
max 0,667 0 1
max 1 0 1
min 1 0,667 0
min - - -
lmax 0 0,333 1.

3. Naudojant svorius, gautis 1§ BWM, sudaroma svertiné sprendimy matrica V. Matricos
V elementai apskaiciuojami naudojant israiskg (Bozani¢, TeSi¢ & Mili¢, 2020) (4):
Vij = Wi kN +w, (4)

gaunama svertin¢ matrica V:

rmax 0,026 0,026 0,0527
min 0,089 0,078 0,044
max 0,058 0,047 0,029
max - — —

max 0,083 0,041 0,083
min 0,062 0,062 0,031
max 0,040 0,024 0,048
min 0,053 0,059 0,107
max 0,081 0,041 0,081
max 0,089 0,059 0,119
min 0,065 0,078 0,039
min 0,070 0,084 0,042
max 0,125 0,062 0,125¢
min 0,056 0,113 0,056
max 0,024 0,024 0,048
min 0,058 0,096 0,115
max - — —

max 0,026 0,026 0,053
max 0,047 0,047 0,094
max 0,062 0,037 0,075
max 0,086 0,043 0,086
min 0,082 0,068 0,041
min - — -

lmax 0,037 0,050 0,075
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4. Kiekvieno kriterijaus reikSmei i§ matricos V nustatomas geometrinis vidurkis ir

sudaroma matrica G:

G=1[911 912 Y13

Jss],

suvedus reikSmes j iSraiska (5), gaunama matrica G:

G =1[0,033 0,068 0,043 — 0,066 0,049 0,036 0,069 0,065 0,086 0,058 0,062 0,099 0,071 0,030 0,086 - 0,033 0,059 0,056 0,068 0,061 — 0,052]

5. Nustatomas skirtumas (atstumas) tarp matricos V ir matricos G, taip sudaroma

matrica Q. Q reik§mé skai¢iuojama pagal formulg (Bozani¢, Tesi¢ & Mili¢, 2020) (6):

Q=V-a,

atlikus skai¢iavimus, gauname matricg Q:

[fmax

max

max

max

max

—0,007
0,021
0,015
0,017
0,013
0,004

—0,016
0,017
0,003
0,007
0,007
0,026

—0,015

—0,006

—0,028

—0,007

—0,012
0,006
0,018
0,021

-0,014

—0,007 0,019 7
0,010 —0,023
0,004 -0,014
-0,024 0,017
0,013 -0,018
-0,012 0,012
-0,010 0,037
-0,024 0,017
-0,026 0,033
0,020 —0,019
0,021 -0,021
—-0,037 0,026 |
0,042 —0,015
—0,006 0,018
0,010 0,029
-0,007 0,020
-0,012 0,035
-0,018 0,019
-0,025 0,018
0,007 —0,020
-0,002 0,023

6. Pagal matricg Q atliekamas alternatyvy rangavimas, kiekvienai alternatyvai sudéjus

visas q reikSmes. Atlikus sumavima, gauname rezultata, parodyta 3.5 lenteléje.

3.5 lentelé. Q matricos elementy sumos ir alternatyvy rangai pagal MABAC metodg (sudaryta autoriaus)

Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
Xq 0,0695 -0,0841 0,1920
Rangas 2 3 1
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Kaip matyti i§ 3.5 lentelés, atlikus daugiakriterj vertinima naudojant MABAC metoda,
nustatyta, jog labiausiai konversijos kriterijus atitinka alternatyva 3 — lofty pastatas Kauno g. 30,

Vilniuje.
3.6. Alternatyvy reitingavimas TOPSIS metodu

TOPSIS (angl. The technique for order preference by similarity to ideal solution) — Yoon ir
Hwang sukurtas varianty racionalumo idealiojo tasko artumo nustatymo daugiatikslio vertinimo
metodas. Optimali alternatyva yra maziausiai nutolusi nuo idealaus sprendinio ir labiausiai nutolusi
nuo blogiausio sprendinio. Metoda sudaro 6 etapai (Silgalis, 2017):

1. Sudaroma sprendimy matrica X. Si sprendimy matrica yra lygiai tokia pati kaip ir MABAC
metodui, nes vertinamos tos pacios alternatyvos ir tie patys alternatyvy vertinimai.

Sprendimy matrica X sudaroma principu, pateiktu israiskoje (7):

Alt;, A11  Alt,, A11  Alts, A1l
X = s Fo )
Alt,A55  Alt,, A55 Alty, A55

suvedus alternatyvy vertinimo kriterijus j matricg (7), gaunama:

rmax 4 4 5 7
min 38 52 94
max 9000 7200 4200
max 1 1 1
max 4 3 4
min 2 2 3
max 4 2 5
min 10,8 10,1 44
max 4 3 4
max 3 1 5
min 2 1 4
X = min 6 4 10
max 5 2 5
min 5 4 5
max 1 1 4
min 4 2 1
max 1 1 1
max 1 1 2
max 2 2 4
max 3 1 4
max 5 3 5
min 2 3 5
min 2 2 2
lmax 2 3 5

2. Sudaroma normalizuota matrica N, kuri normalizuojama atliekant vektoring normalizacija

pagal iSraiska (8):
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— Xij ,
Xy = J=1n, (8)
m 2
i=1%ij

naudojantis iSraiska (8), gaunama normalizuota matrica N:

rmax 0,530 0,530 0,662]
min 0,333 0,456 0,825
max 0,734 0,587 0,342
max 0,577 0,577 0,577
max 0,625 0,469 0,625
min 0,485 0,485 0,728
max 0,596 0,298 0,745
min 0,700 0,655 0,285
max 0,625 0,469 0,625
max 0,507 0,169 0,845
min 0,436 0,218 0,873
min 0,487 0,324 0,811
max 0,680 0,272 0,680
min 0,615 0,492 0,615
max 0,236 0,236 0,943
min 0,873 0,436 0,218
max 0,577 0,577 0,577
max 0,408 0,408 0,816
max 0,408 0,408 0,816
max 0,588 0,196 0,784
max 0,651 0,391 0,651
min 0,324 0,487 0,811
min 0,577 0,577 0,577
lmax 0,324 0,487 0,811

3. Naudojant svorius, gautis i§ BWM, sudaroma svertiné sprendimy matrica V. Matricos
V elementai apskai¢iuojami naudojant iSraiskg (9):
Vij = Wik nyj, ©)

gaunama svertiné matrica V:

rmax 0,014 0,014 0,017
min 0,015 0,020 0,037
max 0,021 0,017 0,010
max 0,025 0,025 0,025
max 0,026 0,019 0,026
min 0,015 0,015 0,023
max 0,014 0,007 0,018
min 0,037 0,035 0,015
max 0,025 0,019 0,025
max 0,030 0,010 0,050
min 0,017 0,009 0,034
min 0,020 0,014 0,034
max 0,042 0,017 0,042
min 0,035 0,028 0,035
max 0,006 0,006 0,023
min 0,050 0,025 0,013
max 0,030 0,030 0,030
max 0,011 0,011 0,022
max 0,019 0,019 0,038
max 0,022 0,007 0,029
max 0,028 0,017 0,028
min 0,013 0,020 0,033
min 0,022 0,022 0,022

lmax 0,012 0,018 0,030
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4. Nustatoma geriausia ir blogiausia alternatyva A" ir A", kuriy elementai nustatomi pagal
iSraiskas (10) ir (11):

A* = {(max;v;;| jeJ), (mingv| jel' )i = 1, m}; (10)
A~ = {(minyvj| jeJ ), (max;v;;| jeJ')|i = 1,m}. (11)
Geriausios ir blogiausios alternatyvos pateikiamos 3.6 lenteléje

3.6 lentelé. Geriausios ir blogiausios alternatyvos modelis kiekvienam svertinés matricos V kriterijui

(sudaryta autoriaus)

Kriterijus A* reik§me A~ reik§me
All 0,017 0,014
Al2 0,015 0,037
Al3 0,021 0,010
Al4 0,025 0,025
Al5 0,026 0,019
A2l 0,015 0,023
A22 0,018 0,007
A23 0,015 0,037
A24 0,025 0,019
A25 0,050 0,010
A3l 0,009 0,034
A32 0,014 0,034
A33 0,042 0,017
A34 0,028 0,035
A4l 0,023 0,006
A42 0,013 0,050
A43 0,030 0,030
A4 0,022 0,011
A45 0,038 0,019
A51 0,029 0,007
A52 0,028 0,017
A53 0,013 0,033
A54 0,022 0,022
A55 0,030 0,012
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5. Nustatomas atstumas tarp lyginamosios i-tosios ir blogiausios L; bei geriausios alternatyvos

L} , naudojant israiskas (12) ir (13):

(12)

(13)

Atstumai tarp lyginamosios ir geriausios alternatyvos LT bei blogiausios alternatyvos L7

pateikti 3.7 lenteléje.

3.7 lentelé. Atstumai tarp lyginamosios ir geriausios alternatyvos L bei blogiausios alternatyvos L}

(sudaryta autoriaus)
Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
L} 0,061 0,068 0,047
L; 0,055 0,048 0,078

6. Nustatomas salyginis lyginamyjy varianty artumas iki idealaus, tai surandant pacia

racionaliausig alternatyva. Artumas iki idealaus skai¢iuojamas pagal iSraiska (14) — kuo K; didesné,

tuo alternatyva racionalesné pries kitas esancias, pagal kurias daromas alternatyvy rangavimas.

Ly
L 5+,
Lf+L;

i =

1,m kaiK;e[0,1].

(14)

Atlikus skaiCiavimus pagal iSraiSka (14), gauname racionalumo reikSmes ir ranguojame

alternatyvas. Racionalumo reikSmés ir rangai pateikti 3.8 lenteléje.

3.8 lentelé. Vertinamy alternatyvy racionalumo reik§meés ir rangai pagal TOPSIS metodg (sudaryta

autoriaus)
Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
K; 0,478 0,415 0,626
Rangas 2 3 1
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Kaip matyti i§ 3.8 lentelés, atlikus daugiakriterj vertinimg naudojant TOPSIS metoda, nustatyta,
jog labiausiai konversijos kriterijus atitinka alternatyva 3 — lofty pastatas Kauno g. 30, Vilniuje.

3.7. Alternatyvy reitingavimas SAW metodu

SAW (angl. Simple Aditive Weight) — MacCrimmon sukurtas paprastasis suminio svorio
metodas. Sis metodas naudoja tik maksimizuojamuosius teigiamus Kriterijus (MacCrimmon, 1968;
Sergejeva, 2011 — cit. i§ Silgalis, 2017). SAW yra vienas i§ paprastesniy ir pladiausiai taikomy
metody. SAW metodo etapai (Silgalis, 2017):

1. Normalizuojama sprendimy matrica. Matricos normalizavimui naudojama ta pati svertin¢

matrica X kaip ir MABAC bei TOPSIS metodams:

rmax 4 4 5 7
min 38 52 94
max 9000 7200 4200
max 1 1 1
max 4 3 4
min 2 2 3
max 4 2 5
min 10,8 10,1 4.4
max 4 3 4
max 3 1 5
min 2 1 4
X = min 6 4 10
max 5 2 5
min 5 4 5
max 1 1 4
min 4 2 1
max 1 1 1
max 1 1 2
max 2 2 4
max 3 1 4
max 5 3 5
min 2 3 5
min 2 2 2
lmax 2 3 5

Visi matricos X nariai, kurie yra maksimizuojantys, normalizuojami pagal formulg (15):

=20 i=11=1 15
xij—W,l— L= 4 (15)
]

Visi matricos X nariai, kurie yra minimizuojantys, normalizuojami pagal formule (16):

l_i=11=1. (16)

Xij =
]

Xii

]

Normalizavus visus X matricos narius pagal iSraiskas (15) ir (16), gauname normalizuotg

matricg N:
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rmax 0,8 0,8 1
min 1 0,731 0,404
max 1 0,8 0,467
max 1 1 1
max 1 0,75 1
min 1 1 0,667

max 0,8 0,4 1
min 0,407 0,436 1
max 1 0,75 1
max 0,6 0,2 1
min 0,5 1 0,25
min 0,667 1 0,4
max 1 0,4 1

min 0,8 1 0,8
max 0,25 0,25 1
min 0,25 0,5 1
max 1 1 1
max 0,5 0,5 1
max 0,5 0,5 1
max 0,75 0,25 1
max 1 0,6 1
min 1 0,667 04
min 1 1 1

lmax 0,4 0,6 1

2. Normalizuotos matricos to paties varianto kiekvienas narys dauginamas is jo

reikSmingumo ir sudedamas su kitais alternatyvos nariais. Tam naudojama israiska (17):

V=Y1qi*x;,i=1j=1, (17)

atlikus veiksmus su israiska (17) svertiné matrica V:

rmax 0,021 0,021 0,0267
min 0,044 0,033 0,018
max 0,029 0,023 0,014
max 0,043 0,043 0,043
max 0,041 0,031 0,041
min 0,031 0,031 0,021
max 0,019 0,010 0,024
min 0,022 0,023 0,053
max 0,041 0,030 0,041
max 0,036 0,012 0,059
min 0,020 0,039 0,010
min 0,028 0,042 0,017
max 0,062 0,025 0,062y
min 0,045 0,056 0,045
max 0,006 0,006 0,024
min 0,014 0,029 0,058
max 0,053 0,053 0,053
max 0,013 0,013 0,026
max 0,024 0,024 0,047
max 0,028 0,009 0,037
max 0,043 0,026 0,043
min 0,041 0,027 0,016
min 0,038 0,038 0,038
lmax 0,015 0,022 0,037

70



3. Sudé¢jus visus svertinés matricos narius kiekvienai alternatyvai atskirai, gauname
racionalumo reikSmes ir ranguOjame alternatyvas. Racionalumo reikSmés ir rangai pateikti 3.9

lentel¢je.

3.9 lentelé. Vertinamy alternatyvy racionalumo reik§més ir rangai pagal SAW metoda (sudaryta autoriaus)

Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
K; 0,75663 0,666168 0,8539
Rangas 2 3 1

Kaip matyti i§ 3.9 lentelés, atlikus daugiakriterj vertinimg naudojant TOPSIS metoda, nustatyta,

jog labiausiai konversijos kriterijus atitinka alternatyva 3 — lofty pastatas Kauno g. 30, Vilniuje.
3.8. Alternatyvy reitingavimy rezultaty palyginimas

Nustacius pasirinkty alternatyvy rangus pasirinktais 3 skirtingais daugiakriterio vertinimo

metodais, gauti rezultatai, kurie pateikiami 3.10 lenteléje.

3.10 lentelé. Gauty rezultaty palyginimas, vertinant 3 skirtingais MCDM metodais (sudaryta autoriaus)

Alternatyva 1 Alternatyva 2 Alternatyva 3
MABAC 2 3 1
TOPSIS 2 3 1
SAW 2 3 1

Kaip matyti 3.10 lenteléje, visais 3 metodais alternatyvy rangai yra vienodi. I§ Siy rezultaty
galime teikti, jog pagrindinis Siam darbui pasirinktas metodas MABAC koreliuoja su kitais metodais

ir gali buti lygiaverciai naudojamas kaip ir SAW ar TOPSIS.

71



ISVADOS IR SIULYMAI

Darbe apzvelgus bendrasias pastaty ir teritorijy konversijos tendencijas, pastebéta, jog
pasaulio ir Europos Salys daug labiau stengiasi ne tik iSsaugoti savo praeityje buvusius
pramongs objektus, bet ir bando juos pritaikyti Siuolaikiniam kontekstui. Kuomet pasaulyje,
o ypa¢ JAV, loftai tampa mada, Lietuvoje jie tik pradeda atsirasti. Visgi tendencijos yra
dziuginancios, nes kasmet vis daugiau NT vystytojy atranda galimybes pritaikyti senus
nenaudojamus pastatus ir ne tik grazina miesta, bet ir uzdirba i§ konversijos projekty.
Isanalizavus 30 pastaty ir teritorijy konversijos pavyzdziy, pagal atrinktus Kriterijus
sudarytas vidutinés konvertuotinos teritorijos paveikslas ir nustatyta, jog tai dazniausiai yra
ne mazesneé kaip 16 ha teritorija, kurioje dazniausiai jrengiamos vie$ojo maitinimo jstaigos,
meno galerijos bei kitos laisvalaikio praleidimo vietos. Vidutinis konvertuojamo pastato
amzius — 119 metai ir pastatas ar teritorija turéty biiti paveldo objektas, nutolgs nuo miesto
centro ne daugiau kaip per 3,3 km. Konversija turéty biti negriztama ir pelno siekianti,
taCiau pageidautinas ir valstybés/savivaldybés finansinis indélis.

Remiantis pasauliniy pavyzdziy analizés rezultatais sudaryta kriterijy sistema, kurios
uzdavinys — nustatyti apleisto pastato ar pramoninés teritorijos potenciala konversijai.
Kriterijy sistema sudaro 5 kriterijy grupés ir viso 24 kriterijai. Si kriterijy sistema buvo
naudojama eksperty nuomonés apklausoje, kurioje buvo praSoma jvertinti kriterijy svarbg
pagal Likerto skal¢. Apdorojus apklausos rezultatus bei pasitelkus daugiakriterio vertinimo
metoda BWM, buvo nustatytas kiekvieno kriterijaus reik§mingumas.

Norint jsitikinti ar sudaryta kriterijy sistema atitinka realybe ir gali biiti naudojama, buvo
pasirinkti 3 konkrettis konvertuoti objektai Vilniaus mieste, bei naudojant daugiakriterj
vertinimo metoda MABAC, jvertintas visy 3 objekty konversijos potencialas, naudojant
sudaryta kriterijy sistemg. Gauty rezultaty kontrolei tas pats daugiakriteris vertinimas buvo
atliktas TOPSIS ir SAW metodais, rezultatai palyginti.

Gauti daugiakriterio vertinimo rezultatai parodé, jog visais 3 vertinimo budais, alternatyvy
rangai buvo identiSki, todél tiek pasirinkti kriterijai, tiek jy reikSmingumai nustatyti
teisingai. Taip pat, iSbandytas naujas vertinimo metodas MABAC, kurio rezultaty atitikmuo
su SAW ir TOPSIS prideda daugiau pasitikéjimo §io metodo naudojimui ateityje.

Pats alternatyvy rangy iSsidéstymas taip pat yra logiskas, nes pirmoje vietoje yra teritorija
arCiausiai miesto centro bei realyb¢je sulaukusi daugiausiai s€ékmés visuomené¢je tiek
vertinant i§ verslo perspektyvy. Tre€ioje (paskutinéje) vietoje atsidiiré objektas Naujoje

Vilnioje ir yra Zinoma, kad konvertuoto objekto pardavimai néra sékmingi, tad ir pati
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konversija taip pat néra sekminga. Tode¢l galime teigti, jog sudaryta kriterijy sistema su savo

svoriais veikia logiskai ir teisingai, todél gali biiti naudojama tolimesniuose tyrimuose.
Sitilymai:

Toliau vystyti ir plétoti teritorijy konversijos idéjg Lietuvoje, pabréziant naudas, jtraukiant
1 LR jstatymus aiskig konversijos sgvoka bei vadovaujantis uzsienio patirtimis, sudaryti
papildomas lengvatas verslui bei Zmonéms, kurie svarsto galimybg imtis apleisty teritorijy
atnaujinimo darby.

[vertinti ir diskutuoti apie tai, jog valstybés priezitira ir finansavimas bty skiriamas ne tik
objektams, kurie jtraukti j kultiiros objekty sarasa, bet ir tiems objektams ir teritorijoms,
kurios neturi jokio kultiirinio statuso, bet gali biiti savalaikiai atnaujintos. Tai, ypac Lietuvos
didmiesciuose, padéty stabdyti miesty plétras i periferijas ir leisty vél didzigja dalj miesty
gyventojy sugrazinti atgal ] centrines teritorijas, kas ne tik sugrazinty, bet atneSty
papildomas pajamas j savivaldybés biudzetus.

Pagal sudaryta kriterijy sistema, priskirti daugiakriterio vertinimo rezultatams
apibudinimus, kurie nustatyty ribas ties kuriomis biity sprendziamas pastato ar teritorijos
likimas: ar visgi pastatus griauti ir statyti naujus, ar dalinai konvertuoti ar tik konvertuoti.
Sujungus $iuos vertinimus su galimu valstybés finansavimu ar lengvatomis (tokiomis kaip
pavyzdziui PVM netaikymas tam tikry objekty atnaujinimo darbams), naudojantis didziyjy
miesty dykry Zemélapiais nurodyti konvertuotinas teritorijas ir sitlyti verslui jomis

pasinaudoti. Tai skatinty apleisty teritorijy atnaujinima, kurty papildomas darbo vietas bei

Litoees toaas
K
/ {'{{{ o a2
| e

stipriai prisidéty prie darnos.
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A PRIEDAS. Tiriamy uzsienyje konvertuoty objekty sarasas

Pavadinimas

Miestas/Salis

S

Paskirtis po konversijos

Nuosavybes
teisés

Konversijos
finansavimo bidas

Konversijos tipas

Ar kulfaros
paveldas

Statybos
metai

Teritorijos
plotas, ha

Atstumas mo
miesto centro,

km

Lankytojy

skaitius

Intervencijos
lygis

Ar buvo
valoma
teritorija nuo
uFteritumo

Rote Fabrik

Cturichas,
Sveicarija

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Silko fabrikas

Koultiiriniai renginiai

Mokymas

Maitinimo jstaigos

Valstybé

Ne pelno siekiantis, su
valstybés parama

Pastovus

Taip

1892

25000

Minimalus

Werkraum
Warteck pp

Bazelis,
Sveicarija

Gamyba

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Alaus gamvkla

Kultiiriniai renginiai

Mokvmas

Maitinimo jstaigos

Privatiis
fondai

Ne pelno siekdantis

Pastovus

Taip

1889

0.1

100000

Vidutinis

Sulzerareal

Vintertiras,
Sveicarija

Metalo liejvkla

Gamyba

Laisvalaikio pramogos

Bendradarbystés erdvé

Mokymas

Privatus

Apgyvendinimas

Patalpy nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1834

nenustatyta

Maksimalus

Taip

La Friche Belle de
Mai

Marselis,
Pranciizija

Tabako gamykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdve

Koultiiriniai renginiai

Valstybé

Mokymas

Apgyvendinimas

Maitinimo jstaigos

Ne pelno siekiantis, su
valstybés parama

Pastovus

1868

500000

Vidutinis
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Pavadinimas

Miestas/Salis

T

Paskirtis po konversijos

Nuosavybes
teisés

Konversijos
finansavimo biidas

Konversijos tipas

Ar kultiros
paveldas

Statybos
metai

Teritorijos
plotas, ha

Atstumas o
miesto centro,

km

Lankytoju

skaifius

Intervencijos
lygis

Ar buvo
valoma
teritorija nuo
uZteritumo

Westergasfabricke
n

Amsterdamas,
Olandija

Dujuy gamvkla

Laisvalaildo pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Kultiiriniai renginiai

Mokymas

Pramoninio paveldo muziefus

Maitinimo {staigos

Valstybé/pri
vatus

Ne pelno siekiantis ir
pelno siekiantis ir su

valstybés parama

Pastovus

Taip

1883

ra
Ln

130000

Maksimalus

Taip

NDSM - Werf

Amsterdamas,
Olandija

Laivu dokai

Gamvba

Laisvalaildo pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Kultiiriniai renginiai

Maitinimo jstaigos

Valstybé

Ne pelno siekiantis

Nuomos pagrindu

Taip

1960

86

500000

Vidutinis

Taip

Suvilahti

Helsinkis,
Suomija

Elektrine

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Bendradarbvstés erdvé

Kulfiiriniai renginiai

Mokymas

Maitinimo {staigos

Valstybé

Pelno sickiantis

Pastovus

Taip

1307

a2
Lh

250000

Maksimalus

Taip

Leipziger
Baumwollspinnerei

Leiprigas,
Vokietija

Vilnos gamvkla

Gamvba

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Mokymas

Apgyvendinimas

Patalpy nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Turisty traukos centras

Privatus

Pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1884

100000

Vidutinis
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Pavadinimas

Miestas/Salis

Pirminé paskirtis

Paskirtis po konversijos

Nuosavybés
teisés

Konversijos
finansavimo biidas

Konversijos tipas

Ar kultaros
paveldas

Statybos
metai

Teritorijos
plotas, ha

Atstumas nuo
miesto centro,

km

Lankytojy

skaidius

Intervencijos
lygis

Ar buvo
valoma
teritorija o
uzteritumo

Exrotaprint

Berlynas,
Voldetija

Spausdinimo
irangos gamvykla

Gamyba

Meno galerijos

Bendradarbystés erdve

Mokymas

Apgyvendinimas

Maitinimo jstaigos

Privatiis
fondai

Ne pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1904

0.8

60000

Vidutinis

Taip

10

Zechne Zollverein

Esenas,
Voldetija

Anglies kasykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdve

Kultiiriniai renginiai

Mokymas

Pramoninio paveldo muziejus

Apgyvendinimas

Maitinimo jstaigos

Turistu traukos centras

Privatiis
fondai

Ne pelno siekiantis i
pelno sieldantis i su
valstybés parama

Pastovus

Taip

1928

100

1000000

Maksimalus

11

Wuk Werkstatten -
Und KulturHaus

Viena, Austrija

Traikiniy depas

Gamyba

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Kultiiriniai renginiai

Mokymas

Apgyvendinimas

Valstybé

Ne pelno siekiantis

Pastovus

Taip

[E¥)
[

25000

Vidutinis

12

Matadero Madrid

Madridas,
Ispanija

Skerdykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Kultiiriniai renginiai

Mokymas

Maitinimo jstaigos

Valstybé

Ne pelno siekiantis, su
valstybés parama

Pastovus

Taip

1911

7.6

500000

Maksimalus
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Pavadinimas

Miestas/Salis

e

Paskirtis po konversijos

Nuosavybés
teisés

Konversijos
finansavimo bidas

Konversijos tipas

Ar kulfiros
paveldas

Statybos
metai

Teritorijos
plotas, ha

Atstumas nuo
miesto centro,

km

Lankytojy

skaiéius

Intervencijos
lygis

Ar buvo
valoma
teritorija nuo
uFteritumo

13

LXFACTORY

Lisabona,
Portugalija

Tekstilés
gamvkla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdve

Patalpy muoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Turisty traukos centras

Privatus

Pelno sickiantis

Laikinas naudojimas

1846

[

600000

Minimahus

Taip

14

Technopolis Gazi

Aténai Graika

Gamitiniy duju
gamvkla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Pramoninio paveldo muziejus

Maitinimo jstaigos

Valstybé

Ne pelno siekiantis, su

valstybés parama

Pastovus

Taip

1862

500000

Maksimalus

15

Santralistambul

Stambulas,
Turkija

Elektriné

Kultiiriniai renginiai

Mokymas

Pramoninio paveldo muziejus

Apgyvendinimas

Maitinimo jstaigos

Privatiis
fondai

Pelno siekiantis ir ne

pelno siekiantis

Nuomos pagrindu

Taip

1811

11.8

1500000

Maksimalus

Taip

16

Telliskivi Creative
City

Talinas, Estija

Karinis objektas

Gamyba

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Maitinimo jstaigos

Privatus

Pelno siekiantis

Laikinas naudojimas

Taip

1360

180000

Minimahus

17

Rog center of
contemporary arts

Liublijana,
Slovénija

Dvira¢in
gamykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Kultiiriniai renginiai

Apgyvendinimas

Patalpy nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Privatus

Pelno siekiantis ir ne
pelno siekiantis ir su

valstybés parama

Pastovus

Taip

1871

0.9

nenustatyta

Maksimalus

Taip
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Pavadinimas

Miestas/Salis

it

Paskirtis po konversijos

Nuosavybés
teisés

Konversijos
finansavimo biidas

Konversijos tipas

Ar kultiiros
paveldas

Statybos
metai

Teritorijos
plotas, ha

Afstumas mio
miesto centro,

km

Lankytoju

skaiéius

Intervencijos
lygis

Ar buvo
valoma
teritorija nuo
uFteritumo

Projekt_Fabrika

Maskva, Rusija

Popieriaus
gamykla

Gamyba

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Kultiiriniai renginiai

Maitinimo jstaigos

Privatus

Pelno siekiantis

Pastovus

1924

0.8

Ln

15000

Minimalus

798 Art district

Bejingas, Kinija

Karinis objektas

Meno galerijos

Bendradarbystés erdve

Patalpy nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Turisty traukos centras

Valstybé

Pelno siekiantis

Nuomos pagrindu

1957

60

1500000

Vidutinis

20

M30

Sanhajus, Kinija

Tekstilés
gamykla

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Patalpu nuema komercijai

Maitinimo jstaigos

Turisty traukos centras

Valstybé

Pelno siekiantis

Nuomos pagrindu

1930

12000

Minimalus

21

Huashanl914

Taipéjus,
Taivanas

Alkoholio
gamykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Kultiriniai renginiai

Patalpu nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Valstybé

Pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1914

100000

Vidutinis

Bankart192%

Yokohama,
Japonija

Sandélis

Meno galerijos

Kulttiriniai renginiai

Mokymas

Maitinimo jstaigos

Privatus

Pelno siekiantis

Nuomos pagrindu

1954

0.1

500000

Vidutinis
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Pavadinimas

Miestas/Salis

e e

Paskirtis po konversijos

Nuosavybés
teisés

Konversijos
finansavimo bidas

Konversijos tipas

Ar kultaros
paveldas

Statybos
metai

Teritorijos
plotas, ha

Atstumas nuo
miesto centro,
km

Lankytoju

skaifius

Intervencijos
lygis

Ar buvo
valoma
teritorija nuo
uFterstumo

23

Unujima Art
Project

Inujima,
Japonija

Rafinavimo
fabrikas

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Pramoninio paveldo muziejus

Maitinimo jstaigos

Turisty traukos centras

Valstybé/pri
vatus

Ne pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1909

18000

Maksimalus

24

Sesc Pompeia

San Paulas,
Brarilija

Baéky gamvkla

Laisvalaikio pramogos

Kultiiriniai renginiai

Mokymas

Maitinimo jstaigos

Privatus

Ne pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1938

[

1000000

Maksimalus

25

Parque Fundidora

Monteréjus,
Meksika

Metalo liejykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Mokymas

Pramoninio paveldo muziejus

Patalpu nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Turistu traukos centras

Valstybé

Pelno sickiantis ir ne
pelno siekiantis ir su
valstybés parama

Pastovus

Taip

1300

142

5200000

Maksimalus

26

Centro
Metropolitano de
diseno

Buenos Airés,
Argentina

Zuvies furgus

Bendradarbystés erdvé

Maitinimo jstaigos

Valstybé

Ne pelno siekiantis/su
valstybés parama

Pastovus

Taip

1934

Lh
)

150000

Maksimalus

Taip

2

Distelery district

Torontas,
Kanada

Alkoholio
gamykla

Laisvalaikio pramogos

Meno galerijos

Bendradarbystés erdvé

Kuliriniai renginiai

Apgyvendinimas

Patalpu nuoma komercijai

Maitinimo jstaigos

Turisty traukos centras

Privatus

Pelno siekiantis

Pastovus

Taip

1831

Lh

1000000

Maksimalus

Taip
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Ar buvo

Atstumas nuo

.. . a .. L. . . Ni bé K ij . Ar kultir Statyb Teritorij . Lankytoj Int if

Nr. | Pavadinimas Miestas/Salis | Pirminé paskirtis Paskirtis po konversijos 1105.3\-?’ = omiersqo? Konversijos tipas o a2ty ‘.)5 0% | iesto centro, Mop.] ervm.}c:]os ?ra]::ma
teisés finansavimo biidas paveldas metai plotas, ha m skaitius lygis teritorija nuo
uFterstumo
Gamyba
Laisvalailio pramogos
Meno galerijos
Bendradarbystés erdve
Vankuver Gamyhing Kultiiriniai renginiai S : iuting
28 | Gramville Island Ve, AYDIES < Valstybé |  Pelno sickiantis Pastovus Taip 1880 152 2 1000000 Vidutinis Ne
Kanada erdvés Mokymas
Apgyvendinimas
Patalpy muoma komercijai
Maitinimo jstaigos
Turisty traukos centras
GMDC, 1155 - Ne

' New Yorkas. |Augalinio phioit Gamyba S : . . .

29 | 1205 Manhattan E“J %f:r il m‘i__lfla‘}s 0 : Valstybé | Ne pelno siekiantis Pastovus Ne 1869 0.9 5 prieinamas/35 | Vidutinis Taip
Avenue . gamy 0 darbuotoju
Meno galerijos
New York Laisvalaikio pramogos Ne pelio siekiani

f 4o ’ ¥ . f e s/ . . _

30 | Thehighline | oo |Gelesinkelio nfa Valstybe |- bor SieKanis st Pastovus Taip 1934 27 35 3000000 | Maksimatus Ne
JAV Mokymas valstybés parama

Turisty traukos centras
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B PRIEDAS . Pateikta anketa kriterijy reikSmingumy nustatymui

Sios anketos pagrindinis tikslas - prioriteto tvarka jvertinti Zemiau pateiktus rodiklius,
atspindincius pastaty konversijos galimybes ir taip nustatyti kurie i$ KRITERIJY yra patys
svarbiausi sprendZiant renkantis apleistg ar nenaudojama teritorijg naujo NT projekto
vystymui.

Taip pat tikimasi, jog anketos rezultatai ateityje leis sudaryti metodika, kuri leis jvertinti
esamas apleistas teritorijas ir miesty savivaldybéms padés lengviau priimti sprendimus ar leisti
griauti nenaudojamus pastatus ir statyti naujus ar visgi skatinti konversijos procesus.

Anketg parengé:
JULIUS ZABURAS, julius.zaburas@stud.vgtu.lt
+370 63101213

FIZINIAI

Pastato laikan¢iy konstrukcijy tipas (medinis, plytinis, t.t)

Pastato amzius

Pastato plotas

Pastaty skaicius teritorijoje

Pastato esama buklé

EKONOMINIAI

Gyventojy tankis ir vidutinis amZius aplink pastata

Susisiekimo galimybés vieSuoju transportu

Atstumas iki miesto centro

Esamy darbo viety skaicius aplink teritorija

Aplinkiniy teritorijy verté

ol (o1 o1 o1 (o1 |Oo1 (o1 (o1 (o1 (o1 |Oo1 (o1 (Ol

INVESTICINIAI

Konvertuojamos teritorijos kaina

Investicijy dydis

Planuojama graza

Investicijy atsipirkimo laikas

SOCIALINIAI

Kulttiros objekty kiekis aplink teritorija

Teritorijos uzstatymo tankis ir intensyvumas

Valstybés/savivaldybés jsitraukimas ir finansinis indélis

Vietos bendruomeniy jsitraukimas ir pritarimas konversijai

Ar aplinkui jau vykdoma konversija

FUNKCINIAI

Teritorijos kultliring ar istoriné verté

Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas

Esama pastato paskirtis

Esamas pastato savininkas (valstybé ar privatus savininkas)

Rl PP RrRPIRPIPIPRPRPRPIPIPIPPRPRP[PRIFP[FPFP[FP[FP[FP|FP[FP[FP[FP(R~
NN N NN (N NN NN NN NN NN (N (NN NN NN NN NN NN
W (W |w|w|w W w w|w|w|w|[w [w|w|w|w|w[w|lw|w|w|w|w[w|lw|lw|w | |w |w
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Pastato naudojimo pobiidis prie§ konversija
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C PRIEDAS. Skaiciuoklé svoriams nustatyti naudojantis BWM metodu

Criteria Number =5 Criterion 1 Criterion 2 Criterion 3 Criterion 4 Criterion 5
Names of Criteria A51 A52 A53 A54 A55
‘ Select the Best | A52
‘ Select the Worst | A51
Best to Others A51 A52 A53 A54 A55
A52 5 1 2 3 4
Others to the Worst A51
A51 1
A52 5
A53 4
A54 3
A55 2
. A51 A52 A53 A54 A55
Weights
0,07168459 | 0,41577061 | 0,23655914 0,15770609 0,11827957
Ksi* 0,05734767
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D PRIEDAS. Lokaliy ir globaliy svoriy reikSmés

Lokalus Globalus
Kriterijus | svoris wj; svoris w;

Al 0,1690 -

A2 0,2177 -

A3 0,2107 -

Ad 0,2084 -

A5 0,1941 -

All 0,1414 0,0239
Al12 0,2416 0,0408
Al13 0,1585 0,0268
Al4 0,2340 0,0395
A15 0,2246 0,0379
A2l 0,1488 0,0324
A22 0,1145 0,0249
A23 0,2559 0,0557
A24 0,1952 0,0425
A25 0,2856 0,0622
A3l 0,1958 0,0413
A32 0,2094 0,0441
A33 0,3125 0,0658
A34 0,2823 0,0595
A4l 0,1144 0,0239
A42 0,2723 0,0568
A43 0,2488 0,0519
Add 0,1250 0,0261
A45 0,2394 0,0465
A51 0,1896 0,0368
A52 0,2188 0,0425
A53 0,2081 0,0404
A54 0,1929 0,0375
A55 0,1905 0,0370

) 1.00

88




E PRIEDAS. Alternatyvy vertinimas

Alternatyva 1: Freiheit loftai, Titnago g. 7, Vilnius

Kodas Kriterijus Matavimas Ivertis
Al FIZINIAI Balai (1-5) 4
A2 EKONOMINIAI Balai (1-5) 3
A3 INVESTICINIAI Balai (1-5) 5
A4 SOCIALINIAI Balai (1-5) 2
A5 FUNKCINIAI Balai (1-5) 4
All Pastato laikanciy konstrukcijy tipas (medinis, plytinis, t.t) - A1l Balai (1-5) 4
Al2 Pastato amZius - A12 Metai 38
Al3 Pastato plotas - A13 m2 9000
Al4 Pastaty skaicius teritorijoje - Al4 vnt. 1
Al5 Pastato esama biiklé - A15 Balai (1-5) 4
A21 Gyventojy tankis ir vidutinis amzius aplink pastatg - A21 Balai (1-5) 2
A22 Susisiekimo galimybés vieSuoju transportu - A22 Balai (1-5) 4
A23 Atstumas iki miesto centro - A23 km 10,8
A24 Esamy darbo viety skaicius aplink teritorijg - A24 Balai (1-5) 4
A25 Aplinkiniy teritorijy verté - A25 Balai (1-5) 3
A31 Konvertuojamos teritorijos kaina - A31 EUR, min 2
A32 Investicijy dydis - A32 EUR, min 6
A33 Planuojama graza - A33 Balai (1-5) 5
A34 Investicijy atsipirkimo laikas - A34 metai 5
A41 Kulttiros objekty kiekis aplink teritorija - A41 Balai (1-5) 1
A42 Teritorijos uZstatymo tankis ir intensyvumas - A42 Balai (1-5) 4
A43 Valstybés/savivaldybés jsitraukimas ir finansinis indélis - A43 Balai (1-5) 1
Ad4 Vietos bendruomeniy jsitraukimas ir pritarimas konversijai - A44 Balai (1-5) 1
A45 Ar aplinkui jau vykdoma konversija - A45 Balai (1-5) 2
Ab1 Teritorijos kultiiring ar istoriné verté - A51 Balai (1-5) 3
A52 Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas - A52 Balai (1-5) 5
A53 Esama pastato paskirtis - A53 Balai (1-5) 2
A54 Esamas pastato savininkas (valstybé ar privatus savininkas) - A54 Balai (1-5) 2
A55 Pastato naudojimo pobiidis pries§ konversijg - A55 Balai (1-5) 2
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Alternatyva 2: Butai Pramonés g. 49a, Naujoji Vilnia

Kodas Kriterijus Matavimas Ivertis
Al FIZINIAI Balai (1-5) 4
A2 EKONOMINIAI Balai (1-5) 2
A3 INVESTICINIAI Balai (1-5) 3
A4 SOCIALINIAI Balai (1-5) 1
A5 FUNKCINIAI Balai (1-5) 2
All Pastato laikané¢iy konstrukcijy tipas (medinis, plytinis, t.t) - A1l Balai (1-5) 4
Al2 Pastato amzius - A12 Metai 52
Al3 Pastato plotas - A13 m2 7200
Al4 Pastaty skaicius teritorijoje - Al4 vnt. 1
Al5 Pastato esama biuiklé - A15 Balai (1-5) 3
A2l Gyventojy tankis ir vidutinis amzius aplink pastata - A21 Balai (1-5) 2
A22 Susisiekimo galimybés vieSuoju transportu - A22 Balai (1-5) 2
A23 Atstumas iki miesto centro - A23 km 10,1
A24 Esamy darbo viety skaiCius aplink teritorija - A24 Balai (1-5) 3
A25 Aplinkiniy teritorijy verté - A25 Balai (1-5) 1
A3l Konvertuojamos teritorijos kaina - A31 EUR, min 1
A32 Investicijy dydis - A32 EUR, min 4
A33 Planuojama graza - A33 Balai (1-5) 2
A34 Investicijy atsipirkimo laikas - A34 metai 4
A4l Kulttros objekty kiekis aplink teritorijg - A41 Balai (1-5) 1
A42 Teritorijos uzstatymo tankis ir intensyvumas - A42 Balai (1-5) 2
A43 Valstybés/savivaldybés jsitraukimas ir finansinis indélis - A43 Balai (1-5) 1
Ad4 Vietos bendruomeniy jsitraukimas ir pritarimas konversijai - A44 | Balai (1-5) 1
A45 Ar aplinkui jau vykdoma konversija - A45 Balai (1-5) 2
Ab51 Teritorijos kultiiring ar istoriné verté - A51 Balai (1-5) 1
A52 Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas - A52 Balai (1-5) 3
A53 Esama pastato paskirtis - A53 Balai (1-5) 3
Esamas pastato savininkas (valstybé¢ ar privatus savininkas) -
A54 A54 Balai (1-5)
A55 Pastato naudojimo pobiidis prie§ konversija - A55 Balai (1-5) 3
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Alternatyva 3. Radio Lofts, Kauno g. 30, Vilnius

Kodas Kriterijus Matavimas Ivertis
Al FIZINIAI Balai (1-5) 5
A2 EKONOMINIAI Balai (1-5) 5
A3 INVESTICINIAI Balai (1-5) 5
A4 SOCIALINIAI Balai (1-5) 4
A5 FUNKCINIAI Balai (1-5) 4
All Pastato laikan¢iy konstrukcijy tipas (medinis, plytinis, t.t) - A1l Balai (1-5) 5
Al2 Pastato amZius - A12 Metai 94
Al3 Pastato plotas - A13 m2 4200
Al4 Pastaty skaicCius teritorijoje - Al4 vnt. 1
Al5 Pastato esama buklé - A15 Balai (1-5) 4
A21 Gyventojy tankis ir vidutinis amZius aplink pastatg - A21 Balai (1-5) 3
A22 Susisiekimo galimybés vieSuoju transportu - A22 Balai (1-5) 5
A23 Atstumas iki miesto centro - A23 km 4.4
A24 Esamy darbo viety skai€ius aplink teritorija - A24 Balai (1-5) 4
A25 Aplinkiniy teritorijy verté - A25 Balai (1-5) 5
A3l Konvertuojamos teritorijos kaina - A31 EUR, min 4
A32 Investicijy dydis - A32 EUR, min 10
A33 Planuojama graza - A33 Balai (1-5) 5
A34 Investicijy atsipirkimo laikas - A34 metai 5
A4l Kultiiros objekty kiekis aplink teritorija - A41 Balai (1-5) 4
A42 Teritorijos uzstatymo tankis ir intensyvumas - A42 Balai (1-5) 1
A43 Valstybés/savivaldybés jsitraukimas ir finansinis indélis - A43 Balai (1-5) 1
Ad4 Vietos bendruomeniy jsitraukimas ir pritarimas konversijai - A44 Balai (1-5) 2
A45 Ar aplinkui jau vykdoma konversija - A45 Balai (1-5) 4
A51 Teritorijos kultiiring ar istoriné verté - A51 Balai (1-5) 4
A52 Galimybé perdaryti pastato vidines konstrukcijas - A52 Balai (1-5) 5
A53 Esama pastato paskirtis - A53 Balai (1-5) 5
A54 Esamas pastato savininkas (valstybé ar privatus savininkas) - A54 Balai (1-5) 2
Ab5 Pastato naudojimo pobiidis prie§ konversija - A55 Balai (1-5) 5
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F PRIEDAS

STATYBOS FAKULTETAS
STATYBOS VALDYMO IR NEKILNOJAMOJO TURTO KATEDRA
KATEDROS POSEDZIU PROTOKOLAS
2020-05-08 Nr. 06
Vilnius

Posédis jvyko 2020-05-11, 10.00 val.

Posédzio pirmininké — doc. dr. Natalija Lepkova

Posédzio sekretoré — Statybos technologijy laboratorijos vedéja Ingrida Vetloviené

Dalyvauja: prof. habil.dr. A. Kaklauskas, prof. dr. J. Antucheviciené, prof. dr. A. Banaitis, prof.
dr. V. Kutut, doc. dr. N. Banaitiené, doc. dr. N. Lepkova, doc. dr. D. Migilinskas, doc. dr. L.
Kanapeckieng, doc. dr. T. Vilutiené, doc. dr. J. gaparauskas, doc. dr. L. Tupénaité, M. Statulevicius

(Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacijos direktorius), praneséjai: magistrantai, doktorantai.

DARBOTVARKE:

Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedroje vyko 23-ioji Lietuvos jaunyjy mokslininky
konferencija “MOKSLAS — LIETUVOS ATEITIS” STATYBA, sekcija Statybos valdymas ir
nekilnojamasis turtas. Konferencija skirta doktorantams, dirbantiems statybos srityje ir
magistrantams, aktyviai dalyvaujantiems mokslinéje veikloje.

Konferencija vyko nuotoliniu biidu, naudojnt ZOOM aplinka.

Konferencijoje dalyvavo 10 Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedros magistranty,
5 Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedros doktorantai, 2 uzsienio magistrantai i§ Gdansko
technikos universiteto ir Baltarusijos Valstybinio technikos universiteto. Dalyvavo 2 magistrantai i$
Gelzbetoniniy konstrukceijy ir geotechnikos katedros, SIMfm-18 gr.

M. StatuleviCius pradéjo konferencija, sveikindamas konferencijos dalyvius, ragindamas
studentus aktyviai dalyvauti konferencijoje, rengti straipsnius ir juos publikuoti.

KONFERENCIJOS PROGRAMA

1. Julius Zaburas, SEVfm-19. “Apleisty pramoniniy teritorijy analizé ir pritaikymo praktika
pasaulyje”.

2. Justina Noreikaité, NTVfm-19. “Tvarus apleisty miesto teritorijy atnaujinimas”.

3. Elinga Adamonyté, NTVfm-19. “Priezastys lemiancios pastaty defektus”.

4. Robertas Kontrimovicius, VGTU, SF doktorantas. “ Statybvietés esamos biiklés nustatymas,
naudojant virtualiosios realybés technologijas ir statybos darby simuliacija”.

5. Volha Boisha, Gdansk University of Technology. “Tendencies and innovations in modern
high-rise building construction”.
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6. Karolina Viduto, SEVfm-18. “ISmaniyjy technologijy naudojimas pastaty tikio valdyme”.

7. Marius Vilitinas, SIMfm-18. “BIM idiegimo apribojimy gyvenamojoje statyboje
vertinimas”.

8. Juozas Katkus, SIMfm-18. “Statinio informacinio modeliavimo technologijy taikymo
mazose statybos jmonése analize”.

9. Ruta Misitnaité, NTVfm-19. “Biury paskirties pastaty tikio valdymo analizé”.

10. Pavel Selivanav, Belarus State Technical University. “Smart Cities: Digital Solutions for
Comfortable Live”.

11. Viktorija Zilénaite, SEVfm-18. “Mediniy daugiaauks¢iy gyvenamyjy pastaty darnumo
daugiakriteris vertinimas”.

12. Egidijus Ruzgys, STVfm-18. “Stoglangiy panaudojimo galimybés gamybinés paskirties
pastatuose”.

13. Aurimas Petraitis, STVfm-18. “BIM taikymo efektyvumo vertinimas”.

14. Viaceslav Zigmund, VGTU, SF doktorantas. “BIM-M duomeny modelio takymo analiz¢”.

15. Danylo Shkundalov, VGTU, SF doktorantas. “Research on Collaboration of Building
Information Modeling, Geographic information Systems and Web environments:
Bibliometric Analysis of the Literature”.

16. Andrej Naumcik, VGTU, SF doktorantas. “Neuromoksly taikymo galimybés biisto plétros
srityje”.

17. Eimanté Andrijauskaite, STVfm-18. “Pazangiy daugiatiksliy sprendimo priémimo metody
taikymo sprendiniams optimizuoti statyboje analiz¢”.

18. Mantas Ivaska, STVfm-18. “Inovatyviy sieny statybos technologijy analiz¢”.

19. Gintaras Gaidukas, VGTU, SF doktorantas. “Daugiakriteriy sprendimo pagrindimy svarba ir
parspektyvos tvariai statybos plétrai”.

Posédzio pirmininké Natalija Lepkova
Posédzio sekretore Ingrida Vetloviené
SUDERINTA:

Arturas Kaklauskas

Katedros vedé¢jas
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STATYBOS FAKULTETAS
STATYBOS VALDYMO IR NEKILNOJAMOJO TURTO KATEDROS
POSEDZIO PROTOKOLAS
2021-03-29 Nr. 04

Vilnius

Posédis jvyko 2021-03-26, 10.00 val.

Posédzio pirmininké — doc. dr. Natalija Lepkova

Posédzio sekretoré — Aldona Liubertiené

Dalyvavo: prof. habil.dr. A. Kaklauskas, prof. dr. J. Antucheviciené, prof. dr. A. Banaitis, prof.
dr. V. Kutut, doc. dr. N. Lepkova, doc. dr. N. Banaitien¢, doc. dr. D. Migilinskas, doc. dr. L.
Kanapeckien¢, doc. dr. T. Vilutien¢, doc. dr. J. Saparauskas, doc. dr. J.Tamosaitiené, LNTPA

prezidentas M. StatuleviCius, pranes$éjai: magistrantai, doktorantai.

DARBOTVARKE:

Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedroje vyko 24-ioji Lietuvos jaunyjy mokslininky
konferencija “MOKSLAS — LIETUVOS ATEITIS” STATYBA, sekcija Statybos valdymas ir
nekilnojamasis turtas. Konferencija skirta doktorantams, dirbantiems statybos srityje ir
magistrantams, aktyviai dalyvaujantiems mokslinéje veikloje.

Konferencija vyko nuotoliniu biidu, naudojnt ZOOM aplinka.

Konferencijoje dalyvavo: 9 Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedros magistrantai,
5 Statybos valdymo ir nekilnojamojo turto katedros doktorantai, 1 magistrantas i§ Klaipédos
universiteto Jaros technologijy ir gamtos moksly fakulteto, 2 magistrantai i§ Gelzbetoniniy

konstrukcijy ir geotechnikos katedros, SIMfm-19 gr. ir SIMfm-20 gr.

Bendras dalyviy skaicius - 36 (déstytojai ir studentai i§ VilniusTech ir Klaipédos universitety,
jvairiy kursy bei studijy programy studentai, LNTPA prezidentas)

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacijos prezidentas (LNTPA) Mindaugas
Statulevi¢ius pasveikino konferencijos dalyvius ir paragino studentus aktyviai dalyvauti
konferencijoje, rengti straipsnius ir juos publikuoti.

KONFERENCIJOS PROGRAMA

20. Rokas Eitutis, ,,Sventosios uosto plétros daugiakriteré analizé®. Klaipédos universiteto Jairos
technologijy ir gamtos moksly fakulteto.
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21.

22.

23.

24,

25.

26.

27.

28.

29.

30.

31.

32.

33.

34.

35.

36.

Andrius Pleska, STVfm-19. , Sarminés betono korozijos analizé, jos vertinimas gamyboje ir
cemento jtaka jai“. Vadovas: V.Kutut.

Arvydas Vilkonis, STVfm-19, ,,Standartiniy statybos rangos sutar¢iy modelio ir rangos darby
pirkimo kainodaros parinkimas®. Vadoveé J. Antuchevi¢iené

Dariu$§ Zaksevski, STVfm-19. , Kultiros paveldo statiniy modernizavimo galimybiy analizé
pritaikant atsinaujinancius energijos Saltinius®. Vadovas: V.Kutut

Gintaré Piaseckien¢, STVfm-20. ,,BIM procesy valdymo dimensijos literatiiroje: apzvalga ir
analizé. Vadove J. Antucheviciené

Antanas Kazakevicius, SIMfm-20. ,,Statinio informacijos modelio taikymo pirkimo procediirose
apzvalga®. Vadovas D. Migilinskas

Aurelija Keleryté, STVfm-19. ,,Projekto dinaminio valdymo galimybiy tyrimas taikant BIM
technologijas“. Vadové — T. Vilutiené

Rytis Motiejtunas, STVfm-19. ,,UZstatytos aplinkos atnaujinimo galimybiy analizé“. Vadové J.
Antucheviciené

Lina Skucaité, STVfm-19. ,,Statybiniy medziagy jtaka tvariy pastaty sertifikavimui®. Vadové J.
Antucheviciené

Viacdeslav Zigmund, VilniusTech, SF doktorantas. ,,BIM ir MCDM integravimo projektavimo,
gamybos ir statybos etapuose analizé*. Vadové J. Antucheviciené

Julius Zaburas, SEVfm-19. ,,Apleisty pramoniniy teritorijy pritaikymo kriterijy reikSmingumy
nustatymas BWM-1 metodu®. Vadovas A.Banaitis

Tomas Sinkevic, SIMfm-19. , Konstrukciniy BIM modelio varianty vertinimo KRITERIJU
tyrimas®. Vadovas D. Migilinskas

Robertas Kontrimovi¢ius, VilniusTech, SF doktorantas. ,,Optimizuoto statybvietés plano
informacinés sistemos prototipo kiirimas: Zzemés darby apskaiCiavimas ir automatizuotas
inZineriniy geologiniy pjuviy sudarymas®. Vadovas L.Ustinovicius

leva Cataldo, VilniusTech, SF doktoranté. ,, Tvariosios tieckimo grandinés valdymas statyboje*.
Vadovas A.Banaitis

Vaida Luksaité, VilniusTech, SF doktoranté. ,,Biometrija statinio gyvavimo procese. Vadovas
A.Kaklauskas

Gintaras Gaidukas, VilniusTech, SF doktorantas. ,,Inovatyviy technologijy vertinimas ir
pasirinkimas pastatui, taikant CoCoSo ir Eckenrode metodus®. Vadovas Z.Turskis

Deividas Grigaravic¢iu, NTVfm-20. , Kultiros paveldo objekty vystymo galimybiy tyrimas®.
Vadové L. Kanapeckiené

QY S
Posédzio pirmininké E Natalija Lepkova
SUDERINTA:

Katedros vedéjas Arturas Kaklauskas
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