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Santrauka. Vystantis transportui ir technologijoms, vykstant globalizacijos procesams, atokesni miesty rajonai tapo lengviau
pasiekiami, todél miesty plétrai jtakos turi nauji veiksniai. Transporto priemoniy gauséjimas, miesty riby i$siplétimas sudaro
galimybes gerinti miestie¢iy gyvenamaja aplinka, didinti zeldyny ir vandens telkiniy plotus. Vertinant miestiec¢iy gyvenimo kokybe,
daznai pazymima, kad nattraliis gamtos elementai, tokie kaip medziai ir vanduo, miestus daro darnesnius ir patrauklesnius, o
gyvenamajg aplinka sveikesng ir kokybiskesng. Technologijy vystymasis pamazu keicia zmoniy samong, prioritetus, gyvenimo
kokybés vertinima. Kintanti prestizinio buto samprata atsispindi buty kainy pokyciuose. Buty kainos yra vienas i$ pagrindiniy
rodikliy, atspindin¢iy miesty ir rajony ekonominio issivystymo lygj ir gyvenimo kokybg. Pastaraisiais metais atlikty tyrimy rezultatai
rodo, kad $alia zinomy klasikiniy ekologiniy Zeldyny savybiy (dulkiy sulaikymas, oro §varinimas) jie turi didelg socialing reikSme.
Nustatyta, kad zeldynai mazina stresa, veikia raminamai, mazina agresyvuma, gerina kaimyny bendravima ir stiprina bendruomenes.
Nagrinéjant buty kainas miestuose, tenka vertinti tai, kad miesto struktira néra homogeniné. Miesta sudaro mikrorajonai, kuriems
dazniausiai biidingos tam tikros bendros savybeés: rajono uzstatymo intensyvumas, darbo viety skaicius, atstumas nuo miesto
centro, zeldyny dydis ir kt. Siekiant jvertinti tam tikry rodikliy jtaka busto kainai skirtinguose miesty rajonuose, sudarytas empirinis
koreliacinis-regresinis modelis, o, nustatant bendras miesto rajony grupes, taikytas klasteriy metodas. Vilniaus miesto pavyzdziu
miesto rajonai suskirstyti { tris klasterius, kurie labai skiriasi busto kaina bei zeldyny, tenkanc¢iy vienam gyventojui, plotu. Remiantis
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atlikta matematine-statistine analize, pateiktos i§vados.

Prasminiai ZodZiai: vidutiné buisto kaina, gyvenimo kokybé¢, zeldynai, veiksniy saveika, klasteriai.

1. [vadas

Per visa Zmonijos istorija fundamentalius civilizaci-
jos vystymosi bruozus atspindédavo miesty plétra, ju
vystymosi schemos ir miestieciy gyvenimo kokybé.
Miesty svarba iliustruoja tas faktas, kad daugelyje
Europos valstybiy juose gyvena beveik 80 proc.
visy gyventojy. Siandien, tobuléjant transportui ir
technologijoms, vykstant globalizacijos procesams ato-
kesni miesty rajonai tapo lengviau pasiekiami, todél
miestams jtakos turi nauji veiksniai. Tai pasireiskia
miesty riby iSsiplétimu, dalies gyventojy i$sikélimu
gyventi | uzmiesti, erdviy buty miesto centre keitimu
1 namg uzmiestyje ir pan. D¢l transporto priemoniy
gauséjimo, miesty ribos pleciasi ir tai sudaro galimybes
gerinti miestie¢iy gyvenamaja aplinka, didinti zaliyjy
erdviy ir vandens telkiniy plotus. Vertinant miestie¢iy
gyvenimo kokybe, daznai pazymima, kad natiira-
lts gamtos elementai, tokie kaip medziai ir vanduo,
miestus daro darnesnius ir patrauklesnius, o gyvenimo
biida — sveikesni ir kokybiskesni. Technologiju

tobuléjimas pamazu kei¢ia zmoniy samong, prioritetus,
gyvenimo kokybés vertinimg. Kintanti prestizinio
buto samprata atsispindi buty kainy pokyc¢iuose. Buty
kainos yra vienas i§ pagrindiniy rodikliy, atspindinciy
miesty ir rajony ekonominio i§sivystymo lygi ir
gyvenimo kokybe (Burinskiené, Rudzkiené, 2004).
Vertinant miesty plétros darng, daznai apsiribojama
tik aplinkosauginiais kriterijais (vandens ir elektros
energijos taupymu, transporto ekologiskumu, atlieky
perdirbimu ir pan.). Ta¢iau ne maziau svarbis veiksniai
yra gyventojy gyvenimo kokybés gerinimas didinant
zaliyjy ploty vienam gyventojui kieki, sodinant miesto
parkus, pleciant rekreacines zonas. Pastaraisiais
metais atlikty tyrimy rezultatai rodo, kad Salia zinomy
klasikiniy ekologiniy zaliyju ploty savybiy (dulkiy
sulaikymas, oro §varinimas), jie turi didelg¢ socialing
reikSme. Nustatyta, kad Zalieji plotai maZina stresa,
veikia raminamai, mazina agresyvuma (Conway, 2000),
gerina kaimyny bendravima ir stiprina bendruomenes
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(Coley ir kt., 1997). Ypac svarbi akustiné zaliyjy ploty
funkcija. Jie sudaro natiiraly apsaugini akustini ekrang
tarp transporto magistraliy ir gyvenamuyjy rajony. Deja,
daznai miesty savivaldybés, sudarydamos miesto rajony
detaliuosius planus, nejvertina zaliyjy ploty svarbos ir
neskiria jiems deramos vietos (Tyrvainen and Vaananen,
1998; Burinskiene, 2003).

Ankstesnés planavimo normos, galiojusios iki
2004 m., reikalavo, kad miestuose, kuriuose gyvena
daugiau nei 100 000 gyventojy, vienam gyventojui
tekty ne maziau kaip 5 kv. m zeldyny — miesto parky,
skvery, aiksciy, 7 kv. m gyvenamuyju rajony zeldyny ir
3 kv. m mikrorajony Zeldyny, i§ viso ne maziau kaip
15 kv. m vienam gyventojui. 2004 m. patvirtintame STR
,»Gyvenamieji pastatai® 2.02.01.2004 numatoma, kad
zeldynams turi biiti skirta 25 proc. neuzstatytos miesto
teritorijos.

Vilniaus miesto pavyzdziu bandoma iSsiaiskinti,
ar zeldyny, tenkanc¢iy vienam gyventojui, plotas turi
itakos biisto kainoms skirtinguose miesto rajonuose.
Matematinés statistikos metodais nustatytos bendros
skirtingy miesto rajony savybés, Vilniaus miesto rajonai
suskirstyti { homogenines grupes, pasiZymincias tam
tikromis savybémis, i kurias galima atsizvelgti vertinant
nekilnojamaji turta, renkantis analogus.

2. Zaliyjy ploty vertinimo metodika
2.1. Koreliaciniy ir regresiniy metody taikymas
modeliui sudaryti

Zalieji plotai, o ypa¢ miesty parky plotai, yra miestie-
¢iy poilsio ir turisty traukos vietos, taiau ekonominiu
poziliriu nustatyti ju vert¢ néra paprasta, kadangi
ju atliekamos funkcijos yra vieSosios. Todél, norint
vertinti zaliuosius plotus pinigine iSraiSka, tenka
taikyti netiesioginius metodus, pavyzdziui, vertinant
aplinkos itaka greta esancio nekilnojamojo turto
kainoms (Grilihes, 1971; Colwell and Dilmore, 1999).
Sie vertinimo metodai pagristi prielaida, kad turto verte
lemia jo kokybiniy ir kiekybiniy savybiy aibé, o galutiné
verté priklauso nuo kiekvienos jo savybés. Taigi buto
kaina galima iSreiksti funkcija

Y:f(Zl:ZZ’Z?)"")Zk);

Y — buto kaina, Z,2,Z, . ..Z — buta charakteri-
zuojancios savybés. Vertinant nekilnojamojo turto
kaina netiesioginiais metodais, dazniausiai vertinama jo
individualiy savybiy aibé (vieta, dydis, komforto lygis
ir pan.). Nagrinéjant buty kainas miestuose, tenka vertin-
ti tai, kad miesto struktiira néra homogeniné. Miesta
sudaro mikrorajonai, kuriems dazniausiai biidingos tam
tikros savybés: rajono uzstatymo intensyvumas, darbo
viety skaicius, atstumas nuo miesto centro, zaliyju ploty

dydis ir kt. Todél buta charakterizuojanciy savybiy
aibe¢ galima i8skirti { dvi dalis: individualios savy-
bés, bidingos konkre¢iam butui ir bendros savybés,
budingos konkreciam miesto rajonui:

Y=f(Z1, 2, 23 X1, X g X)) 3 (h

Z\,Z,,-,Z; —individualios savybés; X|, X,,---, X, —
bendros savybés. Vertinant bendry savybiy jtaka buto
kainai, jo individualias savybes galima pakeisti vidutiniu
apibendrintu rodikliu, $iuo atveju — nagrinéjamo miesto
rajono gyvenamuyjy patalpy vidutiniu kvadratiniu
metru. Taip supaprastinus savybiy aibe, galima manyti,
kad 8iuo atveju kainy skirtumui lemiamos itakos turés
bendros savybés, budingos konkre¢iam miesto rajonui.
Taigi skirtingy miesto rajony bendry savybiy jtaka
vidutinei buto kainai galima iSreiksti lygtimi:

Y:f(X19X27"'9Xn).

Bendry savybés X pokyciai sukelty kainy pokyc¢ius.
Sie poky¢iai i§ tiesy biity dalinés Y i§vestinés pagal
bendras savybes X, X, X,,t. y. 0Y/oX,, j =
1, 2, ..., n ir jie leisty netiesiogiai jvertinti bendry
savybiy jtaka vidutinei nekilnojamojo turto kainai.

Yra atlikta daug tyrimy, vertinan¢iy individualiy
ir aplinkosauginiy savybiy jtaka nekilnojamojo turto
kainai (Mahan et al., 2000; Espey and Lopez, 2000
ir kt.). Siame darbe tiriamas rysys tarp bendry miesto
rajony savybiy ir konstruojamas matematinis modelis,
leidziantis vertinti ir prognozuoti nekilnojamojo turto
kainas skirtinguose miesty rajonuose.

Ivairts kriterijai naudojami, norint nustatyti, ar vieno
kintamojo reik§miy poky¢iai sukelia kity kintamyjy
poky¢ius. Populiariausias yra porinis, arba Pirsono,
empirinis koreliacijos koeficientas r:

ZXY —mXY

e ) Err)

X, Y-kintamyjy X ir Y aritmetinis vidurkis.

Empirinis daugiamatis determinacijos koeficientas
Zymimas R* ir vertina ry§j tarp daugiau nei dvieju
kintamuyjy. Sis koeficientas rodo, kuria priklausomojo
kintamojo Ykitimo dalj paaiSkina daugiamatis regresijos
modelis, kai kintamasis Y priklauso nuo nepriklausomy-
Jjukintamyjy X, X,,--- X, ir galbiit nuo papildomuy

kintamyjy = X,,;, X0 0 .

2

2_2(};_?)2 .
C e ©

Y yra jvertintos reik§més Y ir yra aritmetinis vi-
durkis.
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Daugiamatis regresijos koeficientas Zymimas R ir
R=+R*

Dalinis determinacijos koeficientas q* jvertina ry$j
tarp priklausomoje ir nepriklausomyjy kintamyjy tuo
atveju, kai eliminuojamas likusiy kintamuyjy tiesinés
jtakos poveikis. Sis koeficientas apskaic¢iuojamas pagal
formule:

ew Ritun-w
; “4)

2
qi(jk~~-n)0tu~~~w =

R? yra daugiamadiai determinacijos koeficientai.
Kvadratiné Saknis i§ dalinio determinacijos koeficiento
yra vadinama daliniu koreliacijos koeficientu q.
Kintamyjy tarpusavio rysio forma gali {gyti {vairius
pavidalus. Populiariausia yra tiesin¢ forma

Y=0a+BX, +B, X, +-+B,X, +¢&

Sioje lygtyje koeficientai B;,B2,"**B, yra vadinami
daliniais koreliacijos koeficientais ir ivertina atskiro
nepriklausomojo kintamojo itaka priklausomojo kintamojo
Y kitimui tuo atveju, kai kiti kintamieji yra pastovis.
Taciau daznai Sio paprasto tiesinio modelio tikslumas yra
nepakankamas ir praktiniuose taikymuose naudojami ir
kiti modeliai: polinominis, logaritminis, eksponentinis ir
atvirkstinis.

2.2. Empirinis koreliacinis-regresinis modelis

Empiriniam tyrimui buvo atrinkti septyni kintamieji,
apiblidinantys 45 Vilniaus miesto rajony miestie¢iy
gyvenimo kokybe ir zaliuosius plotus: gyventoju tankis,
gatviy tankis, uzstatytos teritorijos plotas (proc.),
zeldyny plotas vienam gyventojui, gyventojy tankis
neapzeldintose teritorijose, atstumas nuo centro ir
rajono darbo viety tankis. Vilniaus miestas priskiriamas
prie vidutinio dydzio miesty, kuriame gyvena arti pusés
milijono gyventoju. Buty kainoms (1 kv. m) vertinti buvo
pateikti trys rodikliai: vidutiné seny buty kaina, naujai
pastatyty buty kaina ir bendra buty kaina. Apskaic¢iavus
vidutinés seny buty kainos, naujai pastatyty buty
kainos ir bendros buty kainos kintamyjy koreliacija,
paaiskéjo, kad mikrorajonuose $ios kainos i§ esmés
nesiskiria: ju porinis koreliacijos koeficientas r virsijo
dydi 0,99. Todél tolesniam tyrimui buvo pasirinkta tik
viena — bendra buty kaina. Tiriant, ar atrinkti kintamieji
siejasi su buty kainomis, atliktos koreliacinés analizés
rezultatai parodé, kad visy Siy kintamyjy rySys su
bendra vidutine buty kaina yra statistiskai reikSmingas
(visi poriniai koreliacijos koeficientai yra reikSmingi
esant stebimajam reikSmingumo lygmeniui p = 0,005).

Taciau, apskai¢iavus $iy septyniy kintamyjy ir bendros
vidutinés buty kainos dalinius koreliacijos koeficientus,
paaiskéjo, kad tik dviejy kintamyju daliniai koreliacijos
koeficientai yra statistiSkai reikSmingi: tai rajono darbo
viety tankis (¢ = 0,49, p = 0,008) ir atstumas nuo
miesto centro (¢ = —0,42, p = 0,028). Todél galima
manyti, kad su bendra vidutine buty kaina tiesiogiai
siejasi $ie du kintamieji, o kity kintamyjy jtaka buty
kainoms reiskiasi per Siuos kintamuosius.

Iverting koreliacinés analizés rezultatus ir taikydami
maziausiyjy kvadraty metoda, sudarome buty 1 kv. m
buto kainos miesty mikrorajonuose modeli:

Y =2771+20,48- X, —129,11- X,; Q)

X, - darbo viety tankis; X, — atstumas nuo miesto
centro. Visi koeficientai yra statistiSkai reikSmingi esant
reikSmingumo lygmeniui p = 0,005. Determinacijos
koeficiento reik§mé R? = 0,67, taigi galima teigti, kad
S$iuo modeliu paaiskinome 67 proc. 1 kv. m buty kainos
mikrorajonuose kitimo.

IS gautos lygties matome, kad, padidéjus darbo viety
tankiui vienetu, 1 kv. m buto kaina padidéja apie 20 Lt,
o nutolus viena kilometra nuo centro, 1 kv. m buto kaina
sumaz¢ja apie 129 Lt.

Atliekant empiriniy duomeny analizg, i$ tyrimo buvo
pasalinti trys rajonai, kuriy savybés labai skyrési nuo
likusiyjy. Tai Valakupiai (35), Aukstieji Paneriai (28)
ir Verkiai (22). Sie rajonai pasiZymi ypac grazia gamta
ir dideliais zaliyjy masyvy plotais. Tai yra miestiec¢iy
mégstamos rekreacinés poilsio vietos. Sie trys rajonai
nutole nuo centro vidutiniskai per 11,4 km, juose
labai daug zeldyny 1 gyventojui (7 852 kv. m) ir jiems
buidinga didelé nekilnojamojo turto kaina — vidutiniskai
apie 2 800 Lt/kv. m.

3. Nepriklausomyjy kintamyjy tarpusavio rysys
ir rySiai su papildomais kintamaisiais

Regresijos lygtis (5) ivertina kintamyjy ¥, X ir
X, tiesinio rysio pavidala. Viena i§ esminiy prielaidy,
bitina tiesinio regresinio modelio pagristumui, yra
tiesinio rysio tarp kintamyjy X, ir X, nebuvimas,
kadangi prieSingu atveju neimanoma atskirti ju itakos
kintamajam Y. Taciau §iuos kintamuosius gali sieti
netiesinis koreliacinis rySys. Panagrinéjus atrinkty
kintamyjy (darbo viety tankio ir atstumo nuo miesto
centro) tarpusavio rysj, paaiskejo, kad kintamuosius X, ir
X2 sieja netiesinis rysys, kuriv tiksliausiai jvertina funkcija
X, =-7,49+102,5(1/X)). Sis funkcinis rySys stiprus,
kadangi jo determinacijos koeficientas R, = 0,95
(1 pav.).
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1 pav. Darbo viety tankj ir atstuma nuo centro sieja atvirkstiné
regresijos funkcija

Fig 1. Inverse regression function connects density of working places
and distance from the city center

Kintamaji X, (atstuma nuo miesto centro) trans-
formavus | pavidala W = 1/Z,, tampa akivaizdus jo
koreliacinis rySys su kintamuoju X1 (darbo viety
tankiu). Siuo atveju = 0,98. Taigi, pritaikius $ia paprasta
transformacija, gaunama stipri tiesiné kintamujuy
priklausomybe. Todél galima teigti, kad darbo viety
tankio, kaip ir kity nagrinéjamy kintamuyjy, pokyc¢ius i§
esmés lemia skirtingas atstumas nuo miesto centro.

Verti démesio ir papildomy kintamyjy rySiai su
pagrindiniu nepriklausomu kintamuoju — atstumu nuo
miesto centro bei juos siejancios funkcijos formos.
Nagrinéjant miestieciy gyvenimo kokybeg ir sveikata,
ypac svarbus yra zaliyjy ploty vienam gyventojui kiekis.
Sis rysys yra vidutinio stiprumo, o jo forma turi tiesini
pavidala. Regresinés analizés rezultatai pateikti 2 pav.
Sio ry&io daugiamatis regresijos koeficientas R = 0,65;
determinacijos koeficientas R*>= 0,43. Regresijos
lygties laisvasis narys lygus nuliui, o koeficientas
b =39,77. Koeficientai yra statistiSkai reikSmingi esant
reik§mingumo lygmeniui p = 0,001.

Kaip matyti i§ gauty rezultaty, kiekvienas 1 km
atstumas nuo centro Zeldyny kiekj vienam gyventojui
padidina beveik 40 kv. m. Maziausiai Zeldyny yra
rajonuose, esanciuose arti centro.

Akivaizdu, kad maza zeldyny kieki lemia labai
didelis uzstatymo tankis. Uzstatymo tankis, tolstant nuo
centro, mazéja netiesiskai (3 pav.). Kaip matyti i§ 3 pav.
diagramos, rajonuose, esanciuose arti centro, uzstatyta
70 proc. ir net daugiau viso ploto. Tolstant nuo centro,
uzstatymo kieki procentais geriausiai aproksimuojantis
modelis — antrosios eilés polinominé funkcija, i$
kurios matyti, kad 2 km atstumu uzstatyta vidutiniskai
53,5 proc. teritorijos, 4 km — 37 proc., o 6 km — tik
24 proc. teritorijos.

Remiantis prielaida, kad atstumas nuo centro yra
pagrindinis nepriklausomasis kintamasis, galima rasti
iSraiska, rodancia, kaip vidutinio dydzio miestuose (prie
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2 pav. Zeldyny ploto 1 gyv. ir atstumo nuo centro regresijos tiesé
Fig 2. Regression ling between greenery area per capita and distance
from city center
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3 pav. Uzstatymo tankis tolstant nuo centro mazéja netiesiskai
Fig 3. Build-up density decreaseas in non-linear way with receding
from city center
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4 pav. Buty kainy kitimg tolstant nuo centro geriausiai vertina
logaritminis modelis

Fig 4. Logarithmic model gives the best evaluation of dwelling price
changes with receding from city center

kuriy priskiriamas ir Vilnius) buty kainos kinta tolstant
nuo miesto centro. Aproksimuojant §ig priklausomybe
tiesiniu regresijos modeliu, gaunamas determinacijos
koeficientas R* = 0,56. Geriausiai aproksimacijai tinka
ne tiesinis, o logaritminis modelis, kurio determinacijos
koeficientas R*> = 0,7. Grafinis modelio pavidalas
pateiktas 4 pav. Sis modelis paaiskina beveik 70 proc.
kainy kitimo.

I8 lygties, pateiktos 4 pav., galima apskai¢iuoti, kaip
kisty buty kainos tolstant nuo centro, jeigu ju neveikty
jokie kiti kintamieji. I§ pateikto modelio matyti, kad,
nutolus nuo centro per 2,7 km, 1 kv. m. buto kaina
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Plot of Linkage Distances across Steps
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5 pav. Hierarchiné klasteriné analizé — klasifikavimo Zingsniy junggiy
atstumy linijiné diagrama

Fig 5. Hierarchical cluster anglysis — a linear graph of linkage
distances at clustering steps

sumazéja vidutiniskai 1 264,1 Lt. Kitaip sakant, jei buto
kaina priklausyty tik nuo atstumo nuo centro, tai 1 km
atstumu nuo centro vidutiné 1 kv. m. buto kaina biity
4377 Lt, 3 km atstumu — 2 988 Lt, 5 km — 2 342 Lt.

4. Daugiamaté analizé — klasterizavimo metody
taikymas

Atrinkus svarbiausius kintamuosius, jais remiantis
galima iSskirti santykinai homogenines miesty rajony
grupes. Siam tikslui taikomi klasterinés analizés
metodai. Jei turimas didelis pradinis kintamujy skaicius,
pries pradedant ji taikyti, rekomenduojama kintamujy
skai¢iy sumazinti. Tam Siame tyrime buvo taikyti
koreliacinés analizés metodai ir toliau naudojami tik tie
kintamieji, kurie yra tiesiogiai susij¢ su nagrinéjamomis
buty kainomis.

Taikant hierarchinius klasterinés analizés metodus
naudojami algoritmai, pradzioje kiekvienas atvejis
pazymimas atskiru klasteriu ir jie jungiami tol, kol
lieka vienas klasteris. Taikant nehierarchinius meto-
dus, klasteriy skaicius yra i§ anksto pasirenkamas.
Klasteriy skaiciy padeda nustatyti pradzioje atlieckama
aglomeraciné hierarchiné klasteriné analizé, kurios
vienas i§ rezultaty — kiekvieno klasifikavimo zingsnio
jungciy atstumy linijiné diagrama (5 pav.). Klasifikavimui
buvo taikomas Euklido metrinis atstumo matas:

Dexy)= X6 - ). (©)

| Clusters

6 pav. Vilniaus miesto rajonai, suskirstyti j tris klasterius
Fig 6. Vilnius districts are distributed into three clusters

Aglomeraciné klasifikavimo procediira leidzia
nustatyti optimaly klasteriy skai¢iy — 3. Kito tyrimo
zingsnio tikslas — parinkti optimaly klasterizavimo
metoda ir ji taikant sudalyti tiriamus miesto rajonus {
tris klasterius. Tam tikslui tinkamiausias yra k-vidurkiy
klasterizavimo metodas, kadangi ji taikant sudalijamas
tiksliai nurodytas klasteriy skai¢ius su didziausiu gali-
mu charakteristiky skirtumu (Everitt, 1993). Sudalijus
rajonus | tris klasterius pagal 1 kv. m buto kaing, atstuma
nuo centro ir darbo viety skaic¢iy, buvo gauti sie klasteriy
elementai:

Pirmaji klasterj sudaro trys rajonai: Centras (1, 2),
Senamiestis (4) ir Naujamiestis (5) (6 pav.).

I antraji (vidurinj) klasterj pateko 12 miesto
rajony: Zvérynas (3), Vilkpédé (6), Zirmiinai I(8),
Zirmanai II (9), Antakalnis (11), Naujininkai (15),
Karolinikés (17), Virduligkes (18), Seskiné (19),
7. Paneriai (24), Justinigkés (32), Fabijonigkés (38).

Kiekvieno klasterio tipg ir svarbiausias jo savybes
galima nustatyti inagrinéjus kintamyjy vidurkius. Si
informacija pateikta 7 pav.

Lygindami antrojo, pirmojo ir tre¢iojo klasteriy
kintamyjy vidurkius, matome, kad:

» Didziausios buty kainos (Simtais lity) ir didZiausias
darbo viety tankis yra pirmaji klasteri sudaran¢ivose
trijuose rajonuose: Centre, Senamiestyje ir
Naujamiestyje.

* Aplink 2-ojo klasterio rajonus i$sidést¢ pirmojo
(vidurinio) klasterio mikrorajonai, kuriems
budingas daug mazesnis darbo viety tankis, kiek
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didesnis atstumas nuo centro ir mazesné nei pirmojo
klasterio rajony buty kaina.

»  Trecigji klasteri sudaro toliausiai nuo centro nutolg
rajonai, kuriuose yra labai mazai darbo viety ir
Siuose rajonuose yra maziausios buty kainos.

Nagrinéjant papildomus kintamuosius, galime
nustatyti sudarytiems klasteriams biidingas tam tikras
bendras savybes, turinias itakos gyventoju sveikatai
ir gyvenimo kokybei. Pirmoji charakteristika — zaliyju
plotu 1 gyv. kiekis. Kaip matyti i§ 8 pav., centre ir arti jo
(pirmojo klasteriy rajony vidutinis atstumas nuo centro
1-8 km) Zaliujy ploty yra labai mazai (9.1 kv. m vienam
gyVv.).

Antrajame klasteryje, kurio vidutinis atstumas nuo
centro yra 5,1 km, zaliyju ploty yra 41 kv. m vienam
gyventojui, o treCiajame klasteryje (kurio vidutinis
atstumas nuo centro yra 10,8 km), Zeldyny yra beveik
40 karty daugiau nei pirmajame. Aisku, maza zalumos
kieki miesto centro rajonuose lemia didelis uzstatymo
procentas (9 pav.)

Kaip matyti i$ gauty rezultaty, antrojo klasterio rajony
teritorijos vidutiniskai uzstatyta apie 60 proc. Reciausiu
uzstatymo tankiu pasizymi treciojo klasterio rajonai.

5. ISvados

1. Vertinant miestiec¢iy gyvenimo kokybe, daznai pa-
zymima, kad natiraliis gamtos elementai, tokie
kaip medziai ir vanduo, miestus daro darnesnius
ir patrauklesnius, o gyvenima juose sveikesnj ir
kokybiskesni. Kintanti prestizinio buto samprata
atsispindi buty kainy pokyc¢iuose. Buty kainos
yra vienas i§ pagrindiniy rodikliy, atspindinciy
miesty ir rajony ekonominio issivystymo lygj ir
gyvenimo kokybe juose. Miesto parkai Vilniaus
miesto teritorijoje iSsidéste netolygiai, kas turi jtakos
gyvenimo kokybei skirtinguose miesto rajonuose.

2. Akstesnés planavimo normos, galiojusios iki
2004 m., reikalavo, kad miestuose, kuriuose
gyvena daugiau nei 100 000 gyventojy, vienam
gyventojui tekty ne maziau kaip 5 kv. m zeldyny,
miesto parkuy, skvery, aiks¢iy, 7 kv. m gyvenamujy
rajony zeldyny ir 3 kv. m mikrorajony zeldyny, 1§
viso ne maziau kaip 15 kv. m vienam gyventojui.
2004 m. patvirtintame STR ,,Gyvenamieji pastatai®
2.02.01.2004 numatyta, kad zeldynams turi biti
skirta 25 proc. neuzstatytos teritorijos.

3. Bista charakterizuojanciy savybiy aib¢ galima is-
skirti { dvi dalis: individualios savybés, biidingos
konkreciam butui, ir bendros savybés, buidingos
konkre¢iam miesto rajonui. Vertinant bendry sa-
vybiy jtaka buto kainai, jo individualias savybes
galima pakeisti vidutiniu apibendrintu rodikliu,
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7 pav. Kiekvieno klasterio kintamyjy vidurkiy diagrama
Fig 7. Diagram of variable means for each cluster
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Siuo atveju —nagrinéjamo miesto rajono gyvenamuy-
ju patalpy vidutinio kvadratinio metro kaina. Taip
supaprastinus savybiy aibe, galima manyti, kad
Siuo atveju kainy skirtumui lemiamos jtakos turés
bendros savybés, biidingos konkre¢iam miesto
rajonui.

Empiriniam tyrimui buvo atrinkti septyni kin-
tamieji, apibiidinantys skirtingy Vilniaus miesto
rajony miestieCiy gyvenimo kokybe ir zaliuosius
plotus: gyventojy tankis, gatviy tankis, uZstatytos
teritorijos plotas (proc.), Zeldyny plotas vienam
gyventojui, gyventojy tankis neapzeldintose teri-
torijose, atstumas nuo centro ir rajono darbo viety
skaicCius.

Ivertinus koreliacinés analizés rezultatus ir pri-
taikius maziausiyjy kvadraty metoda, sudarytas
1 kv. m. buto kainos miesty mikrorajonuose mo-
delis, kuris rodo, kad, padidéjus darbo viety tankiui
vienetu, 1 kv. m. buto kaina padidéja apie 20 Lt, o
nutolus 1 km nuo centro, 1 kv. m. buto kaina suma-
z¢&ja apie 129 Lt.

Atstuma nuo miesto centro ir darbo viety tanki sieja
atvirks$tiné regresijos funkcija, Zzeldyny plota, ten-
kanti vienam gyventojui, ir atstuma nuo centro gerai
aproksimuoja regresijos tiesé. Uzstatymo tankis,
tolstant nuo centro, mazéja pagal antrosios eilés
polinoming funkcija, o buty kainy kitima tolstant
nuo centro geriausiai vertina logaritminis modelis;
remiantis nustatytais modeliais galima jvertinti
bendrasias skirtingy miesto rajony savybes.
Atrinkus svarbiausius kintamuosius, jais remian-
tis galima iSskirti santykinai homogenines miesty
rajony grupes. Atliekant aglomeracing klasifikavi-
mo procediira, buvo nustatytas optimalus klasteriy
skaic¢ius — 3. Sudalijus Vilniaus miesto rajonus i
tris klasterius pagal viduting 1 kv. m. buto kaina,
atstuma nuo centro ir darbo viety skai¢iy, buvo
gauti Sie klasterius sudarantys elementai:

pirmaji klasteri sudaro trys rajonai: Centras,
Senamiestis ir Naujamiestis;

1 antraji (vidurinj) klasterj pateko 12 miesto rajony,
i§sidésciusiy aplink miesto centra;

tre¢iaji klasteri sudaro 20 rajonuy, t. y. visi likusieji
periferiniai Vilniaus miesto rajonai.

Atliekant statisting analizg¢, buvo atmesti Valaku-
piu, Verkiy ir Aukstyjuy Paneriy rajonai, kuriems
budinga keliolika karty didesnis zeldyny plotas
nei kituose Vilniaus rajonuose, mazas darbo viety
tankis ir santykinai auksta biisto kaina.

Sis metodas padeda nustatyti bendras miesto ra-
jonuy savybes, tokias kaip biisto kaina naudojant
matematinius-statistinius modelius, | kuriuos
galima biity atsizvelgti vertinant nekilnojamaji tur-
ta, pasinaudoti renkantis analogus.
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INFLUENCE OF GREENERY ON LIFE QUALITY
AND DWELLING PRISE IN VILNIUS CITY

M. Burinskiené, V. Rudzkiené

Abstract. In the stage of today’s civilization development, remote
city districts became accessible easier because of transport and
technologies progress and processes of globalization, since new
factors started to have an influence on the development of cities.
The accessibility of transport means and expansion of city limits
give opportunities to improve citizens’ living environment, expand
the areas of greenery and water. It is often noted (when assessing
the quality of citizens’ life) that natural elements, such as trees
and water, make cities more attractive and improve the quality of
life. The development of technologies has an effect on people’s
consciousness, priorities and assessment of life quality. Changeable
conception of a “prestigious dwelling” is reflected in changes of its
price. Dwelling prices are one of the main criteria reflecting the level
of economic development and the quality of life in cities and regions.
The results of recent investigations show that besides the well-
known classical ecological characteristics of greenery (protection
from dust, air cleaning) it also has a significant social effect. It is
proved that green areas have a soothing effect, reduce stress and
aggressiveness, improve communication among neighbours and
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consolidate communities. When considering dwelling prices in
cities, it is necessary to regard the fact that urban structure isn’t
homogeneous. The city is composed of separate residential districts
which usually have some common characteristics: build-up density,
the number of working places, distance from the city centre, the size
of greenery, etc. An empirical model of correlation-regression was
developed when seeking to estimate the influence of different factors
on dwelling prices in separate districts, and the method of clusters
was used when identifying general groups of city districts. In the
case of Vilnius residential districts are divided into three clusters
which differ significantly in their dwelling prices and the area of
greenery per capita. Conclusions were formulated in accordance
with the performed statistical analysis.

Keywords: average dwelling price, quality of life, greenery,
interrelationship of factors, clusters.
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