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Statybos darby technologija ir organizavimas

NENAUDOJAMU KAIMO STATINIU ATGAIVINIMO GALIMYBES

S. Lunkevidius, L. Ustinovi¢ius, E. K. Zavadskas

Vilniaus Gedimino technikos universitetas

1. Jvadas

tvre

kiu nekilnojamasis turtas (toliau — kaimo statiniai) yra
Lietuvos nacionalinis turtas, kurj biitina ne tik i§saugo-
ti, bet ir efektyviai panaudoti, prieS§ingu atveju nenau-
dojami, apleisti kaimo statiniai pasmerkti ilgainiui su-
nykti.

Kaimo statiniy problema — tai naujas, analogy ne-
turintis reiskinys. Europos Salyse 1950-1975 metai cha-
rakterizuojami kaip seny pastaty griovimo laikotarpis;
kitas — 1960-1980 mety laikotarpis charakterizuojamas
kaip seny pastaty iSsaugojimo (atgaivinimo) laikotarpis,
t. y. ju renovacija ir modernizacija, jvertinant kultiiring
ir istoring jy verte, atsizvelgiant | gyventoju interesus
ir siekius [1]. Siems darbams valstybé skyré finansine
parama. Kaimo statinius (buvusiy koliikiy nekilnojama-
ji turta) tik i§ dalies galima pavadinti senais pastatais,
kuriuos reikia gaivinti ir pritaikyti naujai paskir¢iai. Kai-
mo statiniy problema yra iskilusi ne dél ju senumo.
Dél nevykusio reorganizavimo suzlugus Zzemés iikiui pra-
déjo nykti ir statiniai. Sio nekilnojamojo turto buklé
Siandien Lietuvoje yra apgailétina, ir gali ateiti toks lai-
kas, kai nebeliks, ka gaivinti. Vieny kaimo statiniy pa-
skirtis buvo i§saugota arba jie esant palankioms saly-
goms {gijo nauja paskirt, ta¢iau ju yra maziausiai. Kiti
kaimo statiniai, kuriuose dél jvairiausiu priezasc¢iu buvo
nutravkta anksciau vykdyta veikla, tapo pasmerkti i§ léto
sunykti ir tokiy statiniy yra daugiausia. Kai kurie i§ jy
dar stovi iki Siol ir juos dar galima bty atgaivinti ir
i§saugoti, kiti jau sunyko arba negriZtamai nyksta, o tai
kelia grésme Zmoniy saugumui, daro Zalg aplinkai, ga-
dina gamtovaizdj ir formuoja visuomenés nuomone, kad
nesugebama tinkamai tvarkytis savo Salyje.

I8sivyséiusiy $aliy daugiameté patirtis rodo, kad
ekonominius santykius bendrajame rinkos ekonomikos
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ekonominiy santykiy kontekste lemia 1é§y skirstymo rin-
ka, o gaunami finansiniai i8tekliai garantuojami nekil-
nojamuoju turtu. Kadangi nekilnojamasis turtas apima
didziausiaja bet kurios Salies aktyvu dali, hipotekos ka-
pitalo rinka daro didziausig jtaka visoms ekonomikos
sferoms. Todél iSsivys¢iusiy $aliy valstybinés instituci-
jos stengiasi kontrolivoti santykius hipotekos rinkoje,
suprasdamos, kad pusiausvyros praradimas joje gali pa-
veikti visos nacionalinés ekonomikos balansg [2]. Ne-
kilnojamojo turto rinka ir jos iSsivystymo lygis rodo
nacionalinés ekonomikos lygi [3].

Pirminis valstybinio ir koliikiy turto privatizavimo
(iSvalstybinimo) etapas uZ investicinius ¢ekius 1993-
1997 m. leido sukurti didele buvusio visuomeninio tur-
to (vaiky darzeliy, Gkiu kontory, kultiiros namy, buiti-
nio gyventoju aptarnavimo paviljony ir kity pastaty bei
patalpy) pasiiila antrinéje rinkoje ir pakankamai pasy-
vig tiesioging pirkimo-pardavimo sandoriy terpe.

Tam, kad kaimo statiniai bity naudojami, reikia di-
deliy finansiniy ir technologiniy investiciju bei apyvar-
tos 1é$y. Pagaliau reikia ai$kios socialinés raidos poli-
tikos. Kaimo vietovése gausu nebaigty statyti ir jrengti
pastaty, atokesnése vietose — daug apgadintu, apardyty,
nusiaubty gamybinés ir socialinés bei kultlirinés paskir-
ties objekty. Aisku, kai kuriose vietovése jau atsiranda
tokiy pastaty antriné rinka ir naudojimo perspektyvos.

Straipsnio tikslas — atlikti techninés bei teisinés ne-
naudojamy kaimo statiniy padéties analize ir nustatyti

ju atgaivinimo galimybes.

2. Esama Kkaimo statiniy situacija

Buvusiy koliikiy nekilnojamasis turtas (kaimo sta-
tiniai) buvo naudojamas Zemés okio produkcijai gamin-
ti. Tam tikslui buvo pastatyti istisi pastatu kompleksai
(1 lentelé).



Sprendziant uZdavinius, susijusius su kaimo stati-
niy bei aplinkiniy teritorijy tvarkymu, reikia turéti duo-
meny, leidZian¢iy juos identifikuoti. Todél biitina atlik-
ti duomeny paieska apie kaimo statinius ir sukurti duo-
meny baze, kuri garantuoty techninés ir ekonominés
veiklos galimybe. Nekilnojamojo turto (miisy atveju kai-
mo statiniu) duomeny bazés informacijos turi pakakti
problemai spresti nekilnojamojo turto tkio, komunali-
néje ir erdvinio planavimo srityse [5].

1 lentelé. Kaimo pastaty ir statiniy klasifikacija [4]

Table 1. Classification of rural property [4]

- Galvijy fermos

- Kiaulidés

~ Paukstidés

— Veterinarijos, zootechnikos, agrochemijos
pastatai ir statiniai

- Siltnamiai
Siloso ir %ienainio jrenginiai
Griidy ir Zolés milty jmonés, pastatai ir
statiniai

— Zemés tkio produkcijos laikymo pastatai
ir statiniai

— Zemés iikio produkcijos apdorojimo ir
perdirbimo jmonés pastatai ir statiniai

— Meslo Salinimo, valymo ir laikymo pastatai
ir statiniai

- Zemes ikio technikos remonto, techninés
priezitiros, laikymo, apriipinimo degalais ir
tepalais pastatai ir statiniai

Gamybinés paskirties statiniai

— Mineraliniy trady ir augaly apsaugos
cheminiy priemoniy sandéliai

— [vairlis Zemés ikio pastatai ir statiniai

— Ikimokyklinés vaiky istaigos

—~ Mokyklos ir uzmokyklinés istaigos
Sanatorijos, kurortai, poilsio ir turizmo
|staigos

— Gydymo ir profilaktikos jstaigos

— Kultiiros ir $vietimo jstaigos

— Administracijos jstaigos :
Projektavimo organizacijos ir mokslo
tirlamosios {staigos

— Prekybos imonés, visuomeninio maitinimo,
visuomeniniai centrai

Visuomeninés paskirties statiniai
I

— Buitinio gyventoju aptarnavimo imonés
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SprendZiant uZdavinius, susijusius su kaimo stati-
niy bei aplinkiniy teritoriju tvarkymu, reikia turéti duo-
meny, leidZianéiy juos identifikuoti. Todél biitina atlik-
ti duomeny paieSka apie kaimo statinius ir sukurti duo-
meny baze, kuri garantuoty techninés ir ekonominés
veiklos galimybe. Nekilnojamojo turto (misu atveju kai-
mo statiniy) duomeny bazés informacijos turi pakakti
problemai sprgsti nekilnojamojo turto tikio, komunali-
néje ir erdvinio planavimo srityse [5].

Duomenys apie kaimo statinius pradéti rinkti
1997 m. vasara, analizuojant Lietuvos apskri¢iy archy-
vuose esan¢ia informacija. Tirti Vilniaus apskrities ar-
chyve saugomi dokumentai apie Salgininky rajono bu-
vusiy koliikiy nekilnojamaji turtg (kaimo statinius), ypaé
tie, kuriu reikia nekilnojamojo turto tikio bei jo aplin-
kiniy teritorijy tvarkymo darbams. I§ karto buvo paste-
béta, kad tokios informacijos nepakanka.

Lietuvos apskri¢iy archyvuose galima aptikti tik la-
bai skurdziy duomeny apie kaimo statinius (turto pava-
dinimas, savininkas, kartais statybos metai, balansiné ir
indeksuota vertés). Archyve saugomi dokumentai — tai

priemimo-perdavimo aktai ir inventorizacijos aprasai,
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kurie yra raSyti ranka, dauguma juy rusy kalba. Siy duo-
meny (2 lentelé) nepakaks, norint i§aiSkinti kaimo sta-
tiniy esama buikle ir priimti svarbius investicinius spren-

dimus.

2 lentelé. Salininky rajono kolikiy nekilnojamasis turtas,
1991 m. perduotas Zemés iikio bendrovéms [6]

Table 2. Kolkhoz property transferred to agricultural compa-
nies in 1991 [6}

Pastatai ir statiniai Svl.(al- Pastatai ir statiniai Svl'<a1-
Cius ¢ius

Karvidés 48 | Valgyklos 3
Arklidés 17 |Kavinés 8
Versidés 98 |Lentpjuvés 8
Sandéliai ir Gyvenamieji namai 7
saugyklos 163 |Pirtys 9
Pieno punktai 15 }Garazai 14
Kiaulidés 41 | Okiniai pastatai 65
Siloso transéjos 55 | Automobiliy

Mechaninés svarstyklés 20
dirbtuves 13 |Malanai 4
Naftos bazés 8 {Bokstai 19
Kultiros namai 3 | Asfalto cechai 2
Vaiku darzZeliai 2 | Arteziniai greziniai 51
Medicinos punktai 4  [Kiti statiniai 163
Kontoros 16

2 lenteléje pateikti tokie pastaty ir statiniu, kokie
yra pateikti priémimo-perdavimo aktuose ir inventori-
zavimo apraSuose, saugomuose Vilniaus apskrities ar-
chyve. Visi Sie pastatai ir statiniai 1991 m. jau turéjo
naujus savininkus arba ilgainiui liko be Seimininko ir
yra nenaudojami, kita jy dalis jau sugriuvo arba baigia
grifiti.

Tesiant duomeny paieSka apie kaimo statinius
kreiptasi | Zemés ir kito nekilnojamojo turto kadastro
ir registro valstybing {mone ir pradyta suteikti informa-
cijos apie nenaudojamus Lietuvos kaimo statinius. Ta-
¢iau jmoné negaléjo suteikti prasomos informacijos, nes
tokiy duomenu neturéjo.

Autoriai parengé anketa (3 lentelé), | kuria {raso-
mi duomenys atitinkina kokybines, kiekybines ir verty-
bines informacijos charakteristikas ir jai keliamus rei-
kalavimus (yra tikri, objektyviis, vienareik§miski, pateikti
laiku, relevanti$ki, tinkamai pateikti, iSsamils, jy pakan-
ka ir jie yra vertingi [7]). Buvo nusprgsta duomenis
apie kaimo statinius rinkti centralizuotai, pasitelkiant
valstybines institucijas ir pagal autoriy perengta anketa.

Taip dirbti siilé VGTU rektorius prof. E. K. Za-
vadskas, VGTU prorektorius prof. R. Kacianauskas,
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Lietuvos inZinieriy sajungos prezidentas dr. D. Zanevi-
¢ius, VGTU doktorantas S. Lunkevi¢ius bei UAB ,,Eko-
logijos paslaugos* direktorius R. Liutkus. 1998 m. gruo-
dzio 9 d. jvyko Lietuvos Respublikos Vyriausybés po-
sédis (protokolas Nr. 50) ir 1999 m. sausio 20 d. Lie-
tuvos Respublikos Seimo Gamtos apsaugos komiteto po-
sédis (protokolas Nr. 62 (125)), kuriuose buvo nuspresta
apskri¢iy virSininkams ir rajony merams pavesti iki 1999
m. liepos 1 d. patikrinti kaimo vietovése esandius ap-
leistus, apgriuvusius, nenaudojamus statinius ir sudaryti
saraSus:

— Statiniy, kurie neturi savininky arba kuriy savinin-
kai nezinomi.

— Neiikiskai laikomy ir nebenaudojamy statiniy (tarp
ju ir perduoty likviduojamy Zemés Gkio bendroviy
pajininkams).

— Apskri€iy vir§ininkai turi sudaryti darbo grupes su-
rinktai medziagai apibendrinti. Sios grupés kartu
su savivaldybémis (finansy kontrolés institucijomis)
istatymuy nustatyta tvarka privalo neturin¢ius $eimi-
ninko statinius jtraukti | apskaita (1.1 punkte nu-
rodyti statiniai), pareikalauti i§ statiniy savininku,
kad statiniai biity sutvarkyti arba pagal teismo
sprendimus nugriauti (1.2 punkte nurodyti statiniai).

— Zemés {ikio ministerijai ir Aplinkos ministerijai pa-
vesti koordinuoti apskri¢iy institucijy bei savival-
dybiu darba tvarkant nenaudojamus arba apleistus
statinius kaimo vietovése ir teikti joms visapusiska

metoding pagalba.

Apskrityse buvo isleisti darbo grupiy sudarymo jsa-
kymai, vadovaujantis LR Vyriausybés 1998 m. rugpju-
¢io 12 d. nutarimu Nr. 1023, LR Vyriausybés posédZzio
1998 m. gruodZio 9 d. protokolu Nr. 50, Statybos or-
ganizaciniu techniniu reglamentu STR1, 1996 m. sau-
sio 12 d. ,,Statiniy avarinés biklés pripazinimo tvarka“
bei Aplinkos ministerijos 1999 m. sausio 7 d. rastu
Nr. 01-14-83.

I$ 3 lenteléje pateiktos anketos matyti, kad surink-
ti duomenys yra pakankamai informatyvis, pateikiama
labai svarbiy juridiniy, techniniy ir rinkos duwomenu, lei-
dzianc¢iy identifikuoti kaimo statinius, t. y. statinio pa-
vadinimas, adresas; informacija apie savininka, ikeiti-
ma, teising registracija; duomenys apie pagrindinius kon-
strukcinius elementus ir ju nusidévéjima, Zemés sklypa
ir jo savininka bei rinkos duomenys: vietovés svarba ir

siilymas statini panaudoti ar nugriauti. Sie duomenys



naudojami tolesniems moksliniams tyrimams, atitinka-
mai juos apdorojus ir apibendrinus, siekiant parengti
mokslines i§vadas, pasiiilymus bei rekomendacijas.
Lietuvos Respublikos Zemés fondo duomenimis
(1999 m. gruodis), Lietuvoje yra 175 532 kv. km uz-
statyto ploto, neskaiCiuojant asfaltuoty ar kitokios kie-
tos dangos keliy, aik3€iy ir aikteliy uzimamo ploto.
Kaimo statiniy plotas [8] yra apie 100 kv. km. Lietu-
vos nekilnojamojo turto struktiira pateikiama 1 pav.

Gamybiniai Komerciniai i
pastatai pastatai A
6% 4%

15%

Vienbudiai
gyvenamicji

Daugiabuéiai
gyvenamicji

ftie namai
S 65%

1 pav. Lietuvos nekilnojamojo turto struktiira [9]

Fig 1. Structure of Lithuanian real estate [9]

Kaip matome i§ 1 pav., maziausiai ploto uZima
gamybiniai ir komerciniai objektai, t. y. jie sudaro tik
10% viso Lietuvos nekilnojamojo turto, Tarp kaimo sta-
tiniy, atvirks¢iai, dominuoja gamybiniai statiniai (2 pav.),
o tai reifkia, kad jy maksimalus ir geriausias panaudo-

Jimas yra gamybinei veiklai.

Kiti statiniai 14,65%

Gyvenamigji statiniai | 0,42%

Visuomeniniai statiniai | 1,64%

83,29%

Gamybiniai statiniai

2 pav. Vilniaus apskrities kaimo statiniy pasiskirstymas
pagal paskirti (%) [8]

Fig 2. Distribution of rural property according to the
use in Vilnius district (%) [8]

Detalizuojant 2 pav. pateikta informacija, pateikia-
ma gamybiniy statiniy struktiira, tai:

galvijy fermos 63,18%

kiauliy fermos 15,51%

pauksciy fermos 0,37%
sandéliai 13,83%
gamybiniai pastatai 6,36%
administracijos pastatai 0,75%

Didziaja kaimo statiniy dali sudaro gamybiniai ob-
jektai: galvijy ir kiauliu fermos, sandéliai bei gamybi-
niai statiniai. Siy statiniy tolesnis panaudojimas gali bti
siejamas su gamyba ar ikine veikla.

* Detalesniems kaimo statiniy tyrimams pasirinkta
Vilniaus apskritis, nes biitent joje yra labiausiai i§vys-
tyta nekilnojamojo turto rinka ir yra didziausia ivai-
riausio nekilnojamojo turto paklausa, palyginti su kito-
mis Lietuvos apskritimis. Buvo iSanalizuoti ankety
duomenys (3 lentelé), siekiant i$siaiSkinti, kokia gi kai-
mo statiniy dalis dar tinkama tolesniam panaudojimui
arba kuriuos i§ ju, papildomai | juos investavus, dar
galima atgaivinti, t. y. kuriy fizinis nusidévéjimas yra
mazesnis kaip 30%. Siu kaimo statiniy kiekybinés cha-
rakteristikos pateikiamos 3 ir 4 pav. Svarbu Zinoti ne
tik, kiek Siy statiniy yra, bet ir jy plota, nes §ie duo-
menys bus svarbiis atliekant investicinius skai¢iavimus,

rinkos tyrimus ir kt.

531 vnt.

i

4

| 220 vnt.
[168 vnt.
| 26 vat. [2ypr, 23 Vit 5 e | 0vnt.
l s e Siniflselt)
Gamybiniai Visuomeniniai  Gyvenamieji Kiti statiniai
statiniai statiniai statiniai
@ Esami O Tinkami

3 pav. Esamy ir tinkamy naudoti Vilniaus apskrities
kaimo statiniy skaicius (vnt.) [8]

Fig 3. Existing and suitable for further use rural prop-
erty in Vilnius district (units) [8]

I§ 3 ir 4 pav. matyti, kad i§ 531 gamybinio objek-
to tik 168 statiniai yra tinkami toliau naudoti (jy fizinis
nusidévéjimas mazesnis nei 30%), kiti yra griautini ar-
ba jau sugriuve. Tai reiSkia, kad nuo 1991 m. apie
60% statiniy jau yra sunyke ir netinkami naudoti. Tik
per viena deSimtmetj Lietuva prarado daugiau kaip puse
kaimo statiniy, kurie galéjo biiti ne tik i§saugoti, bet ir

efektyviai panaudoti.



3 lentelé. Duomeny apie kaimo pastatus ir statinius rinkimo anketa [8]

Table 3. Rural property data form [§]

Statiniy, kurie neturi savininky arba savininkas yra nezinomas Vilniaus apskrityje Saléininky rajone, sarasas
Dieveniskiy seniiinija
Eil. Statinio Statinio Kas Ar Teisinio Statinio techniniai duomenys Zemés | Vietovés| Siiiloma
Nr.| (komplekso) | adresas | zinoma | statinys| registravi- sklypo | svarba |panaudo-
pavadinimas apie savi- | ikeistas | mo data, Mat- | Konstrukciju medZiaga ir biikle | dydis ir | (tvarky- | tiarba
ir projektinis ninka bankui | inventori- | menys, (nusidévéjimas, i§ardyta,% kam jis mo nugriauti
pajégumas zacijos m'm - — priklauso | pirme-
(talpa, viety bylos sieny stogo dury ir nybé)
skaicius) Nr. langy
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1 |Nebenaudo- | Dieve- néra nejkeis- | neinvento- [ 80 - 15| gelzbe- | Siferio dan-| langai | valstybés, nugriauti
jama 400 niSkiy tas rizuota tonio | ga iSardyta | ir durys | nei§nuo-
viety kiaulidé | kaimas 100%,] $imti mota
gegneés 100%
iSardytos
80%
2 |Nebenaudo- | Dieve- néra neikeis- | neinvento- | 80 - 10| gelzbe- | Siferio dan-| iSimti | valstybés, nugriauti
jama 200 niskiu tas rizuota tonio | ga iSardyta | 100% | neiSnuo-
vietu kiaulidé | kaimas 100% mota
3 | Nebenaudo- | Dieve- néra nejkeis- | neinvento- | 60 - 10 | gelzbe- |Siferio dan-| iSimti | valstybes, nugriauti
jama 140 niskiy tas rizuota tonio | ga iSardyta | 100% [ nei$nuo-
viety ver§idé | kaimas 100% mota
4 |Nebenaudo- | Dieve- | J. Januska | nejkeis- | neinvento- | 60 - 15 | mirinés, | Siferio dan-| Simti | valstybés, nugriauti
jama 200 niskiy tas rizuota iSardytos | ga iSardyta | 100% | neiSnuo-
viety karvidé | kaimas 20% 100% mota
5 {Nebenaudo- | Dieve- néra neikeis- | neinvento- | 60 -7 | gelzbe- - - valstybes, nugriauti
jamas siloso niskiy tas rizuota tonio neisnuo-
bokstas kaimas mota
6 |Nebenaudo- | Dieve- | L. Sildorit | nejkeis- | neinvento- | 60 - 6 | medinés, | siferio dan- - valstybés, nugriauti
jamas aikinis | niSkiy ir kt. tas rizuota iSardytos | ga iSardyta neisnuo-
pastatas kaimas | pajininkai apie 50% 50% mota
7 |Nebenaudo- | Alberti- 20 nejkeis- | neinvento- | 50 - 10 | miirinés | iSardytas - valstybés, nugriauti
jama 75 viety | nos pajininku tas rizuota 100% netSnuo-
karvide kaimas mota
Didzioji dalis atgaivintiny (tinkamuy toliau naudoti)
- . E kaimo statiniy yra gamybiniai objektai (4 lentel¢).
B £ <
. < . £ E 3 . . - y .
Oln\. e, p i z E e _ 4 lentelé. Tinkamuy toliau naudoti Vilniaus apskrities gamybiniu
) [ - < o v = = statiniu struktiira [8]
© w z 2 = S — =
~ e nll bl i u-—-: | | = Table 4. Structure of industrial property suitable for further
use [8]
Gamybiniai Visuomeniniai  Gyvenamieji Kiti statiniai
statiniai statiniai statiniai Statiniai Skaicius | Plotas, kv. m
O Esami U Tinkami I Galvijy fermos 98 218 375,5
Kiauliy fermos 31 55 885,0
4 Pav. EsaI.m} ir tlnki.imq toliau naudoti Vilniaus apskrities Pauksciy fermos D) 2040,0
kaimo statiniy plotai (kv. m) [8]
- . Sandéliai 23 2151
Fig 4. Existing and suitable for further use rural prop- ! 5100
erty in Vilnius district (sq m) [§] Gamybiniai pastatai 14 17 812,0
Administraciniai pastatai 3 520,0
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Tinkamy naudoti visuomeniniy ir gyvenamyjy sta-
tiniy, esan¢iy Vilniaus apskrityje, struktiira pateikiama
5 lenteléje. Siu statiniy yra i§like dar maziau. Kiti sta-
tiniai, kuriy buvo net 230, visi§kai sunyko ir §iandien
turime tik griuvenas.

Visuomeniniai ir gyvenamieji statiniai sudaro ma-
Ziausia kaimo statiniy dalj dél to, kad vykstant priva-
tizacijai 1993-1997 m. jie buvo sékmingai privatizuoti
ir naujuju savininky tikslingai panaudoti. Tik nedidelé
Ju dalis dél jvairiausiy prieZas¢iy liko nenaudojami ir

apleisti.

5 lentelé. Tinkamy toliau naudoti Vilniaus apskrities visuo-
meniniy ir gyvenamyju statiniy struktira [8]

Table 5. Structure of public and residential property suitable
for further use [§]

Statiniai Skaicéius | Plotas, kv. m
Mokyklos ir vaiky darzeliai 4 1292,0
Kultiiros namai 4 6354,6
Viesojo maitinimo pastatai 1 2880
Gyvenamieji pastatai 5 515,0

Kad pateikiama informacija apie kaimo statinius bi-
ty i§samesné, reikia nustatyti ir griauting kaimo statiniy
skai¢iy bei ju uzstatymo plotg (5 pav.), kas labai svar-
bu vertinant neigiama juy poveiki aplinkai; griautiny kai-
mo statiniy atlieky kiekj (6 pav.) bei §iy atlieky galima
i§skaidyma | medziagy tipus (7 pav.), kuriy kiekiai svar-
bis apskaiCiuojant antriniy statybiniy zaliavu kiekius.

L 140 084,0
Kiti statiniai |
{kv.m
Gyvenamicji §3 519,2
statiniai kv. m
Visuomeniniai [|7217.0
statiniai 1k\', m
1
Gamybiniai 1480 647.4
statiniai {kv.m

5 pav. Griautiny Vilniaus apskrities kaimo statiniy
uZimami plotai (kv. m) [8}

Fig 5. Areas of rural property to be demolished in
Vilnius district (sq m) [8]
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Kiti statiniai

Gyvenamieji |10557,6
statiniai kub. m
Visuomeniniai |24 127,0
statiniai kub. m
Gamybiniai & 2 3pD5 521,1
statiniai g . m

6 pav. Griautiny Vilniaus apskrities kaimo statiniy atlieky
kiekis (kub. m) [8]

Fig 6. Quantity of scrap of buildings to be demolished
(cub m) [8]

Griautinais kaimo statiniais laikomi tie, kuriu fizinis
nusidévéjimas didesnis nei 30%. I8siai§kinus kuriuos ir
kiek kaimo statiniu galima griauti ir perdirbti, juos ga-
lima panaudoti kaip antrines statybines zaliavas.

Statybos atlieky tvarkymu ir panaudojimu turi ri-
pintis Ukio ministerija, kuri atsakinga uz atlieky tvar-
kyma respublikoje, Aplinkos ministerija, kuri atsakinga
uZ teritorijy planavima ir krastovaizdj, Susisiekimo mi-
nisterija, finansuojanti keliu remonta ir tiesima. Tuo su-
interesuoti ir apskri¢iy valdytojai, savivaldybés ir miné-
tu objekty savininkai. Tuo suinteresuoti visi Lietuvos
gyventojai, kuriems riipi Lietuvos krastovaizdis ir kai-
mo statiniy efektyvus panaudojimas.

Numacius griautinus kaimo statinius, reikia nuspres-
ti, kaip galima bty efektyviau juos panaudoti, ir vie-
nas i$ ju panaudojimo biidy — tai statybiniy ir griovimo
atlieky utilizavimas bei kra§tovaizdZio gerinimas. 6 pav.
pateikiami griautiny kaimo statiniy atlieku kiekiai Vil-
niaus apskrityje.

Yra tik du statybiniy atlieky tvarkymo biidai — jas
laidoti sgvartynuose ir terti aplinka arba perdirbti ir
tinkamai panaudoti. Siuo metu statybinis lauZas papras-
tai veZamas { buitinius kiety atlieky savartynus. Galima
biity irengti pigiau kainuojantj statybiniu atlieky savar-
tyna, taciau tada labai padidéty vezimo iSlaidos. Kaimo
statiniy statybiniy ir griovimo atlieky, i§vezamy | sa-
vartynus, kiekis ateityje gali dideti. Norint sumazinti
i§laidas savartyny statybai, eksploatacijai ir rekultivaci-
jai, reikia pasirlipinti apleisty, apgriuvusiy ir netinkamy
naudoti kaimo statiniy tvarkymu.

Europos Sajungos Salyse, JAV ir kitur jvairi staty-
biniy ir griovimo atlieky malimo ir sijojimo technika



pladiai taikoma gaminant norimy frakciju statybine me-
dZiaga, kuri daZniausiai naudojama keliams tiesti ir ju
remontui.

Siekiant nuspresti, kur galima biity panaudoti sta-
tybines atliekas, reikia nustatyti, kokio tipo medziagos

. Kita Miiras, .
Medicna 50 gelzbetomis
S50 -
20% ir asbestings

medziagos

65%

Metalo
lauzas
10%

7 pav. Griautiny Vilniaus apskrities kaimo statiniy
i§skaidymas | medziagu tipus (%) [8]

Fig 7. Decomposition of rural buildings to be demol-
ished in Vilnius district (%) [8]

Kaimo statiniy griovimo atlieky perdirbimo siste-
mos jdiegimas biity reikSmingas Lietuvos ekologijai ir
ekonomikai. Viena vertus, naudojant perdirbtas kaimo
statiniy statybines atliekas, bty taupomi istekliai, kita
vertus, tai leisty sumazinti statybos sgnaudas, nes per-
dirbtos medziagos paprastai yra pigesnés nei natiralios.
Si sistema biity pirmas Zingsnis diegiant ekologiska ir

ekonomiskg beatlieke statyby technologija.

3. Kaimo statiniy atgaivinimo galimybés

Kaimo statiniy atgaivinimas apima modernizacija,
renovacija, atstatyma ir/arba rekultivacija. Sios savokos,
nors ir artimos, tafiau i§ tikryjy jomis apibiidinamos
skirtingos veiklos sritys. Atgaivinimas — labai plati sa-
voka, kuri apima ne tik projektavimo ir statybos proce-
sus, bet ir ekonominio bei visuomeninio kitimo proce-
sus. Atgaivinimas — tai veiksmai teritorinéje, ekologiné-
je, ekonominéje ir visuomeninéje srityse, turint tiksla
atkurti ankstesng objekto funkcija (visais minétais atve-
jais), iSsaugant kultiirines ir istorines vertybes, taip pat
objekto pertvarkymas numatant naujas jo funkcijas, nau-
dojant esamus elementus (pvz., gamybiniy teritoriju per-
tvarkymas | gyvenamasias ir komercines; ekologiskai de-
gradavusiy teritorijy atgaivinimas; Zemés iikio sektoriaus
(kaimo statiniy), likusio po likvidacijos, atgaivinimas ir
pan.) [1].
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Veiklos funkcijos, kurios galéty apimti atgaivini-
mo procesus, siejamos su tokiy pertvarkymy ekonomi-
niy pasekmiy analize, apibréZiant galimas sanaudas ir
pajamas, bei salygomis, i kurias reikia atsizvelgti vyk-
dant §ig veiklg [5]. Pagrindiniai aspektai, | kuriuos rei-
kéty atkreipti démesj vykdant kaimo statiniy atgaivini-
ma, tai atgaivinimo tikslingumas, galimybé ir efektyvu-
mas. Atgaivinimas, kaip jau buvo minéta, apima proce-
sus, kurie susij¢ su kaimo statiniais ir juose vykdomais
pagerinimais, kuriems biitini papildomi jdéjiniai ar in-
vesticijos. Vertinant investiciju efektyvuma paprastai tai-
koma tradiciné investicijy vertinimo metodologija, kuri
apima metodu, kriteriju ir rodikliy sistema bei $iuos
analizés principus [10], tai:

e Alternatyvumo principas.
e Produkcijos (paslaugu) ir jvairiausiy Zaliavy srauty
modeliavimas piniginiy srauty pavidalu.

Projekto atlikimas ir jo ekspertize, kurie apima to-
kius aspektus, kaip techninis. komercinis, instituci-
nis, ekologinis, socialinis, finansinis (mikrolygis),
ekonominis (makrolygis).

Projektu efektyvumo vertinimo kriterijuy, kurie pri-
pazinti pasaulinéje praktikoje, taikymas.

o NeapibréZtumo ir rizikos, susijusiy su projekto vyk-

dymu, jvertinimas.

Prie$ investuojant | kaimo statiniy atgaivinimo pro-
jekta, remiantis projekty metodologija, butina atlikti jo
kompleksine ekspertize, kuri ir atskleisty $io projekto
tikslinguma, jgyvendinimo galimybe bei ijvertinty jo
efektyvuma (8 pav.).

Atlikus daugiapakope tikslingumo nustatymo pro-
cediirg ir i§ iSorinés aplinkos gavus iSteklius (taip pat
ir informacinius; jie yra pateikiami $io straipsnio 3 sky-
riuje), investicinio projekto idéja paver¢iama produkci-
ja (paslaugomis).

Investicinio projekto kompleksiné ekspertizé remiasi
nuodugniu tyrimu ir turi jrodyti kaimo statiniy projekte
numatytos veiklos tikslinguma [10, 11, 12].

Ekonominé analizé — tai projekto ekspertizé mak-
rolygiu. Ji susijusiu su pritraukty nacionaliniy ir/ar uz-
sienio iStekliy jvertinimu, atsiZvelgiant | jy ribotuma bei
konkurencija.

Projekto instituciné ekspertizé vykdoma siekiant
iSanalizuoti ir jvertinti jmone (agentiira), kuri atsakinga

uz projekto igyvendinima ir eksploatacija.



Nenaudojami kaimo statiniai

Tinkamumo tolesniam naudojimui nustatymas

IPagrindiniy konstrukciniy elementy Pagrindiniy konstrukciniy elementy
nusidévéjimas madesnis nei 3% nusidévéjimas didesnis nei 3%
A
Tinkami Netinkami
G - b 1|
Kaimo statiniy pritaikymo sferos Griuveny panaudojimo galimybés K

Miiras, gelibetonis ir ]

: ﬂ asbestinés medziagos
—' ‘ ‘ Keliy ticsimas Metalo lauZas
: Pastaty statyba :

: | savartyng Kita 4

i i i skirt] Medicna
ViriantE: 1. Atkuriant buvusia naudojimo paskirtj i :

I1. Keiciant buvusia naudojimo paskirt]

Panaudojimo galimybiy tvrimas

ECTIaUs0 panauos i *,

- Ekonominé analizé (makrolygis) g
- Instituciné ckspertizé
- Komereiné analizé Produkeijos (paslaugy) ir jvairiausiv | &
- Techning ir technologing ckspertize Alternatyvumo principo taikymas zaliavy srauty modeliavimas pinigy :
- Socialiniai aspckiai srauty pavidalu 1
- Ekologinés problemos :
- Finansiniai aspcktai (mikrolygis)

Investicinio projekio rengimas

et e 2 it _

: Tradiciniai investiciju efektyvumo vertinimo kriterijai:
i grynoji esamoji verté (NPV): vidiné pelno norma { IRRL Ic:‘»q
v Kickybiniai— grizimo periodas (PBP): pelni indeksas (P1): | ]

kapitalizacijos norma (Ro): pa~kolus padengimo Loehcmmn-s
(DCRY ir kini

—Efcktyvumo vertinimo kriterijai Socialiniai, ekologiniai ir techniniai efekryvumo rodikliai, kurie
paprastai vertinami atskirai vieni nuo Kity ir atskirai nuo

. kiekybiniy. Cia jie jtraukiami | bendra investicijy efektyvumo
Kokybiniai —» vertinimo sistema. Pvz. socialinis kaimo gyventoju lygis, kaimo
patrauklumas, nedarbas, kaimo zmoniy pasitenkinimas,
tobuléjimas, valstybés patrauklumas investitoriams, valstybes i
pvaizdis ir ke

Daugiakriterinis investicinio _ﬂm,-w.lm efeknvvumo vertinimas taikani w,m-nnm-c shninius metodus

4 L

Neigi [ Investicijy efektyvumo vertinimo rezultatas J

Teigiamas

Investicinio projekio rizikos vertinimas

Neig I Investicijy rizikos vertinimo rezultatas
|
Teigiamas
[ Investicinio projekto realizacija J

8 pav. Nenaudojamy kaimo statiniy atgaivinimo loginé schema

Fig 8. Logarithm of revitalization of unused rural property
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Komerciné analizé - jvertinami tie projekto as-
pektai, kurie tiesiogiai apima rinkodara.

Techniné ir techneloginé ekspertizé susijusi su:
imonés vietos ir pagalbinés gamybos analize;
projekto jgyvendinimo terminy ir masty, technolo-
ginio proceso pasirinkimu;

inzineriniais veiksmais;

projekto vykdymo tvarkara§¢iu ir jmonés schema;
i$laidy jvertinimu;

standarty ir normy atitikimu;

tiekimo klausimais;

technine infrastruktiira bei jrenginiu eksploatacija.
Socialiniai aspektai — analizuojami rySiai tarp pro-
jekto ir tos socialinés sferos, kuriai ir kurioje projektas
vykdomas.

Ekologinés problemeos yra susijusios su projektu ir
sprendziamos tam tikroje bendrosios ekspertizés dalyje.

Ekspertizés finansiniai aspektai susij¢ su projekto
tyrimu mikrolygiu, kuris apima ne tik projekta, bet ir ji
realizuojan¢ia jmone. Tai yra bilisimosios ekspertizés
kvintesencija, jungianti visy projekto elementy vertes,
apimanti projekto rentabilumo analizg, efektyvumo jver-
tinima; finansing nauda projekto dalyviams; finansinés
veiklos standartus pagrindiniu buhalteriniu dokumenty
forma; projekta vykdanéios jmonés finansing autonomija.

Visus kriterijus [2, 10, 12], tatkomus investiciniams
projektams vertinti, remiantis projektu metodologija,
priimta skirti i dvi kategorijas: paprasti kriterijai (nedis-
kontuojantys) ir diskontuojantys priklausomai nuo meto-
do, vertinant pinigus laikui bégant.

Pagrindiné investuoty | projekta 1éSu funkcija yra
grynuyju pinigy generavimas (kaupimas savyje turint tiks-
lq atiduoti aplinkai), kuris leidzia prognozuoti projekto
patraukluma ir efektyvuma investuotojams. Vadinasi,
mus domina grynujy pinigy srauty formavimo proceso
dinamika, kas grindziama diskontuojanciais kriterijais,
kurie paremti teorija, kad biisimosios piniginés {plau-
kos dabar turi maZesne verte. Skaitmeniné pinigy laikui
bégant iSrai¥ka yra procentinis dydis, vadinamas, tai-
kant diskontuojancius kriterijus, diskonto norma, kuri
rodo pinigy vertés pokylius per laiko vieneta. Jeigu
diskonto norma lygi r, tai prilyginta dabartiniam laikui
M pinigy verté, gauta per ¢t metus, apskai¢iuojama pa-

gal formule:

M(0) = M(f)——.
a

+r)t

ey
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Diskontuojantys kriterijai: NPV (Net Present
Value) — grynoji esama verté; IRR (Internal Rate of
Return) — vidiné pelno (grazos) norma; PBP (Payback
Period) — 1&8y sugrizimo laikotarpis; Pl (Profitability
Index) — pelningumo indeksas.

Kriterijus NPV — tai skirtumas tarp minéty (dis-
kontuojanéiy) visy piniginiy jplauky ir i§laidu veréiu,
kurios susijusios su projekto realizacija, projekto pra-
dzioje. Tegul B ir C atitinkamai yra projekto iplauky
ir i8laidy vertés, tuomet:

T

c(t)
S+

©))

b(t) — pajamos per tam tikra laika, t; c(¢) — i8laidos
per tam tikra laika, t; » — diskonto norma, rodanti pi-
nigy verte laikui bégant; r=(1,...,7) — laikotarpis.

Tuomet projekto NPV gali biiti apskaiciuota pagal
formule:

T T
NPV =B-c=Y 20 o)

DA+ Sasn”

(€)

Kadangi didele jtaka NPV dydziui (kaip ir kitiems
diskontuojantiems kriterijams) turi diskonto norma (r),
tai labai svarbu, vertinant ir analizuojant projekta, nu-
statyti NPV priklausomybe nuo $ios normos. Sis krite-
rijus rodo projekto rezultatyvuma, generuojant grynuo-
sius piniginius srautus ir iniciatoriui, projekto kiréjui,
Jjis yra svarbiausias, palyginti su kitais kriterijais, jrodi-
néjant projekto tikslinguma.

IRR — tai diskonto norma r, kuriai esant laukiamy
projekto piniginiuy jplauky verté lygi laukiamai projekto
iSlaidy vertei. Kitaip sakant, piniginiy projekto iplauky
pakanka, kad biity grazintas investuotas kapitalas. To-
dél IRR = r*, kai {NPV(r*) = 0}, ir Sis dydis apskai-
¢iuojamas pagal formule:

& b()—e() _

NPV =
-1 (1+IRR)'

Kriterijaus reik§mé apibrézia maksimaliai {mano-
mg diskonto norma, kuriai esant projektas dar apsimo-
ka pagal kriterijy NPV. Kriterijus /RR, priimant inves-
ticinius sprendimus, investitoriui yra pagrindinis orien-
tyras, bet tai nereiSkia, kad kiti kriterijai néra svarbiis.

PBP apibréziamas kaip laikotarpis r*, kurio reikia
pradiniam kapitalui sugriZti.

Projektas priimtinas, jeigu apskai¢iuotas 1é$y su-

grizimo laikotarpis nevir$ija projekto gyvavimo laiko.



PI rodo santykinj projekto pelninguma (diskontuo-
ta rentabiluma) ir lygus diskontuoto pajamy srauto ir
diskontuoto islaidy srauto santykiui. Sis kriterijus api-
brézia jdéjiniy efektyvuma, ir rezultatas yra priimtinas,
kai jis didesnis uZ vieneta.

Cia pateiktos pagrindinés akademinés arba klasiki-
nés investiciniy projekty efektyvumo kriterijy formuluo-
tés. Kartais investiciniuose projektuose pasitaiko kai ku-
riy minéty kriteriju modifikaciju, leidZianciy, taikant §ivos
kriterijus, geriau patenkinti kiiréjy poreikius [2, 11, 13].

Daugelis autoriy, teisingai laikydami dominuojan-
¢iu investicijy ekonominj rezultata, kitus socialinius, eko-
loginius ir techninius efektyvumo rodiklius vertina at-
skirai vienus nuo kity ir ju nejtraukia | bendra investi-
ciju vertinimo rodikliy sistema. Sie autoriai mano, kad
tam tikri efektyvumo rodikliai susije tik nereik$mingais
ry$iais, pasireiS$kianéiais nepriklausomai nuo ekonomi-
niy pasekmiuy, ir yra tik vienos prieZasties pasekmé, pa-
vyzdziui, moksliné-techniné veikla yra mokslinio-techni-
nio lygio priezas¢iy pasekmé. I3 tiesy jeigu investici-
niam projektui sudarytume efektyvumo rodikliy sistema,
sudaryta i§ visy rodikliy, rodanciy, kuo investicinis pro-
jektas skiriasi nuo kity, tai socialiniai, techniniai ir kiti
rodikliai, blidami sudedamoji efektyvumo rodikliy siste-
mos dalis, gali pasireik$ti kaip atskiri efektyvumo ro-
dikliai, kuriu reikia techninei ir ekonominei investiciju
analizei [14, 15] (8 pav.).

Norint issirinkti efektyviausia projekta, reikia, su-
darius prading sprendimy priémimo matrica, atlikti pro-
jekty daugiakriterinj jvertinima. Tai atliekama lyginant
nagrinéjamy projekty kriteriju reikSmes ir reik§mingu-
mus. Nagrin¢jama kaimo statiniy projekta galima apibii-
dinti tik remiantis daugelio skirtinga prasme ir dimen-

sijas turinéiy kriterijy sistema [16].

4. Kaimo statiniy investiciniy projekty rizika

Kaimo statiniy investiciniams projektams bitina
nuodugni rizikos analizé. Siuo metu taikomas labai pla-
tus metody spektras, kuris leidZia analizuoti projekty ri-
zikas:

e cksperty vertinimo ir subjektyviy tikimybiy metodai;

e metodas, grindZiamas investiciniy 1€y griZzimo lai-
ko nustatymu;

¢ analogy metodas;

e paliikany normos su rizikos pataisa metodas (premi-

ja uz rizika, kuri gali biti iki 20%);

¢ kritiniy reik§miy metodas;

e sudétingy tikimybiy paskirstymy modeliavimas
(sprendimy medZiai);

e jautrumo analizé (jskaitant matematinio programa-
vimo metodus, nenuostolingumo tasko analizg ir
kt.);

e scenarijy analizé;

¢ imitacinis modeliavimas.

Metodus, taikomus projekty rizikai vertinti, saly-
giskai galima suskirstyti | kokybinés ir kiekybinés ana-
lizés metodus.

Dazniausiai sutinkami kiekybinés projekto riziky
analizés metodai: jautrumo analizé (Sensitivity Analy-
sis); scenarijy analizé (Scenario Analysis); imitacinis ri-
ziky modeliavimas (Monte Karlo) [13].

Kiekybinés analizés uzdavinys yra kiekybinis rizi-
kingu projekto veiksniy poveikio kitimy nustatymas, tik-
rinant jy padiu rizika ir kaip keiéiasi projekto efekty-
vumo kriterijai juy atzvilgiu.

Investicijy rizikos analizé — neatsiejama visos kom-
pleksines ekspertizés dalis, kadangi, pirma, ji yra ga-
lingas instrumentas priimant teisinga investicinj spren-
dima, antra, tai svarbi rizikos mazinimo proceso sude-
damoji dalis. Realizuojant projekta atsiriboti nuo jos
nejmanoma, nes inovacijos ir rizika — dvi tarpusavyje

susijusios kategorijos [17-20].

5. ISvades ir rekomendacijos

— Atlikta nenaudojamy kaimo statiniy struktiiros ana-
lizé Vilniaus apskrities pavyzdziu.

— Nustatytas Vilniaus apskrities kaimo statiniy skai-
Cius, pasiskirstymas pagal paskirti, techniné biklé.

— Norint atgaivinti ir efektyviai naudoti kaimo stati-
nius, bitina efektyvi investicijy programa.

— Pateikta kaimo statiniy atgaivinimo loginé schema.

— Siekiant aktyvinti investicijas, reikia sukurti pazan-
gia kaimo statiniy finansavimo metodika.

— Siiiloma sukurti investicijy i kaimo statinius efek-
tyvumo vertinimo kriterijy sistema, kuri apimtu ne
tik kiekybinius, bet ir kokybinius kriterijus.

— Investicijy efektyvumo vertinimui biitina taikyti se-
lektonovacijos metodus.

— Kaimo statiniy atgaivinimas uZtikrinty jau esamy
statiniy iSsaugojima, kas reik$ty maZesnes investi-
cijas ir trumpesni laiko tarpa, igyvendinant projek-

tus, susijusius su kaimo statiniais.
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POSSIBILITIES OF REVITALIZATION OF UNUSED
RURAL PROPERTY

S. Lunkevi€ius, L. Ustinovi¢ius, E. K. Zavadskas

Summary

Unowned and badly managed former kolkhoz property
is a national asset of the Republic of Lithuania and it must
be protected and effectively used. Problems of rural buildings
came to the surface due to unsuccessful reorganization of
agricultural sector in Lithuania what has caused the decline
of rural property. Part of the rural constructions are still
existing and there is a possibility to revitalize and use them,
while others have already decayed or are irreversibly decay-
ing and threatening people’s safety, negatively influencing en-
vironment, ruining landscape and forming negative public opin-
ion about the authorities’ ability to manage the country. So-
lution of rural property and its surrounding territory related
problem requires exhaustive data.

Centralized collection of rural property data was initi-
ated. The collected information is valuable enough, present-
ing important juridical, technical and market facts, which allow
to identify rural property. This respectively treated and gen-
eralized information will be used in further scientific research
with the aim of making well-founded scientific conclusions,
suggestions and recommendations which would create a base
for revitalization of rural property.

Revitalization of rural property includes modernization,
renovation, reconstruction and/or restoration. It covers vari-
ous processes related to rural property and its improvements.
All these processes must be well-founded using investment
calculations and evaluations of efficiency investment criteria.
Logarithm of revitalization of useless rural property is shown
in Fig 8. Revitalization process contains six stages:

1. Adjustment of suitability for use,

. Research of employment possibilities,

. Preparation of investment projects,

. Multicriteria decision-making of investment project,
. Evaluation of project risk,

. Realization of investment project.
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