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Santrauka. Siuolaikiniame pasaulyje darnus vystymasis skatina valstybes siekti bendro tikslo: integruoti tris svarbiausias
sritis — socialing, ekonoming ir aplinkos. Straipsnyje nagrinéjamas busto rinky darnumas Baltijos Salyse. Apibrézta dar-
numo samprata, nustatyti pagrindiniai darnaus vystymosi aspektai bei kriterijai. Pateikta siiloma metodika Baltijos Saliy
busto rinky darnumui vertinti. Taikant analitinés hierarchijos proceso metoda nustatytas kriterijy reikSmingumas, taikant
paprastaji svoriy sudéjimo metodg apskaiciuoti rinky darnumo indeksai. Remiantis daugiakriterio vertinimo rezultatais
darniausia busto rinka yra Estijoje. Tyrimo rezultatai gali buti aktualds tarptautiniu mastu, nes suformuluota originali ver-
tinimo kriterijy sistema, skirta busto rinky darnumui stebéti, kompleksiskai jvertinta situacija Baltijos $aliy busto rinkose.

Reik$miniai ZodZiai: Baltijos $alys, busto rinka, darnumas, kriterijai, daugiakriteris vertinimas, AHP metodas, SAW metodas.

Ivadas

Darnus vystymasis turi atitikti dabartinius visuomenés
poreikius, nemazinant ateinanciy karty galimybiy ten-
kinti savuosius. Tai kintantis procesas, kuris turi bati pri-
taikytas prie besikei¢iandios aplinkos, gyvenimo salygy,
zmoniy poreikiy ir naujy problemy. Darnus vystymasis
nejmanomas be darnios busto rinkos plétros, nes sparciai
besikei¢ian¢iame ir urbanizuotame pasaulyje busto priei-
namumas i$lieka pagrindiniu visy vyriausybiy prioritetu.
Darnaus vystymosi strategijas kuria daugelis pasaulio $a-
liy, tarp jy ir Baltijos Salys.

Atkarus Baltijos $aliy nepriklausomybe, rinkos ir eko-
nomikos vystymasis turéjo jtakos pokyciams ir basto srity-
je: restruktiirizuotas busto sektorius, atsisakyta tiesioginio
busto rinkos reguliavimo, bustas tapo gyventojy nuosavy-
be. Bastui skirtas prioritetas nacionalinése darnaus vysty-
mosi strategijose. Taciau apie 70 % bisty buvo pastatyta
1960-1993 m. laikotarpiu, todél esamy busty kokybé daz-
nai neatitinka galiojan¢iy techniniy reikalavimy, o, statant
naujus bustus ir vykdant busto politika, daznai neatsizvel-
giama j darnios plétros principus. Todél visi basto rinkos
plétros sprendimai turi buti gerai apgalvoti ir kruops$ciai
planuojami, atsizvelgiant j visuotinai priimtinus darnaus
vystymosi kriterijus, taip pat turi bati siekiama sukurti
saugig ir sveikg gyvenamaja aplinkg, racionaliai naudoti
aplinkos i$teklius bei uztikrinti ekonoming pazangg. Bus-

to rinkos darnumo vertinimas yra kompleksiné problema,
kurig sprendziant reikia jvertinti daugelj ekonominiy, so-
cialiniy ir aplinkos kriterijy. Tokios problemos mokslinéje
literattiroje sprendziamos pasitelkiant daugiakriterio verti-
nimo metodus. Straipsnio tikslas - taikant daugiakriterius
metodus jvertinti Baltijos $aliy busto rinky darnuma.

1. Darnus busto vystymas

Darnaus vystymosi idealogija kilo susirapinus asmens at-
sakomybe uz gamting aplinka. Jau nuo 1970 m. tarptau-
tinése ir nacionalinése diskusijose susiformavo platesnis
suvokimas apie darnaus vystymosi poreikj. Siekiant rasti
harmonijg tarp ekonominiy, socialiniy ir aplinkosauginiy
visuomenés tiksly bei interesy, pradéta vartoti platesné
darnaus vystymosi savoka. Jungtiniy Tauty Aplinkos ir
plétros komisijos ataskaitoje (1987) ,,Miisy bendra ateitis®
suformuluota darnaus vystymosi koncepcija yra pripazin-
ta visame pasaulyje. Sioje ataskaitoje darnus vystymasis
apibréziamas kaip vystymasis, kuris atitinka dabartinius
visuomenés poreikius, nemazinant ateinanciy karty gali-
mybiy tenkinti savuosius (World Commission on Envi-
ronment and Development, 1987).

1997 m. darnus vystymasis tapo vienu i$ prioriteti-
niy Europos Sajungos (ES) tiksly, buvo pasirasyta Ams-
terdamo sutartis, kurios 2 straipsnis darnaus vystymosi
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principa ir jo tikslus apibrézia taip: ,Bendrija kelia sau
uzdavinj visoje Bendrijoje skatinti darnig, subalansuo-
ta ir tolygia ekonominés veiklos plétra, [...] auksto ly-
gio aplinkos apsaugg ir jos kokybés gerinima, gyvenimo
lygio ir gyvenimo kokybés geréjima bei valstybiy nariy
ekonomine ir socialing sanglauda bei solidarumg® (Mi-
kalauskiené, 2014).

Pastaruoju metu daug démesio skiriama darniam
bisto vystymui. Darnus biisto vystymas suprantamas
kaip procesas, kurio metu statomi nauji bustai, mazina-
mas iStekliy naudojimo mastas bei neigiamas poveikis
aplinkai, sukuriamos geresnés gyvenimo salygos. Bustas
turi bati ne tik ilgaamzis, bet ir kokybiskas, nebrangus,
atitinkantis socialinius bei ekologinius principus ir jper-
kamas (Roshanfekr et al., 2016; Karuppannan ir Sivam,
2014).

Kadangi bustas yra viena i§ pagrindiniy socialiniy sa-
lygu, lemianciy Zzmoniy gyvenimo kokybe ir gerove, labai
svarbu, kur yra pastatyti pastatai, kaip jie suprojektuoti ir
kaip darniai jsilieja j aplinkos, socialing, kultarine ir eko-
nomine strukttirg. Tai veiksniai, darantys jtakg kasdieniam
zmoniy gyvenimui, jy sveikatai, saugumui bei gerovei. Jie,
atsizvelgiant j busto ilgaamziskuma, yra labai svarbis tiek
dabartinéms, tiek ateities kartoms. Galima isskirti tokius
darnaus busto pozymius: sveikas, patvarus, saugus ir jper-
kamas, pastatytas naudojant ekologiskas medziagas ir tin-
kamas technologijas, netersia aplinkos, esantis patogioje
vietoje (lengvai pasiekiamas darbas, parduotuvés, sveika-

tos priezitiros, $vietimo ir kity svarbiy paslaugy jstaigos),
tinkamai integruotas j socialine, kultaring, ekonomine
struktiirg bei jos stiprinimg, tinkamai priziarimas ir laiku
atnaujinamas. Darnus bustas suteikia galimybiy skatin-
ti ekonomine plétra, aplinkos apsauga, socialine lygybe,
gerinti gyvenimo kokybe ir kartu susvelninti problemas,
susijusias su gyventojy skaiciaus augimu, skurdu, klimato
kaita (Golubchikov ir Badyina, 2012). Singho ir Pandey
(Singh ir Pandey, 2012) nuomone, darni basto rinka su-
jungia ekonominj, socialinj ir aplinkos tvarumg, skatina
vystyti lengviau prieinamo ir maziau Zalingo aplinkai bis-
to projektus.

2. Busto rinkos darnumo vertinimo dimensijos ir
kriterijai
Darnaus vystymosi pagrinda sudaro trijy pagrindiniy di-
mensijy (ekonominés, socialinés ir aplinkos) sasaja. Visy
Saliy siekiamybé - patenkinti su gerove susijusius eko-
nominius, socialinius ir aplinkos poreikius ne tik dabar,
bet ir ilgalaikiu laikotarpiu. Siekiant jvertinti basto rinkos
darnuma, remiantis mokslinés literataros $altiniais, buvo
nustatyti kriterijai, apimantys tris darnaus vystymosi di-
mensijas, ir sudaryta bisto rinkos darnumo vertinimo
kriterijy sistema (Zr. 1 lentele).

Remiantis sudaryta kriterijy sistema, toliau atliekamas
Baltijos $aliy basto rinky darnumo daugiakriteris verti-
nimas.

1 lentelé. Busto rinkos darnumo vertinimo kriterijai
Table 1. Criteria for housing market sustainability assessment

Rodikliai Autorius

Apibadinimas

Ekonominé dimensija

Bendri ekonominiai rodikliai

BVP vienam
gyventojui

Nuuter et al. (2015), Berry
(2006), Wang et al. (2013)

BVP dalis, tenkanti vienam gyventojui, nusako Salies ekonomine gerove bei
issivystymo lygj. Kai BVP didéja, geréja Zzmoniy gyvenimo salygos, didéja
perkamoji galia, Zzmonés gali sau leisti isigyti ju poreikius atitinkantj basta.

Stabilas metiniai BVP augimo tempai sudaro galimybes darniam vystymuisi —
augant BVDP, 8alis gali daugiau lésy skirti sritims, kurios daro teigiamga jtaka
darnumui.

Infliacijos lygis

Nuuter et al. (2015), Berry
(2006), Wang et al. (2013)

Aukstas infliacijos lygis daro neigiamga jtakq darniai basto rinkos plétrai, nes,
esant aukstam infliacijos lygiui, investuotojai nelinke investuoti rinkoje dél
pinigy nuvertéjimo ir vystytojai nekuria inovatyviy darnios plétros produkty,
nedalyvauja darnaus vystymosi procese, neuztikrina bendruomenéms
harmoningos aplinkos ir gerovés.

Nedarbo lygis

Nuuter et al. (2015), Berry
(2006), Tanguay et al. (2009)

Kuo didesnis nedarbo lygis, tuo maziau $alyje Zmoniy, kurie gali jsigyti
buastus ir yra finansigkai pajégus i$mokeéti paskolas — bustas jiems tampa
neprieinamas, o darni biisto plétra nejmanoma be bisto jperkamumo
uztikrinimo.

Bisto kokybés rodikliai

Vidutinis busto dydis

Nuuter et al. (2015), Roshanfekr
et al. (2016)

Gyvenimo kokybe labai lemia pakankamas gyvenamasis plotas ir socialinis
bei psichologinis pasitenkinimas bastu. Pasaulio sveikatos organizacijos
duomenimis, mazesnése patalpose depresija vystosi greic¢iau nei didesnése, ir
nuo to priklauso gyventojy sveikata. Bistas laikomas darniu tik tada, kai yra
pakankamo ploto ir atitinka gyventojuy poreikius.

Busto perpildymo lygis

Nuuter et al. (2015)

Kad bustas baty darnus, jis turi bati neperpildytas. Dél busto perpildymo
daznai kyla socialiniy problemy.
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1 lentelés pabaiga

Rodikliai

Autorius

| Apibudinimas

Ekonominé dimensija

Busto fondo rodikliai

Leisty statyti busty
skaic¢ius

Deutsche Bundesbank (2018)

Leisty statyti busty skai¢ius rodo busto rinkos vystytojy lakescius, tai leidzia
prognozuoti rinkos aktyvuma. Siekiant darnios biisto rinkos, pasiila ir
paklausa turi pasiekti pusiausvyra, todél jeigu iSduoty statybos leidimy
skaicius smarkiai virsija parduoty busty skaic¢iy (arba atvirksciai), tai rodo, jog
rinka vystosi nedarniai.

Baigty statyti busty
skaicius

Deutsche Bundesbank (2018)

Aktyvi pasitla sukuria geras salygas darniai busto rinkos plétrai, nes pirkéjai
turi platy busto pasirinkimg ir gali i$sirinkti geriausiai poreikius atitinkantj,
kokybigka, darny busta.

Sandoriy skai¢ius

Deng et al. (2011)

Sandoriy skaic¢ius rodo tikrajj rinkos aktyvuma. Rinka galima vadinti darniai
besivystancia tada, kai sandoriy skaicius yra artimas baigty statyti basty skaiciui.

Busto prieinamumo rodikliai

Busto kainos

Nuuter et al. (2015), Berry
(2006), Roshanfekr et al. (2016),
Mulliner ir Maliene (2011),
Deutsche Bundesbank (2018),
Zavadskas et al. (2017), Wang

et al. (2013), Wiesel et al. (2012)

Darnus bustas turéty bati kokybikas ir prieinamas, vertinant jo jsigijimo
ir islaikymo kaing. Smarkiai padidéjus basto kainoms, bustas tampa
nebeprieinamas gyventojams.

Busto paskoly
palakany normos

Nuuter et al. (2015), Mulliner ir
Maliene (2011), Deutsche Bundes-
bank (2018), Wiesel et al. (2012)

Dauguma gyventojy biist jsigyja skolindamiesi i§ banky, nes bastai yra
brangts. Kuo mazesnés palakany normos, tuo lengviau pasiskolinti ir daugiau
gyventoju gali jsigyti ju poreikius atitinkantj bista.

Busto jperkamumo
indeksas

Nuuter et al. (2015), Berry
(2006), Wiesel et al. (2012),
Karuppannan ir Sivam (2014),
Thorns (2004), Mulliner et al.
(2011), Wang et al. (2013)

Kuo didesnis jperkamumo lygis, tuo daugiau Zmoniy, gaunanciy mazesnes
pajamas, gali jsigyti tinkamg busta. Be to, kuo lengviau jperkamas bastas, tuo
daugiau namy tkiy gali leisti pinigus kitiems svarbiems dalykams, pavyzdziui,
maistui, sveikatai, $vietimui.

Socialiné dimensija

Nuolatiniy gyventojy
skaicius

Berry (2006), Wang et al. (2013)

Bsto rinka funkcionuoja darniai, jeigu jai veikiant pasiekiama rinkos
pusiausvyra — paklausa bustui atitinka busto pasialg. Taigi, kai mazéja
gyventojy, sensta visuomené, mazéja ir busty poreikis, o didéjantis gyventojy
skaicius leidZia tikétis stabilios paklausos. Kita vertus, labai spartus gyventojy
skai¢iaus augimas bei ju poreikiy didéjimas lemia didelj iStekliy naudojimo
mastg, o vir$ijus gamtos galimybes, pazeidziamas darnios plétros principas.

Gyventojy tankumas

Ahmed (2017), Zavadskas et al.
(2017), Tanguay et al. (2009),
Wiesel et al. (2012)

Kuo tankiau uZzstatytose teritorijose gyvena Zmonés, tuo daugiau jie bendrauja
ir labiau prisirisa prie savo gyvenamosios aplinkos, taip sustiprindami socialinj
darnuma. Jeigu basty statyba vykdoma mazo tankumo priemiesciuose, tai di-
dina vieSosios infrastrukttros poreikj, gamtos bei energiniy iStekliy vartojimo
mastg ir ekologine tar$g, tokiu badu pazeidZiamas aplinkosaugos darnumas.

Namy ukiy pajamos

Nuuter et al. (2015), Berry
(2006), Tanguay et al. (2009),
Mulliner ir Maliene (2011),
Wang et al. (2013), Wiesel et al.
(2012)

Didéjancios namy uakiy pajamos sudaro palankias salygas gyventojams
dalyvauti basto rinkoje. Be to, kylant darbo uzmokes¢iui, didéja namy tkiy
perkamoji galia ir, jeigu ilgalaikis pajamy augimas vir$ija nekilnojamojo turto
kainy augima, busto jperkamumas didéja, o darni basto rinka turi uztikrinti
$aliy gyventojams prieinamg, jperkamg busta.

Gyvenimo kokybés
indeksas

Nuuter et al. (2015),
Karuppannan ir Sivam (2014),
Roshanfekr et al. (2016),
Tanguay et al. (2009), Ardda
et al. (2018)

Bustas — viena pagrindiniy socialiniy salygy, kuri lemia Zmoniy gyvenimo
kokybe, todél daug démesio skiriama darniam bisto rinkos vystymuisi,
siekiant uztikrinti galimybe mégautis gyvenimu ir pradéti kurti darnias
bendruomenes.

Aplinkos dimensija

Uzterstumo lygis

Roshanfekr et al. (2016),
Zavadskas et al. (2017), Nazeer
et al. (2016), Tanguay et al.
(2009)

Vienas i§ darnig basto rinkos plétra apibadinanciy rodikliy - kokybiska
aplinka: maziau uzter$tumo ir $iuksliy. Bastas turi bati sveikoje aplinkoje, nes
jeigu aplinka yra uZztersta, kyla didelis pavojus susirgti jvairiomis ligomis, todél
zmoniy noras gyventi sveikai (§varioje, neuzterstoje aplinkoje) didina basto
paklausa tose vietovése, kur uzter§tumo lygis yra minimalus.

Triuk$mo lygis

Roshanfekr et al. (2016),
Zavadskas et al. (2017), Tanguay
et al. (2009)

Triuksmas gali trukdyti, erzinti ir kenkti Zmoniy sveikatai. Aplinkos keliamas
triuk$mas daro jtaka gyvenamujy rajonuy, vie$ujy parkuy, poilsio ir kity
triuk$mui jautriy vietoviy kokybei, taip pat pernelyg didelis i$orinis triuk§mas
sumazina bisty ir jy aplinkos verte. Biistas negali bati laikomas darniu, jeigu
jis yra triuk§mingoje aplinkoje.

Nusikalstamumo lygis

Mulliner ir Maliene (2011),
Roshanfekr et al. (2016),
Zavadskas et al. (2017), Tanguay
et al. (2009)

Norint, kad bastas baty darnus, jis turi bati saugioje gyvenvietéje. Nesaugus
gyvenimas yra susijes su dideliu geografiniu judumu, psichologiniu stresu ir
ligomis. Didelis nusikalstamumas daro neigiama jtaka kaimynystés stabilumui
ir ekonominei miesto plétrai. Siais laikais nusikalstamumas daznai vertinamas
kaip miesto apylinkiy tustéjimo priezastis ir padarinys.
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3. Baltijos $aliy busto rinky darnumo
daugiakriteris vertinimas

3.1. Tyrimo metodika

Siekiant jvertinti busto rinkos darnuma, taikomi daugia-
kriterio vertinimo metodai, kurie leidzia vertinat atsi-
zvelgti i jvairius ekonominius, socialinius ir aplinkosau-
gos aspektus. Baltijos $aliy nekilnojamojo turto sektoriuje
keliami tikslai yra daugialypiai. Daugiakriteris vertinimas
padeda i$spresti problemas, kylancias dél skirtingy priori-
tety ar vienas kitam priestaraujanciy kriterijy, tai suteikia
galimybe jvertinti pasirinkty kriterijy svarbg, priimti ge-
riausia sprendima, atsizvelgiant j visus kriterijus.

1 paveiksle pateikiama sitloma biusto rinky darnumo
vertinimo metodika. Remiantis siiloma metodika, verti-
nimas apima septynis pagrindinius etapus.

1 etapas. Atlikta mokslinés literatairos analizé parodé,
jog akcentuojamos trys pagrindinés darnaus vystymosi
dimensijos: ekonominé, socialiné ir aplinkosaugos. Siuo
pagrindu i$skiriami svarbiausi kriterijai basto rinky dar-
numui vertinti.

2 etapas. Sudaroma hierarchiné busto rinky darnumo
vertinimo kriterijy sistema (zr. 2 skyriy).

3 etapas. Pagal atlikta mokslinés literatairos apzvalgg ir
i$skirtus svarbiausius kriterijus parengiama anketa eksper-
ty apklausai, kurios tikslas — nustatyti pasirinkty rodikliy
reik§mingumga busto rinkos darnumui. Ekspertinis verti-
nimas buvo pasirinktas todél, kad ekspertai, remdamiesi
savo ziniomis bei patirtimi, gali nurodyti, kurie rodikliai
yra svarbiausi ir labiausiai atskleidZia, ar buasto rinka
vystosi darniai. Sprendimy patikimumui svarbi eksper-
ty kompetencija, todél tyrime dalyvavo keturi ekspertai,
turintys darbo patirtj nekilnojamojo turto ir susijusiose
srityse. Apklausa ekspertams buvo i$siysta elektroniniu
pastu.

4 etapas. Remiantis eksperty apklausos rezultatais,
taikant AHP metoda (Saaty, 1980), jvertinamas eksperty
atsakymy nuoseklumo santykis ir nustatomas kriterijy
reik§mingumas taikant internetine sistemg BPMSG AHP
Online System (n.d.).

5 etapas. ISnagrinéjami Baltijos $aliy busto rinkos dar-
numo rodikliai, jy kitimo tendencijos, i$skiriamos teigia-
mos tendencijos ir problemos.

6 etapas. Baltijos $aliy biisto rinky darnumui vertin-
ti pagal sudarytg hierarchine darnumo kriterijy sistema
pasirinktas vienas dazniausiai taikomy ir paprasciausiy
daugiakriterio vertinimo metody - adityvusis svoriy su-
mavimo metodas SAW (angl. Simple Additive Weighting).
Taikant SAW metoda apskaiciuojami Baltijos $aliy bisto
rinky darnumo indeksai.

SAW metodo taisykles apibendrino MacCrimmon
(1968). Ivesties duomenys — sprendimy matrica ir rodikliy
reik§mingumo reik§més (Simanavic¢iené, 2011). Kadangi
kiekvienas rodiklis turi skirtingus matavimo vienetus,
reikia sudaryti normalizuotaja matrica. Normalizuojant
rodiklius reikia atsizvelgti j tai, kad vieni rodikliai yra
maksimizuojami, o kiti minimizuojami. Maksimizuojami
tie rodikliai, kuriy didéjanti reik§mé rodo geréjancia si-
tuacijg (pvz., BVP vienam gyventojui, buisto jperkamumo
lygis, gyvenimo kokybés lygis), o minimizuojami tie, ku-
riy didéjimas (pvz., nedarbo lygis, busto perpildymo lygis,
uzterstumo lygis) rodo blogéjancia situacija.

Visi sprendimo matricos nariai, kuriuos reikia maksi-
mizuoti, normalizuojant pagal (1) formule, o tie, kuriuos
reikia minimizuoti - pagal (2) formule (MacCrimmon,
1968):

X;;

= _ i

5 e )

_ xmin

xX; = L (2)
ij

¢ia x;; - j-osios alternatyvos i-tojo kriterijaus reik§me.

Normalizuotosios matricos nariai dauginami is kriteri-
jy reiksmingumo reik§miy g; ir gautos sandaugos sumuo-
jamos. Sio metodu nustatytas darnumo indeksas S; yra
pasvertyjy kriterijy reik§miy suma:

n
Sj = Zqi?cij .
j=1

7 etapas. Atsizvelgiant j gautus rezultatus, pateikiamos
i$vados ir rekomendacijos.

(3)

2. Sukuriama bsto . 4. Taikant AHP
1. Literaturos > rinkos darnumo > 3. Taikomas > metoda nustatomas
.a 7valga \ Vertiniino kriterij ekspertinis kriterijy l?riteii' )
pzvalg . u sistemos vertinimas I Ju
sistema reik§mingumas
\4

5. I$nagrinéjami
Baltijos saliy busto
rinky darnumo

rodikliai

6. Taikant SAW
metodg jvertinamas ir

—>| palyginamas Baltijos > isvados ir
Saliy basto rinky rekomendacijos
darnumas

7. Pateikiamos

1 paveikslas. Basto rinky darnumo vertinimo metodika
Figure 1. Methodology for sustainability assessment of housing markets
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3.2. Bisto rinkos darnumo vertinimo kriterijy sistema
ir kriterijy reik§mingumas

Busto rinky darnumui vertinti buvo suformuota hierar-
chiskai struktarizuota kriterijy sistema (zr. 2 paveiks-
la), o kriterijy reikSmingumui nustatyti atlikta eksperty
anketiné apklausa. Ekspertai nurodé, kurie rodikliai, jy
nuomone, yra svarbiausi ir labiausiai atskleidzia, ar $alies
basto rinka vystosi darniai. Reik§mingumui apskai¢iuoti
pritaikytas analitinés hierarchijos proceso (AHP) meto-
das. Nustatytas eksperty atsakymy nuoseklumo santykis
(CR) (zr. 2 lentele). Saaty (1980) nurodé priimtinas CR
reik§mes skirtingiems matricy dydziams: jeigu matrica
iki trijy kriterijy — ne daugiau kaip 5 %, jeigu matrica
keturiy kriterijy — ne daugiau kaip 8 %, jeigu matrica di-
desné - ne daugiau nei 10 %. Apskaiciuotas nuoseklumo
santykis parodé, kad analizé yra tikslinga ir galima toliau
testi tyrima.

Remiantis gautais rezultatais, galima teigti, kad eksper-
ty nuomone, didziausig reik§me busto rinkos darnumui
daro nedarbo lygis, labiausiai basto kokybe lemia busto
perpildymo lygis, vertinant basto fondg svarbiausias san-
doriy skaicius, o busto prieinamumui svarbiausias yra bus-
to jperkamumo indeksas. I§ socialiniy veiksniy ekspertai
svarbiausiu nurodé namy tukiy pajamy rodiklj, o vertinant
aplinkos veiksnius svarbiausias yra uzter§tumo lygis.

Ekonominéje darnumo dimensijoje i§skirtos keturios
kategorijos: bendri ekonominiai rodikliai, basto kokybés
rodikliai, basto fondo rodikliai ir basto jperkamumo rodi-
kliai. Eksperty buvo praSoma nurodyti, kuri kategorija yra
svarbiausia ir labiausiai atskleidzianti darny $alies busto
rinkos vystymasi. Eksperty nustatytas $iy kategoriju reiks-

mingumas pateikiamas 3 lenteléje. I§ keturiy ekonominio
darnumo kategorijy, eksperty vertinimu, svarbiausias bts-
to jperkamumas.

Apklausos pabaigoje eksperty buvo prasoma nurodyti,
kuri dimensija darniai basto rinkai yra svarbesné — ekono-
mingé, socialiné ar aplinkos. Eksperty nustatytas reik§min-
gumas pateikiamas 4 lenteléje.

Eksperty nuomone, didziausig jtaka basto rinky dar-
numui daro ekonominiai veiksniai, $iek tiek mazesne —
aplinkos veiksniai, o socialiniai veiksniai, nors ir yra labai
svarbus, buvo jvertinti kaip darantys maziausia jtaka.

3.3. Busto rinky darnumo vertinimas SAW metodu

Bisto rinky darnumo vertinimas pagal SAW metoda atlie-
kamas kiekvienam darnumo vertinimo kriterijy sistemos
lygiui (dimensijoms ir kategorijoms). Toks vertinimas lei-
dzia nustatyti, kurioje $alyje bisto rinka yra darniausia pa-
gal kiekvieng darnumo kategorija ir galiausiai atliekamas
bendras vertinimas pagal visus aspektus. Sio metodo pra-
diniai duomenys yra rodikliy sprendimo priémimo matri-
ca (Zr. 5 lentele), sudaryta i$ rodikliy reik§miy, nustatyty,
remiantis Eurostat (2018) ir Numbeo (2018) duomenimis.
Taip pat nurodomas kiekvieno rodiklio reik§mingumas,
pazymima, kurie i§ rodikliy bus minimizuojami, o kurie
maksimizuojami.

Matricos yra normalizuojamos (t. y. dydziai paver-
¢iami bedimensiais), maksimizavimo atveju taikant (1)
formule, o minimizavimo atveju - (2) formule. Véliau
normalizuotyjy matricy nariai dauginami i§ rodikliy
reik§mingumo reik$miy ir gautos sandaugos sumuojamos
(6, 7 ir 8 lentelés).

Buasto rinkos darnumas

Ekonominé dimensija Socialiné dimensija Aplinkos dimensija
0,389 0,289 0,322
i
[ ] I ]
Bendri - . . Busto ini
ekonominiai Bu;tl({)lk (.)lsy}) g; Bclll.itl(.) f_ondo iperkamumo I;;&lzttg}hq UiterStumo
rodikliai 0,201 rodrcuat 0, rodikliai 0,160 rodikliai 0,530 skaicius 0,075 lygis 0,392
BVP vienam 1 Leisty statyti _ . ] ] ]
S Vidutinis busto - A Biisto kainos Gyvent Triukémo |
; || buisty skaicius | [ | yventojy Tiuksmo Iygis
F | gveRtoul | dydis 0,383 o185 0,206 | |tankumas 0,066 0,231
_— . Basto Baigty statyti Busto paskoly . .
Inﬂ1ag 1]102521ng perpildymo busty skaic¢ius palakany Namy %k;; 0 Nusikalstamumo
B ’ lygis 0,617 B 0,241 | normos 0,119 pajamos b, lygis 0,377
; ; Bisto Gyvenimo
Nedarbo lygis Sandoriy . -
: ~ jperkamumo kokybés
i 0,550 i skaicius 0,574 indeksas 0.675 indeksas 0,389

2 paveikslas. Kriterijy sistema
Figure 2. System of criteria
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2 lentelé. Eksperty nustatytas vertinimo kriterijy reikSmingumas
Table 2. Significance of criteria determined by the experts

Eksperty vertinimai

Rodikliai I
1 ekspertas 2 ekspertas 3 ekspertas 4 ekspertas Relkimingumas
P p P
Ekonominé darnumo dimensija
Bendri BVP vienam gyventojui 0,217 0,286 0,571 0,238 0,328
ekonominiai Infliacijos lygis 0,066 0,143 0,143 0,137 0,122
rodikliai Nedarbo lygis 0.717 0,571 0,286 0,625 0,550
r=1
CR 3,9 % 0 % 0% 0 %
Biisto kokybeés Vidutinis basto dydis 0,200 0,500 0,667 0,167 0,383
rodikliai Biisto perpildymo lygis 0,800 0,500 0,333 0,833 0,617
2=1
CR 0% 0 % 0% 0 %
Leisty statyt bsty 0,105 0,297 0,097 0,240 0,185
Myt Baigty statyti bsty 0,258 0,163 0,333 0,210 0,241
skaic¢ius
Sandoriy skai¢ius 0,637 0,540 0,570 0,550 0,574
z=1
CR 4 % 1% 2,6 % 1,9 %
Busto kainos 0,200 0,258 0,143 0,222 0,206
Busto Bisto paskoly palikany
prieinamumo 0,117 0,105 0,143 0,111 0,119
rodikliai normos
Bisto jperkamumo indeksas 0,683 0,637 0,714 0,667 0,675
2=1
CR 2,6 % 4% 0 % 0%
Socialiné darnumo dimensija
Nuolatiniy gyventojy skaic¢ius 0,081 0,066 0,063 0,092 0,075
Gyventojy tankumas 0,037 0,116 0,060 0,051 0,066
Namy ikiy pajamos 0,422 0,276 0,492 0,688 0,470
Gyvenimo kokybés indeksas 0,460 0,543 0,385 0,169 0,389
2=1
CR 7,7 % 3,8 % 1,3 % 7,7 %
Aplinkos darnumo dimensija
Uzterstumo lygis 0,558 0,200 0,333 0,476 0,392
Triuk$mo lygis 0,320 0,200 0,333 0,072 0,231
Nusikalstamumo lygis 0,122 0,600 0,333 0,452 0,377
r=1
CR 1,9 % 0% 0% 0,3 %
3 lentelé. Eksperty nustatytas ekonominiy kategorijy reik§mingumas
Table 3. Significance of economic categories determined by the experts
Eksperty vertinimai
Kategorijos Reik$mingumas
1 ekspertas 2 ekspertas 3 ekspertas 4 ekspertas
Bendri ekonominiai rodikliai 0,145 0,201 0,112 0,345 0,201
Busto kokybeés rodikliai 0,054 0,074 0,248 0,058 0,109
Busto fondo rodikliai 0,196 0,121 0,135 0,190 0,160
Bisto jperkamumo rodikliai 0,605 0,604 0,505 0,406 0,530
r=1
CR 7,2 % 2,4 % 7,7 % 7,7 %
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4 lentelé. Eksperty nustatytas darnumo dimensijy reik§mingumas
Table 4. Significance of sustainability dimensions determined by the experts

Eksperty vertinimai
Dimensijos Reik§mingumas
1 ekspertas 2 ekspertas 3 ekspertas 4 ekspertas
Ekonominé 0,540 0,443 0,333 0,238 0,389
Socialiné 0,297 0,387 0,333 0,137 0,289
Aplinkos 0,163 0,169 0,333 0,625 0,322
=1
CR 1% 1,9 % 1,9 %
5 lentelé. Pradiné sprendimo priémimo matrica
Table 5. Initial decision making matrix
Kategorija Rodikliai Reiksmin- Maks./Min. Mz'itavnrp Lietuva Latvija Estija
gumas vienetai
Ekonominé dimensija
Bendri BVP vienam gyventojui 0,328 Maks. Eur 14831 13855 17484
ekonominiai Infliacijos lygis 0,122 Min. % 3,7 2,9 3,7
rodikdiai Nedarbo lygis 0,550 Min. % 7.1 87 58
Busto kokybes Vidutinis basto dydis 0,383 Maks. kv. m 63,2 62,5 66,7
rodikliai Bisto perpildymo lygis 0,617 Min. % 23,7 41,9 13,5
Leisty statyti busty skai¢ius 0,185 Maks. Vnt. 7728 2941 2312
Busto fondo : i ba laidi K
rodikliai Baigty statyti busty skaicius 0,241 Maks. Vnt. 11041 2271 5890
Sandoriy skai¢ius 0,574 Maks. Vnt. 44248 29189 25900
Biisto Basto kainos 0,206 Min. Eur 1505 987 1826
prieinamumo | Basto paskoly palukany normos 0,119 Min. % 2,21 2,8 2,63
rodikliai Busto jperkamumo indeksas 0,675 Maks. - 129,9 186,3 151,5
Socialiné dimensija
Nuolatiniy gyventojy skai¢ius 0,075 Maks. Vnt. 2847904 1950116 1315635
Gyventojy tankumas 0,066 Maks. Gyv./kv. m 45,8 31 30,3
Namy ukiy pajamos 0,470 Maks. Eur 772 785 1155
Gyvenimo kokybés indeksas 0,389 Maks. - 153,47 140,25 169,30
Aplinkos dimensija
Uzterstumo indeksas 0,392 Min. - 33,14 31,81 17,17
Triuk$mo lygis 0,231 Min. % 13,2 14,1 8,2
Nusikalstamumo indeksas 0,377 Min. - 36,9 37,86 20,33
6 lentelé. Normalizuotoji-pasvertoji sprendimy priémimo matrica
Table 6. Normalised-weighted decision making matrix
Kategorija Rodikliai Lietuva Latvija Estija
Ekonomé dimensija
BVP vienam gyventojui 0,278 0,260 0,328
Bendri ekonominiai — -
rodikliai Infliacijos lygis 0,096 0,122 0,096
Nedarbo lygis 0,449 0,367 0,550
Sj 0,823 0,749 0,974
Vidutinis basto dydis 0,363 0,359 0,383
Bisto kokybés rodikliai
Bisto perpildymo lygis 0,352 0,199 0,617
Sj 0,715 0,558 1,000
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6 lentelés pabaiga
Kategorija Rodikliai Lietuva Latvija Estija
Ekonomé dimensija
Biisto fondo rodikliai Leisty statyti busty skaicius 0,185 0,070 0,055
Baigty statyti busty skai¢ius 0,241 0,050 0,128
Sandoriy skaicius 0.574 0379 0336
Sj 1,000 0,499 0,520
Biisto jperkamumo rodikliai Biusto kainos 0,135 0,206 0,111
Busto paskoly palakany normos 0,119 0,094 0,100
Busto jperkamumo indeksas 0.470 0.675 0,549
S]- 0,725 0,975 0,760
Socialiné dimensija
Nuolatiniy gyventojy skaicius 0,075 0,051 0,035
Gyventojy tankumas 0,066 0,045 0,044
Namy akiy pajamos 0,314 0,320 0,470
Gyvenimo kokybés indeksas 0,352 0,322 0,389
Sj 0,807 0,738 0,937
Aplinkos dimensija
UzterStumo lygis 0,203 0,212 0,392
Triuk$mo lygis 0,144 0,134 0,231
Nusikalstamumo lygis 0,208 0,202 0,377
Sj 0,554 0,548 1,000
7 lentelé. Normalizuotoji-pasvertoji ekonominio darnumo kategorijy matrica
Table 7. Normalised-weighted matrix for economic sustainability categories
Kategorija Lietuva Latvija Estija
Bendri ekonominiai rodikliai 0,170 0,155 0,201
Bisto kokybés rodikliai 0,078 0,061 0,109
Busto fondo rodikliai 0,160 0,080 0,083
Busto jperkamumo rodikliai 0,394 0,530 0,413
Sj 0,802 0,825 0,806
8 lentelé. Normalizuotoji-pasvertoji darnumo dimensijy matrica
Table 8. Normalised-weighted matrix for sustainability dimensions
Dimensija Lietuva Latvija Estija
Ekonominé 0,378 0,389 0,380
Socialiné 0,249 0,227 0,289
Aplinkos 0,178 0,177 0,322
Sj 0,805 0,793 0,991
Atlikus skai¢iavimus, nustatyta, jog Estijoje geriausi I$vados

bendri ekonominiai ir bisto kokybés rodikliai, Lietuvo-
je — biisto fondo rodikliai, o Latvijoje — biisto jperkamumo
rodikliai. Taciau, vertinant pagal tris pagrindines darnios
plétros dimensijas, Estijoje geriausiai jvertinti socialiniai
ir aplinkos veiksniai, o Latvijoje — ekonominiai veiksniai.
Apibendrinant gautus rezultatus, matyti, kad bendras Bal-
tijos Saliy busto rinky darnumo jvertinimas i§sidésto taip:
1 vieta - Estija, 2 vieta — Lietuva, 3 vieta - Latvija.

1. Darni busto rinkos plétra turi buti nukreipta i ekono-
minj, socialinj ir aplinkos darnumg. Basto rinkos dar-
numa ekonominiu aspektu tikslingiausia vertinti pagal
jperkamumg, o kai busto jperkamumo ir darnumo
klausimai sprendziami kartu, namy akiams suteikiama
auksta gyvenimo kokybé. Socialinj busto rinkos darnu-
ma galima vertinti basto kokybés ir gerovés bei integra-
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cijos aspektais, o aplinkosauginis bisto rinkos darnu-
mas turi uztikrinti efektyvy iStekliy ir darniy statybiniy
medziagy naudojima, atlieky mazinimg ir perdirbima,
be to, darnus bustas gali buti tik kokybiskoje ir saugioje
aplinkoje.

2. Atlikta eksperty apklausa parodé, kad didziausig jtaka
btisto rinky darnumui daro ekonominiai veiksniai, $iek
tiek mazesne - aplinkos veiksniai, o socialiniai veiksniai
buvo jvertinti kaip darantys maziausig jtaka.

3. Pritaikius SAW metoda, nustatyta, kad darniausia bisto
rinka yra Estijoje.

4. Busto rinky darnumui vertinti rekomenduojama taikyti
daugiakriteres vertinimo sistemas, kadangi bitina atsi-
zvelgti j visus tris darnumo aspektus (ekonominj, soci-
alinj, aplinkosaugos), o daugiakriteris vertinimas leidzia
palyginti skirtingy Saliy basto rinkas ir priestaringus
rodiklius. Remiantis pasiilyta vertinimo sistema, kom-
pleksiskai jvertinta situacija Baltijos $aliy biisto rinkose,
taciau §i sistema gali bliti naudojama ir kity Saliy basto
rinkai stebéti ir formuoti darnaus vystymosi politika.

Autoriy indélis

LT pasialé straipsnio idéja, vadovavo moksliniam tyrimui.
ER surinko duomenis, atliko tyrimg, aprasé gautus rezul-
tatus, parengé pirminj straipsnj. ER ir LT parengé i$vadas.
LT parengé galutinj straipsnj.
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MULTIPLE CRITERIA SUSTAINABILITY ASSESSMENT
OF THE HOUSING MARKETS IN THE BALTIC
COUNTRIES

E. Rudinskaité, L. Tupénaité

Abstract

In the modern world, sustainable development encourages states
to pursue a common goal: to integrate three key areas - social,
economic and environmental. The article analyzes the sustain-
ability of housing markets in the Baltic States. The concept of
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sustainability has been defined and key aspects and criteria for
sustainability assessment have been identified. The proposed
methodology for assessing the sustainability of housing markets
in the Baltic States presented. Applying the Analytical Hierarchy
Process method the significance of the criteria was determined,
housing market sustainability indexes were calculated using the
Simple Additive Weighting method. Based on the results of the
multi-criteria evaluation, the most sustainable housing market
is in Estonia. The results of the research can be relevant inter-
nationally, as the original system of assessment criteria for the
monitoring of the sustainability of housing markets has been
formulated, the situation in the Baltic housing markets has been
thoroughly assessed.

Keywords: Baltic States, housing market, sustainability, criteria,
multi-criteria assessment, AHP method, SAW method.
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