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Santrauka. Tyrimais jrodyta, kad miesto Zaliosios erdvés teigiamai veikia basto kainas. Kokia ekonomine nauda teikia
zaliosios erdvés — aktualus klausimas, kuris Lietuvoje mazai nagrinétas. Analizuojant moksling literatara kyla problema
dél bendros vertinimo sistemos nebuvimo, sudétinga palyginti Zaliyjy erdviy jtakos bisto kainoms tyrimus. Darbas su
tyrimais, kuriuose nagrinéjamas panasus Zaliyjy erdviy skirstymas j kategorijas, ty paciy vertinimo metody taikymas ir
bendry kintamyjy rinkinio naudojimas leisty atlikti detalesnes ir tikslesnes analizes. Todél darbo tikslas — nustatyti Zaliyjy
erdviy kategorijas ir vertinimo metoda tiksliausiai nusakantj miesto Zaliyjy erdviy poveikj bisto kainoms. Siame darbe
buvo nagrinéjami 8 tyrimai, i§ kuriy didzioji dalis atlikti Europoje. Atlikus tyrimy analize, nustatyta, kad dazniausiai tai-
komas metodas Zzaliyjy erdviy jtakai busto kainoms tirti yra hedoninis kainodaros metodas. Pastebéta, kad miesto Zzaliyjy
erdviy jtaka busto kainoms matuojama tik pagal keleta Zaliyjy erdviy tipy, nors zaliyjy erdviy klasifikacija yra labai plati.
Moksliniuose tyrimuose retai analizuojami triuk§mo ir tar§os $altiniai, kurie daro didele jtaka basto kainoms, todél $iy
veiksniy jtraukimas j Zaliyjy erdviy jtakos busto kainoms vertinimo sistema leisty palyginti minéty kintamujy ir Zaliyjy
erdviy svarba busto vertei. Atsizvelgiant j nagrinéty tyrimy trakumus, sudaryta Zaliyjy erdviy ir su ja susijusiy elementy
klasifikacija, kurig siiloma naudoti atliekant tolesnius Zaliyjy erdviy jtakos busto kainai tyrimus.

Reik$miniai ZodZiai: atstumas, bustas, hedoninis kainodaros metodas, kainodara, kainos, nekilnojamasis turtas, parkas,

zaliosios erdves.

Ivadas

Pastato vieta — svarbiausias veiksnys nustatant jo kaing.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkose vy-
rauja iSoriniai veiksniai (Rossi-Hansberg & Sarte, 2012),
kurie gali turéti teigiamg arba neigiama poveikj uzstatytai
aplinkai. Neigiamas iSorinis poveikis gyvenamuosiuose
rajonuose atsiranda dél oro eismo triuksmo (Le$nikows-
ka-Matusiak & Wnuk, 2014), gelezinkeliy ir keliy (Beimer
& Maenning, 2017), didelio nusikalstamumo rajone (Glus-
zak, 2018), statybiniy atlieky (Matisoff et al., 2016), pavo-
jaus aplinkai, artumo prie pavojingyjy atlieky savartyny
(Kiel & Williams, 2007) ir kt. Teigiamas iSorinis poveikis
kyla i§ teritorijy, kuriose investuojama j gyvenamuyjy pas-
taty priezitira rajone (Rossi-Hansberg & Sarte, 2012), yra
nedidelis atstumas iki vie$ojo transporto stoteliy, $vietimo
jstaigy ir komerciniy zony (Tan, 2011), yra zaliyjy erdviy
(Zambrano-Monserrate et al., 2021) ir t. t.

Miesto zaliosios erdvés teikia jvairig naudg gamtai ir
yra butinos bendrai Zmoniy gerovei. Miesto Zaliosios er-
dvés reguliuoja temperatara, drégme, sugeria ter$alus. Be

to, jie gerina emocine ir fizine Zzmoniy gerove, didina pilie-
¢iy aplinkosauginj sgmoningumg (Zambrano-Monserrate
et al., 2021; Piaggio, 2021). Miesto zaliosios erdvés gali tie-
siogiai ar netiesiogiai paveikti gyventojy sveikata, socialine
integracija ir gerove. Miesto zaliyjy erdviy jtaka siejama
ir su tokiais rodikliais, kaip kiino masés indeksas, streso
lygis, gimimo rezultatai ar depresija (Schwarz et al., 2021).
Ekosistemos paslaugos yra nauda, kuria zmonés gauna i§
gamtos veikimo arba ekosistemos veikimo. Ekosistemos
paslaugos skirstomos j keturias kategorijas: apripinimo
(zaliavos, gélasis vanduo, maistas, vaistiniai i$tekliai), re-
guliavimo (vietos klimato ir oro kokybé, anglies sekvestra-
cija, buferiai nuo ekstremaliy oro salygy ir stichiniy nelai-
miy, nuoteky valymas), kultiros (poilsis, fiziné ir psichiné
sveikata, turizmas, estetinis vaizdas, dvasinis patyrimas) ir
buveiniy ar pagalbiniy paslaugy teikimas (risiy buveinés,
genetinés jvairovés iSsaugojimas) (Cveji¢ et al., 2015).
Tyrimai atskleidzia, kad miesto gyventojai pasirenge
mokéti uz gaunama nauda i$ ekosistemos. Sj dalykg i3-
reiskia busto verté (Zambrano-Monserrate et al., 2021;
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A. Gaizauskiené. Zaliyjy erdviy jtaka biisto kainoms

Trojanek et al.,, 2018; Liebelt et al., 2017; Votsis, 2017;
Mzainora et al., 2016; Herath et al., 2015; Kolbe & Wiiste-
mann, 2014; Panduro & Veie, 2013). Taigi miesto Zaliosios
erdvés teikia ir ekonoming naudg, pvz., padidéjusias nekil-
nojamojo turto ar nuomos kainas apylinkeése.

Analizuoti tyrimai atskleidé ekonomineg zaliyjy erdviy
nauda. Pavyzdziui, Klang Valley (Malaizijoje) atliktas tyri-
mas parodé egzistuojant teigiama ry$j tarp bisto kainy ir
zaliyjy erdviy (Mzainora et al., 2016). Var$uvoje (Lenkijo-
je), Trojanek et al. (2018) jrodé, kad parko ar migko atstu-
mas ypac svarbus gyventojams, gyvenantiems naujesniuo-
se nei 1989 m. statybos daugiabuciuose namuose. Pastatai,
pastatyti po 1989 m., yra mazesniuose sklypuose ir statomi
atitinkamai pagal tankio maksimizavimo principg, todél
turi maziau zaliyjy erdviy. Nustatyta, kad naujuose gyve-
namuosiuose pastatuose, nuo kuriy zaliosios erdvés yra
nutolusios ne daugiau nei 100 metry, buty kainos didesnés
8,0-8,6 %. Kelne (Vokietijoje) atliktame tyrime, nustaty-
tas 0,1 % buty kainos padidéjimas, 1 % padidinus miesto
parkus 500 metry buferyje (Kolbe & Wiistemann, 2014).
S. Herath, J. Choumert ir G. Maier Vienoje (Austrijoje)
atliktu tyrimu nustatyta, kad didziulis atrakciony parkas
,Prater busto kainas veikia neigiamai, o zalioji juosta
Vienoje, supanti miests, turi teigiamg poveikj ar¢iausiai
esanciy busty vertei. Taciau nustatyta, kad gyventojams
svarbiau gyventi ar¢iau miesto centro nei Zaliyjy erdviy.
Tyrimas parodé, kad busto pirkéjai ieSko kompromiso tarp
atstumo iki miesto centro ir zaliyjy erdviy (Herath et al.,
2015). Votsis (2017) atliktas tyrimas Helsinkyje (Suomijo-
je) atskleidé, kad miesto zaliyjy erdviy jtaka buty kainoms
priklauso ne tik nuo zaliyjy erdviy tipo, bet ir sgveikau-
ja su atstumu iki miesto centro (Votsis, 2017). Olborge
(Danijoje) atliktu tyrimu nustatyta, kad brangiausi bastai
yra tie, i$§ kuriy galimas vaizdas j vandens telkinius, tokio
nekilnojamo turto kainos didesnés 7 % (Panduro & Veie,
2013). Liebelt et al. (2017) tyrimu nustatyta, kad Zaliyjy
erdviy poreikis gyventojams skiriasi miesto ir rajono ly-
gmeniu. Liebelt et al. (2019) kitu tyrimu jrodé, kad bisto
kainos priklauso ir nuo zaliosios erdvés dydzio.

I§ skirtingy tyrimy matyti, kad miesto zaliosios erdveés
busto kainas veikia nevienodai. Basto kainai jtakg daro ne
tik atstumas iki zaliosios erdvés, bet ir jos dydis, tipas bei
vaizdas. Zaliyjy erdviy poreikis priklauso ir nuo daugia-
bucio pastato statybos mety, rajono ir kt. Skirtingy Zaliy-
jy erdviy ir su ja susijusiy kintamyjy vertinimas leidzia
jzvelgti gyventojy prioritetus renkantis gyvenimo aplinka.

Atliekant darba kilo problema tiriant miesto Zzaliyjy
erdviy poveikj basto kainoms - néra vienos vertinimo
sistemos, tyrimuose vyrauja skirtingas miesto zaliyjy er-
dviy kintamujy parinkimas ir vertinimo metody taikymas.
Tyrimai, kuriuose nagrinéjamas panasus miesto zZaliyjy er-
dviy kintamyjy parinkimas, ty paciy vertinimo metody
taikymas ir bendras kintamyjy rinkinio naudojimas pa-
lengvinty analize ir leisty i$samiau nustatyti Zaliyjy erdviy
jtaka busto kainoms. Todél Sio darbo tikslas — nustatyti
zaliyjy erdviy kategorijas ir vertinimo metoda, tiksliausiai
nusakantj miesto Zaliyjy erdviy poveikj basto kainoms.

1. Tyrimo metodika

Uzsienio literataros apzvalga buvo vykdoma 2022 m. kovo
ir balandzio mén., naudojantis recenzuojamy leidiniy ba-
zémis ,,ScienceDirect.com’, ,,Google Scholar®, ,Semantic
Scholar® ir ,ResearchGate®. Paieska buvo atliekama re-
miantis $iais reik§éminiais Zodziais: miesto zalioji erdvé,
parkas, kainos, kainodara, nekilnojamasis turtas, bustas,
atstumas, hedoninis kainodaros metodas. Paskelbimo da-
tos apribojimas — ne senesni nei de$imties mety leidiniai.
I§ leidiniy pavadinimy ir santrauky buvo atsekama zaliyjy
erdviy jtakos busto kainoms tyrimy tema. Galiausiai pa-
sirinkti 8 tyrimai, i§ kuriy dauguma atlikti Europoje. Sie
tyrimai pasirinkti dél Europos $aliy ir Lietuvos panasumo
savo Zaliosiomis erdvémis, gyvenamyjy namy uzstatymu.
Tokie tyrimai yra aktualesni Lietuvos rinkai.

2. Rezultatai ir jy aptarimas

Analizuojant literatra siekta nustatyti dazniausiai tai-
komg ir zaliyjy erdviy jtaks biisto kainoms geriausiai at-
skleidziantj vertinimo metodg. Buvo siekiama issiaiskinti,
kokias zaliyjy erdviy ir su zaliosiomis erdvémis susijusias
kategorijas naudingiausia jtraukti j zaliyjy erdviy jtakos
busto kainoms vertinimo sistema.

2.1. Taikomi vertinimo metodai

Siekiant nustatyti su zaliosiomis erdvémis susijusig eko-
nomine nauda, $iandien naudojamos dvi metody grupés:
nurodyti preferencijos metodai ir atskleisti preferencijos
metodai (1 pav.) (Kolbe & Wiistemann, 2014).

Nurodyti preferencijos metodai. Taikant neapibréztojo
vertinimo metoda (NVM) bandoma padaryti i$vada apie
ne rinkos prekés egzistavimo verte, klausiant Zmoniy apie
ju nora mokeéti uz hipotetinés naudos scenarijus. Vienas
i$ pavyzdziy - paklausti gyventojy, uz ka jie sutikty papil-
domai mokéti pirkdami ar nuomodamiesi buasta (Kolbe &
Wiistemann, 2014).

Nurodyti
preferencijos

metodai T~ N_e:fplbrezmjo
vertinimo metodas

—

1 paveikslas. Metodai, taikomi Zzaliyjy erdviy jtakai basto
kainoms jvertinti
Figure 1. Methods used to assess the impact of green spaces on
house prices
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Atskleisti preferencijos metodai. Atskleistais preferenci-
jos metodais vertinamas faktinis asmeny elgesys, $iuo atve-
ju bitsto rinkoje. Siai kategorijai priskiriami du metodai:
kelionés islaidy metodas (KIM) ir hedoninis kainodaros
metodas (HKM). Kelionés islaidy metodo (KIM) prielaida
yra laikas ir kelionés i8laidos, t. y. laikas, per kurj Zmonés
nukeliauja iki rekreacijos vietos, ir kelionés islaidos rekre-
acijos vietoje. KIM tinkamiausias naudoti, kai zmonés ke-
liauja ilgais atstumais, kad pasiekty poilsio $altinj (Kong
et al., 2007). Hedoniniu kainodaros metodu (HKM) ma-
tuojamas rysys tarp bisto sandorio ar nuomos kainos su
zaliyjy erdviy kintamaisiais (Kolbe & Wiistemann, 2014).

Visuose a$tuoniuose analizuojamuose tyrimuose
buvo naudojamas hedoninis kainodaros metodas (HKM)
(zr. 1 lentele).

Autoriy padaryta isvada, kad HKM buvo tinkamas jy
mobksliniams tyrimams, jskaitant tuos, kurie i$bandé kele-
tg kity metody: erdvinj atsilikimo modelj (EAM), erdvi-
nés paklaidos modelj (EPM) ir erdvinj Durbino modelj
(EDM). Taikant neapibréztojo vertinimo metoda (NVM)
ir kelionés islaidy metoda (KIM), galima nustatyti Zaliyjy

erdviy verte, taciau $ie metodai negali nustatyti jtakos bis-
to kainai, kaip ta galima padaryti hedoniniu kainodaros
metodu (HKM). Herath et al. (2015) jvardija pagrindinj
$io metodo trukumg — negali jvertinti kokybiniy paramet-
ry, pavyzdziui, negali bati jvertintos aplinkos (ne)patrau-
klios savybés.

Apleisty zaliyjy erdviy pavyzdziai, kurie gali daryti
neigiamg jtaka basto kainoms, pateikti 2 paveiksle. Tokiu
atveju, atliekant tyrimg hedoniniu kainodaros metodu,
neigiamo rysio basto kainoms priezasties negalima jver-
tinti.

2.2. Zaliyjy erdviy klasifikacija

Tirti miesto Zaliyjy erdviy poveikj biisto kainoms tyrimus
yra sudétinga dél skirtingo miesto zaliyjy erdviy kinta-
muyjy pasirinkimo. Kai kuriuose analizuotuose tyrimuo-
se buvo naudojamos skirtingos kintamuyjy grupés ar net
skirtingos struktiiros. Nagrinétuose tyrimuose naudojama
su zaliosiomis erdvémis susijusi klasifikacija, kintamieji,
juy procentiné dalis i§ visy kintamyjy pateikta 2 lenteléje.

1 lentelé. Tyrimuose taikomi vertinimo metodai
Table 1. Assessment methods used in studies

Autorius Tyrimo vieta Taikomi metodai
Panduro ir Veie (2013) Olborgas (Danija) Pritaikytas HKM
Herath et al. (2015) Viena (Austrija) Pritaikytas HKM

Taikyti erdviniai ekonometriniai metodai: erdvinis atsilikimo modelis
(EAM), erdvinés paklaidos modelis (EPM) ir erdvinis Durbino
modelis (EDM)

Kolbe ir Wiistemann (2014)

Kelnas (Cologne, Vokietija)

Pritaikytas HKM

Trojanek et al. (2018)

Varsuva (Lenkija)

Pritaikytas HKM

Mzainora et al. (2016)

Klang Valley (Malaizija)

Pritaikytas HKM
Ivertintas zaliyjy erdviy poveikis, atsizvelgiant j jy santykinés svarbos
indekso (SII) skirtumus, naudotas klausimynas

Votsis (2017)

Helsinkis (Suomija)

Pritaikytas HKM
Taikyti erdviniai ekonometriniai metodai: erdvinés paklaidos modelis
(EPM) ir erdvinis Durbino modelis (EDM)

Liebelt et al. (2017)

Leipcigas (Vokietija)

Pritaikytas HKM

Liebelt et al. (2019)

Leipcigas (Vokietija)

Pritaikytas HKM
Buferiniy zony analizé

2 paveikslas. Apleisty Zaliyjy erdviy pavyzdziai: a - Elektrénai, atrakciony parkas; b - Siaurés Koréja, pramogy parkas
Figure 2. Examples of abandoned green spaces: a — Elektrénai, amusement park; b — North Korea, entertainment park
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2 lentelé. Tyrimuose naudojama klasifikacija ir kintamieji
Table 2. Categorization and variables used in studies

Autori Zaliyjy erdviy Su miesto Zaliosiomis erdvémis susije . Zahqm erd‘.nvl.]‘ . Visas .
utorius Klasifikacii Kintamieii kintamuyjy skaicius/ | kintamyjy
asifikacija intamieji o
procentiné dalis skaicius
Panduro ir Veie (2013) | Parkas Atstumas iki ezero 14 (29 %) 48
Ezeras Zaliyjy erdviy dydis
Gamta Vaizdas | zaligsias erdves
Sporto laukas
Bendroji erdve
Zemés Gikio naudmenos
Zalias buferis
Herath et al. (2015) Atstumas iki Zaliosios Atstumas iki zaliosios juostos 2 (4 %) 56
juostos Atstumas iki ,,Prater” parko (didziulis
Atstumas iki ,,Prater” parkas Vienoje)
Kolbe ir Wiistemann Parkas Atstumas iki zaliosios zonos 4 (50 %) 8
(2014) Miskas Miesto zalioji zona iki 500 m
Zemés iikio naudmenos | Miesto zalioji zona iki 1000 m
Vanduo Miesto zalioji zona iki 2000 m
Apleistas laukas
Mzainora et al. (2016) | Svara Miesto zalioji zona iki 100 m 4 (100 %) 4
Reguliari priezitira Miesto Zalioji zona iki 200 m
Tinkamumas vartotojams | Miesto Zalioji zona iki 400 m
Strategiskai patogi vieta | Miesto zalioji zona iki 500 m
Tinkamas dydis
Baseino tinkamumas
vartotojui
Votsis (2017) Parkas Atstumas iki parko 8 (47 %) 17
Migkas Atstumas iki misko
Laukas Atstumas iki lauko
Strategiskai patogi vieta | Atstumas iki miesto centro
Vanduo Atstumas iki gelezinkelio bégiy
Atstumas iki poZeminés metro linijos
Atstumas iki jaros kranto
Atstumas iki pagrindiniy keliy
Liebelt et al. (2017) Forma Zaliosios erdveés forma 4 (12 %) 33
Dydis Zaliosios erdvés dydis
Buferis Zaliosios erdvés dalis (%) iki 300 m
Atstumas Atstumas iki artimiausios Zaliosios zonos
Trojanek et al. (2018) Su kaimynyste susijusios | Atstumas 0-100 m 6 (12 %) 51
paslaugos Atstumas 101-200 m
Atstumas 201-300 m
Atstumas 301-400 m
Atstumas 401-500 m
Atstumas >500 m
Liebelt et al. (2019) Tipas Zaliosios erdvés tipas: miskas, kapinés ar 4 (100 %) 4
Dydis parkas
Buferis Zaliosios erdvés dydis
Atstumas Zaliosios erdves dalis (%) iki 2000 m
Atstumas iki artimiausios Zaliosios erdvés

Tyrimuose naudojamy su Zaliosiomis erdvémis susi-
jusiy kintamyjy proporcijos nuo viso skai¢iaus kintamujy
skiriasi nuo 2 % iki 100 %. Analizuojant literatiirg, pa-
stebétas skirtingas ir paciy su Zaliosiomis erdvémis susi-
jusiy kintamyjy pasirinkimas. Kai kurie tyréjai (Panduro
& Veie, 2013; Kolbe & Wiistemann, 2014; Votsis, 2017;
Liebelt et al., 2017) daugiau démesio skyré Zaliyjy erdviy
tipams i$skirti, nagrinéjo parkus, miskus, apleistus laukus,
mélynasias erdves, Zemés Gkio naudmenas. Panduro ir
Veie (2013) analizavo ir sporto erdviy jtaka bei patj vaizda

j zaliasias erdves. Herath et al. (2015) nagrinéjo tik du su
zaliosiomis erdvémis susijusius kintamuosius (atstuma iki
zaliosios juostos ir atstuma iki parko ,Prater®). Keletas
autoriy (Trojanek et al., 2018; Mzainora et al., 2016) ana-
lizavo paties atstumo jtakg basto kainoms, klasifikuodami
atstumy intervalus, bet nekreipdami démesio j zaliosios
erdvés tipg. Votsis (2017) ir Liebelt et al. (2017) i8siskyré
triuk§mo ir tar$os $altiniy kintamuosius tyrimuose, na-
grinéjo atstuma iki gelezinkelio bégiy, pozeminiy metro
linijy, pagrindiniy keliy.
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3 lentelé. Liebelt et al. (2017) su zaliosiomis erdvémis susijusios klasifikacijos gerasis pavyzdys
Table 3. Liebelt et al. (2017) a good example of the categorization related to green spaces

Kategorija

Kintamieji

Zaliosios erdves

Migkai, parkai, sodai, kapinés

Jrenginiai

Atlieky apdorojimo jrenginiai, pramoniniai plotai, elektros ir $ildymo jrenginiai

Sporto vietos

Sporto jrenginiai, stadionai, golfo aiksté, baseinai

Laisvalaikio vietos

Zoologijos sodai, pramogy parkai

Zaidimy aikstelés

Zaidimy aikstelés Leipcigo mieste

Zemes ukis

Pievos, dirbamos Zemeés

Srities tipas

Gyvenamasis rajonas (t. y. nevykdoma komerciné veikla) ar kita sritis

Vandens telkiniai

Ezerai

Upés

Kanalai, upeliai

Viesojo transporto stotelés

Autobusy ir tramvajy stotelés, traukiniy stotys

Dideli keliai

Greitkeliai, valstybinés gatvés, apskrities keliai

Savivaldybés keliai

Keliai priklausantys konkreciai savivaldybei

Gelezinkelio bégiai

Gelezinkeliy keliai, tramvajy keliai

Miesto centras (CBD)

Miesto centras (CBD), Centrinis verslo rajonas, kuris yra apibréztas kaip pagrindiné miesto stotis

Leipcigo rajonai 63 Leipcigo rajonai

Liebelt et al. (2017) tyrimai buvo vieni i§samiausiy,
kalbant apie naudojamus kintamuosius. Jtraukti tiek skir-
tingi zaliyjy erdviy tipai, triuk§mo ir tar$os $altiniai bei
atstumas iki miesto centro. Jie yra geras pavyzdys charak-
teristiky, j kurias galima baty atsizvelgti atliekant tyrimus.

3 lenteléje Liebelt et al. (2017) pateiktos kategorijos
ir kintamieji, kuriuos naudojant galima atlikti i$samesne
analize, kalbant apie zaliyjy erdviy jtaka.

Analizuojant tyrimus, buvo pastebéti tokie trakumai:
nepakankamas zaliyjy erdviy tipy i$skyrimas, kaip minéta,
daznai buvo analizuojami tik tam tikros Zaliosios erdves,
kaip kad parkai ir miSkai. Dazniausiai nebuvo analizuoja-
mi triuk§mo ir tar$os $altiniai. ] tyrima taip pat tikslinga
jtraukti ir su patogiu susisiekimu susijusius kintamuosius,
kurie turi didele jtakg busto kainai.

2.3. Rekomenduojama Zaliyjy erdviy klasifikacija

Atsizvelgiant | nagrinéty tyrimy trikumus ir geruo-
sius pavyzdzius, siekiama sukurti bendra vertinimo sis-
temga, kuri padéty atlikti nuodugnias zaliyjy erdviy jtakos
basto kainoms analizes. Todél sudaryta zaliyjy erdviy ir
su ja susijusiy elementy Zemés naudojimo klasifikacija
(Zr. 4 lentele).

Sitiloma Zemés naudojimo klasifikacija sudaryta isa-
nalizavus placig zaliyjy erdviy tipy klasifikacija, tyrimams
atlikti i$rinktos jvairios Zaliosios zonos. Issamiems Zaliy-
jy erdviy jtakos busto kainoms tyrimams atlikti sitloma
analizuoti ne tik basto kainy priklausomybe nuo zaliyjy
erdviy, bet ir su Zaliosiomis erdvémis susijusius elementus,
t. y. triuk$mo ir tarSos $altinius bei patogaus susisiekimo
kintamuosius, nes i$analizuoti moksliniai tyrimai atsklei-
dé didelj jy poveikj basto vertei. Su Zaliosiomis erdvémis

susijusiy elementy tyrimas leis palyginti gyventojy, besi-
renkanciy busta, prioritetus. Kam teikiama pirmenybé -
atstumui iki Zaliyjy erdviy ar miesto centro? Ar didele
reik§me busto kainai turi triuk§mo ir tarsos $altiniai?

4 lenteléje siiloma Zemés naudojimo klasifikacija is-
skirta i tris dalis: miesto Zaliyjy erdviy tipologija, triuk$mo
ir tar$os $altiniai bei patogus susisiekimas.

Zaliyjy erdviy tipologijos kintamieji leisty nustatyti,
kokio rysio stiprumas kainoms yra pagal zaliosios erdvés
tipg. Analizuojant literatiirg pastebéta, kad kai kuriuose
tyrimuose jtaka basto kainai buvo matuojama tik nuo ke-
leto zaliyjy erdviy tipy (pvz., parky ir misky), nors Zaliyjy
erdviy klasifikacija yra labai plati. | zaliyjy erdviy sgvoka
taip pat jeina Zzali pastatai, zemés tkio paskirties Zemé,
meélynosios erdvés (Cveji¢ et al., 2015). Jos taip pat teikia
ekosistemos paslaugas Zmogui (3 pav.) ir gali turéti jtaka
busto kainoms. Todél Zaliyjy erdviy tipologijos kategorijos
ir kintamieji buvo sudaryti remiantis Liebelt et al. (2017)
(3 lentelé) ir ,,Green Surge“ vienuolikos Europos $aliy
projektu. Jame sukurta i$sami zaliyjy erdviy koncepcija ir
saraas, i§skirti net 44 zaliyjy erdviy elementai, suklasi-
fikuoti j 8 kategorijas: zali pastatai; parkai ir rekreacija;
privacios, komercinés ir institucinés erdvés; nataralios
laukinés vietos; Zemés tkis, mélynosios erdvés; paupio
Zalumos; bendruomencés sodai (Cveji¢ et al., 2015).

I Zemés naudojimo klasifikacijg verta jtraukti triuks-
mo ir tar$os $altiniy kategorijas. TriukSmas kenksmingas
Zmogaus sveikatai. Jj sukelia keliy, geleZinkeliy transpor-
to priemonés, léktuvai ir pramoninés zonos (Le$nikows-
ka-Matusiak & Wnuk, 2014). Tyrimais jrodyta, kad kuo
didesnis triuk§mo lygis, tuo labiau mazéja basto verté
(Beimer & Maenning, 2017; Debinska & Patubska, 2019;
Ozdenerol et al., 2015). Nustatyta, kad léktuvy triuk$mas
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Table 4. Proposed categorization related to green spaces Categorization of land use

Kategorijos

Kintamieji

Miesto zaliyjy
erdviy tipologija

Parkai ir rekreacija

Migkai, sodai, parkai, kapinés

Sporto vietos

Sporto jrenginiai, stadionai, golfo aiksté, baseinai, slidinéjimo trasos, kalny dviraciy
trasos

Laisvalaikio vietos

Zoologijos sodai, pramogy parkai, pramogos ant vandens, kempingo vieta, vaiky
Zaidimo aikstelés

Zemes tkis

Pievos, dirbamos Zemés

Meélynosios erdvés

Ezerai, upés, upeliai, tvenkiniai, jaros krantas

Triuk$mo ir
tar$os Saltiniai

Irenginiai

Atlieky apdorojimo jrenginiai, pramoniniai plotai, elektros ir $ildymo jrenginiai

Valstybiniai keliai

Greitkelis, autostrada

Savivaldybiy keliai Pagrindinés savivaldybiy gatvés
Gelezinkelis Gelezinkeliy bégiai
Oro uostas Oro uosto stotis
Patogus Miesto centras (CBD) Miesto centras / Centrinis verslo rajonas (CBD)
susisiekimas Viesojo transporto prieiga | Autobusy, troleibusy stotelés, autobusy, traukiniy stotys
2017; Herath et al., 2015). Sig sritj verta jtraukti analizuo-
Apslpisie jant zaliyjy erdviy jtaka biisto kainoms. Tai leisty jvertinti
zmoniy prioritetus, kas svarbiau - Zaliosios erdvés ar ats-
tumas iki miesto centro.
I$vados
1. Vertinant Zaliyjy erdviy jtaka basto kainoms, dazniau-
Kultiiros Ekosistemos Reguliavimo \

paslaugos

Palaikymo |

3 paveikslas. Ekosistemos teikiamos paslaugos
Figure 3. Services provided by the ecosystem

turi didziausig neigiama poveikj bisto kainoms, o keliy ir
traukiniy triukSmas turi panasy, bet mazesnj poveikj (Bei-
mer & Maenning, 2017). Autoriai, analizave zaliyjy erdviy
jtaka busto kainai, dazniausiai j tyrimus nejtraukdavo
triuk$mo ir tar$os $altiniy kintamujy, taciau $ie veiksniai
taip pat reikalingi i$samesnei analizei atlikti. Triuk§mo ir
tarSos Saltiniy kategorijos tyrimuose leisty palyginti, kas
gyventojams svarbiau - triuk§mo ir tar$os $altiniy ar za-
liyjy erdviy atstumas iki gyvenamosios vietos. Triuksmo ir
tarSos $altiniy klasifikacija sudaryta remiantis Liebelt et al.
(2017) (3 lentelé) ir kitais autoriais, tyrusiais triuk§mo jta-
ka busto vertei (Beimer & Maenning, 2017; Debinska &
Patubska, 2019; Ozdenerol et al., 2015).

Patogaus susiekimo kategorijos, t. y. miesto centras ir
vieSojo transporto prieiga, buvo nagrinéjamos beveik vi-
suose analizuojamuose tyrimuose. Isryskéjo, kad zmonés
visgi prioritetg skiria atstumui iki miesto centro (Votsis,

siai taikomas vertinimo metodas yra hedoninis kaino-
daros metodas (HKM), kuris parodo Zaliyjy erdviy rysj
su biisto kainomis. Kiti vertinimo metodai nustato tik
pacios zaliosios erdvés reik§mingumga.

2. Analizuojant tyrimus, buvo pastebéti tokie trakumai,
kaip nepakankamas zaliyjy erdviy jvairovés naudo-
jimas, nors zaliyjy erdviy klasifikacija yra labai plati,
taip pat dazniausiai nebuvo analizuojami triuk§mo ir
tar$os $altiniai, darantys jtaka busto kainai. Pastebéta
atstumo iki miesto centro svarba, todél $j aspekta taip
pats sialoma nagrinéti nustatant gyventojy prioritetus
renkantis bustg. Atsizvelgiant j tyrimy trakumus ir ge-
ruosius pavyzdzius, sudaryta zaliyjy erdviy ir su ja susi-
jusiy elementy Zemés naudojimo klasifikacija. Ja siekia-
ma sukurti bendrg Zaliyjy erdviy jtakos bisto kainoms
vertinimo sistema, kuri padés tyréjams atlikti detalesnes
ir tikslesnes analizes.

3. Rezultatai gali bati jdomus nekilnojamojo turto vys-
tytojams, skatinantiems geriau pasirinkti gyvenamuyjy
namy projektus, ir miesty planuotojams, teikiantiems
argumentus, kaip apsaugoti ir i$laikyti esamas Zaligsias
miesto erdves, taip pat Lietuvos turto vertintojy asocia-
cijai, tobulinandiai turto vertinimo sistema.
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IMPACT OF GREEN SPACES ON HOUSE PRICES

A. Gaizauskiené

Abstract

Studies around the world have shown that urban green spaces
have a positive effect on house prices. The economic benefits of
green spaces are an issue that still needs to be addressed. When
analyzing scientific literature, it is problematic to compare stud-
ies on the influence of green spaces on house prices, due to the
absence of a unified assessment system. Working on studies ex-
amining a similar categorisation of green spaces, the application
of the same assessment methods and the use of a common set of
variables would allow for more detailed and accurate analyses.
Therefore, the aim of the work is to identify the categories of
green spaces and the method of evaluation, which most ac-
curately describes the impact of urban green spaces on housing
prices. This work examined 8 studies, most of which were carried
out in Europe. An analysis of studies has shown that the most
commonly used method for determining the impact of green
spaces on house prices is the hedonistic pricing method. When
analyzing literature it was noticed that quite often the influence
on the price of housing was measured only from a few types of
green spaces, although the classification of green spaces is very
wide. Most often, the studies did not analyse the sources of noise
and pollution. Inclusion of these factors in the assessment would
allow comparing the significance of noise and pollution sources
and green spaces for the population. An analysis of studies has
shown the importance of distance to the city center. In view of
the shortcomings of the studies examined, a categorisation of
green spaces and related elements has been brought up, which
is proposed to be used in further studies on the impact of green
spaces on the price of housing.

Keywords: distance, housing, hedonistic pricing method, pricing,
prices, real estate, park, green spaces.
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