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Santrauka. Bustas daznai tampa vienu didziausiy pirkiniy Zzmogaus gyvenime ir daro reik§mingg jtaka namy akiy gyveni-
mo kokybei. Architektai, statytojai, vyriausybé ir kiti rinkos dalyviai, siekdami vystyti kokybiskus basto projektus, susiduria
su dideliais i$$iikiais. Bastas turi biiti ne tik kokybigkas, bet ir prieinamas gyventojams. Siame straipsnyje, taikant COPRAS
daugiakriterio vertinimo metoda, analizuojamas penkiy daugiabuciy namy statybos projekty Vilniaus mieste prieinamu-
mas gyventojams. Pateikiama prieinamo busto samprata, mokslinés literatiiros analizés pagrindu sudaroma ir aprasoma
basto prieinamumo vertinimo kriterijy sistema, eksperty apklausos metodu nustatomas kriterijy reik§mingumas, remiantis
projekty analize nustatomos kriterijy reik§més, atliekamas projekty alternatyvy daugiakriteris vertinimas, leidziantis i§skir-
ti projektus, kurie yra prieinamiausi Vilniaus miesto gyventojams. Straipsnyje pateikta vertinimo metodika yra universali
ir gali bati taikoma kitiems daugiabu¢iy namy projektams vertinti.

Reik$miniai ZodZiai: prieinamas bistas, jperkamumas, naujos statybos projektai, daugiakriteris vertinimas, kriterijai,

COPRAS metodas.

Ivadas

Per pastaruosius penkerius metus Lietuvoje, ypa¢ Vilniu-
je, igyvendinta daug naujy daugiabuc¢iy namy projekty.
Nuosekliai geréjant Salies ekonominei situacijai, namy
ukiai, kurie renkasi busta i§ didelés pasialos, nusistato
atrankos kriterijus, padedancius i$sirinkti jiems priimti-
niausig, jperkamiausia bustg. Dél geréjancios finansinés
buklés dabar kaip niekada atkreipiamas démesys ne tik
i busto kaing, taciau ir j gyvenimo kokybe. Itin atidziai
vertinamos busimos busto eksploatacijos i$laidos. Todél
vis dazniau susiduriama su bisto prieinamumo (angl. af-
fordability) savoka, kuriai suprasti ir analizuoti skiriamas
didelis mokslininky ir visuomenés démesys.

Iki 8iol prieinamo biuisto savoka Lietuvoje nagrinéta
minimaliai. Paprastai prieinamas biistas tapatinamas su
jperkamumu - ekonominiu rodikliu, apibadinan¢iu namy
tkiy galimybe jsigyti busta nevirsijant savo finansiniy ga-
limybiy. Tac¢iau pastaruoju metu, ypac uzsienio $alyse, vis
dazniau atsizvelgiama j kriterijus, kurie nusako ne tik fi-
nansines galimybes jsigyti busta, bet ir kokybinius bisto
aspektus bei gyventojy galimybes islaikyti busta.

Prieinamumo analizé apima jvairias vertinimo sritis -
ekonomine, socialing, kultirine aplinka, technines ir inzi-
nerines pastato ir buisto charakteristikas. Nejmanoma i$-
sirinkti vienos konkrecios srities ar kriterijaus, kuris tapty
busto prieinamumo prioritetiniu rodikliu, todél dazniau-
siai praktikoje vadovaujantis tam tikrais principais atren-
kama geriausia suinteresuotg $alj tenkinanti alternatyva.
Mokslinéje literattiroje tam taikomi daugiakriterio vertini-
mo metodai, padedantys nustatyti kiekvienos alternatyvos
efektyvumg ir iSsirinkti geriausig.

Siame straipsnyje siekiama i$samiau i$analizuoti priei-
namo busto sampratg ir vertinimo kriterijus. Pateikiama
sitloma naujy daugiabudiy namy projekty prieinamumo
gyventojams daugiakriterio vertinimo metodika. Metodi-
ka praktigkai pritaikoma vertinant penkis naujus daugia-
buciy namy statybos projektus Vilniaus mieste.

1. Prieinamo biisto samprata

Prieinamo biisto savoka iSpopuliaréjo per pastaruosius du
desimtmecius. Sig savoka sunku apibrézti, bet siekiant tai
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padaryti, svarbu prieinamuma vertinti ne tik ekonominiu
aspektu, bet ir jvertinti rodiklius, kurie apibadina gyveni-
mo kokybe.

Daznai buisto prieinamumas tapatinamas su jo jperka-
mumu. Jperkamas biistas - tai biistas, kurj gyventojai gali
jsigyti pagal gaunamas pajamas i$ savo 1é§y arba paéme
paskolg. Prieinamo biisto samprata yra platesné.

Tarptautiniu mastu bisto prieinamumas dazniausiai
vertinamas lyginant basto i$laidy ir namy tkiy pajamy
santykj. Toks vertinimas remiasi prielaida, kad namy
tkiai, iSleidziantys daugiau nei tam tikra nustatyta dalj
savo pajamy bustui i8laikyti, gyvena jiems neprieinamuo-
se bistuose. Sis poziiiris siejamas su XIX a. prasidéjusiais
tyrimais, kuriuose analizuojamas namy tkiy biudzetas.
Tai buvo pirmieji baisto prieinamumo tyrimai.

Namy tkiy sanaudy ir pajamy santykis yra placiai
naudojamas, siekiant jvertinti biisto prieinamuma Jungti-
néje Karalystéje, daugelyje kity Europos saliy, Jungtinése
Amerikos Valstijose, Kanadoje, Austalijoje, Naujoje Ze-
landijoje ir Kinijoje. Sis santykinis rodiklis daznai nau-
dojamas ir tarptautinéje basto politikoje, siekiant jvertinti
bisto prieinamuma gyventojams Salyje. Rodiklj nesunku
skaiciuoti, nes skaic¢iavimai remiasi tik keletu lengvai jver-
tinamy kintamuyjy. Ta¢iau namy tkiy i$laidy bastui ir gau-
namy pajamy santykio vertinimas yra kritikuojamas, nes
yra paremtas atsitiktiniu skai¢iavimu, o ne sisteminiu ver-
tinimu. Taip skai¢iuojamas rodiklis neparodo biisto koky-
bés ir kity svarbiy rodikliy. Ir $iomis dienomis dauguma
rodikliy, taikomy prieinamumui vertinti, mazai atspindi
busto kokybés, vietos, kaimynystés ypatybes ir pan. arba
visi$kai jy neatspindi, t. y. néra jvertinama tai, kg namy
tkiai gauna patirdami basto islaikymo islaidas (Mulliner,
Smallbone ir Maliene, 2013).

Uzsienio literattroje pateikiami tokie prieinamo biisto
apibrézimai:

- Biisto prieinamumas yra vienas i§ pagrindiniy ro-
dikliy, kuriuo remiantis galima apibudinti socialinj
ir ekonominj stabiluma bei raidg $alyje. Prieinamas
bustas - tai bistas, kuris prieinamas kiekvienam pa-
jamy gavéjui, nepriklausomai nuo jo uzdirbamy pa-
jamy dydzio (Suhaida et al., 2011).

- Prieinamas bustas gali buti apibréziamas kaip bis-
tas, kurj tkinis vienetas gali jsigyti per tam tikrg
laika, kuris paprastai svyruoja nuo 15 iki 30 mety.
Sis laikotarpis yra tiesiogiai susijes su wikiy finansiniu
pajégumu ir finansine parama, t. y. paskoly teikimo
galimybémis, kreditais ir pan. Kadangi bistas yra il-
galaiké investicija, jis turéty kurti ir pridétine verte
jo savininkams, atsizvelgiant | komforto lygj, koky-
be, naudojimo laikg (Wallbaum, Ostermeyer, Salzer
ir Escamilla, 2011).

- Biisto prieinamumas reiskia gyvenamojo ploto jper-
kamumg vertinant namy tkiy patiriamas islaidas
bastui jsigyti ir iSlaikyti bei namy wkiy gaunamas
pajamas (Gopalan ir Venkataraman, 2015).

- Biisto prieinamumas nusako santykj tarp namy tkio
pajamy ir i8laidy. Jis dazniausiai matuojamas pagal

tam tikrg apibrézta rodiklj (santykinj ar absoliutyjj).
Jei namy tkiy i8laidos virsija pajamas, jie neisgali
jsigyti busto. Biisto prieinamuma lemia ne tik bisto
kaina ir kiy finansinis pajégumas, bet ir baisto koky-
bé, vertinant kaimynyste, tinkama sveikatos apsaugos
reikalavimy laikymasi, bendrgjj gyvenimo lygj ir tai,
ar namy ukiai turi pakankamai lésy kitiems porei-
kiams tenkinti, kai padengia busto islaikymo islaidas
(Shaqgra’a, Badarulzaman ir Roosli, 2015).

- Busto prieinamumas galéty bati vertinamas at-
sizvelgiant j busto kokybe ir biusto viety. Tai, jog
namy tKkiai jsigijo nebrangy buista, nereigkia, kad jis
yra prieinamas, nes butina atsizvelgti ir i i$laidas,
patiriamas iSlaikant biista, pavyzdziui, transportui
skiriamy pajamy dalj, visuomeniniy paslaugy, sau-
gumo uztikrinimo islaidas ir pan. (Mulliner, Malys
ir Maliene, 2016).

Vertinant bisto prieinamuma skaitine reikSme, gali-
ma bty remtis placiai vartojamu apibrézimu, pagal kurj
prieinamas biistas yra toks, kurio i$laikymas neturéty vir-
$yti 30 proc. namy ukiy pajamy. Kitaip tariant, prieina-
mumga galima bty apibadinti kaip reik§me, kuri yra lygi
dviguboms metinéms namy tkiy pajamoms arba nedaug
didesné nei jos, 0 nuomojantis nama ji turéty sudaryti ne
daugiau kaip 30 proc. bendros ménesio pajamy sumos.
Todél 30 proc. rodiklis, nurodantis santykj tarp pajamy
ir i8laidy, yra riba, kuria remiantis galima apibudinti, ar
buistas namy tkiui yra prieinamas ar ne. Taciau, jei namy
ukis ir atitinka §j kriterijy, bet véliau susiduria su bisto
i§laikymo problema ir savo turimomis pajamomis nebe-
gali uzsitikrinti kokybisko socialinio gyvenimo, tuomet
taip pat galima teigti, kad bastas $iam namy ukiui yra
neprieinamas (Shaqra’a et al., 2015). Remiantis autoriais,
biisto prieinamumas keiciasi kiekvienu gyvenimo laikotar-
piu. Ji reikéty vertinti atsizvelgiant i socialinj ir kultiirinj
konteksta. Biisto prieinamumas §iuo pozitriu yra indivi-
dualus suvokimas apie tai, kokig pajamy dalj namy tkiai
yra pasirenge mokeéti uz bustg ir jo iSlaikymga jvertinus jy
gaunamas pajamas (Shaqra’a et al., 2015).

Apibendrintai galima teigti, kad btisto prieinamumo
savoka yra sudétinga ir apima daug jg apibiidinanciy eko-
nominiy, socialiniy ir kity kriterijy. Akivaizdu, kad sun-
ku ar praktiskai nejmanoma visus prieinamumo sgvokos
klausimus apimti vienu apibrézimu, nes nagrinéjant pri-
einamumag, reikia atsizvelgti ir j vienas kitg papildancius
rodiklius. Toliau $iame straipsnyje prieinamas bistas bus
apibréziamas kaip kokybiskas biistas uz prieinamg kaing,
kurj gyventojai gali ne tik jsigyti, bet ir islaikyti pagal savo
uzdirbamas pajamas.

2. Daugiakriteriy metody taikymas biisto
tyrimuose

Praktikoje sprendimus priimantis asmuo daznai susiduria
su problema, kaip pasirinkti geriausig alternatyva i§ visy
galimy varianty. Tai gali buti geriausias technologinis, in-
vesticinis, finansinis ar kitoks pasirinkimas. Teisingos al-
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ternatyvos parinkimas gali bati svarbus ne tik konkrec¢iam
asmeniui, namy ukiams, bet ir tam tikry regiony ar visos
valstybés mastu, todél nei viena alternatyva nebus teisingai
pasirinkta vertinant ja pagal viena dydj, butina jvertinti
daug kriterijy, susijusiy su vertinamomis alternatyvomis
(Podvezko, 2011).

Pastaruoju metu tinkamai alternatyvai pasirinkti daz-
nai taikomi daugiakriteriai metodai (angl. Multi-Criteria
Decision Making - MCDM) (Zavadskas ir Turskis, 2011).
Sprendimo priémimo uzdaviniams spresti pastaraisiais
desimtmeciais buvo taikyta ir tobulinta daugybé metoduy:
AHP, ANP, SAW, TOPSIS, VIKOR, COPRAS, PROME-
THEE, DEMATEL, ELECTRE, MOORA, SMART, PSI,
WPM, EVAMIX, GTMA ir kiti (Mousavi-Nasab ir Soto-
udeh-Anvari, 2017).

Daugiakriteriai metodai buvo taikomi jvairiuose tarp-
tautiniuose busto, busto tvarumo ir kituose tyrimuose.
Pavyzdziui, AHP metodas buvo taikytas, siekiant padeéti
pirkéjams pasirinkti busta, i$analizuoti busty savininky
aplinkosaugos nuostatas, i$nagrinéti basto vietos pozy-
mius ir jvertinti miesto gyvenimo kokybe. COPRAS me-
todas buvo taikytas norint nustatyti racionaliausias prie-
mones investuojant j nekilnojamajj turta, jvertinti gyve-
namuyjy patalpy tvarumg ir apibrézti nekilnojamojo turto
naudinguma bei rinkos verte. Taip pat taikant COPRAS,
SAW ir MEW metodus buvo rinktas tinkamiausias bustas,
atsizvelgiant j statybos, finansiniy ir kokybiniy kriterijy
poveikj aplinkai (Mulliner et al., 2016).

Lietuvoje Viteikiené ir Zavadskas (2007) taiké
COPRAS metoda gyvenamuyjy rajony tvarumui vertinti
pagal 22 darnaus vystymosi rodiklius. Taip pat Zavads-
kas, Cavallaro, Podvezko, Ubarte ir Kaklauskas (2017)
taiké daugiakriterio vertinimo metodus Vilniaus mikro-
rajonams vertinti pagal darnaus vystymosi principus. Siuo
tikslu buvo taikomi jvairas metodai. LOSs (CILOS), IDO-
CRIW ir ekspertinio vertinimo metodai buvo pritaikyti
kriterijy reik§mingumui nustatyti. Vilniaus mikrorajonai
vertinti taikant COPRAS, SAW, TOPSIS, EDAS metodus.
Galutiniai rezultatai buvo apdoroti taikant rango vidurkio,
Borda ir Copelando metodus.

Nuuter, Lill ir Tupenaite (2015) pritaiké COPRAS me-
todg Baltijos Saliy bisto rinky tvarumui palyginti. Tupe-
naite ir kiti (2018) taiké SAW ir AHP metodus naujy basto
statybos projekty Baltijos $alyse tvarumui vertinti.

Atlikta moksliniy $altiniy analizé rodo, kad daugiakri-
terio vertinimo metodai yra tinkami biisto tyrimams at-
likti. Kaip jau buvo minéta anks¢iau, busto prieinamumo
vertinimo problema yra kompleksiné, apimanti daugelj
kiekybiniy ir kokybiniy kriterijy. Todél siiloma naujus gy-
venamyjy namy projektus vertinti taikant daugiakriterio
vertinimo metodus. Be to, moksliniai tyrimai rodo, kad
daugiakriteriai metodai yra tinkami busto jperkamumui
vertinti (Mulliner et al., 2013). Toliau sprendziamas prak-
tinis biisto projekty prieinamumo daugiakriterio vertini-
mo uzdavinys.

3. Vilniaus miesto naujos statybos daugiabuciy
namy projekty prieinamumo gyventojams
daugiakriteris vertinimas

3.1. Vertinimo metodika

Siekiant jvertinti daugiabuciy namy projekty prieinamu-
ma pagal kiekybinius ir kokybinius kriterijus pasirinktas
daugiakriteris vertinimas. Daugiakriterio vertinimo etapai
pateikiami 1 paveiksle.

Remiantis 1 paveiksle pateiktu modeliu, pirmiausiai for-
muluojama problema - $iuo atveju naujos statybos bisto
projekty prieinamumo gyventojams vertinimas. Antrame
etape i$skiriamos nagrinéjamos alternatyvos, tada formuluo-
jama kriterijy sistema ir nustatomas kriterijy reikSmingumas.

Dauguma $juo metu zinomy ir taikomy daugiakrite-
rio vertinimo Kkriterijy reik§mingumo nustatymo metody
pagristi ekspertiniais vertinimais (V. Podvezko ir A. Po-
dviezko, 2014). Nustatant basto prieinamumo vertinimo
kriterijy reikéminguma gali buti taikomas tiesioginio rodi-
klio svoriy nustatymo metodas. Siuo atveju i-tojo rodiklio
reik§mingumas sutampa su visy eksperty vertinimy vidur-
kiu, kuris apskai¢iuojamas pagal formule (Stankevic¢iené ir
Bernataviciené, 2012):

Zcik (1)

,
¢ia ¢; - visy eksperty vertinimo vidurkis; ¢;; — k-tojo eks-
perto vertinimas; r — eksperty skaicius. Visy nagrinéjamy
kriterijy reik§mingumy suma turi bati lygi vienetui.
Toliau nustatomas ekspertinio vertinimo patikimu-
mas. Jis i§reiSkiamas eksperty nuomoniy konkordacijos
koeficientu W, apibadinanciu individualiy nuomoniy su-
tapimo laipsnj (Viteikiené, 2008):
128
W= . ;WE[O;I], (2)
r2(m> —m)—r) T,
k=1
¢ia r — eksperty skaicius; m — vertinamy kriterijy skaicius;
S - rodikliy rangy sumy nuokrypiy nuo jy bendro vidur-

Problemos formulavimas

¢

Nagrinéjamy alternatyvy nustatymas

e

Kriterijy sistemos sudarymas

¢

Kriterijy reik§miy ir reikmingumy nustatymas

e

Alternatyvy racionalumo nustatymas, rangavimas

G

I$vados

1 paveikslas. Daugiakriterio vertinimo etapai
Figure 1. Steps of multiple criteria assessment
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kio kvadraty suma. Konkordinacijos koeficiento reik§mé
gali svyruoti nuo 0 iki 1. Kuo ji arc¢iau vieneto, tuo eksper-
ty nuomoniy suderinamumas didesnis.

Kadangi konkordacijos koeficientas yra atsitiktinis dy-
dis, reikia jvertinti jo reik§minguma. Konkordacijos koe-
ficiento reik§mingumas nustatomas pagal formule (Vitei-
kiené, 2008):

X%m,:W-r-(m—l)z 125 )

1 r
rm(m+1)——>» T,
m—lg k

Pagal pasirinkta reik§mingumo lygmenj a (praktikoje
o paprastai 0,05 arba 0,01) i§ y? skirsnio lentelés su v =
n - 1 laisvés laipsniu randama kritiné reik$meé. Jei apskai-
¢iuota y? reikmé didesné uz kriting, tada eksperty jverti-
nimai yra suderinti.

Daugiakriteriam vertinimui atlikti pasirinktas
COPRAS daugiakriterio vertinimo metodas, kuris sukur-
tas Vilniaus Gedimino technikos universiteto mokslininky
Edmundo Kazimiero Zavadsko ir Artaro Kaklausko (Za-
vadskas ir Kaklauskas, 1996). COPRAS metodu nagriné-
jamy varianty prioritetas ir reikSmingumas tiesiogiai ir
proporcingai priklauso nuo alternatyvas adekvaciai api-
budinanciy rodikliy sistemos, rodikliy reik§miy ir reiks-
mingumo dydziy.

Skai¢iavimai pagal COPRAS metoda atliekami $esiais

etapais:
1. Sudaroma pradiné sprendimy matrica:
pP= [xi]- ]{mxn] si=lLm;j=1n, (4)

¢ia m - vertinimo kriterijai; #n — projekty alternatyvos.
2. Sprendimy matricos P elementai normalizuojami
pagal formule:

d _Z_x (5)
¢ )

Cia x;; - j-tosios alternatyvos i-tojo rodiklio reik§me.

3. Normalizuotos sprendimy matricos elementus dau-
ginant i§ atitinkamy rodikliy reik§mingumy, gaunama
svertiné normalizuota sprendimy matrica:

X; =X qpi=Lmj=1n. (6)

4. Apskaic¢iuojamos j-tosios alternatyvos maksimizuo-
jamy ir minimizuojamy rodikliy sumos, atitinkamai S, ; ir
S_j, pagal $ias formules:

k n
Sy :Z;Cij i S = Z ’Eij "qi» )
j=1 j=k+1
¢ia k — maksimizuojamy rodikliy skaicius; n — k — mini-
mizuojamy rodikliy skaicius.
5. Nustatomas projekty alternatyvy santykinis reiks-
mingumas (efektyvumas) Qj:

j=Ln. (8)

6. Pagal gautas Q; reikSmes suranguojamos projekty
alternatyvos. Kuo didesnis Q; rodiklis, tuo projekto efek-
tyvumas prieinamumo poziiriu yra didesnis.

Toliau pateikta vertinimo metodika taikoma prakti-
niam uzdaviniui spresti.

3.2. Vertinamy projekty aprasymas

Siekiant jvertinti naujos statybos daugiabuciy namy busty
prieinamumga gyventojams, buvo atrinkti penki statomi ar
jau baigti statyti projektai. Pasirinkti skirtinguose Vilniaus
miesto mikrorajonuose esantys projektai (Pasilaic¢iuose,
Pilaitéje, Naujamiestyje, Senamiestyje, Uzupyje). Projekty
aprasymas pateikiamas 1 lenteléje.

1 lentelé. Projekty apragymas
Table 1. Description of the projects

Projektas Pasilaic¢iuose, AmberCity (A,)

Penkiy namy kompleksas pastatytas viename i§ Vilniaus miesto miegamuyjy rajony.
4-7 auks$ty namai i$sidéste aplink didelj vidinj kiemg, kuriame yra i$skirtos erdvés
lauko treniruokliams, pavésinéms, saugioms lavinamosioms vaiky Zaidimo aiksteléms.
Visame projekte suprojektuoti 426 1-4 kambariy butai. Namy energiné naudingumo
klasé B, jie pastatyti naudojant silikatiniy plyty mirg, sumontuoti 6 kamery, trijy stikly
langai, vidaus pertvaros — murinés, viduje sumontuota Danfoss $ilumos reguliavimo
sistema. Visa teritorija aptverta ir stebima IP vaizdo kameromis (AmberCity,

2018). Darzeliai, mokyklos, maisto prekiy parduotuvés, vie$ojo transporto stotelés
pasiekiamos 1 km atstumu, iki Europos aikstés - 7,3 km.

Trylikos mazaauksciy namy gyvenvieté uzdara ir saugi. Tarp namy palikta daug
erdvés Zaliosioms poilsio ir laisvalaikio zonoms. I§ viso projekte suprojektuota 218 1-3
kambariy buty. A energinés klasés ir modernios architektiiros pastatai su mediniais
dekoro elementais, deranciais prie bendro gamtovaizdzio. Daugiabuciuose jrengta
mechaniné védinimo sistema, gyventojams sudaryta galimybé jsirengti rekuperacine
védinimo sistema, jrengta geoterminé Sildymo sistema (Giluzio slénis, 2018).
Gyvenvieté jsikarusi $alia Géluzés ezero, 2 km atstumu galima pasiekti visas reikiamas
istaigas — parduotuves, mokyklas, darzelius, iki Europos aikstés - 8,6 km.
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1 lentelés tesinys

Projektas Naujamiestyje, BirZelio namai (A5)

Urbanistinis 9 auksty kompleksas su vidiniais kiemeliais, skirtais poilsiui ir aktyviam
laisvalaikiui. Pastato energiné klasé A, sumotuoti langai, atitinkantys A+ klasés pastato
energinio naudingumo reikalavimus. Butuose bus jrengta centriné kolektoriné $ildymo
sistema, prijungta prie miesto $ilumos tinkly. Grindinis $ildymas, jrengta rekuperaciné
védinimo sistema uztikrins ekonomi$ka energijos naudojimg (BirZelio namai, 2018).
Puikiai i$vystyta infrastruktira — Senamiestis pasieckiamas per kelias minutes, netoliese
jsikiirusios maisto prekiy parduotuveés, laisvalaikio praleidimo vietos, mokyklos,
darzeliai, vieSojo transporto stotelés.

Projektas Senamiestyje, Pilies apartamentai (A,)

Mazaaukstés statybos 4 auksty septyniy namy kompleksas iSsidéstes 50 m atstumu

iki Neries upés. Silikatiniy plyty miro pastatai atitinka A ir B energine klase. Butuose
jrengtas centrinis kolektorinis, grindinis $ildymas. Jrengtos kelios vaiky Zaidimo
aikstelés, grjsti takeliai, poilsio zonos su sakury parkeliu. Komplekso teritorija aptverta,
gyventojy saugumui jrengtos vaizdo stebéjimo kameros prie jéjimy j laiptines,
laiptinése, kieme, prie jvaziavimo j poZeming¢ automobiliy aikstele (Pilies apartamentai,
2017).

Visos kultarinés erdvés, maitinimo ir laisvalaikio praleidimo vietos pasiekiamos
keliasdesimties metry atstumu.

Dalis mazaauksciy pastaty $iame projekte buvo rekonstruoti, dalis naujai atkurti.
Murinés pastaty sienos apsiltintos akmens vata, kuri yra atspari aukstiems
temperatiiros, daugelio cheminiy medziagy poveikiams, uztikrinama garso izoliacija.
I$ viso projekte yra 57 1-5 kambariy butai. Butai pasizymi aukstomis 3,32 m
lubomis, kurios buto gyventojams suteikia erdvés pojiti. Sildymas butuose centrinis
kolektorinis, yra individuali apskaita kiekvienam butui. Projekte ypa¢ rapinamasi
gyventojy saugumu - teritorija aptverta plyty tvora, jdiegta automatizuota jéjimo
kontrolé su vaizdo telefonspynémis (Uzupio citadelé, 2017).

Projekto vieta leidZia pasiekti visas reikiamas erdves ir vietas per keliolika minuciy.
Mokymosi jstaigos, darZzeliai, medicinos jstaigos, verslo centrai, jvairios vietos, skirtos
kultariniams renginiams, nutolusios per keliasdesimt metry nuo projekto.

3.3. Vertinimo kriterijai ir jy reikSmingumo

banciy statybos ir nekilnojamojo turto sektoriuje. Apklau-
soje dalyvavo nekilnojamojo turto pardavimo vadybininkai

nustatymas
ty (3), inzinierius (1), statybos jmoniy atstovai (6). Ekspertai
Pasirinkus projektus, mokslinés literatiiros analizés pa- turéjo suranguoti kriterijus nuo 1 iki 10 pagal svarbg. Kri-
grindu suformuluota desimties svarbiausiy kriterijy siste- terijy reik$mingumui nustatyti buvo taikoma (1) formulé.
ma, kuri pateikiama 2 lenteléje. 3 lenteléje pateikiama bendra skai¢iavimo suvestiné.
Sudarius projekty vertinimo kriterijy sistemg ir siekiant Siekiant jvertinti eksperty nuomoniy suderina-
nustatyti jy reiksminguma buvo apklausta 10 eksperty, dir- mumga pagal (2) formule apskaiciuotas konkordacijos
2 lentelé. Prieinamumo vertinimo Kkriterijai
Table 2. Criteria for affordability assessment
Eil. . . N Matavimo ‘
Nt Simbolis Kriterijus vnt. Aprasymas
1 4 Pirkimo bei pardavimo kainos dydis Parduodamy buty kainy vidurkis projektuose ir jo santykis
ir gaunamy pajamy santykis (indeksas) | su vidutiniu atlyginimu Lietuvoje (atskai¢ius mokescius).
Santykinis dydis rodo, kuriame i§ nagrinéjamy projekty buty
jperkamumas yra didziausias.
2 q, Nuomos kainos ir gaunamy dydis Skai¢iuojamas santykis tarp vidutinés jrengto buto nuomos
pajamy santykis (indeksas) | kainos analizuojamo projekto mikrorajone ir vidutinio
atlyginimo Lietuvoje.
3 q3 Nusikaltimy skaicius vnt. Busto aplinkos saugumui jvertinti nustatomas nusikalstamos
(saugumas) veikos skai¢ius 500 m atstumu nuo nagrinéjamy projekty,
jvykdytas per 2017 m. Kuo maZesnis nusikalstamos veikos
skaicius, tuo geriau vertinamas projektas.
4 N Mokymosi jstaigy m Atstumas nuo daugiabucio iki artimiausios mokymosi jstaigos.
pasiekiamumas
5 qs Prekybos centry m Atstumas nuo daugiabucio iki artimiausio prekybos centro.
pasiekiamumas
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2 lentelés tesinys

Eil. . . N Matavimo ;
Nr. Simbolis Kriterijus vnt. Aprasymas
6 ds Vie$ojo transporto stoteliy m Atstumas nuo daugiabucio iki artimiausios transporto stotelés.
pasiekiamumas
7 q7 Gydymo jstaigy pasiekiamumas m Atstumas nuo daugiabucio iki artimiausios gydymo jstaigos.
ds Zaliyjy zony pasiekiamumas m Atstumas nuo daugiabucio iki artimiausios zaliosios zonos.
q9 Energiné klasé balai Rodiklis vertinamas balais — kuo aukstesnés energinés klasés
projektas, tuo skiriamas balas didesnis (A - 2 balai, B - 1 balas).
10 d10 Naujausios taikomos balai Kriterijus vertinamas balais. Kuo daugiau naujy technologijy
technologijos sprendimy, tuo balas didesnis.
3 lentelé. Kriterijy reik§mingumo nustatymas
Table 3. Estimation of significances of criteria
Kriterijai
Ekspertai
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
1 10 9 5 1 3 4 2 6 8 7
2 10 9 1 2 5 4 3 6 8 7
3 10 8 5 3 6 4 1 2 9 7
4 10 9 8 6 4 5 3 1 2 7
5 10 9 5 6 7 4 1 2 8 3
6 9 8 2 3 4 5 1 6 10 7
7 10 9 6 5 3 4 1 2 8 7
8 10 9 4 5 6 3 2 1 7 8
9 10 9 6 8 4 3 1 2 7 5
10 10 9 8 2 7 1 3 4 6 5 I8 viso
Kriterijy suma, S; 99 88 50 41 49 37 18 32 73 63 550
Kriterijy reiksmiy 9,9 8,8 5 4,1 4,9 3,7 1,8 3,2 7,3 6,3 55
vidurkis, S*
Vieta 1 2 5 7 6 8 10 9 3 4 -
Nukrypimas nuo 44 33 -5 -14 -6 -18 -37 -23 18 8 -
kriterijy sumos
vidurkio
Nuokrypio kvadraty | 1936 1089 25 196 36 324 1369 529 324 64 5892
suma, S
Reik$mingumas 0,180 0,160 0,091 0,075 0,089 0,067 0,033 0,058 0,133 0,115 1,00

koeficientas: W = 0,71. Gautas konkordacijos koeficientas
didesnis uz 0, todél galima teigti, kad gauty reiksmingumy
dydziy patikimumas pakankamas. Kadangi konkordacijos
koeficientas yra atsitiktinis dydis, skai¢iuojamas ir koefi-
ciento reik§mingumas pagal (3) formule. Gauta, kad %2 =
64,276. Apskaiciuota y? reik§mé yra didesné uz kritine
(21,666), kai a = 0,01, todél galima teigti, kad eksperty
nuomoneés yra suderintos, o nustatyti reikémingumai gali
bati taikomi projekty daugiakriteriam vertinimui atlikti.

3.4. Daugiabuc¢iy namy projekty daugiakriteris
vertinimas

Taikant COPRAS metoda skai¢iavimai atliekami pagal 3.1
poskyryje pateiktas (4)-(8) formules. Pradiné sprendimy

matrica pateikiama 4 lenteléje, skai¢iavimo rezultatai — 5
lenteléje.

Apskaiciuotas lyginamuyjy alternatyvy efektyvumo
laipsnis i8reigkia naujos statybos bisty projekty prieina-
muma gyventojy pozitriu. Gauta tokia prioritety eiluté:
A3 >A1>A)>A5> Ay

Projekty i$sidéstyma tokia tvarka lémé nustatytos
kriterijy reik§més ir reik§mingumas. Kadangi, eksperty
vertinimu, svarbiausi kriterijai prieinamumui vertinti yra
ekonominiai (pardavimo bei pirkimo kainos, nuomos ir
gaunamy pajamy santykis), todél maziausiy vidutiniy kai-
ny projektai reitinguojami pirmose vietose.

Projektas ,,Birzelio namai“ (A;) jvertintas geriausiai
prieinamumo gyventojams pozitriu. Nors buty kaina néra
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4 lentelé. Pradiné sprendimy matrica
Table 4. Initial decision-making matrix

Kriterijy reik§mes
Rodikliai Matavimo vnt. * Reik$mingumas
A Ay Az Ay As
q indeksas - 0,180 77,80 78,38 111,92 336,56 280,77
a5 indeksas - 0,160 0,470 0,470 0,626 0,724 0,724
PR vnt. - 0,091 11 1 18 3 9
44 m - 0,075 320 1222 270 510 460
qs m - 0,089 210 1254 100 680 60
ds m - 0,067 100 771 321 331 100
4 m - 0,033 700 980 440 780 940
qs m - 0,058 2660 454 1300 1060 325
9o balai + 0,133 1 2 2 1,5 1
q10 balai + 0,115 1 4 5 3 2
Pastaba: * .+ reiSkia, kad kriterijus maksimizuojamas, ,,—* rei$kia, kad kriterijus minimizuojamas.
5 lentelé. Daugiakriterio vertinimo rezultatai
Table 5. Multiple criteria assessment results
- Kriterijy reik§meés
Kriterijai Matavimo vnt. * mililellljrsnas
J A Ay Az Ay As
q; indeksas - 0,180 0,0158 0,0159 0,0228 0,0684 0,0571
9, indeksas - 0,160 0,025 0,025 0,033 0,038 0,038
q3 vnt. - 0,091 0,024 0,002 0,039 0,006 0,019
da m - 0,075 0,009 0,033 0,007 0,014 0,012
qs m - 0,089 0,008 0,048 0,004 0,026 0,002
qe m - 0,067 0,004 0,032 0,013 0,014 0,004
q; m - 0,033 0,006 0,008 0,004 0,007 0,008
ds m - 0,058 0,027 0,005 0,013 0,011 0,003
9o balai + 0,133 0,018 0,035 0,035 0,027 0,018
d10 balai + 0,115 0,0076 0,0305 0,0382 0,0229 0,0153
Max normalizuoty jvertinty rodikliy suma P i 0,025 0,066 0,074 0,049 0,033
Min normalizuoty jvertinty rodikliy suma R,j 0,118 0,169 0,136 0,184 0,145
Efektyvumas Qj 0,213 0,197 0,236 0,169 0,185
Varianto prioritetiSkumas 2 3 1 5 4
Pastaba: * ,,+* rei$kia, kad kriterijus maksimizuojamas, ,,—“ rei$kia, kad kriterijus minimizuojamas.
I$vados

maza ir bendrai tarp kity alternatyvy yra trecia pagal dydj,
taciau kainos dydj kompensuoja i$vystyta infrastruktara ir
energiné klasé, taikomos technologijos. Antrasis pagal pri-
einamuma geriausias projektas — ,,AmberCity“ (A,), nes
yra jperkamiausias ir 500 m spinduliu pasiekiama vie$ojo
transporto stotelé, mokykla, prekybos centras. Pras¢iausiai
jvertintas projektas ,,Pilies apartamentai“ (A,). Nors socia-
liné infrastruktara yra puikiai i$plétota, taciau $is projektas
yra brangiausias, t. y. maziausiai jperkamas gyventojams.

1. Analizuojant basto prieinamuma gyventojams, svarbu
vertinti ne tik busto pirkimo bei pardavimo kaing,
islaikymo sanaudas, taciau ir kriterijus, kuriais nu-
sakoma busto kokybé (pvz., infrastruktira, energiné
klasé, saugumo lygis ir pan.). Prieinamas bustas gali
bati apibréziamas kaip kokybiskas bustas uz prieinama
kaing, kurj gyventojai gali ne tik jsigyti, bet ir islaikyti
pagal savo uzdirbamas pajamas.
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2. Basto prieinamumo vertinimo problema yra
kompleksiné, apimanti daugelj kiekybiniy ir kokybiniy
kriterijy. Todél siiloma naujus gyvenamuyjy namy pro-
jektus vertinti taikant daugiakriterio vertinimo metodus.

3. Siekiant jvertinti daugiabuc¢iy namy prieinamuma
gyventojams Vilniaus mieste, tyrime pritaikytas
COPRAS daugiakriterio vertinimo metodas. Tyrimo
objektu pasirinkti penki naujos statybos daugiabuciy
namy projektai Vilniaus mieste. Tyrimu siekta ne tik
iSrinkti prieinamiausia daugiabuciy namy projekta
statistiniam vilnieciui, taciau ir rasti svarbiausius kriteri-
jus, lemiancius bisto prieinamumga. Sudaryta vertinimo
sistema apima $iuos kriterijus: pirkimo bei pardavimo
kainos ir gaunamy pajamy santykis; nuomos kainos ir
gaunamy pajamy santykis; nusikaltimy skaicius (sau-
gumas); mokymosi jstaigy pasiekiamumas; prekybos
centry pasiekiamumas; vieSojo transporto stoteliy
pasiekiamumas; gydymo jstaigy pasiekiamumas; zaliyjy
zony pasiekiamumas; energiné klasé; naujausios taiko-
mos technologijos.

4. Atlikus skai¢iavimus pagal straipsnyje pasitlyta verti-
nimo metodikg nustatyta, kad geriausiai prieinamumo
savoka atitinka Vilniaus mieste, Naujamiestyje, esantis
projektas ,,Birzelio namai®, o didziausig jtakg prieina-
mumui, eksperty nuomone, daro pirkimo ar nuomos
kainos ir gaunamy pajamy santykis, energiné klasé bei
naudotos technologijos.

5. Atsizvelgiant i tyrimo metu gautus rezultatus, siiloma
sukurti gerosios praktikos prieinamo naujos statybos
biisto modelj. Modelyje turéty atsispindeéti kiekybiniai
ir kokybiniai kriterijai, paverciantys kiekvieng naujai
statoma biisto projekta prieinama gyventojams. Modelj
turéty praktiskai taikyti nekilnojamojo turto vystytojai.
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MULTIPLE CRITERIA ASSESSMENT OF THE NEW
RESIDENTIAL PROJECTS IN VILNIUS: AFFORDABILITY
ASPECT

R. Laurinaviciateé, L. Tupénaité
Abstract

Housing is one of most valuable purchases in human life and
has a significant impact on the quality of life of households.
Architects, builders, government and other market players are
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facing major challenges in developing high-quality housing
projects. Housing must be both high-quality and affordable to
the population. In this article the affordability of five multi-
apartment building projects in Vilnius is evaluated by using the
multiple criteria assessment method COPRAS. The concept of
affordable housing, based on the analysis of scientific literature,
is provided; a system of criteria for assessing the affordability of
housing developed; weights of criteria by using the expert survey
method calculated; multiple criteria assessment of the residential
projects performed; the projects that are most affordable to the
residents of Vilnius identified. The assessment methodology
presented in the article is universal and can be applied to other
multi-apartment building projects.

Keywords: affordable housing, new construction projects, mul-
tiple criteria assessment, criteria, COPRAS method.



