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Santrauka. Straipsnyje nagrinéjamos transporto sistemos bei nekilnojamojo turto ir nekilnojamojo turto rinkos
koncepcijos, iSskiriamos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkos charateristikos bei jos
klasifikavimas. Aprasoma, kokie veiksniai jtakoja gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka bei
analizuojama, kaip konkretiis transporto sistemos elementai jtakoja biisto rinkg. Siais laikais yra susiduriama su
problema - did¢jantis prioritety ir projekty skai¢ius apsunkina pasirinkimg, kuriam $alies ekonomikos sektoriui
vyriausybé turéty suteikti prioriteta. Dél Sios prieZasties labai svarbu yra nustatyti transporto sistemos daromos
jtakos lygj biisto rinkai, kas leisty tikslingai apskaiCiuoti investicijy paskirstyma vystant infrastruktiira.

Reik$miniai ZodZiai: transporto sistema, nekilnojamasis turtas, nekilnojamojo turto rinka, transporto sistemos
rodikliai, socialiniai ir ekonominiai rodikliai, gyvenimo kokybé.

Jvadas

Siandien yra zinoma, kad transporto sektorius vaidina itin svarby vaidmenj ekonomikos plétroje. PripaZinta, kad
patikima, aukstos kokybés transporto sistema yra biitina visapusiSskam bendruomeniy dalyvavimui nacionalinés
plétros procesuose. Transporto sektorius yra svarbus ekonomikos komponentas, jtakojantis plétra ir gyventojy
gerove. Kai transporto sistema yra efektyvi, ji sukuria platesnes ekonomines ir socialines galimybes bei teigiamai
veikia Salies ekonomika. Kai transporto sistema yra neefektyvi, jos gali turéti neigiamos jtakos plétrai bei
sékmingam $alies ekonomikos vystymuisi.

Kalbant apie nekilnojamaji turta, miestai yra skirstomi i teritorijas, priklausomai nuo jy paskirties: gyvenamieji
rajonai, pramonés teritorijos, aptarnavimo (paslaugy teikimo) teritorijos. Siais laikais yra jprasta, kad Zmonés
dazniausiai gyvena vienoje teritorijoje, dirba visisSkai kitoje teritorijoje, o laisvalaikj leidzia dar kitoje teritorijoje.
Natiiralu, jog toks miesto padalijimas j teritorijas padaro Salies gyventojus vis labiau priklausomus nuo transporto
sistemos (Uspalyté — Vitkiiniené, Burinskiené 2008).

Transporto sistemos daromos jtakos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkai tema yra neretai
nagrinéjama jvairiose moksliniuose darbuose. Taciau susiduriama su problema, kad, didzioji dalis uZsienio ir
Lietuvos mokslininky apsiriboja tuo, kad iSskiria transporto sistemos veiksnius (pvz. triukSmo tarSa, oro tarsa,
eismo saugumas teritorijoje, kurioje yra bustas ir kt.) ir analizuoja jy galimg teigiama arba neigiama poveikj biisto
vertei bei bisto pasitilos ir paklausos poky¢iams. Remiantis atlikta mokslinés literattiros analize, galima teigti, kad
transporto sistemos daroma jtaka biisto vertei yra nekvescionuojama, tac¢iau daromos jtakos lygis néra moksliskai
nustatytas.

Darbo tikslas — istirti jvairiy autoriy pateikiamus transporto sistemos veiksnius bei i$nagrinéti jy daroma jtaka biisto
rinkai.

Nekilnojamojo turto rinkos samprata ir klasifikavimas

Simanaviciené et al. (2012) savo moksliniame straipsnyje nagrinédamos nekilnojamojo turto rinkos sgvoka, rémeési
Galinienés (2004) apibrézimu. Nekilnojamojo turto rinka — tai tam tikras rinkinys mechanizmy, pagal kuriuos yra
perduodamos nuosavybes teisés ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi Zemés naudojimo
variantai.
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Remiantis Jacobus (2006) apibrézimu, Simanaviciené et al. (2012) nustaté, jog nekilnojamojo turto rinkos sgvoka
gali biiti nagrinéjama dviem pagrindiniais aspektais — fiziniu bei teisiniu. Zvelgiant fizine prasme, nekilnojamasis
turtas yra Zemé ir joje esantys patobulinimai, o teisine prasme — tai teisé turéti nekilnojamajj turta kaip nuosavybe ir
juo naudotis.

Tirdamas nekilnojamojo turto rinkos apibrézimg, autorius Betej, Cellmer (2014) pareiské, jog nekilnojamojo turto
rinka sudaro tarpusavyje koreliuojantys rinkos dalyviai, vykdantys nekilnojamojo turto keitimo procediiras,
perleisdami nuosavybés teises j jj kitiems rinkos dalyviams.

Nekilnojamojo turto rinka apima pirkima, pardavima, ir Zemés, gyvenamuyjy bei negyvenamyjy pastaty vystyma.
Svarbiausi nekilnojamojo turto rinkos dalyviai yra savininkai, architektai, statybininkai, nekilnojamojo turto
agentai, nuomininkai, pirkéjai ir pan. Siandien nekilnojamojo turto rinka apima taip pat ir apgyvendinimo bei
statybos sektorius (Pranulis 2007).

Pagal funkcing paskirtj nekilnojamajj turta galima skirti j dvi stambias kategorijas: gyvenamajj ir komercinj. Rinkos
poziliriu gyvenamasis ir komercinés paskirties nekilnojamasis turtas pasizymi skirtingomis savybémis (Galiniené
2004). 1 lenteléje nurodytos gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos.

1 lentelé. Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos (3altinis: Galiniené 2004).
Table 1. Comparative characteristics of residential and commercial real estate (source: Galiniené 2004).

Charakteristikos Gyvenamasis nekilnojamasis turtas Komercinis nekilnojamasis turtas
Rysys ,.kredito dydis — verté* Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis Mazas
Priklausomybé nuo regioninés ekonominés Maza Didelé
situacijos

Rizika Maza Didelé
Pagrindinis rinkos operacijy tipas Pirkimas — pardavimas Nuoma

Galimybé pritraukti finansavima Palyginti didelé Palyginti maza

Remiantis 1 lenteléje pateiktais duomenimis galima teigti, jog gyvenamasis nekilnojamasis turtas turi daugiau
teigiamy charakteristiky nei komercinis nekilnojamasis turtas. Visa tai lemia didelis gyvenamojo nekilnojamojo
turto likvidumas, mazesné rizika investuojant i §j turta, taip pat didesné galimybé pritraukti finansavima bei
mazesné priklausomybé nuo regioninés ekonomingés situacijos.
Gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas yra ypatinga prekés risis, pasizyminti kai kuriomis savybémis,
kurios skiria btista nuo kity rinkos objekty:
— Gyvenamasis biistas labai skiriasi savo dydziu, statybos vieta ir laiku, vidaus suplanavimu, komunaliniais
patogumais (bustas yra unikalus);
— Buistas yra nekilnojamas, jo vietos pakeisti beveik nejmanoma (i$skyrus rastinius ar pan. namus) — fiksuota
geografiné vieta;
— Biistas yra (santykinai) ilgaamziskas;
— Biistas yra brangi preké;
— Busta pakeisti gyvenamuoju yra sudétinga tiek praktiniu, tiek ir psichologiniu atzvilgiu.

Veiksniy, nesusijusiy su transporto sistema, jtaka biisto rinkai

Autoriai Simanavi¢iené et al. (2012), remdamiesi iSnagrinétomis nekilnojamojo turto charakteristikomis bei atlikta
iSorinés aplinkos jtakos analize, i§skiria veiksnius, turin¢ius didZiausios jtakos nekilnojamojo turto rinkai. Autoriy
i8skirti veiksniai yra skaidomi j tiesiogings ir netiesioginés jtakos nekilnojamojo turto rinkai turin€ius veiksnius (Zr.
1 pav.).

Nekilnojamojo turto rinkal
ftakos turintys veiksnial

Tiesloginés Jtakos
turintys velksnial
¢ Ekonominiai
veiksniai
» Socialiniai veiksniai
s Teisiniai veiksniai

Netlesioginés jtakos
turintys velksnial

* Teisiniai veiksniai
* Politiniai veiksniai
» Demografiniai
veiksniai

1 pav. Veiksniai, darantys jtaka nekilnojamojo turto rinkai (3altinis: Simanavicien¢ et al. 2012).
Fig.1. Factors that influence the real estate marker (source: Simanavicien¢ et al. 2012).
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Ekonominiai veiksniai turi didZiausios jtakos nekilnojamojo turto rinkai, kadangi jie atspindi $alies Gikio bukle.
Simanavi¢iené et al. (2012) isskiria $iuos pagrindinius Salies tikio rodiklius: bendrojo vidaus produkto augimas,
darbo uzmokesCio augimas, paliikany normos, infliacijos lygis Salyje, taip pat tarptautiniy finansiniy srauty
santykis, investicijy dydis, kapitalo investicijy skatinimas bei jvairios socialinés lengvatos. Socialiniy veiksniy
grupé yra labai plati, taciau galima iSskirti pagrindinius rodiklius, turincius didziausios jtakos nekilnojamojo turto
rinkai: socialiné parama (socialinés paSalpos ir kt.), Svietimas ir socialinis biistas. Teisiniai veiksniai yra priskiriami
ne tik prie tiesioginés jtakos nekilnojamojo turto rinkai turin¢iy veiksniy grupés, bet ir netiesioginés jtakos turinciy
veiksniy grupés. Autoriy nuomone, teisiniai veiksniai - tai tam tikri teisés aktai, reglamentuojantys statyby
sektoriaus bei nekilnojamojo turto veiklas. Politiniy veiksniy grupe sudaro: politiky poziris | statyby sektoriy,
nekilnojamojo turto rinkg, turto grazinimo ir privatizacijos klausimus. Autoriai teigia, jog politiniai veiksniai
uztikrina politinj stabiluma Salyje. Kalbant apie demografinius veiksnius, iSskiriami Sie pagrindiniai rodikliai:
gyventojy skai€ius ir senstamumas. Biitent gyventojy skaiCius ir jy senstamumas gali stipriai veikti nekilnojamojo
turto pasitlos ir paklausos rodiklius (Simanavi¢iené et al. 2012).

Daugelis autoriy skirtingai vertina nekilnojamojo turto rinkg jtakojanciy veiksniy svarbg, tac¢iau, jy nuomone, biitent
ekonominiai veiksniai i$siskiria kaip lemiamos ir didziausios jtakos turintys veiksniai. Tam, kad galéty tinkamai
jvertinti $iuvos veiksnius, daugelis uzsienio bei Lietuvos autoriy atliko mokslinius tyrimus jvairiose Salyse.

Simanaviciené et al. (2012), remdamasi uzsienio autoriy atlikta biisto kainy kitimo analize Honkonge, nustaté
pagrindines priezastis, lemiancias biisto kainy kitimo pokycius: nedarbo lygis, biisto paskoly paliikany norma,
skirtumas tarp namy tkiy skaiciaus ir valstybés nuomojamy bisty.

Autoriai McCarthy ir Peach (2004) nagrinédami nekilnojamojo turto kainy kilima ir kainy burbulo susiformavima,
atliko JAV biisto rinkos tyrima. Tyrimo rezultatai parodé, kad esantis biisty kiekis, statybos imoniy investicijos i
biista bei namy ikiy pajamos yra pagrindiniai rodikliai, lemiantys staigy biisto kainy pokytj Salyje. Taip pat autoriai
pabrézé, kad gyvenamojo sektoriaus nekilnojamojo turto rinkai kiek mazesnés jtakos turi zemés kaina, nuomos
kainy poky¢iai, pirkéjy lukesciai apie blisimas biisto kainas bei biisto pasiiila.

Nepaisant to, kad didzioji dauguma mokslinés literatiiros autoriy i$skiria ekonominius veiksnius, kaip turinéius
didziausios jtakos buisto rinkai, dalis autoriy teigia, kad ne maziau svarbiis yra Sie veiksniai: zaliosios erdvés,
vandens telkiniai, topografija bei aplinkos rizikos veiksniai.

Zaliyjy erdviy nauda gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkai yra akivaizdi, kadangi jos i§ esmés gali
padidinti biisto rinkos vertg iki 20 proc. Tinkamai mieste ar priemies¢iuose suprojektuotos zaliosios erdveés taip pat
gali pagerinti ekologine, ekonomine bei socialing miesto funkcija (Lange, Bishop 2005). Autorés Kathleen (2007)
atliktas mokslinis tyrimas parodé, kad potencialiis pirkéjai yra pasiruoS¢ mokéti didesnes sumas uz bista
(nepriklausomai nuo jo dydzio), kuris yra apsuptas Zalumos. Taip pat buvo nustatyta, kad biisto, esan¢io ne daugiau
kaip 400 metry atstumu nuo parko, rinkos verté gali padidéti iki 10 proc., o biisto, kuris turi uzdarg kiema su
integruotomis zaliosiomis zonomis verté gali padidéti net iki 20 proc.

Vandens telkiniai (ezerai, upés ir kt.) taip pat jtakoja biisto verte, ypatingai, jeigu jie yra nutolg ne daugiau kaip 2
kilometry spinduliu. Autorius Nikolaos et al. (2011) remdamasis uzsienio mokslininky atliktu tyrimu nustaté, kad
turto rinkos verté padidéja iki 5,9 proc., jeigu atstumas nuo gyvenamosios vietos iki vandens telkinio nevirSija 160
metry. Taip pat autoriai teigia, jog nekilnojamojo turto verté padidéja iki 3,5 proc. esant ne daugiau kaip 500 metry
atstumui bei padidéja 0,9 proc. esant ne daugiau kaip 1 600 metry atstumui. Taciau, tyrimo metu paaiskéjo faktas,
kad potencialtis biisto pirkéjai néra linke mokeéti didesnius pinigus uz turta, kuris yra nutoles nuo vandens telkinio
didesniu kaip 100 — 150 metry atstumu.

Vienas i§ sunkiausiai apibréziamy veiksniy, jtakojanéiy biisto rinka yra topografija. Zemés sklypo verté gali
svyruoti priklausomai nuo jo konfigiracijos ($laitinis ar lygus sklypas). Autoriaus Nikolaos et al. (2011) teigimu,
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkos vertei jtakos turi pirkéjy noras jsigyti kaip jmanoma lygesnj
zemeés sklypa. Taciau, visa tai nejrodo tokiy zemés sklypy trikumy nebuvimo, kadangi atsiranda didesné
nukentéjimo nuo potvynio rizika.

Transporto sistemos elementy daroma jtaka buisto rinkai

Remiantis Forkenbrock, Weisbroad (2001) pateiktais duomenimis, pagrindiniai transporto sistemos rodikliai,
veikiantys busto rinkg yra:

- Vietovés prieinamumo pokyciai. Vietovés prieinamumo rodiklio pagerinimas gali lemti biisto kainos
augima. Autoriaus teigimu, atstumas iki greitkelio arba tranzito stoCiy neretai padaro vietove patogesne
gyvenimo atzvilgiu bei labiau pageidauting bisto pirkéjy atzvilgiu, kas lemia biisto kainos augima.
Prieinamumo rodiklio patobulinimas tam tikros teritorijos gyventojams gali sukurti patogesnes keliavimo
galimybes iki toliau esanciy didesniy prekybos centry, ar geresn¢ reputacija turinCiy Svietimo jstaigy.
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Taciau, autoriaus Forkenbrock, Weisbroad (2001) nuomone, tokie pokyciai gali turéti ir neigiamos jtakos,
kadangi vietovés ekonominis gyvybingumas gali sumazéti, tuo paciu gali sumazéti tos vietovés biisto
kainos.

- FEismo saugumo pokyciai. Eismo saugumo rodiklio patobulinimas gali padidinti gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto verte. Pasak Forkenbrock, Weisbroad (2001), patobulinimai eismo kontrolés srityje arba
saugesniy pésciyjy peréjy ar dviraciy taky jrengimas tam tikroje teritorijoje, gali uztikrinti geresnj vaiky ir
kity gyventojy sauguma, tokiu budu padidinant tos teritorijos paklausa biisto pirkéjy atzvilgiu bei sukeliant
busto kainy kilima toje teritorijoje. Autoriaus nuomone, saugumo poky¢iai tam tikroje teritorijoje gali daryti
neigiamg poveikj Salia esanciai, kaimyninei teritorijai. PavyzdZziui, eismo srauty patobulinimas vienoje
teritorijoje gali sukelti didesnj transporto srautg arba spustis kaimyninéje teritorijoje bei padaryti ja labiau
pavojinga vaiky ir kity gyventojy saugumo atzvilgiu, tokiu budu gali sumaZzéti tos teritorijos biisto kainos.
Nepaisant iSvardinty neigiamy savybiy, didzioji dalis biisto pirkéjy atsizvelgia i biisto kaing, kaip i
pagrindinj pirkimo motyva, todél tikétinas yra biisto paklausos padidéjimas toje teritorijoje.

- Transporto keliamo triuk§mo pokyciai. Pasak Forkenbrock, Weisbroad (2001), §is transporto sistemos
rodiklis yra suprantamas dviprasmiskai. I§ vienos pusés triuk§mo padidéjimas tam tikroje teritorijoje gali
sumazinti esamas biisto vertes, taciau, nepaisant to, kad vaziuojamyjy daliy projektai padidina triuk§ma, jie
pagerina susisiekimg bei prieinamuma, tokiu atveju gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto kainos gali
padidéti. Naujy greitkeliy tiesimas, gelezinkelio linijos, autobusy stotys ir oro uostai neabejotinai didina
aplinkos triuk§mo lygj ir gali sumazinti gretimy gyvenamuyjy mikrorajony patraukluma, tokiu biidu mazinant
bisto vertes (ir galblit nutraukti tos teritorijos naujy gyvenamyjy namy plétra). Kita vertus, aplinkkelio
magistralés ar keliai nukreipiantys eisma i§ kai kuriy esamy magistraliy, gali sumazinti triuk§Smo lygj
gretimose mikrorajonuoe, taip didinant gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vertes, ta¢iau mazinant
paklausa.

- Vaizdo kokybés pokyciai — uzblokuotas vaizdas pro gyvenamojo namo langus, kit vizualiai nepatraukliis
vaizdai, ar privatumo praradimas gali sumazinti biisto verte. Pavyzdziui, tranzito stotys, autobusy terminalai
ir daugiaaukstés automobiliy stovéjimo aikstelés gali potencialiai blokuoti krastovaizdzio vaizda ar buti
vizualiai nesuderinami su greta esamu parku ar gyvenamaisiai pastatais, tokiu biidu mazinant ir
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vertes. Kita vertus, Forkenbrock, Weisbroad (2001) teigia, jog
tokie statiniai ar jrenginiai gali uzpildyti laisva zeme ir pagernti vizualinj gatvés testinuma, taip padidinant
komercinés nuosavybés vertes.

- Transporto sistemos inicijuojami pokyciai kaimynystése. Transporto sistemos vykdomi projektai, einantys
per gyvenamuosius mikrorajonus ir apsunkinantys gyventojy judéjimo galimybes, gali neigiamai paveikti
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto vertes. Greitkeliy, gelezinkelio linijy tiesimas ar kiti transporto
sistemos vykdomi projektai gali padalinti mikrorajong ir apriboti (arba sukurti aplinkinius marSrutus)
$vietimo jstaigy, bazny¢iy, prekybos centry ar kity objekty pasiekiamuma. Forkenbrock, Weisbroad (2001)
nuomone, toks poveikis sumazinty biisto vertes paveiktose teritorijose. Kita vertus, projektai, sukuriantys
modernesnius ir saugesnius pés¢iyjy marSrutus arba marsrutus, nukreipianéius/paskirstanéius intensyvy
eisma, kuris anksciau neigiamai veikdavo kaimynystg, gali padidinti biisto vertes.

Apibendrinant galima teigti, kad autoriy iSskirti nekilnojamojo turto rinkg jtakojantys veiksniai gali buti
klasifikuojami j: objektyvius veiksnius, taip pat ekonominius, socialinius, politinius, fizinius psichologinius
veiksnius bei transporto sistemos veiksnius. Remiantis minéty autoriy atliktais moksliniais tyrimais bei jy
rezultatais buvo nustatyta, kad batent ekonominiai veiksniai yra laikomi kaip lemiamos ir didziausios jtakos
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkai. turintys veiksniai. Remiantis pateiktais duomenimis galima
prieiti iSvados, kad trasnsporto sistemos veiksniai turi tiesioginj ry$i su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto rinka, kadangi transporto sistemos veiksniai jtakoja biisto kainas bei gali lemti tam tikros teritorijos biisto
rinkos pasiilos ir paklausos pokycius.

Transporto sistemos jtaka socialiniams ir ekonominiams procesams

UAB ,,Ekonominés konsultacijos ir tyrimai (2007) atliktoje transporto sektoriaus jtakos Lietuvos ekonomikai bei
gyvenimo kokybei studijoje akcentuojama, kad rySys tarp ekonomikos ir transporto sistemos labai glaudus ir
akivaizdus. Maciulio et al. (2009) nuomone, investicijos j transporto infrastruktiirg leidZia padidinti transportavimo
pajéguma, didinti transporto efektyvuma ir patikimuma bei pagerinti transporto paslaugy kokybe. Sios investicijos
gali lemti mazesnes transportavimo iSlaidas, sumazejusj tranzito laikg (pageréjusj patikimuma). Be to, efektyvesné
transporto infrastruktiira yra pagrindiné verslo plétros sudedamoji dalis. Autoriy nuomone, visi minéti rodikliai
lemia padidéjusj produktyvuma, kuris skatina konkurencingumo didéjima, o galutinis rezultatas yra ekonomikos
augimas (Zr. 2 pav.).
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2 pav. Investicijy j transporto sistemg jtaka ekonomikos augimui (Saltinis: Maciulis et al. 2009).
Fig. 2. Impact of transport system investment on economic growth (source: Maciulis et al. 2009).

Transporto infrastruktiira, dazniausiai suprantama kaip susidedanti i§ keliy, gelezinkeliy, oro uosty ir jiiry uosty,
mokslinéje literatiiroje apibréziama kaip svarbus produktyvumo didinimo ir ekonomikos augimo veiksnys.
Akivaizdu, kad tinkamos transporto infrastruktiiros trikumas (pvz. keliy trilkumas tam tikrose teritorijose ar prastos
kokybés keliai) suvarzo Salies ekonoming veikla, apriboja darbo jégos migracija, rinkos plétrg ir kt. Teoriskai,
transporto infrastrukttiros ir su transportu susijusiy paslaugy tiekimo patobulinimai galéty sustiprinti bendrg Salies
ekonominge veikla, mazinant transporto islaidas ir didinant prieinamuma, kuris leisty padidinti privacias investicijas,
sukurti papildomy darbo viety, skatinty prekyba, gerinty darbo naSuma ir Svietimo bei sveikatos rezultatus (Deng
2013).

Autorius Banister, Thurstain (2011) teigia, jog investicijos j geleZinkeliy transporta daro poveikj vietos ekonomikai
trimis skirtingais lygiais: produkcija ir naSumas (makro lygiu), darbo rinkos poveikis (mezo lygiu), o Zemés ir
nekilnojamojo turto rinkos poveikis (mikro lygiu). Tuo tarpu autoriai Chatman, Noland (2011), atlike i$samig
literatiiros apzvalgg teigia, jog patobulinimai vieSojo transporto srityje (daugiausia pigesniy ir greitesniy kelioniy ar
teikiamy paslaugy forma) gali atnesti iSorés teikiamg nauda: didesnj darbuotojy ir gyventojy produktyvuma, kas
taip pat gali lemti poky¢ius gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkoje (paklausos ir pasitilos pokyc¢iai).
Pasak autoriaus Lakshmanan (2011), pasaulyje pla¢iai zinomas posakis ,.kelias veda j gerove™ paskatino politikus
imtis dideliy investicijy pleciant Salies transporto tinklg.

Autorius Hoffmann (2003), atlikes transporto ir ry$iy infrastruktiiros bei uzsienio kapitalo pritraukimo tyrimg pri€jo
i$vados, kad informaciné ir transporto infrastruktiira teigiamai veikia uzsienio kapitalo pritraukima, todél Salims,
siekiancioms pritraukti uzsienio kapitala, reikia gerinti savo informacing ir transporto infrastruktiirg. Taip pat
autorius nustaté, jog transporto struktiira teigiamai veikia zmoniy gyvenimo kokybe, kadangi ji padidina eismo
saugumg, suteikia verslui ir gyventojams daugiau transportavimo alternatyvy, padidina nekilnojamojo turto verte,
skatina bendruomeniy sanglaudg ir ekonomine raida, daro ja patrauklesne investicijoms.

Jungtinése Amerikos valstijose, transporto ministerijos uzsakymu, visuotinés politikos centras (US Public policy
center 2001) ir ekonominés plétros tyrimy grupé (Economic development research group 2001) sukuré gaires,
skirtas transporto projekty socialiniy ir ekonominiy veiksniy jtakos vertinimui. Tyrime buvo apzvelgiami ir
pateikiami metodai, skirti 11 socialiniy ir ekonominiy efekty jvertinimui: kelionés laiko trukmés pokyciams, eismo
saugumui, transporto biidy pasirinkimui, transporto priemoniy naudojimo kaSty poky¢iams, prieinamumui,
ekonominiam vystymuisi, bendruomeniy sanglaudai, eismo triukSmui, vizualinei kokybei, nekilnojamojo turto
vertei ir paskirstymo efektams (zr. 3 pav.).
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3 pav. Transporto projekty daroma jtaka socialiniams ir ekonominiams veiksniams (altinis: US Public policy center 2001;
Economic development research group 2001).
Fig. 3. Transport projects impact on social and economic factors (source: US Public policy center 2001; Economic development
research group 2001).

Galima teigti, kad tam tikry efekty visuma, platus keliavimo budy pasirinkimas, gebéjimas pasirinkti, kaip pasiekti
norimo tikslo greitai, lengvai ir saugiai bei gyvenimas glaudzioje bendruomenéje ir stabilioje ekonomikoje yra
pagrindinis gyvenimo kokybés apibrézimas. UAB ,,Ekonominés konsultacijos ir tyrimai“ (2007) duomenimis,
principiniai efektai skirstomi j dvi grupes:

— Transporto sistemos poky¢iai — tie pokyciy efektai, kurie nusako, kaip gerai transporto sistema tarnauja jos

vartotojams;
— Socialiniai ir ekonominiai poky¢iai — apibendrina, kaip transporto projektai veikia bendruomengés narius (t.y.
kitus Zzmones, nebitinai tiesioginius transporto sistemos naudotojus).

Tradiciskai transporto sistemos pokycCiy efektai skirstomi j: kelionés laiko trukmés pakitimai, eismo saugumo
pakitimai ir transporto priemoniy naudojimo ka$ty pakitimai. Egzistuoja gerai i$plétoti metodai, prognozuojantys
transporto sistemos pokyc¢iy efektus Sioje srityje. Taciau, pagrindiné problema iskyla norint nustatyti, kokia yra Siy
efekty ekonominé verte.
Kiti du transporto sistemos poky¢iy efektai, kuriuos iSskiria US Public policy center ir Economic development
research group (2001) yra prieinamumas ir transportavimo biido pasirinkimas. Transportavimo projektai gali
pakeisti transportavimo budus ir tai keleiviams suteikia galimybe rinktis, kuriuo transportu vaziuoti. PavyzdZziui,
zemagrindziai autobusai gali leisti nejgaliesiems naudotis visuomeniniu transportu. Alternatyviis transportavimo
budai, kurie lengvai pasiekiami ir patogiis, gali biti svarbiu transporto projekty aspektu, ypa¢ kamséiy
kamuojamuose miestuose.
Tam tikra prasme prieinamumas — galutinis kity transportavimo sistemos poky¢iy efekty rezultatas. Prieinamumas
jvertina, kaip lengvai norimos vietovés gali buiti pasiekiamos. Jis yra jtakojamas kelionés trukmés, saugumo,
transporto priemoniy naudojimo kasty ir transporto biidy prieinamumo. Sie efektai kartu nusako, ar lengva
transporto sistemos vartotojui pasiekti darba, mokyklas, visuomenines vietoves, pasilinksminimo vietas, ir daro
tiesioging jtakg vartotojo gyvenimo kokybei.
Socialiniai ir ekonominiai transporto sistemos pokyciai gali turéti jtakos: bendruomenés sanglaudai, ekonominei
raidai, eismo priemoniy keliamam triukSmui, vizualinei kokybei. Nors tyréjai (US Public policy center; Economic
development research group, 2001) rekomenduoja kiekvieng efektg vertinti atskirai, $ie efektai yra glaudziai susije
tarpusavyje. Pavyzdziui, vietovés pagerinimas daro ja patrauklesng ekonominéms investicijoms ir dél to skatina
ekonominge raida.

Remiantis ODPM/RISC (2003) duomenimis matyti, kad transporto projektai daro jtaka biisto vertei. Nustatyta, jog
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto verte jtakoja socialiniai ir ekonominiai efektai bei pricinamumas.
Biisto ir zemés naudojimo intensyvumas tiesiogiai priklauso nuo to, kaip yra iSvystyta transporto infrastruktiira ir su
transportu susijusi ekonomika. Prognozuojama, kad transporto projektai, palengvinantys mazai naudojamos zemés
pasiekiamuma, skatins tokios zemés panaudojimg ir tuo paciu didins jos verte.

Nepaisant visy auks$¢iau minéty transporto sektoriaus teigiamy savybiy, autoriai Robertson et al. (2015) bei
Mumnenxko ir Kypammnn (2014) teigia, jog nesubalansuotas transporto paslaugy augimas sukelia neigiamas pasemes
visuomenei ir Salies ekonomikai. Europos Sajungoje, daugiau nei 60 proc. Zmoniy gyvena miestuose, tad
suintensyvejes eismas miestuose ir miesty centruose lemia neigiamy pasekmiy atsiradima. Autoriai nustaté, jog oro
ir triukSmo tarSa kasmet sparciai didéja, miesto transportas iSmeta maziausiai 40 proc. CO2 kiekio bei 70 proc. kity
kenksmingy terSaly. Taip pat mokslininkai teigia, jog keliy eismo jvykiy skai¢ius miestuose ir miesteliuose kasmet
vis didéja — kas treias mirtinas eismo jvykis jvyksta mieste, kur zmonés yra labiausiai paZzeidziami t.y. péstieji ir



R. GOLEMBOVSKIJ, V. VASILIENE-VASILIAUSKIENE. TRANSPORTO SISTEMOS |TAKA GYVENAMOSIOS PASKIRTIES
NEKILNOJAMOJO TURTO RINKAI

dviratininkai (pagrindinés keliy eismo jvykiy aukos). Transporto keliamas triuk§mas bei iSmetami terSalai
neigiamai veikia zmoniy sveikatg, didéja globalinio atSilimo grésmé, atsiranda jvairios klititys logistikos grandinése
ir kitos neigiamos pasekmés. Remiantis iSgnagrinéta autoriy Robertson et al. (2015) bei Murnerko ir Kypammma
(2014) moksline literatlira galima teigti, kad nesubalansuotas transporto sektoriaus augimas turi tiesioginés ir
neigiamos jtakos aplinkai, nelaimingiems atsitikimams bei griis¢iy susidarimui.

Apibendrinant, galima teigti, kad transporto sektorius yra ypatingai svarbus Europoje, nes jo vystymas didina
darbuotojy produktyvuma, ko pasekoje kyla darbuotojy pajamos, jy gyvenimo standartai bei galimybé jsigyti
nuosava biista. Geresné transporto struktiira teigiamai jtakoja gyvenimo kokybe, nes sumazina kelioniy laiko
trukmes, padidina eismo sauguma, sumaZzina transporto priemoniy naudojimo kaStus, suteikia gyventojams
galimybe rinktis daugiau transportavimo biidy, padidina nekilnojamojo turto verte, skatina bendruomeniy sanglauda
ir ekonoming raida, daro ja patrauklesng¢ investicijoms. Tyrimai, vertinantys transporto infrastrukttiros jtaka
nekilnojamo turto vertei rodo, kad jtaka gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinkai yra teigiama. Geresné
transporto infrastruktiira sumazina atstuma, kurj turi nukeliauti kroviniai ir Zmonés, sumazina transporto kamscius,
Zmonéms geriau prognozuoti vaziavimo laika.

Transporto sistemos ir nekilnojamojo turto tarpusavio rysys

Spartus miesty augimas lemia jy socialinj ir fizinj pasidalijima, kuris jtakoja miesto infrastruktiira ir gyventojy
keliavimo biidus. Miestai yra skirstomi | teritorijas, priklausomai nuo jy paskirties: gyvenamieji rajonai, pramonés
teritorijos, aptarnavimo (paslaugy teikimo) teritorijos. Siais laikais yra jprasta, kad Zmonés daZniausiai gyvena
vienoje teritorijoje, dirba visiSkai kitoje teritorijoje, o laisvalaikj leidzia dar kitoje teritorijoje. Natiralu, jog toks
miesto padalijimas ] teritorijas padaro Salies gyventojus vis labiau priklausomus nuo transporto sistemos (Uspalyté-
Vitktiniené, Burinskiené 2008). Remiantis autoriy Uspalyté-Vitkiinienés, Burinskienés (2008) pavaizduota fizinio ir
socialinio pasidalijimo jtakos miesto infrastruktiirai bei gyventojy keliavimy budui schema, galima teigti, kad
transporto sistema ir nekilnojamajj turtg sieja vienas bendras rodiklis — infrastruktiira.

Autorius Cottrill, Derrible (2015) pateikia pagrindinius socialinius, aplinkos bei ekonominius transporto sistemos
rodiklius, kurie tam tikrais aspektais gali turéti jtakos nekilnojamojo turto rinkai (Zr. 4 pav.).

1. Atstumas bei patogus susisiekimas su $vietimo istaigomis ir
darboviete;

2. Galimyhé naudotis kokyhiskomis transporto paslaugomis
teritorijoje, kurioje vra biistas;

3. Patogus susisiekimas su sveikatos prieziiros paslaugas
teikianéiomis institucijomis (ligoninés, poliklinikos ir kt.)

4. Namu idkiu biudZetas, skirtas transporto seltoriui

5. Patogus laisvalaikio objektu pasiekiamumas teritorijoje.
kurioje vra biistas

6. Sanaundos, tenkanéios vienam nuvaZiuotam kilometrui

Prieinamumo

Socialiniai rodikliai

7. Mirusiuju ir suzeistu Zmoniu skaitius keliuose per metus

(teritorijoje, kurioje vra biistas)

Saugumo

8. Oro kokyhbe teritorijoje, kurioje vra biistas

9. TriukSmo taria teritorijoje, kurioje yra biistas

Poveikio
aplinkai

Aplinkos rodikliai

10. Keliu kokybe teritorijoje, kurioje yra bistas

Infrastruktiiros

11. Laikas prarastas transporto griistyse

11. Automohiliu parkavimo kainos teritorijoje, kurioje vra
biistas

Ekonominiai rodildiai

Piniginiai

4 pav. Transporto sistemos socialiniai, aplinkos bei ekonominiai rodikliai (3altinis: Cottrill, Derrible 2015).

Fig. 4. Social, environmental and economic factors of transport system (source: Cottrill, Derible 2015).
ISnagrinéjus 4 paveiksle pateiktus duomenis paaiskéjo, jog socialiniai transporto sistemos rodikliai yra skaidomi j
prieinamumo rodiklius bei saugumo rodiklius (pvz. patogus susisiekimas su sveikatos priezitiros paslaugas
teikian¢iomis institucijomis ir kt.). Aplinkos rodikliai taip pat yra skaidomi j saugumo rodiklius bei poveikj aplinkai
turin€ius rodiklius (pvz. triukSmo tar$a teritorijoje, kurioje yra biistas ir kt.). Nustatyta, jog ekonominiai rodikliai
yra skaidomi | infrastruktliros ir piniginius rodiklius (pvz. keliy kokybé teritorijoje, kurioje yra biistas ir kt.).
Kiekvienas moksliniy $altiniy autoriy pateiktas transporto sistemos rodiklis kazkuria prasme veikia nekilnojamojo
turto rinka, taCiau autoriai nepateikia jokio tyrimo, kuris tai jrodyty.
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ISvados

Remiantis atlikta mokslinés literatiiros analize, galima prieiti i§vados, kad nekilnojamajam turtui yra biidingi Sie
bruozai: rySys su zeme, paskirtis, verté bei nekilnojama prigimtis. Atskleista, kad daugelis mokslinés literattiros
Saltiniy autoriy pateikia labai panasius nekilnojamojo turto bei nekilnojamojo turto rinkos sagvoky apibrézimus.

Nekilnojamojo turto rinka yra veikiama daugelio jvairiy veiksniy, ta¢iau moksliniy Saltiniy autoriy nuomone,
ekonominiai veiksniai yra laikomi kaip lemiamos ir didZiausios jtakos gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
rinkai turintys veiksniai.

Trasnsporto sistemos veiksniai turi tiesioginj ry$j su gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rinka, kadangi
transporto sistemos veiksniai jtakoja biisto kainas bei gali lemti tam tikros teritorijos biisto rinkos pasitilos ir
paklausos poky¢ius.

Geresné transporto struktiira teigiamai jtakoja gyvenimo kokybe, nes sumazina kelioniy laiko trukmes, padidina
eismo sauguma, sumazina transporto priemoniy naudojimo kastus, suteikia gyventojams galimybe rinktis daugiau
transportavimo buidy, padidina nekilnojamojo turto verte, skatina bendruomeniy sanglauda ir ekonoming raida, daro
ja patrauklesne investicijoms.

Nustatyta, kad jvairiy Saliy gyventojai tampa vis labiau priklausomi nuo transporto sistemos, taciau jos jtakos lygis
biisto rinkai iki Siol néra moksliskai nustatytas.
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TRANSPORT SYSTEM IMPACT ON RESIDENTIAL REAL ESTATE MARKET
RiSard GOLEMBOVSKI1J, Virgilija VASILIENE-VASILIAUSKIENE

Abstract. In this article the concepts of transport system, real estate and real estate market are researched. It also
includes a description of real estate market characteristics and its classification. Article describes main factors
that affect the residential real estate market and explains how specific elements of the transport system influence
the housing market. Nowadays people have to deal with the problem - increasing number of priorities and
projects complicates the choice as to which country's economic sector the government should give priority.
Because of this, it is very important to determine the level of transport system’s impact on housing market,
which would allow to calculate the distribution of investments in the development of infrastructure.

Keywords: transport system, real estate, real estate market, tansport system indicators, social and economic
indicators, quality of life.



