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Konversija — tai teritorijy jsisavinimo bildas, Kkai
pertvarkomos naujai funkcijai buvusios Kkity, dabar
nebeaktualiy paskirCiy, miesto teritorijos, suteikiant joms
nauja kokybe, arba vykdomi esminiai teritorijos strukttros,
uzstatymo morfologijos pokyciai (Leitanaite, 2005).

Antrinis pastaty panaudojimas suteikiant jiems Kitg
socialine funkcijg ir uztikrinant darnios statybos principus.

Bendresniu atveju konvertuotina teritorija - tai teritorija,
nebeatitinkanti miesto plétros plany, jo struktlros ir
prioritety tam tikrose zonose ar kenkianti aplinkai
ekologine, |vaizdzio, ekonomine, socialine prasme
(Riaubienég, 2000).



Nenaudojamuy pastaty konversija Europoje ir pasaulyje

Vokietijoje uzima 128 tikst. hektary, kuriy dauguma yra Ryty
Vokietijoje, Berlyno ir Raro regionuose (Umweltbundesamt, 2000).

Jungtinéje Karalystéjve nustatyta 39,6 tikst. ha, daugiausia iSsidéste
Jorksyre, Piety Velse, Skotijoje ir Londone;

Prancuzijoje 20 tlkst. ha. Nyderlanduose tokiy objekty uzstatymo
plotas apytikriai sudaryty 9 — 11 tdkst. ha.

Belgijos Valonijos ir Flandrijos regionuose Sis plotas sudaro apie 14,5
tikst. ha

Italijos Milano provincijoje tokie objektai uzima 1260 ha teritorija.

Kitose Europos Salyse, pvz. Graikijoje, Ispanijoje, Austrijoje,
Svedijoje, Suomijoje ir Danijoje pripazjstama, kad yra apleisty ir
nenaudojamy statiniy problema, taCiau duomeny apie tokius objektus
néra surinkta

(Antucheviciene, 2005)




Industriniy objekty (teritorijy) konversija, paskirties
keitimas, gali vykti keliomis kryptimis:

1) kai paskirtis yra atnaujinama;

2) kai paskirtis keiCiama iSsaugant nepakitusia
architektdrine - urbanistine israiskg. Tai tinka tuo atveju,
kai objektas yra pripazintas industriniu paveldu;

3) kai konversija vykdoma is esmes keicCiant situacijg —
tai kompleksiné teritorijos regeneracija. Vykdoma tais
atvejais, kai industrinis objektas yra pripazintas visiskai
neveiksniu ir neatitinkanCiu naujy poreikiy, todél yra
rengiama nauja urbanistiné koncepcija.



PRAMONES TERITORLIU KONVERSIJTA

PRAMONE PRAMONE KAIP KEOMPLEESINE PRAMONES
PAVELDOSAUGOS OBJEETAS TERITORLIJ REGENERACLJA
LUZIETAT KOMERCINIAIL
KOMPLEKSAIL
MUZIEIAT 31T GYVENAMIEI RAIONAT
KOMERCIIA

MUZIETATL BT PROCEET

[RTAIGOE, MOKYLOEI
PATALPOE

VIESBUCIAL
GV VENAMIEI RAJONAIL

VIGTOMENINIAIL
EOMPLEEGAI




. et
Mlnlmmllmulmmmn
st uuuuuunu

i
a1
TR

i

FisaIsIr
R ]
st
sLnnbs
txissv




Lietuvos Nekilnojamojo turto registre jregistruoti
pastatai pagal naudojimo paskirtj ir tinkamuma naudoti

(2011)
Pastaty Gyvenamieji |Negyvenamieji
skaicius, is | pastatai pastatai
vViso
Bendras |2 359 378| 4783898 1 901 559
skaicius (~20 proc.) (~80 proc.)
Pripazinti 55 384 30 828 24 556
hetinkamais (~55 proc.) (~45 proc.)
naudoti
2,35 % 6,44% 1,29%




Nenaudojamy pastaty konversijos
vertinimo metodai

Lietuvoje daugiakriteriniai (daugiatiksliai) sprendimo

priemimo metodai anksciausiai pritaikyti VGTU
mokslininky - E. K. Zavadsko, A. Kaklausko ir J.
Saparausko:

darnaus vystymo(-si) uzdaviniams spresti taikytas darnaus miesto
modeliavimas paprasty svoriy sudéjimo metodas (SAW);

nagringjo daugiakriteriniu sprendimy priémimo metodas MCDM-23,
analitinis hierarchinis metodas (AHP),

nedominuojanciy varianty isrinkimo (Electre lll);

artumo idealiam taskui (Topsis);

daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo (COPRAS)
metodas;

kompleksinis modelis racionaliam apleisty pastaty naudojimui
nustatyti (AntucheviCiené, 2005, Daktaro disertacija).



KASTU-NAUDOS ANALIZE

Guide to Cost-benefit analysis of investment projects (Final report 16/06/2008)

1. Vartotojo pertekliaus matavimu.
2. “Seséliniy” kainy jvertinimu.

Finansiné projekto analizé Socialiné-ekonominé kasSty-naudos analizé
Nauda ir nuostoliai vertinami rinkos [traukiami visi kasStai ir nauda — privaciy tkio
kainomis subjekty, vyriausybeés, gyventojy.
Nauda ir kastai = pajamy ir iSlaidy srautai Nauda vertinama remiantis pasiryZimu uZ jg moketi,

kaStai — remiantis pasiryZimu priimti
kompensacijg uz netektis.

Itraukiami tik privaciai patiriama nauda ir Nauda ir kastai gali biiti tiesioginiai ir netiesioginiai.
nuostoliai. Nepinigines naudos matavimas:

Laiko vertinimas

Gyvenimo vertinimas

Aplinkos vertinimas

Laiko veiksniui jvertinti (metiniy pelno Laiko veiksniui jvertinti (metinés grynosios naudos
srauty diskontavimui j dabartj) naudojama diskontavimui j dabart}) naudojama socialiné
finansy rinkos palitkany norma. diskonto norma.




BIUDZETO LESY, RENGIMO METODIKA (Projektas) 2014 rugséjo 29 d.

Investiciniy projekty vertinimo etapai

INVESTICIJY PROJEKTY, KURIEMS SIEKIAMA GAUTI FINANSAVIMA IS EUROPOS SAJUNGOS
STRUKTURINES PARAMOS, KITY TARPTAUTINIY PROGRAMU PARAMOS IR/AR VALSTYBES
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Socialineje-ekonomineéje analizeje vertinamas projekto

indelis regiono ar visos salies ekonominei gerovei.
. J

[ Finansiniai pinigy srautai yra paverciami j ekonominius pinigy srautus }

1. Finansiniy pinigy srauty dydziy iskraipymus, atsirandancCius dél
netobulos rinkos egzistavimo: muitai, kvotos, kiti prekybos apribojimai,
monopoliné galia, valstybés turto nuoma mazesnémis nei rinkos
kainomis ir pan. sglygoja kainy iSkraipymus, kuriuos reikia koreguoti.

Atliekamos fiskalinés korekcijos, kai iS projekto pajamy ir
ISlaidy iSskaiCiuojamas PVM, jeigu jis buvo jtrauktas |
iInvesticijy, prekiy ir paslaugy savikaing, taip pat muitus,
akcizus bei veiklos subsidijas; tiesioginiai ir su darbo
santykiais susije mokesciai;



2. Kai yra rinkos yda, rinkos kainos gali neatspindéti tikry ribiniy socialiniy
kasty ar naudos. Tokiais atvejais ekonomistai mégina apskaiciuoti tikrus
ribinius socialinius kastus ar naudg. Jie vadina tai “socialinémis
kainomis” ar “Sesélinémis kainomis.” Seséliné kaina (ang. shadow price)
primena, kad nors Sios kainos is tikryjy rinkoje neegzistuoja, jos yra tikrieji
socialiniai kastai ir nauda, netobulai atspindéti rinkos kainoje.

Rinkos kainy perskaiCiavimui | ekonomines kainas yra naudojami
konversijos koeficientai. Konversijos koeficienty reikSmés atskirai
Kiekvienai prekiy ir paslaugy grupei pagal ekonominés veiklos sektorius.

Urbanistines pletros projektuose taikomi konversijos koeficientai:

Medziagos, Elektros BesSvinis Dyzelinas Gamtinés | Projekto Atlieky
Zaliavos energija benzinas dujos rengimas Salinimas
0,977 0,989 0,591 0,675 0,816 0,991 0,998
Rangos Periodiné Jrengimai Jrengimy Kvalifikuo- | Nekvalifikuot. | Zemés
darbai priezidra atnaujinimas | tas darbas | darbas pirkimas
0,929 0,927 0,947 0,934 0,991 0,907 1




3. Jvertinamas isorinis poveikis.

Nustatant iSorinj poveikj, jvertinama investicinio projekto sukuriama ekonominé-
socialiné naudg (zalg), turinti tiesioginj poveikj projekto tikslinéms bei iSorinés

aplinkos grupéms.

Ekonominés-socialinés naudos (zalos) komponenty jverciai

urbanistines plétros sektoriui

1. Vietoves patrauklumo namy tkiams ir verslui padidéjimas
(NT kainos padidéjimas skirtingo poveikio teritorijose, esant 3
lygiy intervencijai;

Pradiné
nekilnojamojo
turto kaina

0-15%

2. Pastaty energetiniy charakteristiky pagerejimas

SkaiCiuojama individualiai

3. Anglies dioksido (kaip Silthamio efektg sukelianCiy dujy) |Tona 86 - 138
emisijos sumazeéjimas (centriné verte)
4. Metano (kaip Siltnamio efektg sukelianCiy dujy) emisijos [ReikSmeé taikoma |25
sumazejimas metano emisijos

(tonomis)
5.0ro tarSos sumazeéjimas dél pastaty energetiniy Tona terSalo Nuo 886 iki
charakteristiky pageréjimo (skirtingi tersalai ir iSmetimo 59.739
intensyvumas)
6. Transporto keliamos oro tarSos pokyciai (skirtingi terSalai |Tona terSalo Nuo 1.854
ir vietové) iki 1.901.610




4. Parenkama socialine diskonto norma (SDN).

SDN parodo visuomenés pozilrj j ateities naudg ir iSlaidas, parodo visuomeneés
pasiryzimag atidéti vartojimg Siandien dél vartojimo rytoj (ateityje).

Didelé SDN reiSkia, kad visuomené (arba valdzia) nenori investuoti reikSmingy
iStekliy (pavyzdziui, kapitalo), kurie sukurty didesne gerove ateitiems kartoms,
todel didelé SDN rodo polinkj j dabartinj vartojimg ir trumpalaikes investicijas
(projektus).

Maza SDN — atvirkSciai, reiskia, kad pirmenybé teikiama ilgalaikems
investicijoms.

5. Apskaiciuojami socialiniai-ekonominiai rodikliai:

[ Projekto ekonominé grynoji dabartiné verté EGDV 1

y

[ Projekto vidiné grgzos norma EVGN 1

y

[ Projekto naudos ir iSlaidy santykis ENIS 1
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SIAULIU UNIVERSITETO
NENAUDOJAMY PATALPU
KONVERSIJOS EKONOMINIS
IR SOCIALINIS VERTINIMAS

Ekonomikos magistro studijy studentai: Viktorija Poskiené, Saulius Kulnickas



Projekto tikslas:

* renovuoti Ir panaudoti nenaudojamas
Siauliy universiteto patalpas Siauliy
universiteto Socialiniy moksly fakulteto
bendruomenés bei Siauliy miesto
gyventojy poreikiams tenkinti, pagerinti
socialiniy paslaugy infrastruktara Siauliy
mieste, skatinti bendravimag ir
bendradarbiavimag tarp jvairiy amziaus
Zmoniy grupiy, plétoti galimybés mokytis
Visg gyvenimg idéja.



Projekto rezultatas:
. jrengtas “Bendrabu | -VIeSbUtI$ e \




Projekto vertinimas

2 alternatyvos:
» jkuriamas “Bendrabutis-vieSbutis”;

* |kuriamas “Bendrabutis-vieSbutis” +
“Laisvalaikio centras”.



Finansinis pagrjstumas

2014/ 2015 [2016/2017/2018]2019] 2020 2021]2022[ 2023 | 2024
"BENDRABUTIS-VIESBUTIS"
NPV -261.588,99 Lt
Finansine
snaudos |16 9410,94/0,94/0,93 0,93 0,92 0,92 0,91 0,89 | 0,89
ir kasty
santykis
"BENDRABUTIS-VIESBUTIS" + "LAISVALAIKIO CENTRAS"
NPV -14.182.803,61 Lt
Finansiné
snaudos |15 5370,142 %14 9140 152/0,145/0,1580,1620,165/0,168
ir kasty 5 9

santykis
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Socialinés-ekonominés naudos

 Asmeny sveikatos pageréjimas, gyvenimo trukmeés
didéjimas dél sporto paslaugy naudojimo;

e pagerinty jgldziy déka padidéjes darbo uzmokestis;

* nauda dél jdarbinty bedarbiy;

» |ésy sutaupymas vaiky aukléms ir darzeliams;

 laiko, piniginiy sgnaudy sutaupymas dél objekto
jsiklirimo arCiau namu;

 ziniy kdrimo verté (moksliniy publikacijy rengimo nauda);

IS uzsienio atvykusiy turisty islaidos mieste;

* nauda studentams dél buty nuomos kainy skirtumo;

* nauda savivaldybei dél sumazéjusio autobusy parko
subsidijavimo.



Ekonominis-socialinis pagrjstumas

2014/ 2015 |2016(2017/2018/2019|2020(2021|2022 | 2023 | 2024
"BENDRABUTIS-VIESBUTIS"
Ekonominé
vidiné grgzos 15
norma, proc.
NPV 130.638,81 Lt
Ekonominés
naudos ir - 11,3511,34(1,32(1,31| 1,3 | 1,28 11,26|1,24 | 1,23 | 1,21

kasty santykis

"BENDRABUTIS-VIESBUTIS" + "LAISVALAIKIO CENTRAS"

Ekonominé
vidiné grgzos 31
norma, proc.
NPV 27.612.773,02 Lt
Ekonominés
naudos ir - 10,28 (1,2111,13/2,59|4,46 6,05 | 7,2 /7 16,82]|6,97

kasty santykis
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Galutinis jvertinimas

Atlikus finansinj projekto alternatyvy vertinimg nustatyta, kad
finansiSkai efektyvesné yra pirmoji alternatyva, t.y. jkurti tik
,Bendrabutj-vieSbutj“. Jvertinus papildomas naudas ir Zalas

visuomenei, abi projekto alternatyvos tapo ekonomiskai
efektyvios, taCiau antrosios alternatyvos (jsteigti ,Bendrabut;-
vieSbutj“ ir ,Laisvalaikio centrg”) ekonominé vidiné grgzos
norma yra 2 kartus didesneé, o ekonominé grynoji dabartiné
verté 27,4 min. didesné nei pirmosios alternatyvos. Kadangi
pasirinkus antrgjg projekto alternatyvg pasiekiami didesni
efektyvumo rodikliai, bei panaudotos visos nenaudojamos
Siauliy universiteto patalpos (Architekty g. 1, Siauliai),
nuspresta jgyvendinti antrgjg alternatyva, t.y. |steigti
,Bendrabutj-vieSbutj“ ir ,Laisvalaikio centrg”.
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