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Statybos darb4 technologija ir organizavimas 

NENAUDOJAMTJ KAIMO STATINITJ ATGAIVINIMO GALIMYBES 

S. Lunkevicius, L. U stinovicius, E. K. Zavadskas 

Vilniaus Gedimino technikos universitetas 

1. Jvadas 

Be seiminink4 liktts nepriziiirimas buvusi4 kolii

ki4 nekilnojamasis turtas (toliau - kaimo statiniai) yra 

Lietuvos nacionalinis turtas, kuri biitina ne tik issaugo

ti, bet ir efektyviai panaudoti, priesingu atveju nenau

dojami, apleisti kaimo statiniai pasmerkti ilgainiui su

nykti. 

Kaimo statini4 problema - tai naujas, analog4 ne

turintis reiskinys. Europos salyse 1950-1975 metai cha

rakterizuojami kaip sen4 pastat4 griovimo laikotarpis; 

kitas - 1960-1980 metq laikotarpis charakterizuojamas 

kaip sen4 pastat4 issaugojimo (atgaivinimo) 1aikotarpis, 

t. y. j4 renovacija ir modemizacija, ivertinant kultiirintt 

ir istorintt j4 vert((, atsizvelgiant i gyventoj4 interesus 

ir siekius [1]. Siems darbams valstybe skyre finansintt 

param<t. Kaimo statinius (buvusi4 koliikitt nekilnojam<t

ji turt<t) tik is dalies galima pavadinti senais pastatais, 

kuriuos reikia gaivinti ir pritaikyti naujai paskirciai. Kai

mo statinitt problema yra iskilusi ne del j4 senumo. 

Del nevykusio reorganizavimo suzlugus zemes iikiui pra

dejo nykti ir statiniai. Sio nekilnojamojo turto biikle 

siandien Lietuvoje yra apgailetina, ir gali ateiti toks lai

kas, kai nebe1iks, k<t gaivinti. Vien4 kaimo statini4 pa

skirtis buvo issaugota arba jie esant palankioms s(!ly

goms igijo nauj<t paskirti, taciau j4 yra maziausiai. Kiti 

kaimo statiniai, kuriuose del ivairiausi4 priezasci4 buvo 

nutraukta anksciau vykdyta veikla, tapo pasmerkti is leto 

sunykti ir toki4 statini4 yra daugiausia. Kai kurie is j4 

dar stovi iki siol ir juos dar galima biittt atgaivinti ir 

issaugoti, kiti jau sunyko arba negqztamai nyksta, o tai 

kelia gresm(( zmoni4 saugumui, daro zal<t aplinkai, ga

dina gamtovaizdi ir formuoja visuomenes nuomontt, kad 

nesugebama tinkamai tvarkytis savo salyje. 

ISsivysciusi4 salitt daugiamete patirtis rodo, kad 

ekonominius santykius bendrajame rinkos ekonomikos 
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ekonomini4 santykitt kontekste lemia les4 skirstymo rin

ka, o gaunami finansiniai istekliai garantuojami nekil

nojamuoju turtu. Kadangi nekilnojamasis turtas apima 

didziausi<tj<t bet kurios salies aktyvl! dali, hipotekos ka

pitalo rinka daro didziausi<t itak<t visoms ekonomikos 

sferoms. Todel issivysciusi4 sali4 valstybines instituci

jos stengiasi kontroliuoti santykius hipotekos rinkoje, 

suprasdamos, kad pusiausvyros praradimas joje gali pa

veikti visos nacionalines ekonomikos balans(! [2]. Ne

kilnojamojo turto rinka ir jos issivystymo lygis rodo 

nacionalines ekonomikos lygi [3]. 

Pirminis valstybinio ir koliiki4 turto privatizavimo 

(isvalstybinimo) etapas uz investicinius cekius 1993-

1997 m. leido sukurti dideltt buvusio visuomeninio tur

to (vaik4 darzelitt, iikitt kontof4, kultiiros nam4, buiti

nio gyventoj4 aptamavimo paviljon4 ir kittt pastat4 bei 

patalp4) pasiiil<t antrineje rinkoje ir pakankamai pasy

vi<t tiesiogintt pirkimo-pardavimo sandori4 terp((. 

Tam, kad kaimo statiniai biit4 naudojami, reikia di

delil! finansini4 ir technologini4 investicij4 bei apyvar

tos les4. Pagaliau reikia aiskios socialines raidos poli

tikos. Kaimo vietovese gausu nebaigt4 statyti ir irengti 

pastat4, atokesnese vietose - daug apgadint4, apardyt4, 

nusiaubt4 gamybines ir socialines bei kultiirines paskir

ties objekt4. Aisku, kai kuriose vietovese jau atsiranda 

toki4 pastat4 antrine rinka ir naudojimo perspektyvos. 

Straipsnio tikslas - atlikti technines bei teisines ne

naudojam4 kaimo statinitt padeties analiztt ir nustatyti 

j4 atgaivinimo galimybes. 

2. Esama kaimo statiniq situacija 

Buvusi4 koliikitt nekilnojamasis turtas (kaimo sta

tiniai) buvo naudojamas zeroes iikio produkcijai gamin

ti. Tam tikslui buvo pastatyti istisi pastat4 kompleksai 

( 1 lentele ). 



Sprendziant uzdavinius, susijusius su kaimo stati

niq bei aplinkiniq teritorijq tvarkymu, reikia tureti duo

menq, leidzianCiq juos identifikuoti. Todel butina atlik

ti duomenq paiesk&. apie kaimo statinius ir sukurti duo

menq bazt(, kuri garantuotq technines ir ekonomines 

veiklos galimybt(. Nekilnojamojo turto (miisq atveju kai

mo statiniq) duomenq hazes informacijos turi pakakti 

problemai sprt(sti nekilnojamojo turto ukio, komunali

neje ir erdvinio planavimo srityse [5]. 

1 Ientele. Kaimo pastatq ir statini4_ klasifikacija [4] 

Table 1. Classification of rural property [4] 
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Sprendziant uzdavinius, susijusius su kaimo stati

nit.t bei aplinkiniq teritorijq tvarkymu, reikia tureti duo

menq, leidzianCiq juos identifikuoti. Todel biitina atlik

ti duoment.t paieskct apie kaimo statinius ir sukurti duo

ment.t bazt(, kuri garantuott.t technines ir ekonomines 

veiklos galimybt(. Nekilnojamojo turto (miist.t atveju kai

mo statinit.t) duoment.t hazes informacijos turi pakakti 

problemai sprt(sti nekilnojamojo turto iikio, komunali

neje ir erdvinio planavimo srityse [5]. 

Duomenys apie kaimo statinius pradeti rinkti 

1997 m. vasarq, analizuojant Lietuvos apskricit.t archy

vuose esancict infonnacij&.. Tirti Vilniaus apskrities ar

chyve saugomi dokumentai apie Salcininkt.t rajono bu

vusit.t koliikit.t nekilnojamaji turt&. (kaimo statinius), ypac 

tie, kuriq reikia nekilnojamojo turto iikio bei jo aplin

kinit.t teritorijq tvarkymo darbams. IS karto buvo paste

beta, kad tokios infom1acijos nepakanka. 

Lietuvos apskricit.t archyvuose galima aptikti tik la

bai skurdziq duomenq apie kaimo statinius (turto pava

dinimas, savininkas, kartais statybos metai, balansine ir 

indeksuota vertes). Archyve saugomi dokumentai - tai 

priemimo-perdavimo aktai ir inventorizacijos aprasai, 



kurie yra rasyti ranka, dauguma jq rusq kalba. Siq duo

menq (2 lentelt!) nepakaks, norint isaiSkinti kaimo sta

tiniq esam~ biikl~ ir priimti svarbius investicinius spren

dimus. 

2 lentele. Salcininkq rajono koliikiq nekilnojamasis turtas, 
1991 m. perduotas zemes iikio bendrovems [ 6] 

Table 2. Kolkhoz property transferred to agricultural compa
nies in 1991 [6] 

Pastatai ir statiniai 
Skai-

Pastatai ir statiniai 
Skai-

Cius cius 

Karvides 48 Valgyklos 3 
Arklides 17 Kavines 8 
Versides 98 Lentpjiives 8 
Sandeliai ir Gyvenamieji namai 7 
saugyklos 163 Pirtys 9 
Pieno punktai 15 Garazai 14 
Kiaulides 41 Okiniai pastatai 65 
Siloso transejos 55 Automobili4 
Mechanines svarstykles 20 
dirbtuves 13 Mah:inai 4 
Naftos bazes 8 Bokstai 19 
Kulturos namai 3 Asfalto cechai 2 
Vaik4 darzeliai 2 Arteziniai grtrziniai 51 
Medicinos punktai 4 Kiti statiniai 163 
Kontoros 16 

2 lenteh!je pateikti tokie pastatq ir statiniq, kokie 

yra pateikti priemimo-perdavimo aktuose ir inventori

zavimo aprasuose, saugomuose Vilniaus apskrities ar

chyve. Visi sie pastatai ir statiniai 1991 m. jau turejo 

naujus savininkus arba ilgainiui liko be seimininko ir 

yra nenaudojami, kita jq dalis jau sugriuvo arba baigia 

griiiti. 

T~siant duo111enq paiesk~ apie kaimo statinius 

kreiptasi i Ze111es ir kito nekilnoja111ojo turto kadastro 

ir registro valstybin~ i111on~ ir prasyta suteikti infomm

cijos apie nenaudoja111us Lietuvos kai111o statinius. Ta

ciau imone negalejo suteikti praso111os infom1acijos, nes 

tokiq duo111enq neturejo. 

Autoriai parenge anket~ (3 lentele), i kuri~ iraso-

111i duomenys atitinkina kokybines, kiekybines ir verty

bines infonnacijos charakteristikas ir jai kelia111us rei

ka1avi111us (yra tikri, objektyviis, vienareiksmiski, pateikti 

1aiku, relevantiski, tinkamai pateikti, issamiis, jq pakan

ka ir jie yra vertingi [7]). Buvo nuspr~sta duomenis 

apie kai111o statinius rinkti centralizuotai, pasite1kiant 

valstybines institucijas ir pagal autoriq perengt~ anket~. 

Taip dirbti siiile VGTU rektorius prof. E. K. Za

vadskas, VGTU prorektorius prof. R. Kacianauskas, 
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Lietuvos inzinieriq s!ijungos prezidentas dr. D. Zanevi

cius, VGTU doktorantas S. Lunkevicius bei UAB ,Eko

logijos paslaugos" direktorius R. Liutkus. 1998 m. gruo

d:lio 9 d. ivyko Lietuvos Respublikos Vyriausybes po

sedis (protokolas Nr. 50) ir 1999 111. sausio 20 d. Lie

tuvos Respublikos Sei111o Gamtos apsaugos komiteto po

sedis (protokolas Nr. 62 (125)), kuriuose buvo nuspr~sta 

apskriCiq virsininka111s ir rajonq 111era111s pavesti iki 1999 

111. liepos 1 d. patikrinti kai111o vietovese esanCius ap

leistus, apgriuvusius, nenaudoja111us statinius ir sudaryti 

s~rasus: 

- Statiniq, kurie neturi savininkq arba kuriq savinin

kai nezinomi. 

- Neiikiskai laiko111q ir nebenaudoja111q statiniq (tarp 

jq ir perduotq likviduoja111q ze111es iikio bendroviq 

pajininkams ). 

- Apskriciq virsininkai turi sudaryti darbo grupes su

rinktai 111edziagai apibendrinti. Sios grupes kartu 

su savivaldybemis (finansq kontroles institucijomis) 

istaty111q nustatyta tvarka privalo neturincius seimi

ninko statinius itraukti i apskait~ ( 1.1 punkte nu

rodyti statiniai), pareikalauti is statiniq savininkq, 

kad statiniai biitq sutvarkyti arba pagal teismo 

sprendi111us nugriauti ( 1.2 punkte nurodyti statiniai). 

- Ze111es iikio 111inisterijai ir Aplinkos 111inisterijai pa

vesti koordinuoti apskriciq institucijq bei savival

dybiq darb~ tvarkant nenaudoja111us arba ap1eistus 

statinius kaimo vietovese ir teikti jo111s visapusisk~ 

111etodin~ paga1b'!. 

Apskrityse buvo isleisti darbo grupiq sudary111o isa

kymai, vadovaujantis LR Vyriausybes 1998 111. rugpjii

cio 12 d. nutari111u Nr. I 023, LR Vyriausybes posedzio 

1998 m. gruodzio 9 d. protokolu Nr. 50, Statybos or

ganizaciniu techniniu reglamentu STRI, 1996 111. sau

sio 12 d. ,Statiniq avarines biikles pripazini111o tvarka" 

bei Aplinkos ministerijos 1999 111. sausio 7 d. rastu 

Nr. 01-14-83. 

IS 3 lenteleje pateiktos anketos 111atyti, kad surink

ti duo111enys yra pakankamai informatyviis, pateikia111a 

labai svarbiq juridiniq, techniniq ir rinkos duo111enq, lei

dzianciq identifikuoti kai111o statinius, t. y. statinio pa

vadinimas, adresas; informacija apie savinink~, ikeiti-

1114 teisin~ registracij~; duomenys apie pagrindinius kon

strukcinius ele111entus ir jq nusideveji1114 zemes sklyp~ 

ir jo savinink~ bei rinkos duo111enys: vietoves svarba ir 

siiily111as statini panaudoti ar nugriauti. Sie duomenys 



naudojami tolesniems moksliniams tyrimams, atitinka

mai juos apdorojus ir apibendrinus, siekiant parengti 

mokslines isvadas, pasiiilymus bei rekomendacijas. 

Lietuvos Respublikos zemes fonda duomenimis 

(1999 m. gruodis), Lietuvoje yra 175 532 kv. km uz

statyto plato, neskaiciuojant asfaltuotl! ar kitokios kie

tos dangos keliq, aiksciq ir aiksteliq uzimamo plato. 

Kaimo statiniq plotas [8] yra apie 100 kv. km. Lietu

vos nekilnojamojo turto struktiira pateikiama 1 pav. 

1 pav. Lietuvos nekilnojamojo turto struktiira [9] 

Fig I. Structure of Lithuanian real estate [9] 

Kaip matome is 1 pav., maziausiai plato uzima 

gamybiniai ir komerciniai objektai, t. y. jie sudaro tik 

10% viso Lietuvos nekilnojamojo turto. Tarp kaimo sta

tiniq, atvirksciai, dominuoja gamybiniai statiniai (2 pav.), 

o tai reiskia, kad jq maksimalus ir geriausias panaudo

jimas yra gamybinei veiklai. 

2 pav. Vilniaus apskrities kaimo statinitt pasiskirstymas 
pagal paskirti (%) [8] 

Fig 2. Distribution of rural property according to the 
use in Vilnius district (%) [8] 

Detalizuojant 2 pav. pateiktl! informacijl!, pateikia

ma gamybiniq statiniq struktiira, tai: 

galvijq fermos 63,18% 
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kiauliq fermos 

pauksciq fermos 

sandeliai 

gamybiniai pastatai 

15,51% 

0,37% 

13,83% 

6,36% 

administracijos pastatai 0, 75% 

Did:lil!.il! kaimo statiniq dali sudaro gamybiniai ob

jektai: galvijq ir kiauliq fermos, sandeliai bei gamybi

niai statiniai. Siq statiniq tolesnis panaudojimas gali biiti 

siejamas su gamyba ar iikine veikla. 

Detalesniems kaimo statiniq tyrimams pasirinkta 

Vilniaus apskritis, nes biitent joje yra labiausiai isvys

tyta nekilnojamojo turto rinka ir yra didziausia ivai

riausio nekilnojamojo turto paklausa, palyginti su kito

mis Lietuvos apskritimis. Buvo isanalizuoti anketq 

duomenys (3 lentele ), siekiant issiaiskinti, kokia gi kai

mo statiniq dalis dar tinkama tolesniam panaudojimui 

arba kuriuos is jq, papildomai i juos investavus, dar 

galima atgaivinti, t. y. kuriq fizinis nusidevejimas yra 

mazesnis kaip 30%. Siq kaimo statiniq kiekybines cha

rakteristikos pateikiamos 3 ir 4 pav. Svarbu zinoti ne 

tik, kiek siq statiniq yra, bet ir jq plot!!, nes sie duo

menys bus svarbiis atliekant investicinius skaiCiavimus, 

rinkos tyrimus ir kt. 

3 pav. Esamtt ir tinkamtt naudoti Vilniaus apskrities 
kaimo statinitt skaicius ( vnt.) [8] 

Fig 3. Existing and suitable for further use rural prop
erty in Vilnius district (units) [8] 

IS 3 ir 4 pav. matyti, kad is 531 gamybinio objek

to tik 168 statiniai yra tinkami toliau naudoti (jq fizinis 

nusidevejimas mazesnis nei 30%), kiti yra griautini ar

ba jau sugriuvl(. Tai reiskia, kad nuo 1991 m. apie 

60% statiniq jau yra sunykc< ir netinkami naudoti. Tik 

per vienl! desimtmeti Lietuva prarado daugiau kaip pus~t 

kaimo statiniq, kurie galejo biiti ne tik issaugoti, bet ir 

efektyviai panaudoti. 



3 lentele. Duomenl! apie kaimo pastatus Ir statinius rinkimo anketa [8] 

Table 3. Rural property data form [8] 

Eil. 
Nr. 

1 

1 

2 

3 

4 

5 

6 

7 

Statinil!, kurie neturi savininla! arba savininkas yra nezinomas Vilniaus apskrityje Salcininla! rajone, Sijrasas 

Statinio Statinio Kas Ar Teisinio 
(kompleksa) adresas zinoma statinys registravi-
pavadinimas apie savi- jkeistas mo data, 
ir projektinis ninkq bankui inventori-
pajegumas zacijos 
(talpa, vietl! by los 

skaicius) Nr. 

2 3 4 5 6 

Nebenaudo- Dieve- nera nejkeis- neinvento-
jama 400 niskilj tas rizuota 
vie!IJ kiaulide kaimas 

Nebenaudo- Dieve- nera nejkeis- neinvento-
jama 200 niskilj tas rizuota 
vietlj kiaulide kaimas 

Nebenaudo- Dieve- nera nejkeis- neinvento-
jama 140 niski4 tas rizuota 
viet4 verside kaimas 

Nebenaudo- Dieve- J. Januska nejkeis- neinvento-
jama 200 niski!j tas rizuota 
vietlj karvide kaimas 

Nebenaudo- Dieve- nera nejkeis- neinvento-
jamas siloso niskilJ tas rizuota 
bokstas kaimas 

Nebenaudo- Dieve- L. Sildorit nejkeis- neinvento-
jamas iikinis niski4 ir kt. tas rizuota 
pastatas kaimas pajininkai 

Nebenaudo- Alberti- 20 nejkeis- neinvento-
jama 75 vietlj nos pajininklJ tas rizuota 
karvide kaimas 

Dieveniskil! seniiinija 

Statinio techniniai duomenys Zeroes Vietoves Siiiloma 
sklypo svarba panaudo-

Mat- Konstrukcijl! medziaga ir biikle dydis ir (tvarky- ti arba 
menys, ( nusidevejimas, isardyta,% kamjis mo nugriauti 
m·m priklauso pirme-

sienlJ stogo dufiJ ir nybe) 
langlj 

7 8 9 10 11 12 13 

80. 15 gelzbe- siferio dan- langai valstybes, nugriauti 
tonio ga isardyta ir durys neisnuo-

IOOo/c, isimti mota 
gegnes 100% 
isardytos 

80% 

80. 10 gelzbe- siferio dan- isimti valstybes, nugriauti 
tonio ga isardyta 100% neisnuo-

100% mota 

60. 10 gelzbe- siferio dan- isimti valstybes, nugriauti 
tonio ga isardyta 100% neisnuo-

1009( mota 

60. 15 miirines, siferio dan- isimti valstybes, nugriauti 
isardytos ga isardyta 100% neisnuo-

20% 100% mota 

60. 7 ge!Zbe- - - valstybes, nugriauti 
tonio neisnuo-

mota 

60.6 medines, siferio dan- - valstybes, nugriauti 
isardytos ga isardyta neisnuo-
apie 50% 50% mota 

50. 10 miirines isardytas - valstybes, nugriauti 
100% neisnuo-

mota 

Didzioji dalis atgaivintint.t (tinkam4 toliau naudoti) 

kaimo statinit.t yra gamybiniai objektai (4 lentele). 

4 lentele. Tinkamq toliau naudoti Vilniaus apskrities gamybinil! 

statiniq struktiira [8] 

Table 4. Structure of industrial property suitable for further 

use [8] 

Statiniai SkaiCius Plotas, kv. m 

Galvij4 fermos 98 218 375,5 

Kiaulit~ fermos 31 55 885,0 

4 pav. Esaml! ir tinkaml! toliau naudoti Vtlniaus apskrities 

kaimo statinil! plotai (kv. m) [8] 
PaukSCil! fermos 2 2 040,0 

Fig 4. Existing and suitable for further use rural prop

erty in Vilnius district (sq m) [8] 
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Sandeliai 

Gamybiniai pastatai 

Administraciniai pastatai 

23 21 510,0 

14 17 812,0 

3 520,0 



Tinkamq naudoti visuomeniniq ir gyvenamqjq sta

tiniq, esanciq Vilniaus apskrityje, struktiira pateikiama 

5 Ienteleje. Siq statiniq yra islik~ dar maziau. Kiti sta

tiniai, kuriq buvo net 230, visiskai sunyko ir siandien 

turime tik griuvenas. 

Visuomeniniai ir gyvenamieji statiniai sudaro ma

ziausi~t kaimo statiniq dali del to, kad vykstant priva

tizacijai I 993- I 997 m. jie buvo sekmingai privatizuoti 

ir naujqjq savininkq tikslingai panaudoti. Tik nedidele 

j4 dalis del ivairiausi4 priezasCiq Iiko nenaudojami ir 

apleisti. 

5 lentele. Tinkamq toliau naudoti Vilniaus apskrities visuo
meniniq ir gyvenamqjq statiniq struktilra [8] 

Table 5. Structure of public and residential property suitable 
for further use [8] 

Statiniai SkaiCius Plotas, kv. m 

Mokyklos ir vaikl! darzeliai 4 1292,0 

Kultiiros namai 4 6354,6 

Viesojo maitinimo pastatai I 288,0 

Gyvenamieji pastatai 5 515,0 

Kad pateikiama infom1acija apie kaimo statinius bii

tq issamesne, reikia nustatyti ir griautinq kaimo statini4 

skaici4 bei jq uzstatymo plot~t (5 pav.), kas labai svar

bu vertinant neigiam~t j4 poveiki aplinkai; griautin4 kai

mo statiniq atliekq kieki (6 pav.) bei si4 atliek4 galim<t 

isskaidym~t i medziag4 tipus (7 pav.), kuri4 kiekiai svar

biis apskaiciuojant antrinil! statybinil! zaliavq kiekius. 

5 pav. Griautinq Vilniaus apskrities kaimo statiniq 
uiimami plotai (kv. m) [8] 

Fig 5. Areas of rural property to be demolished in 
Vilnius district (sq m) [8] 
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6 pav. Griautinq Vilniaus apskrities kaimo statiniq atliekq 
kiekis (kub. m) [8] 

Fig 6. Quantity of scrap of buildings to be demolished 
(cub m) [8] 

Griautinais kaimo statiniais laikomi tie, kuriq fizinis 

nusidevejimas didesnis nei 30%. ISsiaiskinus kuriuos ir 

kiek kaimo statini4 galima griauti ir perdirbti, juos ga

lima panaudoti kaip antrines statybines zaliavas. 

Statybos atliek4 tvarkymu ir panaudojimu turi rii

pintis Ukio ministerija, kuri atsakinga uz atliek4 tvar

kym<t respublikoje, Aplinkos ministerija, kuri atsakinga 

uz teritorij4 planavim<t ir krastovaizdi, Susisiekimo mi

nisterija, finansuojanti keliq remont<t ir tiesim~t. Tuo su

interesuoti ir apskriciq valdytojai, savivaldybes ir mine

tl! objekt4 savininkai. Tuo suinteresuoti visi Lietuvos 

gyventojai, kuriems riipi Lietuvos krastovaizdis ir kai

mo statini4 efektyvus panaudojimas. 

NumaCius griautinus kaimo statinius, reikia nusprt(S

ti, kaip galima biit4 efektyviau juos panaudoti, ir vie

nas is j4 panaudojimo biid4 - tai statybini4 ir griovimo 

atliek4 utilizavimas bei krastovaizdzio gerinimas. 6 pav. 

pateikiami griautin4 kaimo statiniq atliek4 kiekiai Vil

niaus apskrityje. 

Yra tik du statybini4 atliek4 tvarkymo biidai - jas 

laidoti S<tvartynuose ir tersti aplink<t arba perdirbti ir 

tinkamai panaudoti. Siuo metu statybinis lauzas papras

tai vezamas i buitinius kiet4 atliekq S<tVartynus. Galima 

biit4 irengti pigiau kainuojanti statybini4 atliek4 S<tvar

tyn<t, taciau tada labai padidet4 vezimo islaidos. Kaimo 

statini4 statybini4 ir griovimo atliek4, isvezamq i S<t

vartynus, kiekis ateityje gali dideti. Norint sumazinti 

islaidas s~tvartynq statybai, eksploatacijai ir rekultivaci

jai, reikia pasiriipinti apleist4, apgriuvusi4 ir netinkam4 

naudoti kaimo statiniq tvarkymu. 

Europos Sll,jungos salyse, JA V ir kitur ivairi staty

biniq ir griovimo atliek4 malimo ir sijojimo technika 



placiai taikoma gaminant norimq_ frakcijq statybin~t me- Veiklos funkcijos, kurios galetq apimti atgaivini-

dziag'l, kuri dazniausiai naudojama keliams tiesti ir jq mo procesus, siejamos su tokiq pertvarkymq ekonomi-

remontui. niq pasekmiq analize, apibreziant galimas s<~:naudas ir 

Siekiant nuspr~tsti, kur galima butq panaudoti sta- pajamas, bei s<~:lygomis, i kurias reikia atsizvelgti vyk-

tybines atliekas, reikia nustatyti, kokio tipo medziagos dant si<~: veikl<~: [5]. Pagrindiniai aspektai, i kuriuos rei-

biitq isrusiuotos is griautinq kaimo statiniq (7 pav.). ketq atkreipti demesi vykdant kaimo statiniq atgaivini

m'l, tai atgaivinimo tikslingumas, galimybe ir efektyvu

mas. Atgaivinimas, kaip jau buvo mineta, apima proce

sus, kurie susijl( su kaimo statiniais ir juose vykdomais 

pagerinimais, kuriems butini papildomi idejiniai ar in

vesticijos. Vertinant investicij4 efektyvumq_ paprastai tai

koma tradicine investicij4 vertinimo metodologija, kuri 

apima metodl[. kriterij4 ir rodikli4 sistemq_ bei siuos 

analizes principus [10], tai: 

7 pav. Griautinq Vilniaus apskrities kaimo statiniq 
isskaidymas i medziagq tipus (%) [8] 

Fig 7. Decomposition of rural buildings to be demol
ished in Vilnius district (%) [8] 

Kaimo statini4 griovimo at!iek4 perdirbimo siste

mos idiegimas biitl[ reiksmingas Lietuvos ekologijai ir 

ekonomikai. Viena vertus, naudojant perdirbtas kaimo 

statiniq statybines atliekas, biitl[ taupomi istekliai, kita 

vertus, tai Ieist4 sumazinti statybos sq_naudas, nes per

dirbtos medziagos paprastai yra pigesnes nei natiiralios. 

Si sistema biitq pirmas zingsnis diegiant ekologiskq_ Ir 

ekonomiskq_ beatliek~t statyb4 technologijq_. 

3. Kaimo statiniq atgaivinimo galimybes 

Kaimo statini4 atgaivinimas apima modernizacijq, 

renovacij'l, atstatymq_ ir/arba rekultivacij<~:. Sios S'lvokos, 

nors ir artimos, taciau is tikrqjq jomis apibiidinamos 

skirtingos veiklos sritys. Atgaivinimas - labai plati S'l

voka, kuri apima ne tik projektavimo ir statybos proce

sus, bet ir ekonominio bei visuomeninio kitimo proce

sus. Atgaivinimas - tai veiksmai teritorineje, ekologine

je, ekonomineje ir visuomenineje srityse, turint tiksl<~: 

atkurti ankstesn~t objekto funkcij4 (visais minetais atve

jais), issaugant kultiirines ir istorines vertybes, taip pat 

objekto pertvarkymas numatant naujas jo funkcijas, nau

dojant esamus elementus (pvz., gamybini4 teritorijq per

tvarkymas i gyvenam'lsias ir komercines; ekologiskai de

gradavusiq teritorijl[ atgaivinimas; zemes iikio sektoriaus 

(kaimo statiniq), Iikusio po likvidacijos, atgaivinimas ir 

pan.) [1]. 
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• Alternatyvumo principas. 

• Produkcijos (paslaug4) ir ivairiausi4 zaliav4 sraut4 

modeliavimas pinigini4 srautq pavidalu. 

• Projekto atlikimas ir jo ekspertizc, kurie apima to

kius aspektus. kaip techninis. komercinis, instituci

nis, ekologinis. socialinis. finansinis (mikrolygis). 

ekonominis (makrolygis). 

• Projekt4 efektyvumo vertinimo kriterijq, kurie pri

pazinti pasaulineje praktikoje, taikymas. 

• Neapibreztumo ir rizikos, susijusi4 su projekto vyk

dymu, ivertinimas. 

Pries investuojant i kaimo statini4 atgaivinimo pro

jekt'l, remiantis projekt4 metodologija, biitina atlikti jo 

kompleksin~ ekspertiz~. kuri ir atskleistl[ sio projekto 

tikslingumq_, igyvendinimo galimyb~ bei ivertintl[ jo 

efektyvum'l (8 pav.). 

Atlikus daugiapakopl( tikslingumo nustatymo pro

cediirq_ ir is isorines aplinkos gavus isteklius (taip pat 

ir infornmcinius: jie yra pateikiami sio straipsnio 3 sky

riuje), investicinio projekto ideja paverciama produkci

ja (paslaugomis ). 

lnvesticinio projekto kompleksinc ekspertize remiasi 

nuodugniu tyrimu ir turi irodyti kaimo statiniq projekte 

numatytos veiklos tikslingumq_ [10, II, 12]. 

Ekonomine analize - tai projekto ekspertize mak

rolygiu. Ji susijusiu su pritraukt4 nacionalini4 ir/ar uz

sienio istekliq ivertinimu, atsizvelgiant i jl[ ribotumq bei 

konkurencijq. 

Projekto institucine ekspertize vykdoma siekiant 

isanalizuoti ir ivertinti imon~t (agentiir<~:), kuri atsakinga 

uz projekto igyvendinimq_ ir eksploatacij<~:. 



8 pav. Nenaudojamlj_ kaimo statinil!_ atgaivinimo logine schema 

Fig 8. Logarithm of revitalization of unused rural property 
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Komercine analize - ivertinami tie projekto as

pektai, kurie tiesiogiai apima rinkodar~t. 

Technine ir technologine ekspertize susijusi su: 

• imones vietos ir pagalbines gamybos analize; 

• projekto igyvendinimo terminq ir mastq, technolo-

ginio proceso pasirinkimu; 

• inzineriniais veiksmais; 

• projekto vykdymo tvarkarasciu ir imones schema; 

• islaid4_ ivertinimu; 

• standart4_ ir norm4_ atitikimu; 

• tiekimo klausimais; 

• technine infrastruktiira bei irengini4_ eksploatacija. 

Socialiniai aspektai - analizuojami rysiai tarp pro

jekto ir tos socialines sferos, kuriai ir kurioje projektas 

vykdomas. 

Ekologines problemos yra susijusios su projektu ir 

sprendziamos tam tikroje bendrosios ekspertizes dalyje. 

Ekspertizes finansiniai aspektai susij(( su projekto 

tyrimu mikrolygiu, kuris apima ne tik projekt~t, bet ir ji 

realizuojancict imon((. Tai yra biisimosios ekspertizes 

kvintesencija, jungianti vistt projekto element4_ vertes, 

apimanti projekto rentabilumo analiz((, efektyvumo iver

tinim~t; finansin(( naudct projekto dalyviams; finansines 

veiklos standartus pagrindinitt buhalterini4_ dokumenttt 

forma; projekt~t vykdancios imones finansin(( autonomij~t. 

Visus kriterijus [2, 10, 12], taikomus investiciniams 

projektams vertinti, remiantis projekttt metodologija, 

priimta skirti i dvi kategorijas: paprasti kriterijai (nedis

kontuojantys) ir diskontuojantys priklausomai nuo meto

do, vertinant pinigus laikui begant. 

Pagrindine investuottt i projekt<t 1es4_ funkcija yra 

grynL[j4 pinig4 generavimas (kaupimas savyje turint tiks

lq atiduoti aplinkai), kuris leidzia prognozuoti projekto 

patrauklumct ir efektyvum~t investuotojams. Vadinasi, 

mus domina grynL[j4 pinig4 srautq formavimo proceso 

dinamika, kas grindziama diskontuojanciais kriterijais, 

kurie paremti teorija, kad biisimosios pinigines iplau

kos dabar turi mazesn(( vert((. Skaitmenine pinigtt laikui 

begant israiska yra procentinis dydis, vadinamas, tai

kant diskontuojancius kriterijus, diskonto norma, kuri 

rodo pinigtt vertes pokycius per laiko vienetct. Jeigu 

diskonto norma lygi r, tai prilyginta dabartiniam laikui 

M pinigtt verte, gauta per t metus, apskaiciuojama pa

gal formul((: 

M(O) = M(t)-
1 
-. 

(l+r)1 (1) 
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Diskontuojantys kriterijai: NPV (Net Present 

Value) - grynoji esama verte; IRR (Internal Rate of 

Return) - vidine pelno (grctzos) norma; PBP (Payback 

Period) - lesq sugrizimo laikotarpis; PI (Profitability 

Index) - pelningumo indeksas. 

Kriterijus NPV - tai skirtumas tarp minetq (dis

kontuojanCitt) vis4_ piniginiq iPlaukq ir islaidq vercitt, 

kurios susijusios su projekto realizacija, projekto pra

dzioje. Tegul B ir C atitinkamai yra projekto iplauk4_ 

1r islaid4_ vertes, tuomet: 

B =f....!!!!]_ 
L t' 
t=l(l+r) 

C=f~ 
L t' 
t=J(l+r) 

(2) 

b(f) - pajamos per tam tikrct laikq_, t; c(t) - islaidos 

per tam tikrct laikct, t; r - diskonto norma, rodanti pi

nigL[ vert(( laikui begant; t=(l, ... ,l) - laikotarpis. 

Tuomet projekto NPV gali biiti apskaiciuota pagal 

fonnul((: 

NPV =B-C= f__!!i!l___ f~. 
t=l (1 + r)

1 
t=l (I+ r/ 

(3) 

Kadangi didel(( itak~t NPV dydziui (kaip ir kitiems 

diskontuojantiems kriterijams) turi diskonto norma (r), 

tai labai svarbu, vertinant ir analizuojant projekt<t, nu

statyti NPV priklausomyb(( nuo sios normos. Sis krite-

rijus rodo projekto rezultatyvumq_, generuojant grynuo

sius piniginius srautus ir iniciatoriui, projekto kiirejui, 

jis yra svarbiausias, palyginti su kitais kriterijais, irodi

nejant projekto tikslingum<t. 

IRR - tai diskonto norma r, kuriai esant laukiam4_ 

projekto piniginitt iPiauktt verte lygi laukiamai projekto 

islaid4_ vertei. Kitaip sakant, piniginitt projekto iplauktt 

pakanka, kad biit4_ gr<tZ:intas investuotas kapitalas. To

del IRR = r*, kai {NPV(r*) = 0}, ir sis dydis apskai

ciuojamas pagal fonnul((: 

NPV = f b(t)- c(t) = 0. 
t=l (1 + IRR) 1 (4) 

Kriterijaus reiksme apibrezia maksimaliai imano

mct diskonto norm<t, kuriai esant projektas dar apsimo

ka pagal kriterijtt NPV. Kriterijus IRR, priimant inves

ticinius sprendimus, investitoriui yra pagrindinis orien

tyras, bet tai nereiskia, kad kiti kriterijai nera svarbiis. 

PBP apibreziamas kaip laikotarpis t*, kurio reikia 

pradiniam kapitalui sugrizti. 

Projektas priimtinas, jeigu apskaiciuotas lesq su

grizimo laikotarpis nevirsija projekto gyvavimo laiko. 



PI rodo santykini projekto pelningumll_ (diskontuo

tll rentabilumll) ir lygus diskontuoto pajamq srauto ir 

diskontuoto islaidq srauto santykiui. Sis kriterijus api

brezia idejiniq efektyvum<b ir rezultatas yra priimtinas, 

kai jis didesnis uz vienetll_. 

Cia pateiktos pagrindines akademines arba klasiki

nes investiciniq projektq efektyvumo kriterijq formuluo

tes. Kartais investiciniuose projektuose pasitaiko kai ku

ril! minetl! kriterijl! modifikacijl!, leidziancil!, taikant siuos 

kriterijus, geriau patenkinti kiirejl! poreikius [2, 11, 13]. 

Daugelis autoril!, teisingai laikydami dominuojan

ciu investicijl! ekonomini rezultatlt, kitus socialinius, eko

Joginius ir techninius efektyvumo rodiklius vertina at

skirai vienus nuo kit!! ir jl! neitraukia i bendrl! investi

cijl! vertinimo rodiklil! sisteml!. Sie autoriai mano, kad 

tam tikri efektyvumo rodikliai susij~ tik nereiksmingais 

rysiais, pasireiskianCiais nepriklausomai nuo ekonomi

nil! pasekmil!, ir yra tik vienos priezasties pasekme, pa

vyzdziui, moksline-technine veikla yra mokslinio-techni

nio lygio prie:lasCil! pasekme. IS ties!! jeigu investici

niam projektui sudarytume efektyvumo rodiklil! sistemlt, 

sudarytll is vis!! rodiklil!, rodancil!, kuo investicinis pro

jektas skiriasi nuo kitq, tai socialiniai, techniniai ir kiti 

rodikliai, biidami sudedamoji efektyvumo rodiklil! siste

mos dalis, gali pasireiksti kaip atskiri efektyvumo ro

dikliai, kuril! reikia techninei ir ekonominei investicijl! 

analizei [14, 15] (8 pav.). 

Norint issirinkti efektyviausill projekt<l, reikia, su

darius pradin~ sprendiml! priemimo matric<l, atlikti pro

jektl! daugiakriterini ivertinimlt. Tai atliekama lyginant 

nagrinejaml! projektl! kriterijq reiksmes ir reiksmingu

mus. Nagrinejamll_ kaimo statinil! projektlt galima apibii

dinti tik remiantis daugelio skirting~! prasm~ ir dimen

sijas turincil! kriterijq sistema [ 16]. 

4. Kaimo statiniq investiciniq projektq rizika 

Kaimo statinil! investiciniams projektams biitina 

nuodugni rizikos analize. Siuo metu taikomas labai pla

tus metod!! spektras, kuris leidzia analizuoti projektl! ri

zikas: 

• ekspeftl! vertinimo ir subjektyvil! tikimybil! metodai; 

• metodas, grindziamas investicinil! lesq grizimo Jai

ko nustatymu; 

• analogi! metodas; 

• paliikanl! normos su rizikos pataisa metodas (premi

ja uz rizik<l, kuri gali biiti iki 20%); 
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• kritinil! reiksmiq metodas; 

• sudetingl! tikimybiq paskirstymq modeliavimas 

(sprendimq medziai); 

• jautrumo analize (iskaitant matematinio programa

vimo metodus, nenuostolingumo tasko analiz~ ir 

kt.); 

• scenarijl! analize; 

• imitacinis modeliavimas. 

Metodus, taikomus projektl! rizikai vertinti, Sl!IY

giskai galima suskirstyti i kokybines ir kiekybines ana

lizes metodus. 

Dazniausiai sutinkami kiekybines projekto rizikl! 

analizes metodai: jautrumo analize (Sensitivity Analy

sis); scenarijl! analize (Scenario Analysis); imitacinis ri

zikl! modeliavimas (Monte Karlo) [13]. 

Kiekybines analizes uzdavinys yra kiekybinis rizi

kingl! projekto veiksnil! poveikio kitiml! nustatymas, tik

rinant jl! pacil! riziklt ir kaip keiciasi projekto efekty

vumo kriterijai jl! atzvilgiu. 

lnvesticijl! rizikos analize - neatsiejama visos kom

pleksines ekspertizes dalis, kadangi, pirma, ji yra ga

lingas instrumentas priimant teisingll_ investicini spren

dimlt, antra, tai svarbi rizikos mazinimo proceso sude

damoji dalis. Realizuojant projektll atsiriboti nuo jos 

neimanoma, nes inovacijos ir rizika - dvi tarpusavyje 

susijusios kategorijos [17-20]. 

5. ISvados ir rekomendacijos 

- Atlikta nenaudojamq kaimo statinil! struktiiros ana

lize Vilniaus apskrities pavyzdziu. 

- Nustatytas Vilniaus apskrities kaimo statinil! skai

cius, pasiskirstymas pagal paskirti, technine biikle. 

- Norint atgaivinti ir efektyviai naudoti kaimo stati

nius, biitina efektyvi investicijl! programa. 

- Pateikta kaimo statinil! atgaivinimo logine schema. 

- Siekiant aktyvinti investicijas, reikia sukurti pazan-

gilt kaimo statinil! finansavimo metodikl!. 

- Siiiloma sukurti investicijl! i kaimo statinius efek

tyvumo vertinimo kriterijl! sistem<l, kuri apimtl! ne 

tik kiekybinius, bet ir kokybinius kriterijus. 

- lnvesticijl! efektyvumo vertinimui biitina taikyti se

lektonovacijos metodus. 

Kaimo statiniq atgaivinimas uztikrintl! jau esaml! 

statinil! issaugojimll, kas reikstq mazesnes investi

cijas ir trumpesni laiko tarp<l, igyvendinant projek

tus, susijusius su kaimo statiniais. 
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POSSIBILITIES OF REVITALIZATION OF UNUSED 
RURAL PROPERTY 

S. Lunkevicius, L. Ustinovicius, E. K. Zavadskas 

Summary 

Unowned and badly managed former kolkhoz property 

is a national asset of the Republic of Lithuania and it must 

be protected and effectively used. Problems of rural buildings 

came to the surface due to unsuccessful reorganization of 

agricultural sector in Lithuania what has caused the decline 

of rural property. Part of the rural constructions are still 

existing and there is a possibility to revitalize and use them, 

while others have already decayed or are irreversibly decay

ing and threatening people's safety, negatively influencing en

vironment, ruining landscape and forming negative public opin

ion about the authorities' ability to manage the country. So

lution of rural property and its surrounding territory related 

problem requires exhaustive data. 

Centralized collection of rural property data was initi

ated. The collected information is valuable enough, present

ing important juridical, technical and market facts. which allow 

to identify rural property. This respectively treated and gen

eralized information will be used in further scientific research 

with the aim of making well-founded scientific conclusions, 

suggestions and recommendations which would create a base 

for revitalization of rural property. 

Revitalization of rural property includes modernization, 

renovation, reconstruction and/or restoration. It covers vari

ous processes related to rural property and its improvements. 

All these processes must be well-founded using investment 

calculations and evaluations of efficiency investment criteria. 

Logarithm of revitalization of useless rural property is shown 

m Fig 8. Revitalization process contains six stages: 

I. Adjustment of suitability for use, 

2. Research of employment possibilities, 

3. Preparation of investment projects, 

4. Multicriteria decision-making of investment project, 

5. Evaluation of project risk, 

6. Realization of investment project. 
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