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Santrauka

Prieinamas biistas tapo viena i§ labiausiai diskutuojamy temy dabartinéje politikos formavimo praktikoje tiek na-
cionaliniu, tiek, vis didesniu mastu, Europos lygmeniu. Spar¢iai augancios basto kainos miestuose ir ne tik, kartu
su realaus pajamy lygio sastingiu, sukélé didesnj mokslininky, politiky ir pla¢iosios visuomenés susiripinima dél
vis didéjancio biisto neprieinamumo. Vis délto, visos socialinés, ekonomineés ir politinés $ios basto krizés pasekmés
dar tik aikéja. Krizei visoje Europoje stipréjant, kyla pagrindinis klausimas: kokiy priemoniy galima imtis, kad
visiems biity uztikrinta lygiateisé prieiga prie prieinamo, kokybisko bisto?

Esant tokiai situacijai, ESPON HOUSE4ALL projektas siekia pagilinti Zinias ir surinkti lyginamuosius duomenis
apie bisto nepasiekiamumo regionine dinamika Europoje. Projekte tiriami lokaliy basto kainy ir prieinamumo
skirtumai, atsizvelgiant j nuosavybés formas, taikant didelés apimties ziniatinklio duomeny gavybos metoda. Bisto
kainy ir prieinamumo rodikliy apzvalga yra svarbi ne tik siekiant suprasti bisto krizés erdvine dinamika, bet ir
siekiant sukurti pagrinda basimiems tyrimams apie jos priezastis bei esamy bisto politikos priemoniy veiksmin-
gumo vertinimui.

Siekiant geriau suprasti bisto politikos kryptis ir jy jvairove Europoje, projekto metu taip pat buvo parengtas Eu-
ropos busto politikos kompendiumas. Kompendiume pateikta sisteminga Europos $aliy basto politikos apZvalga ir
i$analizuota, kaip §i politika formuojama ir jgyvendinama skirtingose $alyse bei regionuose. Kompendiume nagri-
néjami nuosavybés formy skirtumai, prieinamo ir socialinio biisto apibrézimai bei sagvokos, valdymo mechanizmai
ir sgveika su kitomis politikos sritimis, taip pabréziant, kokia didelé jvairové badinga Europos basto sistemoms.

Siekiant papildyti duomenimis pagrjsta analize ir lyginamaja politikos apzvalga, projekto metu buvo atliktos de$imt
vietos ir regiony atvejy analiziy. Jose i§samiai nagrinéjama, kaip basto neprieinamumo veiksniai ir jiems spresti
skirtos politikos priemonés veikia Europos miestuose ir regionuose vietos lygmeniu. Atsizvelgiant j kompendiume
atskleistg bisto sistemy sudétinguma, atvejy analizés vietos buvo atrinktos taikant sisteminga metodika, skirtg uz-
tikrinti reikiama jvairove ir i§vady pritaikomuma.

Sioje ataskaitoje pateikiami pagrindiniai $io plataus masto Europos tyrimo rezultatai.
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Kokios pagrindinés i$vados ir politikos formavimui svarbios jZvalgos gautos ESPON HOUSE4ALL projekto metu?

1. Prieinamumo krizés mastas ir geografija

Sunkios biisto prieinamumo problemos kyla daugelio Europos $aliy tiek priva¢ios nuomos, tiek nuosavo bisto rinkose.
Ypac pazeidziami yra nauji basto rinkos dalyviai, o dabartiniai duomenys leidZia manyti, kad ateityje krizé dar giles.
Nuosavas biistas yra sunkiai prieinamas daugelyje regiony, jskaitant didZziuosius miestus, turistinius pakran¢iy ir Alpiy
regionus bei didZigja dalj Ryty Europos. Kai kuriuose regionuose, ypa¢ Vidurio ir Ryty Europoje, net ir nedidelio biisto
isigijimas pareikalauty daugiau nei 30 mety basto paskolos grazinimo (i§ vieno pajamy $altinio), o pradiné jmoka yra
papildoma kliatis jsigyti busta.

Stipras busto kainy skirtumai tarp regiony leidzia paaiskinti didZiaja dalj busto jperkamumo skirtumy pacioje $alyje,
o skirtumai tarp $aliy yra labiau susije su nacionalinio pajamy lygio skirtumais. Nuomos jperkamumas taip pat labai
skiriasi priklausomai nuo $alies, regiono ir basto dydZio — vidutinio dydzio ir didesni bistai, taip pat bastai regionuose,
kur basto nuosavybés lygis yra aukstas paprastai yra labiausiai neprieinami.

v

2. Biisto i$$tikiai néra susije tik su jperkamumu

Daugelyje Europos $aliy prieinamumo problemos siejasi su prastos basto kokybes, nusidévéjimo ir rimty pastato at-
naujinimo (modernizavimo) poreikiy klausimais. Tai ypa¢ rysku Baltijos valstybése ir kituose regionuose, kur dél Zemo
energijos vartojimo efektyvumo ir riboty pastato atnaujinimo (modernizavimo) galimybiy daugelis gyventojy gyvena
netinkamomis salygomis, nepaisant to, kad $alyje vykdomos finansavimo programos.

3. Paklausos spaudimas, pasitilos nelankstumas ir kainy kilimas

Basto kainy augima paprastai lemia demografiniai ir ekonominiai paklausos veiksniai, jskaitant gyventojy skai¢iaus
augima, mazéjancig namy akiy sudétj (dél vis daznesnio pasirinkimo gyventi atskirai ir gyventojy senéjimo) bei urba-
nizacijg. Finansiné paklausa, kurig sustiprino pigts kreditai, galimybé lengvai gauti bisto paskolg ir Zemos palikany
normos, dar labiau paspartino kainy augima — padidéjo namy tkiy ir institucijy perkamoji galia bei padaugéjo speku-
liatyviy investicijy. Papildomg spaudima kelia trumpalaikés nuomos ir antrojo bisto jsigijimo plétra miestuose bei
turistinése vietoveése, dél ko vietos gyventojai gali bati priversti i$sikraustyti. Pasialos atzvilgiu struktiriniais trukdZiais
tebéra nelankstus Zemés prieinamumas ir naujos finansinés spekuliacijos formos, ypa¢ tankiai apgyvendintuose did-
miesciy teritorijose, o kylancios Zemés kainos tampa pagrindiniu veiksniu, lemian¢iu nekilnojamojo turto kainy au-
gima.

4. Busto sistemos, valdymo struktiiros ir dviprasmitkos apibréztys

Europos biisto sistemos labai skiriasi valdymo, nuosavybés struktiiry ir savoky apibrézties atzvilgiu. Valdymo modeliai
svyruoja nuo itin centralizuoty (pvz., Graikija, Portugalija) iki daugiapakopiy ir decentralizuoty (pvz., Vokietija, Aust-
rija), o tai daznai lemia nesuderintg tarpinstitucine atsakomybe ir netolygias jgyvendinimo galimybes. Nuosavybes
struktaros — visy pirma bisto jsigijimo, priva¢ios nuomos ir socialinés nuomos pusiausvyra — daro didele jtaka politikos
poreikiams ir instituciniams sprendimams.

Pagrindiné apibrézties problema — néra bendro sutarimo dél to, kas yra ,prieinamas biistas“. Sgvokos ,,prieinamas bis-
tas” ir ,socialinis bastas” skirtingose $alyse vartojamos skirtingai, apibadinant jvairias programas, skirtas skirtingoms
gyventojy grupéms. Kai kuriose salyse didelis pelno nesiekian¢iy biisto sektoriy mastas susilieja socialinio ir prieinamo
biisto sampratas, tuo tarpu labiau fragmentuotos sistemos socialinj basta skiria tik labiausiai pazeidZziamiems asmenims.
Sie skirtumai turi didele jtaka kuriant ir finansuojant prieinamo bisto iniciatyvas, visy pirma, kai kalbama apie didelio
masto investicijas ar ES finansavima.

5. Politikos priemoneés: privalumai, apribojimai ir kompromisai

Nuomos rinka tampa antraeiliu pasirinkimu, tac¢iau dél didéjancio nekilnojamojo turto kainy ir pajamy atotrikio si-
tuacija joje tampa vis sudétingesné. Tam tikrose $alyse nuomojamas bistas gali biti laikomas maziau patraukliu dél
kultariniy normy ir numanomy su ilgalaikémis i§laidomis susijusiy trikumy. Tuo tarpu j nuosavybés jsigijima orien-
tuota politika gali nepageidaujamai pabloginti rinkos salygas, skatindama paklausg, didindama kainas ir palikdama
asmenis, neturinc¢ius nuosavo biisto, be pakankamos socialinés apsaugos.

Tradicinés nuomos politikos priemonés reikalauja Zenkliy kompromisy. Griezta nuomos kainy kontrolé yra veiks-
minga priemoné nuomininkams apsaugoti ir kainoms priva¢iame sektoriuje susvelninti, taciau, jei ji yra netinkamai
organizuota, gali riboti gyventojy mobiluma ir dar labiau paastrinti pasifilos trikuma. Basto pasalpos pasirodé esan-
¢ios veiksmingos siekiant padidinti bisto prieinamumag, taciau jos reikalauja dideliy biudZeto islaidy ir gali prisidéti
prie nuomos kainy augimo. Ne pelno siekiantis biisto sektorius uztikrina apsaugg, prieinamumag ir ciklo svyravimams
atsparia pasiila bei gali turéti platesnj kainy stabilizavimo poveikj, ta¢iau jam reikalingos tvirtos teisinés sistemos ir
nuolatinis ilgalaikis finansavimas. ES lygmens priemonés, jskaitant Ekonomikos gaivinimo ir atsparumo didinimo
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Kokios pagrindinés i$vados ir politikos formavimui svarbios jZvalgos gautos ESPON HOUSE4ALL projekto metu?

priemone (angl. Recovery and Resilience Facility) bei Europos investicijy banka (angl. Furopean Investment Bank),
atlieka svarby vaidmenj remiant tokius modelius, ypa¢ $alyse, kuriy finansiniai pajégumai yra riboti.

6. Vietos politikos formavimo ir administraciniai pajégumai

Vietos valdzios institucijos atlieka pagrindinj vaidmenj sprendZiant biisto problemas, nes jos glaudZiai susijusios su
rinkos dinamika ir su tomis Seimomis, kurios susiduria su problemomis. ESPON HOUSE4ALL atvejy analiziy pavyz-
dziai atskleidZia tiek novatoriskus vietos sprendimus, tiek rizika, susijusia su ribotais administraciniais pajégumais.
PavyzdZziui, socialinio nuomojamo bisto agentiros rodo perspektyva plediant prieinamy nuomos galimybiy pasitla
posocialistinése $alyse, tarpininkaujant tarp nuomininky ir priva¢iy nuomotojy. Kita vertus, tokie pavyzdziai kaip
Kelno atvejis rodo, kad nuomos kainy reguliavimo veiksmingumas priklauso nuo vykdymui reikalingy administraciniy
iStekliy. Pastaty atnaujinimo (modernizavimo) subsidijy programy struktiira taip pat aiskiai parodo, kaip jy jgyvendi-
nimas vietos lygmeniu gali daryti jtaka basto prieinamumui ir socialinéms bei erdvinéms nelygybéms.

7. Bisto politika tampa Europos lygmens politikos sritimi

Nors biisto klausimas tradiciskai laikomas nacionaline atsakomybe, jis vis dazniau svarstomas ES lygmeniu. 2024 m.
paskirtas pirmasis Energetikos ir basto komisaras (angl. Commissioner for Energy and Housing) bei jsteigta Bisto
darbo grupé (angl. Housing Taskforce) liudija institucinius poky¢ius. ES vis dazniau jtraukia basto politika j platesnius
strateginius tikslus, pvz. klimato neutraluma, kurj siekiama uztikrinti vykdant didelio masto energetiskai efektyvy
gyvenamuyjy pastaty atnaujinimg. Bisto jperkamumas ir benamysté taip pat pripazjstami kaip bendri Europos i$stkiai,
o tai matyti i$ tokiy iniciatyvy kaip , Pirmiausia bastas“ (angl. Housing First). Atnaujintos ES valstybés paramos siste-
mos netiesiogiai daro jtaka valstybiy nariy galimybéms finansuoti basto srities iniciatyvas.

8. Saveika su platesnémis socialinés ir ekonominés politikos sritimis

Basto prieinamumo rodikliai yra glaudZiai susije su socialine, ekonomine, pinigy, fiskaline, energetikos, aplinkos ap-
saugos ir zemeés naudojimo politika. Tai, kad pajamy skirtumai labai aigkiai atsispindi skirtingy Saliy basto prieina-
mumo rodikliuose, rodo, kad vien tik bisto politika negali i§spresti $ios krizés. Norint uztikrinti basto prieinamuma,
vienodai svarbu gerinti faktines darbo uzmokesc¢io tendencijas, uztikrinti stabilias kreditavimo salygas ir spresti struk-
tdrinius ekonomikos veiksnius.

9. Reikalingi duomenys ir testinio stebéjimo nauda

Projekto metu atliktas didelio masto ziniatinklio duomeny rinkimas, kurio metu surinkta daugiau nei 22 milijonai
unikaliy skelbimy i§ visos Europos, parodo, kad aukstos kokybeés biisto rinkos duomenys yra prieinami ir vertingi. Sie
duomenys padeda susidaryti detaly vaizda apie bisto jperkamuma, ta¢iau batina nuolat stebéti padétj. Konkrediai,
regioniniy laiko intervaly duomeny kaupimas ir skelbimy susiejimas su sandoriy jrasais sustiprinty faktinj pagrinda
tendencijy analizei, politikos vertinimui ir naujy rinkos spaudimo veiksniy nustatymui.

10. Jtaka ES politikos strategijoms

Sie duomenys skatina kriti§kai jvertinti ES politikos sistemas, kuriose ,atsilikusios teritorijos (angl. left-behind areas)
tradici$kai buvo nustatomos remiantis Zemu BVP rodikliu. Aukstos busto i§laidos taip pat gali lemti socialine atskirtj
ir nepalankig socialine bei ekonomine padétj, ypa¢ mazesnes pajamas gaunanc¢ioms Sseimoms, gyvenancioms kitais atz-
vilgiais klestin¢iuose miesty regionuose. Kita vertus, Zemos basto kainos nebitinai reiskia, kad bastas yra i$ tikryjy
iperkamas. Tokiomis aplinkybémis projektas ESPON HOUSE4ALL pabrézia bitinybe taikyti labiau diversifikuota ir
teritorijoms pritaikyta metoda, orientuots j vietos biisto rinkos dinamikg, o ne remtis primityviomis kategorijomis,
pavyzdziui, ,miestas” ir ,kaimas®; tokia metodika yra batina siekiant apibrezti politikos kryptis, suderintas su konkre-
¢iomis bisto krizés aprai$komis visoje Europoje.
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Besiformuojanti Europos biisto krizeé ir
Europos bisto politikos darbotvarkés
atsiradimas

2024 m. Ursula von der Leyen Dan Jorgensen paskyré pirmuoju istorijoje Energetikos ir biisto komisaru, o tai tapo
istoriniu zingsniu pripazjstant bustg kaip pagrindinj Europos socialinés ir ekonominés politikos ramstj. D. Jergen-
sen jgaliojimai apima pirmojo Europos prieinamo bisto plano (angl. European Affordable Housing Plan) paren-
gima, kuriuo siekiama spresti didéjancia biisto jperkamumo krize jgyvendinant ambicingy iniciatyvy serija. Pag-
rindinis $io plano elementas — visos Europos investicijy platformos, skirtos prieinamam ir tvariam bastui, sukdri-
mas, kuria siekiama padidinti bisto rinkos likviduma ir padvigubinti numatytas Sanglaudos politikos investicijas j
prieinamg biistg. Be to, Komisija pasitilys perzitiréti valstybiy pagalbos taisykles, kad valstybéms naréms biity leng-
viau remti prieinama bustg, ir parengs Europos biisto statybos strategija (angl. European Strategy for Housing
Construction), siekdama padidinti basto pasitila. Tarp kity priemoniy — parama miestams ir regionams sprendZiant
problemas, susijusias su nenaudojamy ir neefektyviai naudojamy pastaty klausimu, sisteminiy problemy, susijusiy
su trumpalaikés nuomos paslaugomis ir spekuliacijomis bisto rinkoje, sprendimas, taip pat energijos saskaity ma-
Zinimas ir energetinio skurdo mazinimas, siekiant uztikrinti, kad bustas biity prieinamas, tinkamas gyventi ir tva-
rus. Galiausiai, jgyvendinant naujai parengta iniciatyva ,]perkamo busto dialogas“ (angl. Affordable Housing Dia-
logue), Komisija siekia nustatyti kitas sritis, kuriose suderinti Europos veiksmai galéty praturtinti ir sustiprinti
busto politika visoje Sgjungoje.

Nuo jo paskyrimo Europos lygmeniu formuojasi nauja bisto politikos sritis, apimanti prieinamo biisto iniciatyva
(Zr. Europos Komisija, 2025a). Siekiant parengti $ias iniciatyvas, buvo sudaryta Bisto darbo grupe, kuri savo veikla
pradéjo 2025 m. vasario mén. Sios Europos iniciatyvos yra atsakas j vis didéjantj ES valstybiy nariy spaudima Fu-
ropos Sajungos lygmeniu, siekiant suteikti joms priemones, padedancias spresti biisto jperkamumo problema Eu-
ropos rinkose.

Dabartinis politinis démesys $iai temai ai$kiai rodo, kad bisto klausimas tapo viena i§ opiausiy temy, lemianciy
pilie¢iy pasitenkinima savo gyvenimo salygomis. 2024 m. liepos mén. , Eurobarometro“ (angl. Eurobarometer) apk-
lausa parodé, kad ekonominé padétis ir didéjancios pragyvenimo islaidos buvo vienos i§ pagrindiniy priezaséiy,
lémusiy Zmoniy sprendimus balsavimo metu (Zr. Europos Parlamentas, 2024). Todél U. von der Leyen ryztingas
sprendimas paskirti uz busta atsakinga komisara yra svarus:

»~Europa susiduria su busto krize, kuri liecia visy amZiaus grupiy Zmones ir bet kokio dydzio Seimas. Kainos ir
nuomos mokesciai sparciai kyla. Zmonéms sunku rasti jperkama biista. Bitent todél pirma karta paskirsiu komi-
sarg, kuris bus tiesiogial atsakingas uz busto klausimus. Parengsime Europos jperkamo bisto plana, kad isnagriné-
tume visus krizés veiksnius ir padétume pritraukti reikalingas privacias bei viesasias investicijas. Paprastai basto
klausimas nelaikomas Europos problema. Kai kurie gali sakyti, kad neturétume kistis. Taciau noriu, kad si Komisija
parama teikty Zmonéms tose srityse, kuriose jos labiausiai reikia. Jei tai svarbu europieciams, tai svarbu ir Europai. “

— Europos Komisijos pirmininké Ursula von der Leyen, 2024 m. liepos mén.
(Europos Komisija, 2025b)

Dar pries $iai tendencijai i§ryskéjant buvo imtasi keleto iniciatyvy, rodanéiy, kad biisto klausimas Europos lygme-
niu tampa vis svarbesnis: pavyzdziui, 2021 m. pradzioje Europos Parlamentas priémé rezoliucija ,,Dél visy Zmoniy
teisés j tinkama ir prieinama biasta®, kurioje ragino valstybiy pagalbos taisyklése i$plésti socialinio biisto apibréztj
ir parengti i§samia ES strategija, skirta socialiniam, vie§ajam, nesegreguotam ir prieinamam bistui uztikrinti (angl.
EU strategy for social, public, non-segregated, and affordable housing) (Europos Parlamentas, 2021). Kitos inicia-
tyvos ir galimybés pasinaudoti ES finansavimo priemonémis bisto srityje, pavyzdzZiui, pasitelkiant Ekonomikos
gaivinimo ir atsparumo didinimo fondus, jau buvo $ios poky¢iy tendencijos pozymiai. I$samesne ankstesniy ini-
ciatyvy ir strategijy apzvalga taip pat galite rasti ESPON Europos bisto politikos kompendiumo (angl. ESPON
European Compendium of Housing Policies) 2 skyriuje.

ESPON HOUSE4ALL projektas vykdomas nuo 2023 m., $iuo labai dinamisku poky¢iy laikotarpiu. Pagrindiniai
projekto tikslai buvo sukurti metodika, skirta basto jperkamumui Europoje jvertinti, parengti Europos bisto sis-
temy ir politikos strategijy apzvalga bei, remiantis atvejy analizémis, i$nagrinéti praktikas, taikomas sprendziant

Tvv—
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rodiklius, grindziamus dideliais duomeny kiekiais, gautais taikant Ziniatinklio duomeny rinkimo metoda. Vienas
i§ pagrindiniy projekto aspekty yra tai, kad Ziniatinklio duomeny rinkimo bidu gauti duomenys leidzia mums
susipazinti su $iuolaikinio basto pasitlos kainy diapazonu ir bisto pasiilos tipais.

Atsizvelgdami j $iuos duomenis, galime teigti, kad tai, k3 matome $iuo metu, yra tik besiformuojancios biisto krizés
pradzia. I$analizave duomenis, jau matome, kad didmiesc¢iy aglomeracijose ir kitose populiariose turistinése vieto-
vése biistas tampa vis maziau jperkamas, o naujiems rinkos dalyviams biisto pasiiila yra labai ribota arba jos visai
néra. Todél, nors jperkamumo lygis jau dabar gali biiti Zemas, iskyla papildoma problema — jperkamo biisto rinkos
segmentuose daZnai tiesiog néra pasiilos (#r. 7 skyriy). Sios problemos jau dabar itin ryskios regionuose, kurie
tradicis$kai pasizymi stipria ekonomika ir todél yra nuolat augancios aglomeracijos. [vertinus gyventojy skaiciy
regionuose, kuriuose biisto jperkamumas yra maziausias, miisy tyrimas aiskiai rodo, kokie i$siikiai laukia ateityje.
Kadangi daugumoje Europos $aliy miestai toliau auga, tikétina, kad $i tendencija dar labiau sustipreés. Be to, kadangi
Europos pilie¢iy gyvenimo trukmé, laimei, ilgéja, i rinka griztanciy bisty skaicius taip pat yra per mazas, kad
padétis pageréty.

Tyrimo i$vados yra reik§mingos: nepaisant to, kad Europos lygmeniu jau priimtas politinis sprendimas, jog biitina
toliau remti biisto statyba ir i§ esmés susvelninti spaudimg pasitelkiant finansavimo galimybes, investicijas ir poli-
tikos iniciatyvas, lésy paskirstymo logika vercia abejoti tradiciniais finansavimo paskirstymo mechanizmais. Jei
Europos ekonomikos centruose susiduriama su pragyvenimo sunkumais, ypa¢ su biisto rinkos i§§tkiais, pavyzdziui,
dél nepakankamy galimybiy tankinti uzstatyma ir norima spresti sudétingiausiy biisto rinky problemas, esama
finansavimo logika tampa nebetinkama.

12 ESPON // espon.eu



EUROPOS MOKSLINIY TYRIMY PROJEKTAS // HOUSE4ALL: Visiems prieinamas jperkamas ir kokybiskas bastas

2 ESPON HOUSE4ALL projekto jvadas

Atsizvelgiant | sparciai augancia basto jperkamumo krize ir atsinaujinusj susidoméjima bisto politika, ESPON
HOUSE4ALL projekto tikslas buvo surinkti informacija apie dabartine basto jperkamumo ir politikos padétj, taip
pat istirti veiksnius, lemiancius basto neprieinamuma bei praktikoje jgyvendinamy bisto projekty ir politikos stra-
tegijy potenciala ir ribas.

Projektas grindziamas keletu politikos pozitriu itin svarbiais klausimais: kaip, politikos poziiriu, apibréziamas
prieinamas ir kokybiskas bastas ir kaip jj baty galima apibrézti ateityje? Kokie pagrindiniai veiksniai lemia, kad
bustas tampa vis maziau prieinamas? Kokios vieSosios politikos priemonés, susijusios su prieinamu ir kokybisku
bustu, egzistuoja Europoje ir kaip jos yra kuriamos bei jgyvendinamos? Kaip tinkamas valdymas prisideda prie

lety padéti jgyvendinti prieinamo bisto politika ir kokia galima i$skirti geraja praktika?
Pagrindiniai $iy klausimy nagrinéjimo rezultatai apima:

1) koncepcing ir metodologine sistema, apibtidinandia, kaip (politikos pozitiriu) apibréZti ir jvertinti biisto
prieinamuma bei kokybe, taikant integruots, vietovei pritaikyta strategija, ypatinga démesj skiriant pa-
Zeidziamoms grupéms;

2) Europos biisto politikos kompendiuma,
3) metodika, skirtg analizuoti biisto jperkamuma visoje Europoje,
4) jvairiy tipy teritorijy atvejy analize,

5) duomenis, interaktyvius Zemélapius ir diagramas, skelbiamus ESPON portale.

1 pav. pateikiamos pagrindinés tyrimo sritys, o 2 pav. jos susiejamos su pagrindiniais ESPON HOUSE4ALL projekto
rezultatais.

1 pav. Pagrindinés ESPON HOUSE4ALL projekto tyrimo temos

Busto prieinamumas
ir kokybé
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2 pav. Pagrindiniai ESPON HOUSE4ALL projekto rezultatai

. - Europos
Buisto prieinamumas Zemélapiy
ir kokybe parengimas
Neprieinamumo e
veiksniai S
> . Politikos
Bisto politika gairés
. Europos busto
Paze;ﬁ“g;““ politikos
grup kompendiumas

ESPON HOUSE4ALL projektas startavo 2023 m. rugséjo mén. Jam vadovavo iniciatyvinis komitetas, kurj sudare
atstovai i$ Jungtiniy tyrimy centro (JTC, angl. Joint Research Centre, JRC), Europos investicinio banko (angl. £u-
ropean Investment Bank, EIB), EBPO (Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacija, angl. Organisation
for Economic Co-operation and Development, OECD), EUROCITIES, EUROFUND bei ESPON Stebésenos komi-
teto (angl. Monitoring Committee, MC) nariai i§ Vengrijos, Pranciizijos ir Norvegijos, o projektg koordinavo ES-
PON ETBG. Projekto metu taip pat buvo palaikomas tiesioginis ry8ys su Europos Komisijos Ekonomikos ir finansy
reikaly generaliniu direktoratu (angl. Directorate-General for Economic and Financial Affairs, DG ECFIN), Euro-
pos Komisijos Regioninés ir miesty politikos generaliniu direktoratu (angl. Directorate-General for Regional and
Urban Policy, DG REGIO) ir Bisto darbo grupe, siekiant uztikrinti politikos strategijy aktualuma ir masy i§vady
pritaikyma.

2.1 Europos vietos busto prieinamumo Zemélapiy parengimas

Viena i§ pagrindiniy £SPON HOUSE4ALL projekto uzduociy buvo i§samiai istirti biisto jperkamuma visoje Euro-
poje. Detali informacija apie namy tkiy islaidas bistui arba biisto i$laidy nastos rodiklj (Eurostat, 2025c¢) jau galima
rasti tokiuose tyrimuose kaip Europos Sgjungos pajamy ir gyvenimo salygy statistika (angl. Furopean Union Sta-
tistics on Income and Living Conditions, EU-SILC). Tadiau, nors §i labai i§sami informacija leidZia nustatyti keleta
pazangiy basto prieinamumo rodikliy, duomeny rinkinys néra pritaikytas erdvinés analizés atlikimui, todél negali
biti naudojamas vietos bisto rinkos dinamikai jvertinti. Tuo tarpu kelios Europos $alys skelbia savo regioninius
busto rinkos rodiklius — nuo sandoriy duomeny iki uzbaigty statyti bisty skaiciaus, taciau tik kelios $alys skiria
démesj paciam bisto prieinamumui. Vis délto, iki $iol triksta pagrindo, leidzianc¢io atlikti bisto prieinamumo a-
nalize vietos lygmeniu visoje Europoje.

ESPON HOUSE4ALL projekto tikslas — uzpildyti $ig spraga, derinant masinj internetiniy skelbimy apie parduo-
dama ir nuomojama bista rinkima su tradiciniais duomeny $altiniais, siekiant nustatyti bisto jperkamumo rodik-
lius vietos administraciniy vienety (angl. Local Administrative Units, LAU) lygmeniu. Tokios analizés metu siekta
jrodyti, kad i$naudojant naujas didZiyjy duomeny galimybes galima geriau suprasti biisto prieinamuma Europos
lygmeniu. Esant tokiai situacijai, vienas i pagrindiniy ESPON HOUSE4ALL projekto indéliy yra metodikos, lei-
dziancios surinkti duomenis naudojant Ziniatinklio duomeny gavybos metodus, sukirimas, jskaitant supratima a-
pie tai, kaip galima palyginti skirtingas kainas ir kokius koregavimus reikeés atlikti. Projekte buvo pasirinkta bent
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viena interneto svetainé duomeny iSgavimui i§ kiekvienos ESPON erdvés $alies, jskaitant atokiausius regionus,
kiek jmanoma, geriausiai atspindinti vietos biisto rinkas. Visgi, projekto siekis buvo pateikti pirmine bisto jperka-
mumo apzvalgg ir patvirtinti idéja. Atsizvelgiant j projekto masta, mes nesiekéme i§ karto pateikti iSsamios analizés.
Vykdydami projekta ir suvokdami duomeny aktualuma, sustiprinome pastangas atlikti $j uzdavinj, taciau, kad jis
visigkai atspindéty rinka, ateityje reikety jtraukti daugiau platformy, susieti informacija su sandoriy duomenimis
ir, jei jmanoma, jtraukti socialinio biisto nuoma (i$samig informacija apie metodika rasite ESPON metodologinéje
ataskaitoje).

Biisto skelbimy duomeny rinkimas i§ interneto leidzia mums gauti informacijos apie dabartines pra§omas kainas ir
sitilomo nekilnojamojo turto kokybines savybes. Svarbiausia, kad tokiu bidu gauti mikroduomenys yra susieti su
geografinémis koordinatémis, o tai leidZia lanks¢iai juos grupuoti bet kokiu norimu erdviniu lygmeniu.

Nuo 2024 m. kovo pradzios iki 2025 m. kovo pabaigos kas savaite buvo renkami biisto skelbimy duomenys i$ in-
terneto. ESPON erdveés $alyse (jskaitant atokiausius regionus) surinkta daugiau nei $imtas milijony skelbimy.

3 pav.: Duomeny apdorojimo schema

Prieinamumo
rodikliai

Neapdoroti Atranka Taisymas Zemélapiai

skelbimai

Po intensyvaus duomeny tvarkymo ir kartotiniy jra$y pasalinimo, atsizZvelgiant j laikotarpj ir platformas, galiausiai
gavome apie 22 milijonus unikaliy ir galiojan¢iy skelbimy. Tai yra skelbimai, kurie atitiko visus atrankos ir tiksli-
nimo reikalavimus, jskaitant geografine vieta, kaing ir plotg, kambariy skai¢iy bei nekilnojamojo turto savybiy
nuosekluma. Toliau duomenys buvo suderinti pagal valiutg, o prie kainy pridéti mokes¢iai ir rinkliavos, kad jie
tapty palyginamu biisto i§laidy rodikliu. Sios patikslintos unikaliy galiojan¢iy skelbimy kainos véliau buvo panau-
dotos svertiniam vidutiniam kainy lygiui apskai¢iuoti LAU (vietos administracinis vienetas, angl. Local Administ-
rative Unit ) lygmeniu, taikant baudos funkcijg, kad bity sumazinta skelbimy, kurie platformoje islieka nepropor-
cingai ilga laika, jtaka. Daugiau informacijos apie tikslia metodika galima rasti ESPON HOUSE4ALL metodologi-
néje ataskaitoje. Kainy rodikliai, kiek jmanoma, buvo palyginti su naujausiais sandoriy duomenimis, gautais i na-
cionaliniy $altiniy ir EBPO. Nors tarp skelbiamy kainy ir sandoriy kainy yra tam tikry neatitikimy, kurie tokiu
bidu atspindi kintanc¢ias rinkos salygas, mes esame tikri dél bendro ESPON HOUSE4ALL kainy duomeny erdvinio
pasiskirstymo.

Vis délto bisto prieinamumas priklauso ne tik nuo su bistu susijusiy i$laidy, bet ir nuo disponuojamy pajamy.
Taigi, remdamiesi naujausiais Mikou ir kt. (2024) tyrimais bei ES-SILC duomenimis, suk@iréme vietos lygiu sus-
kirstyta disponuojamy pajamy rodiklj, kuris atitikty bisto kainy geografinj masta. Remiantis kombinuotais duo-
menimis, buvo parengti prieinamumo rodikliai tiek privac¢ios nuomos, tiek nuosavo bisto rinkai. Kadangi nuomos
kainos skirtingy dydziy bistams paprastai skiriasi, mes atskirai apskai¢iuojame rodiklius skirtingo dydzio bastams.
Nuomos rinkos atveju tai reiskia, kokia vidutiniy disponuojamy pajamy dalj asmuo turi skirti vidutinés kainos
biisto nuomai atitinkamo dydzio kategorijoje. Rengdami biisto jsigijimo rinkos prieinamumo rodiklj, j skai¢iavimus
itraukéme ir basto paskolos kastus. Tokiu badu $is rodiklis rodo, kiek mety reikés mokéti basto paskola, norint
isigyti atitinkamo dydZio namg ar butg, darant prielaida, kad paskolos paliikany norma yra fiksuota, o paskolos
imokoms skiriama tre¢dalis disponuojamy pajamy. Visa bisto kainy ir prieinamumo rodikliy sara$a rasite 1 lente-
léje.

LAU lygmens rodikliai skelbiami ESPON portale. Tyréjai, valdZios institucijos, Zurnalistai ir kiti suinteresuoti as-
menys raginami naudotis $iais duomenimis savo reikmeéms, taip pat toliau juos testuoti ir tobulinti. Ta¢iau svar-
biausia, kad $iuos duomenis galima ir reikéty derinti su kitais LAU lygmens rodikliais, siekiant itirti ir geriau
suprasti aplinkybes, lemian¢ias skirtingus biisto jperkamumo rezultatus, bei analizuoti biisto salygy poveikj kitiems
gyvenimo aspektams.

1 lentelé. Pagrindiniai busto kainy ir prieinamumo rodikliai

Vidutiné nuomos kaina Eur/m? Biisto kaina Privadioji nuoma

Vidutiné pardavimo kaina Eur/m? Biisto kaina Biisto nuosavybé
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Pajamy dalis, reikalinga 25 m? / 45 m? / 75 m?  proc. Prieinamumas Privacioji nuoma
biisto nuomai
Basto paskolos trukmeé, reikalinga jsigyti 25 m?2/ m. Prieinamumas Bisto nuosavybé

45 m? / 75 m? bsta, skiriant 1/3 pajamy

Lyginamoji busto politikos strategijy apzvalga

Dabartiné bisto kainy krizé, uzfiksuota biisto prieinamumo Zemélapiuose, savaime kelia klausima: kg galime pa-
daryti? Siuo metu biisto rinkoje kylan¢ios problemos taip pat atgaivino susidoméjima biisto politikos tema. Visgi,
nacionalinés ir regioninés biisto rinkos daznai labai skiriasi savo problemy, nuosavybés struktiiros ir teisinio reg-
lamentavimo atzvilgiu. Dél to ESPON HOUSE4ALL projektas sieké ne tik Zemeélapiuose pavaizduoti prieinamumo

M=

Siuo tikslu buvo parengtas Europos biisto politikos kompendiumas, kurio tikslas — pateikti i§samia ir lyginamaja
apzvalga apie tai, kaip bisto politika jgyvendinama Europos $alyse. Kompendiume atsizvelgiama j platy rodikliy
rinkinj ir atspindima Europos regiony jvairoveé bei specifika. Be to, jame nagrinéjama ir pateikiama dabartiné Eu-
ropos vie$oji politika, susijusi su prieinamu ir kokybisku bistu, ypatingg démesj skiriant tam, kaip $i politika ko-
ordinuojama skirtinguose valdymo lygmenyse ir kaip ji integruojama j teritorijy planavimo bei teritorinés plétros
strategijas. 2 lenteléje pateikta Europos bisto politikos kompendiumo turinio apZzvalga ir nacionaliniu lygmeniu
pateikiamy duomeny ragys.

Europos bisto politikos kompendiumo branduolj sudaro 38 $aliy apraSymai (31 ESPON naré + 7 kitos Europos
Salys). Siuose $aliy apra§ymuose i¥déstyti svarbiausi duomenys, politikos gairés ir valdymo struktiros, pateikiant
glausta kiekvienos $alies bisto sistemos apzvalgg. Pirminé informacija buvo surinkta iki 2024 m. rugséjo mén.;
tac¢iau véliau buvo atlikti atskiri patikslinimai, remiantis konsultacijomis su nacionalinémis ministerijomis ir atsiz-
velgiant j akademinés bendruomenés bei nacionaliniy eksperty pateiktus atsiliepimus.

Valdzios sektoriaus iSlaidos pagal Tiesioginiy vieSyjy investicijy |
busta, vieSojo kapitalo pervedimy
bastui ir i$laidy socialiniam bastui

Palyginti valstybes islaidy bastui ra-

funkcijas $is ir dydj laikui bégant

laiko chronologijos eilutés

Nuosavybés struktiira

Bisto kainos, nuomos mokes¢iai ir
vidutinés pajamos

Subjektyvus basto jperkamumo ver-
tinimas

Pagrindiniai duomenys

Naujausi duomenys apie nuosavus,
privaciai nuomojamus, socialinius ir
kitus bistus

Biisto kainy, nuomos mokes¢iy ir vi-
dutiniy pajamy laiko chronologijos
eilutés (indeksuotos)

Naujausi duomenys apie namy tkiy,
patiriané¢iy didele finansine nasta /
patirian¢iy finansine nastg / nepati-
riandiy finansinés nastos deél bsto i$-
laidy, dalj

Pagrindiniai basto rinkos rodikliai

Nuosavybés struktiros yra esminis
veiksnys, padedantis suprasti Euro-
pos biisto rinkos segmentacijg ir, ati-
tinkamai, galimg jvairiy basto politi-
kos strategijy poveikj

Papildyti i$ Ziniatinklio i§gautus duo-
menis istoriniais duomenimis, kad
bty galima palyginti bisto rinkos
tendencijas bégant laikui bei tarp
skirtingy $aliy
Ankstesnius  objektyvius prieina-
mumo vertinimo rodiklius papildyti
subjektyviais duomenimis, kai namy
tkiai tiesiogiai apklausiami apie jy
dabartine bisto padétj

Apzvelgti pagrindinis basto rinkos
duomenis
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Kokybiskas ir jperkamas bustas: svar-  Kokybiniai duomenys apie tarpinioir I$siaiskinti, kokios yra pagrindinés
bios sagvokos ir apibréztys prieinamo basto, socialinio basto, nuosavybeés formos, sgvokos ir tiksli-
tinkamo biisto, energetinio skurdo, nés grupés
benamystés ir pazeidziamy grupiy a-
pibrézimus, nustatytus biasto politi-
kos kontekste

Basto valdymas — kompetencijy pa- Kokybiniai duomenys apie nacionali- ~Apzvelgti daugiapakopes valdymo
siskirstymas tarp valdzios lygmeny niu lygmeniu uZ bastg atsakingy mi-  struktiras

nisterijy vaidmenj, kity nacionaliniu

lygmeniu veikianc¢iy vie$yjy jstaigy

vaidmenj, regiony valdZios institu-

cijy vaidmenj ir vietos valdZios insti-

tucijy vaidmenj

Basto valdymas — skirtingy politikos ~Kokybiniai duomenys apie pasirink- Pabreézti ir i$siai$kinti jvairiy politi-
sri¢iy koordinavimas tus politikos dokumentus, kuriuose kos sri¢iy, turin¢iy jtakos bisto sek-

apibrézti bendrieji basto, energetikos  toriui, saveika

ir aplinkos apsaugos tikslai bei priori-

tetai, strategija, skirta kovai su socia-

line atskirtimi basto srityje, teritorijy

planavimo ir Zemeés naudojimo mo-

delis bei kiti svarbis strateginiai do-

kumentai konkreciose politikos sri-

tyse

Basto politikos priemoneés, skirtos Kokybiniai duomenys apie pagrindi- Apibadinti fiskalinés busto politikos
kokybiskam ir jperkamam bustui uz- nes bisto pasalpy programas, valsty- priemones ir perteikti vyriausybés is-
tikrinti binio ir socialinio nuomojamo bisto  laidy duomenis

programas, valstybes subsidijas jper-

kamam nuosavam bistui jsigyti, pas-

koly palikany subsidijavima, progra-

mas, skirtas energijos vartojimo efek-

tyvumui didinti atliekant pastaty re-

novacijg, blisto gerinimg ir pritai-

kyma, pazeidziamy namy akiy apri-

pinimg energija bei kitas konkre-

¢ioms grupéms skirtas priemones.

Salies apzvalga Kokybiniai duomenys, atskleidzian- Nacionalinés bisto sistemos apzvalga
tys pagrindines $alies apragymo savy-
bes

Kompendiume taip pat rasite analitinj skyriy, kuriame nagrinéjamos pagrindinés $aliy aprasy jzvalgos ir pateikiama
apzvalga apie $aliy basto rinky, suinteresuotyjy $aliy bei valdymo politikos jvairove, taip pat apie socialinio ir
prieinamo biisto sampratos skirtumus.

Vietos ir regiony atvejy analizés

Prieinamumo Zemeélapiai ir politikos analizé jau dabar leidZia gana i§samiai jvertinti esamg padétj bei turimas prie-
mones, skirtas spresti esamoms biisto problemoms. Visgi daugelio pagrindiniy problemy nejmanoma jvertinti re-
miantis suvestiniais statistiniais duomenimis ar abstrak¢ia politikos analize — jas reikia tirti atsizvelgiant j konkre-
¢ias vietos ar regiono aplinkybes. Taigi, vykdant £ESPON HOUSE4ALL projekta buvo atlikta vietos ir regioniniy
atvejy analiziy serija, siekiant giliau i$nagrinéti konkrecias bisto problemas, pavyzdZiui, pastaty atnaujinimo (mo-
dernizavimo) sunkumus, su kuriais susiduria socialiai pazeidziamos grupés bei biisto politikos poveikj vietos lygme-
niu. Siuo tikslu vykdant atvejy analizes buvo taikomi dokumenty tyrimo metodai, kokybiniai metodai, taip pat
analizuojami lokaltis duomenys, gauti tiek i§ ESPON HOUSE4ALL duomeny bazés, tiek i§ papildomy $altiniy.
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Siekiant uztikrinti sistemingg ir pakartotinai pritaikomg atvejy atrankg, buvo sudarytas ir jdiegtas atrankos mecha-
nizmas. Pradedame nuo keturiy pagrindiniy klausimy — Kur? Kodél? Kas? ir K3? — apimanciy dvylika praktikoje
pritaikomy aspekty. Jie skirti jvairiems teritoriniams ir struktiriniams kontekstams, tikslinéms grupéms bei prak-
tikos ri$ims nustatyti, renkantis atvejy analizes miisy vietos metodo taikymui. 4 pav. pateikta svarstomy aspekty
apzvalga. Politikos formuotojai gali juos naudoti siekdami nustatyti gerosios praktikos projektus, vykdomus pana-
$iomis aplinkybémis, kad bty uztikrintas politikos ziniy pritaikomumas.
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4 pav. Atvejy analiziy atrankos schema

Kur?
Teritorinis
kontekstas

Kodeél?
Struktdrinis
kontekstas

Teritoriné jvairové
Urbanizacijos lygis

3 lentelé. Atliktos atvejy analizés

Numatytos ir nenumatytos nuomos
kainy reguliavimo pasekmeés — Kelno
atvejis

Laikinojo socialinio biisto politika
Komo mieste, Italijoje — turizmo ska-
tinamos nuomojamo basto krizés
sprendimas

Basto pasalpy jtaka basto pasialai ir
prieinamumui — Suomijos nuomotojy
pozitris

Pastaty atnaujinimas (modernizavi-
mas), energetiné gentrifikacija ir gy-
ventojy issikélimas — Baltijos $aliy
gyvenamyjy namy energijos varto-
jimo efektyvumo programy vertini-
mas

Bisto rinkos besitraukian¢iuose Eu-
ropos regionuose

Privaciojo nuomos sektoriaus pasitel-
kimas socialiniam ir prieinamam
bustui uztikrinti — Vengrijos atvejis

Kelnas (Vokietija)

Komas (Italija)

Helsinkis ir Turku (Suomija)

Estija, Latvija ir Lietuva

Norvegija, Rumunija, Italija, Ispanija,

Pranciizija

Vengrija

Pasikonsultavus su suinteresuotyjy $aliy ir nacio-
naliniais ekspertais, buvo atrinkti 10 konkreéiy
atvejy analiziy, kurios buvo jgyvendintos nuo
2024 m. lapkri¢io iki 2025 m. liepos. 3 lenteléje
pateikta visy atvejy analiziy apzvalga. Jos apima
jvairias politikos strategijas, pavyzdZziui, subsidi-
jas pastato atnaujinimui (modernizavimui), biisto
pasalpas ir nuomos kainy reguliavimg, taip pat
nagrinéja su turizmu ar tarpvalstybiniais pro-
cesais susijusius busto is$tkius. Be to, nagriné-
jami jvairiy paZeidziamy Zmoniy grupiy su bisty
susije i88tkiai ir analizuojamos tikslinés priemo-
nés, pavyzdziui, ,Pirmiausia — bistas“ (angl.
Housing first) programos. Taip pat nagrinéjame
labai skirtingus socialinio biisto modelius: nuo
didelio masto ir pla¢iai prieinamo nekomercinio
biisto pasiiilos tokiose Salyse kaip Danija, Austrija
ir Nyderlandai iki priva¢iy socialinio biisto nuo-
mos agentiiry Vengrijoje, kur socialinis bistas
yra tik labai ribota apgyvendinimo forma.

Nuomos kainy reguliavimo socialiniy
ir ekonominiy padariniy analizé vie-
name didZiausiy Vokietijos miesty

»18 apacios j vir$y“ principu grindzia-
mos laikinos socialinio bisto progra-
mos, skirtos spresti Komo mieste dél
jo turistinio patrauklumo susidariusia
rimtg basto krize, analizé

Pasalpy, kaip pagrindinés politikos
strategijos, skirtos uztikrinti priei-
nama basta, jgyvendinamumo verti-
nimas

Daugiabu¢iy namy atnaujinimo (mo-
dernizavimo) projekty sukeltos ener-
getinés gentrifikacijos ir gyventojy
i$sikélimo analizé Baltijos Salyse

Mazéjanciy regiony bisto rinkos
problemy ir atitinkamy politikos
priemoniy tyrimas

Keturiy savivaldybiy socialinio basto

nuomos agentiiry veiklos ir jos tiksly
igyvendinimo analizé Vengrijoje
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Pavadinimas

Tarpvalstybinés bisto rinkos — Liuk-
semburgo atvejis

Budas isbristi i§ basto jsigijimo spasty
— energijos vartojimo efektyvumo di-
dinimas atnaujinat (modernizuojant)
daugiabucius namus Slovakijoje

,Pirmiausia — bustas“ modelio jgy-
vendinimas Piety Europoje — pagrin-
dinés jzvalgos i§ Kroatijos, Graikijos,
Italijos, Ispanijos ir Portugalijos

Ar socialinio bisto teikimas gali su$-
velninti kainy augima? - Salutinis
poveikis privac¢iosios nuomos rinkai
Austrijoje, Danijoje ir Nyderlanduose

Liuksemburgas, Prancizija, Belgija,
Vokietija

Petrzalka / Bratislava (Slovakija)

Kroatija, Graikija, Italija, Portugalija,
Ispanija

Austrija, Danija, Nyderlandai

Liuksemburgo bisto ir darbo rinkos
poveikio kaimyniniams regionams
tyrimas

Valstybés paramos energetiniam at-
naujinimui tyrimas posocialistinéje
Slovakijos bisto rinkoje

,Pirmiausia — bustas“ modelio, kaip
pagrindinés politikos priemonés ko-
vai su benamyste, jgyvendinimo ana-
lizé Piety Europos Salyse

Kiekybiniy jrodymy pateikimas apie
dideliy ir jtraukiy socialinio bisto
teikéjy daroma kainy slopinimo po-
veikj privaciajai nuomos rinkai
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Kas yra prieinamas ir kokybiSkas bistas?

Basto prieinamumas ir kokybé yra du pagrindiniai terminai, vartojami projekte ESPON HOUSE4ALL. 1§ tiesy,
dauguma skaitytojy intuityviai jaucia, kg jie laiko jperkamu ir kokias bisto savybes vertina. Tacdiau tiek atliekant
bisto tyrimus, tiek formuojant bisto politika turime atidZiau jsigilinti j tai, kas i§ tiesy slypi uz $iy terminy. Ypac
norint jvertinti basto jperkamuma, turime suprasti, kaip jperkamuma galima matuoti ir kokie yra skirtingy jper-
kamumo vertinimo metody privalumai bei trakumai. Tuo tarpu kalbant apie politikos analize, palyginimus daznai
apsunkina tai, kad skirtingose $alyse panasis terminai vartojami nevienodai. Todél pateiksime trumpa apzvalga,
kaip prieinamumas apibréziamas politikos poZitriu, taip pat aptarsime basto kokybe ir tinkamuma bei paZzeidziamy
grupiy identifikavima. I$samesne $iy pagrindiniy sagvoky analize bisto politikos srityje galima rasti £SPON Europos
basto politikos kompendiume.

Kaip matuojamas jperkamumas?

Per pastaruosius deSimtmecius biisto prieinamumas tapo pagrindine savoka diskusijose apie biista daugelyje issi-
vysciusiy $aliy. Hulchanski (1995, 471 psl.) nuomone, $is terminas apibendrina daugelio $aliy bisto problemas
dabartinémis aplinkybeémis, pakeisdamas ankstesnes sgvokas — ,la$nyny problemas“ (angl slum problems), ,pigiy
nuomojamy biasty problemas“ (angl low-rent housing problems), ,busto trikuma® (angl housing shortage) ar
»bisto poreiki“(angl. housing need), kurios anks¢iau buvo labiau akcentuojamos apibiidinant basto problemas.
Biisto jperkamumo savoka atsirado anks¢iau (2r. Hulchanski, 1995, 471 psl. ). Ji atsirado 19-ojo amZiaus Siaurés
Amerikos namy {ikiy biudZety tyrimy kontekste. Zargoniskas posakis ,,vienos savaités uzdarbis u vieno ménesio
nuom3y"“ (angl. one week's pay for one month'’s rent) nustaté normatyvinj standartg, apibréZiantj socialiai priimting
finansine nasta. Véliau $ig koncepcija perémé hipotekos kredity teikéjai ir privatlis nuomotojai, atrenkant paskolos
gavéjus ir nuomininkus (Feins ir White, 1977) Mokslinéje literatiiroje $i sgvoka iSpopuliaréjo 1950-aisiais, ypac
tarp ekonomisty, kurian¢iy bisto rinkos modelius (pvz., Maisel ir Winnick, 1966) Nors nuo 1980-yjy $is terminas
vis pla¢iau vartojamas populiariose diskusijose ir platesnéje bisto tyrimy literatiiroje (Hulchanski, 1995), galima
teigti, kad nuo 2000-yjy vidurio jis jgijo dar svarbesnj vaidmenj tiek politikos, tiek moksliniy tyrimy sluoksniuose,
atspindédamas didéjantj atotriikj tarp bisto iSlaidy ir pajamy daugelyje i$sivys¢iusiy Saliy (Anacker, 2019; Haffner
ir Hulse, 2021).

Nors biisto prieinamumas dazniausiai suprantamas kaip su bistu susijusio finansinio rezultato rodiklis (pvz.,
Champman, 2006), Ezennia ir Hoskara (2019) sitlo atskirti basto jperkamumo savoka nuo jos vertinimo metody.
Paprastai jperkamumas reiskia tam tikra nuolatiniy bisto i$laidy ir namy tkio pajamy lygio santykj. Bisto i§laidos
gali apimti reguliarius nuomos mokes¢ius (nuomininkams), biisto kainas (blisimiesiems savininkams), hipotekos
palikany mokéjimus (bisto savininkams, turintiems hipoteka) arba prieziiros ir komunaliniy paslaugy islaidas
(biisto savininkams, turintiems nuosavybés teise). Ta¢iau naujausi tyrimai rodo, kad vertinant bisto jperkamuma
reikéty atsizvelgti ne tik j buisto kaing, bet ir j baisto standarta bei tinkamuma, taip pat j aplinka (pvz., Leishman ir
Rowley, 2012; Rowley ir Ong, 2012).

Paprastas, ta¢iau daznai taikomas rodiklis yra pajamy santykio metodas. Jis grindziamas pajamy dalimi, kuriag namy
tkis skiria basto i§laidoms padengti. Paprastai nustatoma tam tikra riba (pvz., 30 proc., Zr. toliau), kurios nesie-
kiancios i$laidos laikomos priimtinomis, o virs$ijan¢ios — nepriimtinomis. Nors pajamy santykio metodas yra intui-
tyvus bldas suprasti ir jvertinti biisto jperkamumo nasta, jis sulaukia daug kritikos. Pirmoji problema susijusi su
jperkamumo riby apibrézimu. Nors jperkamumo klausimas tapo dominuojanciu daugelio i$sivys¢iusiy $aliy disku-
sijose apie biista, konkrecios savokos ir taikomos ribos skiriasi priklausomai nuo konteksto. JAV, remiantis Stone
(2006), iki 1980-yjy pradZzios standartinis rodiklis, pagal kurj buvo apibréziamas (ne) jperkamumas, buvo 25 proc.
busto ilaidy ir pajamy santykis. Nuo tada jis padidéjo iki 30 proc.. Europos Sajungoje Eurostatas (2025c) apskai-
¢iuoja bisto islaidy pervir$io rodiklj, kuris rodo namy tkiy, skirian¢iy daugiau nei 40 proc. savo disponuojamy
pajamy basto iSlaidoms, dalj. Antroji, su pirmaja susijusi kritika santykio metodo atZvilgiu pabrézia, kad nepakan-
kamai démesio skiriama skirtingoms pajamy grupéms. 30 proc. i$laidy nasta turés labai skirtingas pasekmes mazas
pajamas gaunantiems namy tkiams, palyginti su dideles pajamas gaunanciais namy tkiais, nes dideles pajamas
gaunantiems namy Gkiams liekanti absoliuti pajamy suma yra daug didesné (Stone, 2006).

Nesant duomeny apie namy tkius, vidutinis biisto kainos ir vidutiniy pajamy santykis daznai skai¢iuojamas kaip
regioninis pajamy indekso apytikslis rodiklis. Prie§ingai nei namy ikiy lygio rodiklis, tai yra siauresnis metodas,
orientuotas j dabartines rinkos kainas. Taigi, vidutinis basto kainos ir vidutiniy pajamy santykis neapima elementy,
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su kuriais namy tkis paprastai susiduria ir kurie paprastai jtraukiami j basto i§laidy
rodiklj, pavyzdziui, priezitiros i$laidy, mokesciy iSlaidy ar subsidijy jtakos (Haffner
ir Hulse 2021, 71 psl.).

Sios kritikos paskatino taikyti likutiniy pajamy metoda kaip alternatyvy jperka-
mumo vertinimo btida. Pagal ji apskai¢iuojamas standartizuotas namy tikio naudo-
jimo prekiy krepselis, pavyzdziui, maistas, drabuziai, komunaliniy paslaugy saskaitos
ir pan. Likusios, t. y. likutinés, pajamos véliau naudojamos siekiant jvertinti, ar namy
tkis gali sau leisti jsigyti tinkama ir jperkama biista (Stone, 2006; Kutty (2005), rem-
damasis likutiniy pajamy koncepcija, siilo metods, kuris apibrézia biitinas bisto is-
laidas, o antruoju Zingsniu apskai¢iuoja ar namy tkis gali sumokéti uz biitinas pas-
laugas, atsizvelgiant j likutines pajamas. Namy tkiai, kuriems lieka nepakankamai
pajamy, apibréziami kaip namy tkiai, patiriantys ,bisto sukelta skurda®. Nors lieka-
mosios pajamos leidZia tiksliau ir, galbiit, smulkiau jvertinti biisto jperkamuma, duo-
meny ir vertinimo reikalavimai yra grieztesni, todél §j rodiklj taikyti sudétingiau
(Leishman ir Rowley, 2012).

Nors $ie du metodai jperkamumo problemas vertina ir pateikia skirtingais btudais, vis
labiau sutariama, kad prieinamumas yra daugialypé savoka, kuria reikia vertinti jvai-
riais aspektais, todeél keletas vertinimo rodikliy gali padéti formuoti svarbias jZvalgas
(Haffner ir Hulse 2021, 71 psl.). Vis délto, naujausiuose tyrimuose buvo pasitlyti
sudétingesni vertinimo metodai, kuriais siekiama i$taisyti kai kurias jprastiniy me-
tody silpnasias puses ir atsizvelgti j dabartines biisto rinkos tendencijas. Viena tyrimy
kryptis apima kelionés j darbg i$laidas, atsizZvelgiant j tai, kad namy tkiai vis dazniau
persikelia j atokesnes vietoves, ieSkodami jperkamo bisto, tadiau tuo pacdiu patiria
didesnes kelionés j darba iSlaidas. Pavyzdziui, JAV Bisto ir miesty plétros departa-
mento (angl. Department of housing and Urban Development, HUD) naudojamas
vietos jperkamumo indeksas (V]I) remiasi bisto ir transporto i$laidomis, siekdamas
apskai¢iuoti vietos jperkamuma priva¢iy nuomininky atzvilgiu (Haffner ir Hulse
2021, 71 psl.) I$plestinése versijose taip pat pateikiami ,kaiminystés kokybes“ (angl
neighbourhood quality) rodikliai (Walter ir Wang, 2016). Kitas metodas, kurj taip
pat taiko HUD, leidZia jvertinti jperkamuma pagal basto pasitilos indeksa, atsizvel-
giant i skirtingas namy tkiy pajamas. Sis metodas buvo tobulinamas toliau ir dabar
indeksai apima ne tik jperkamumo, bet ir pasiilos bei tinkamumo aspektus (Van-
denbroucke, 2007).

Tuo tarpu vadinamasis biisto jperkamumo indeksas (BII) — tai vidutiniy namy tkio
pajamy ir pajamy, reikalingy hipotekos jmokoms mokéti, santykis, siekiant jsigyti
vidutinés kainos nama naudojantis standartine paskolos priemone. Sis indeksas ly-
gina vidutines namy tkio pajamas su ,idealiu pajamy lygiu®, kuris yra pakankamai
aukstas, kad buty galima jsigyti vidutinés kainos namg. Tuo tarpu bisto jsigijimo
galimybiy indeksas (B]GI) apibréZziamas kaip toje vietovéje parduoty namy, kuriuos
bty galéjusi jsigyti $eima, gaunanti vietos vidutines pajamas, dalis. Bisto jsigijimo
galimybiy indeksas rodo, kokia procentine dalj namy tam tikroje rinkoje vidutinis
namy Gkis gali jsigyti pasinaudodamas standartine paskolos priemone.

Sios skirtingos biisto jperkamumo savokos turi skirtingy privalumy ir trikumy, taigi
ir skirtingas taikymo sritis. Nors likutiniy pajamy metodo taikymas gali atrodyti la-
biausiai i§samus, jis dazniausiai tinka dirbant su dideliais ir labai detalizuotais tyrimo
duomenimis. Tadiau, taikant §] metods, nejmanoma atlikti itin detalios erdvineés a-
nalizés. Prie$inga situacija yra su santykio metodu, kuris yra maziau sudétingas, ta-
¢iau gali biiti jgyvendintas remiantis jvairiy duomeny $altiniy deriniu ir, svarbiausia,
taikomas vietos administracinio vieneto (angl Local urban authority, LAU) lygme-
niu. Todél, vykdydami visos Europos kartografavimo projekta (angl Pan-European
mapping exercise), tam, kad jvertintume bisto jperkamuma vietos lygmeniu, remia-
meés santykio metodu.

Vadovaudamiesi literatara, j skai¢iavimus jtraukiame ne tik mokes¢ius ir rinkliavas,
bet ir, svarbiausia, i$laidas, susijusias su standartine hipotekos priemone. Paprastai

Tarpvalstybiné
analizé

Sioje atvejo analizéje nagriné-
jamas tarpvalstybiniy basto ir
darbo rinky poveikis tarp
Liuksemburgo ir kaimyniniy
regiony Belgijoje, Prancazijoje
bei Vokietijoje. Dél laisvo ju-
déjimo ES viduje ir didelio gy-
ventojy skaidiaus pasienio re-
gionuose, busto rinkos perzen-
gia valstybiy sienas, o tai kelia
prieinamumo problemy, susi-
jusiy su skirtingomis pajamo-
mis, busto pasitla ir pragyve-
nimo islaidomis.
Liuksemburgas, kuriame yra
didZiausi atlyginimai ir busto
kainos ES, pritraukia daug
tarpvalstybiniy keliautojy, o
tai sukelia S$alutinj poveikj.
Darbuotojai, gaunantys Liuk-
semburgo lygio pajamas, kai-
myninése Salyse, ypac prie
Prancizijos ir Vokietijos sieny,
gali sau leisti jsigyti Zymiai di-
desnj busta nei vietiniai gy-
ventojai. Sis $alutinis poveikis
ypac apsunkina nuomos rinka,
kurioje vietiniai nuomininkai
pasienio regionuose daznai gali
sau leisti mazesnj busta nei tie,
kurie gyvena ir dirba padiame
Liuksemburge.

Nors Belgijos pasienio regio-
nuose $is poveikis yra silpnes-
nis, Prancazijos ir Liuksem-
burgo nuomos rinkoje susidu-
riama su akivaizdZiomis priei-
namumo problemomis. Ty-
rime pabréZiama batinybe a-
nalizuoti bisto rinkas neapsi-
ribojant nacionalinémis sieno-
mis, siekiant visapusi$kai sup-
rasti tarpvalstybine dinamika
ir su tuo susijusius prieina-
mumo i$stkius.
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laikome, kad tinkama riba yra tre¢dalis asmens disponuojamy pajamy, tac¢iau kai kurie rodikliai pateikiami nea-
pibrézto masto skaléje, todél juos galima interpretuoti atsizvelgiant j bet kokia riba.

Kaip prieinamumas apibréziamas politikos poZiariu

Tiek tyréjai, tiek jvairtis biisto rinkos dalyviai nori jvertinti biisto jperkamuma pagal jvairius kriterijus. Tuo tarpu
politikos formuotojams tenka uzduotis uztikrinti jperkama bistg, nors $iy terminy reik§mé paprastai skiriasi nuo
anksc¢iau aptartos. Politikos pozitiriu basto jperkamumo savoka daznai siejama su socialiniu bistu ir jperkamu
bustu. I$analizave nacionalinio lygmens politikos apibrézimus, pateiktus £SPON Europos biisto politikos kompen-
diume, nustatéme, kad ribos tarp $iy dviejy savoky daznai yra neryskios, o terminai ,socialinis® ir ,prieinamas“
bustas i§ tikryjy retai naudojami ar ai$kiai apibréziami kaip tokie teisés ar net politikos dokumentuose, todél juos
reikéty suprasti kaip skirtingy politikos priemoniy ir schemy apibendrinimus.

Tokia daugialypé struktiira atspindi tikrg socialinio bisto teikimo modeliy jvairove visoje Europoje, kurig uztikrina
skirtingi dalyviai (vietos valdZios institucijos, vieosios jstaigos ir subjektai, taip pat jvairios privacios pelno nesie-
kiancios arba riboto pelno organizacijos) ir kuri skirta skirtingoms tikslinéms grupéms. Socialinio ir jperkamo bisto
sgvoky atskyrimas atrodo dirbtinis tais atvejais, kai yra gerai jsitvirtines ir reguliuojamas pelno nesiekiantis sek-
torius, turintis palyginti platy naudotojy spektra (kaip, pavyzdziui, Austrijoje, Danijoje ar Nyderlanduose, kurie
buvo analizuojami atliekant atvejy tyrimus).

Taciau vis dazniau Europos lygmeniu terminas ,prieinamas bistas“ vartojamas kalbant apie programas, kuriomis
skatinama statyti bastus, kuriy nuomos kaina yra mazesné uz rinkos kaing, bet didesné uz socialinio bisto kaina.
Vis délto kai kuriose i$ $iy programy neatsizvelgiama j biisto jperkamuma, vertinant basto i$laidy ir pajamy santykj,
todél kyla pavojus, kad atsiras prieStaravimy tarp tiksly ir faktiniy rezultaty. Tai gali jvykti beveik neatsizvelgiant
j tai, ar rezultatai i§ tiesy yra jperkami, ar ne.

Basto kokybé ir tinkamumas

Nors prieinamy bisty uztikrinimas yra vienas i§ pagrindiniy prioritety daugelyje Europos $aliy, tai néra vienintelis
politikos formuotojy tikslas. Bastas gali bati nebrangus, bet prastos kokybés, todél nelaikomas tinkamu, ir atvirks-
¢iai. Ypac Baltijos Salyse tai yra viena i$ aktualiausiy su bastu susijusiy problemy.

Kaip ir biisto prieinamumo atveju yra jvairiy tinkamo ir kokybisko bisto apibrézimy, daugiausia pateikty tarptau-
tiniy organizacijy. Kalbant apie btisto kokybe, mes linke remtis Europos Komisijos salims skirtose rekomendacijose
(angl. European Country-Specific Recommendation, ECSR) pateiktu tinkamo standarto biisto apibrézimu. Pagal jj
biistas turi biiti saugus sanitariniu ir sveikatos pozifiriu, jame neturi biiti per daug gyventojy, o jo nuosavybés teisés
turi biti saugomos jstatymy.

Tatiau, $ie tarptautiniai savanorigki jsipareigojimai néra susieti su konkre¢iais i§matuojamais rodikliais. Siuo po-
Ziariu kai kurios fizinés salygos, pavyzdziui, pagrindiniai patogumai, yra glaudZiai susijusios su paciu bistu, o kiti
aspektai, tokie kaip perpildymas — su jo naudojimu. Tokias problemas kaip teisiné apsauga galima jvertinti tik iSa-
nalizavus politikos kryptis ir teisés aktus.

Atskiry $aliy lygmeniu susiduriame su jvairiomis situacijomis. Dauguma $aliy néra priémusios aiskios teisinés a-
pibrézties, taciau jos — skirtingu mastu — taiko statybos kodeksus ar nuomos jstatymus, kurie uztikrina bisto tin-
kamumga gyventi. Ten, kur apibréztys yra, jos paprastai apima saugumga, sanitarines sglygas, privatuma, erdve,
prieiga prie komunaliniy paslaugy, o kartais — ir jperkamuma bei galimybe naudotis bistu paZeidZziamoms grupéms.

Kalbant apie pastarasias grupes, tinkamy biisty suk@irimas joms néra lengva uzduotis ir reikalauja Ziniy apie atitin-
kamus rinkos segmentus bei mechanizmus. Pats terminas ,,pazeidziamos grupés“ (angl. vulnerable groups)yra dau-
gialypis. Bsto kontekste $is terminas pla¢igja prasme reiskia socialines grupes, kurios: (1) neturi nuolatinés gyve-
namosios vietos, (2) kurioms gresia pavojus tapti benamiais, (3) gyvena netinkamomis salygomis.

PaZeidZiamos grupés

Net jei daugumai Zmoniy uztikrinamas jperkamas ir tinkamas biistas, vis délto gali kilti sunkumy, susijusiy su ypa¢
paZeidZziamomis grupémis. Todél pagrindiné uzduotis yra nustatyti tikslinés politikos priemoniy taikymo grupes.

Ivairios gyventojy grupés gali biti laikomos atsidfirusiomis pazeidziamoje padétyje, dél ko bitina imtis specialiy
priemoniy arba suteikti joms prioritets jgyvendinant bisto politikos programas. Analizuojamose $alyse jvardijamos
jvairios ,pazeidZiamoje padétyje esancios grupés®, i kurias daznai jtraukiami, pavyzdziui, romai, migrantai ir
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pabégeliai. Kalbant apie skirtingas amziaus grupes, daznai jtraukiami arba pagyvene Zmonés, arba jaunimas, arba
abi $ios gyventojy grupés, nebiitinai derinant su kitais kriterijais, pavyzdZiui, mazas pajamas gaunanciais asmeni-
mis.

Apskritai, maZas pajamas gaunancios $eimos ir benamiai yra dvi labiausiai Zinomos pazeidziamose padétyse esan-
¢ios grupes jvairiose Salyse. Taciau, abiejy $iy kategorijy apibréztys toli grazu néra vienodos. ES viduje daugelis
Saliy taiko Europos benamystés ir socialinés atskirties bisto srityje tipologijos (angl. European Typology of Home-
lessness and Housing Exclusion, ETHOS) sistema, kuri nustato bendra terminologija benamystés reiskiniui apiba-
dinti ir palyginti bei leidZia nacionaliniu lygmeniu klasifikuoti apibréztis nuo siauresniy iki platesniy.

Pagrindinés i§vados. Kas yra prieinamas ir kokybiskas biistas?

e  Literataroje aprasyta keletas bady, kaip jvertinti biisto jperkamuma. DaZniausiai taikomi metodai yra pa-
jamy santykio ir likutiniy pajamy metodai. Literatroje rekomenduojama atsizvelgti j papildomus veiksnius,
pavyzdziui, hipotekos ir energijos sagnaudas, taip pat bisto kokybe ir susisiekima.

e  Projekte ESPON HOUSE4ALL biusto prieinamumas buvo apskai¢iuotas remiantis numatomy paskolos gra-
Zinimo mety skai¢iumi, atsizvelgiant j vidutines pajamas, kainas, pajamas ir finansavimo islaidas. [perkamu-
mas privataus blisto nuomos rinkoje vertinamas pagal pajamy dalj, reikalingg standartinio buto nuomai.
Paprastai jperkamumo riba laikoma situacija, kai tre¢dalis asmens pajamy skiriama paskolos grazinimui arba
nuomai.

. Politikoje savokos ,prieinamas bistas® ir ,socialinis bastas“ daznai vartojamos kaip sinonimai ir reigkia jvai-
rias programas, skirtas padéti konkre¢ioms gyventojy grupéms, kurias jgyvendina valdZios institucijos, pelno
nesiekiancios organizacijos arba reguliuojami privatis subjektai. Tokiose Salyse kaip Austrija, Danija ir Ny-
derlandai riba tarp socialinio ir prieinamo biisto yra neryski, nes ¢ia jsitvirting pelno nesiekiancio bisto
sektoriai aptarnauja jvairius naudotojus.

e  Visoje Europoje ,prieinamas bistas“ dabar daznai rei$kia programas, kuriy tikslas — ilaikyti nuomos kainas
Zemiau rinkos lygiy, ta¢iau nebitinai pakankamai Zzemai, kad jos baty laikomos tikrai prieinamomis, atsiz-
velgiant j pajamas. Tai gali sukelti neatitikimg tarp ketinimy ir rezultaty.

e  Tinkamas ir kokybiskas bastas (angl. Adequate and Quality Housing), kaip ji apibrézia Europos socialiniy
teisiy komitetas (angl. Furopean Committee of Social Rights), reiskia namus, kurie yra saugis, $varis, ne-
perpildyti ir apsaugoti teisiskai.

e  Nors pasauliniai jsipareigojimai ragina uztikrinti kokybiska basta, jie retai apima iSmatuojamus rodiklius.
Skiriasi nacionaliniai jstatymai. Dauguma $aliy teisi$kai neapibrézia ,tinkamo basto“ (angl adequate hou-
sing), bet taiko statybos standartus arba nuomos jstatymus, kurie uztikrina pagrindines gyvenimo salygas —
saugumag, sanitarijg, erdve, privatumg ir prieigg prie komunaliniy paslaugy. Kai kurios salys taip pat spren-
dzia prieinamumo ir pasiekiamumo klausimus pazeidziamose padétyse esan¢ioms grupéms.

e  Paprastai pazeidziamose padétyse esanciy asmeny grupéms priskiriami benamiai, benamystés pavojy pati-
riantys asmenys ir prastomis sglygomis gyvenantys Zzmonés. Apibrézimai skiriasi, ta¢iau daZniausiai j $ias
grupes jtraukiami mazas pajamas gaunantys namy tkiai, migrantai, romy bendruomenés atstovai, pabégeliai,
jaunimas, vienisi tévai ir pagyvene Zzmonés.
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Kas lemia bisto (ne) jperkamuma

Remiantis Knoll ir kt. (2017), realios bisto kainos daugelyje i$sivysciusiy $aliy nuo XIX a. iki XX a. vidurio isliko
palyginti stabilios, ta¢iau XX a. antrojoje puséje smarkiai Sokteléjo, su pastebimais skirtumai tarp $aliy. Taigi, dau-
gelis autoriy (pvz., Wetzstein, 2017, Galster ir Lee, 2021; Barenstein ir kt., 2022 ir institucijos (pvz., EBPO, 2021;
Eurofound, 2023) pradéjo aptarti $iuos pokycius, vadindami juos (miesty) bisto jperkamumo krize. PaZzymétina,
kad krizeé paliecia ne tik skurstandius ir socialiai remtinus namy ikius, bet ir vidurinigja klase (EBPO, 2021).

Wetzstein (2017) teigia, kad bisto jperkamumo krizé, t. y. tai, kad su bistu susijusios namy tkiy i$laidos auga
gerokai sparciau nei darbo pajamos yra susijusi su maziausiai trimis pasaulinémis megatendencijomis, susiforma-
vusiomis po pasaulineés finansy krizés (PFK, angl. Global Financial Crisis). Pirma, sparti kapitalo ir gyventojy ur-
banizacija susijusi su dideliu finansiniy investicijy srautu ir gyventojy antpliidZiu j miesty centrus. Sis $uolis sus-
tiprino konkurencija dél bisto, dél ko nekilnojamojo turto kainos ir nuomos mokes¢iai iSaugo tiek, kad daugeliui
gyventojy tapo nejkandami. Antra, pigiy kredity teikimas leido daugiau asmeny ir investuotojy jzengti j bisto
rinka. Nors tai gali skatinti ekonomine veiklg, kartu didéja bisto paklausa, o tai veda prie kainy kilimo ir galimy
spekuliacijy rinkoje. Trecia, didéja nelygybé visuomenéje, o tai reiskia, kad, nors kai kurie asmenys gali sau leisti
vis didéjancias basto i$laidas, didelé gyventojy dalis susiduria su didesniu finansiniu spaudimu ir su bastu susijusiu
neuztikrintumu. Sis didéjantis atotriikis gilina socialine nelygybe ir prisideda prie prieinamumo krizés.

Taciau, pagrindiniai veiksniai taip pat gali skirtis tarp $aliy ir laikotarpiy. PavyzdZiui, Muellbauer ir Murphy (2008)
pabrézia, kad Jungtinés Karalystés bisto kainoms jtaka daro tokie veiksniai kaip pajamos, basto fondas, demogra-
finés tendencijos, kredity prieinamumas, palikany normos ir ankstesnis kainy augimas, o pastarasis veiksnys gali
prisideti prie kainy pervertinimo. PrieSingai, yra maziau jrodymy apie veiksnius, skatinan¢ius naujg statyba, nors
planavimo apribojimai pladiai pripazjstami kaip pagrindiné problema ir vienas i§ pagrindiniy veiksniy, lemianciy
bisto jperkamumo sunkumus Jungtinéje Karalystéje. Tuo tarpu Asal (2018) analizé rodo, kad bisto kainy augima
Svedijoje pirmiausia lémé trys pagrindiniai veiksniai. Pirma, didelj vaidmenj atliko itin ekspansyvi pinigy politika,
iskaitant i$skirtinai Zema bazine palikany norma ir sparty bisto paskoly augimg. Antra, kainy augima dar labiau
paskatino struktdriniai veiksniai, tokie kaip busto pasialos apribojimai, mokesé¢iy politikos poky¢iai, skatinantys
isigyti nuosava bistg bei mokes¢iy lengvatos, dél kuriy isliko Zemos paskoly grazinimo normos. Tredia, varomoji
jéga taip pat buvo Svedijos ekonominio konkurencingumo pageréjimas, kurj palaiké silpna krona ir mazesnis inf-
liacijos lygis, palyginti su kitomis $alimis. Prie$ingai, Coskun (2023) nustaté, kad Turkijos bisto jperkamumo krize
daugiausia lémé kredity plétra, nuomos ir statybos iSlaidos. Remdamiesi 15 Europos $aliy tyrimu, Melecky ir Paksi
(2024) pabreézia paklausos veiksniy, tokiy kaip BVP, nedarbas, darbo uzmokestis ir gyventojy skai¢iaus augimas,
svarba realaus biisto kainy augimo varomosiomis jégomis, tac¢iau taip pat teigia, kad finansiniai poky¢iai taip pat
daro didele jtaka biisto kainoms. Nors Egert ir Mihaljek (2007) taip pat patvirtino &y veiksniy svarba, jie pastebéjo,
kad biisto kainos Vidurio ir Ryty Europos $alyse daug stipriau reagavo j paliikany normas ir realius darbo uzmo-
kescius, o j kredito augima reagavo maziau nei kitose EBPO salyse.

Jau $i trumpa literatfiros apzvalga parodo, kaip jvairiai ai$kinama, kas lemia dabartine biisto jperkamumo krize
Europoje. Vieni autoriai bando i$siai$kinti makroekonominius mechanizmus, veikiancius bisto rinkas, kiti pabre-
Zia platesniy visuomeniniy nelygybiy reik§me ir valstybés vaidmenj sprendZiant socialinius bei ekonominius konf-
liktus. Be to, tarp galimy prieZas¢iy minimos ir finansializacijos bei pasaulinés urbanizacijos procesai — tai tik ke-
letas i§ paminéty veiksniy. Nors visose publikacijose pateikiami jtikinami argumentai dél procesy, lemianciy da-
bartine jtampa basto rinkoje, autoriai juos nagrinéja i§ labai skirtingy perspektyvy, naudodami skirtingas sagvokas
ir abstrakcijos lygius. Dél to gana sunku jas palyginti ir jvertinti, o kartais netgi tarpusavyje suderinti remiantis
empiriniais duomenimis. Taciau, ESPON HOUSE4ALL projektas gali padéti pasiekti tam tikra pazanga, pateikda-
mas palyginamus duomenis ir sudarant sglygas bendrai aptarti jvairius literatiiroje minimus veiksnius. Todél toliau
integruojame jvairius bisto (ne) jperkamumo veiksnius j bendrg sistema, derindami standartinius ekonominius
argumentus apie pasiilos ir paklausos poky¢ius su dalyviy perspektyvomis ir, svarbiausia, erdvinés perspektyvos
pozitriu.

Su paklausa susije basto kainy ir jperkamumo veiksniai

Tyrima pradésime nuo veiksniy, kurie daro didziausig jtak bisto kainoms ir jo jperkamumui, keisdami basto pak-
lausa. Demografiniai pokyd¢iai yra vienas i§ ry$kiausiy ir dazniausiai minimy paklausos ir, atitinkamai, kainas le-
mianciy veiksniy (pvz., Lee ir kt., 2022; Muellbauer ir Murphy, 2008). Dvi pagrindinés demografiniy poky¢iy
kintamosios yra gyventojy skai¢iaus augimas ir namy tikio dydis, nes biitent jos lemia numatoma biisty skaiciy,
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reikalinga neatidéliotiniems biisto poreikiams patenkinti. Pagrindiniai veiksniai, da-
rantys jtaka Siems demografiniams poky¢iams, yra, Zinoma, gimstamumo rodikliai,
bet taip pat ir vidiné bei iSoriné migracija. Ypa¢ pastaroji buvo akcentuojama praé-
jusiais metais, nes Rusijos invazija j Ukraing sukélé viena didZiausiy migracijos bangy
Europoje, sustiprindama esamas prieinamumo problemas Lenkijos (Orchowska,
2024) ir Vokietijos (Hegediis ir kt., 2023) miesty basto rinkose.

Bisto rinkai jtakos gali turéti ir skirtingy amziaus grupiy nariy skaiciaus skirtumai,
nes tai lemia biisto paklausos svyravimus. Vis vélesnis $eimos kiirimas ir vaiky gim-
dymas taip pat daro jtaka Seimy polinkiui jsigyti biistg, ta¢iau tuo paciu metu dél
nepriimtiny bisto kainy jauni Zmonés vis dazniau priversti apsigyventi nuomoja-
mose patalpose ir netgi ilgiau priklausyti nuo tévy (Ronald, 2018). Be to, ,tarpgene-
raciniai“ perdavimai taip pat vaidina labai svarby vaidmenj basto nelygybés atzvilgiu
del kylanciy bisto kainy, o jy reik§mé yra dar didesné tose biisto sistemose, kuriose
bisto finansavimas yra nepakankamai i§vystytas (Cohen ir Lewin-Epstein, 2021).
Galiausiai tikimés, kad gyventojy skaiciaus augimas turés teigiama poveikj biisto kai-
noms ir taip padidins jperkamuma, o namy tikiy dydziui — atvirks¢iai. Tai patvirtina
ir empiriné literatira (pvz., Melecky ir Paksi 2024; Borowiecki, 2009; Anthony,
2018). Urbanizacija, kaip ypatinga gyventojy skai¢iaus poky¢iy forma, dar labiau sus-
tiprina bendro namy tkiy skai¢iaus augimo poveikj, nes didesne bisto paklausos dalj
(pvz., Wetzstein, 2017; Lozano-Gracia ir Young, 2014) sutelkia j jau tankiai apgy-
vendintas vietoves, i§ esmeés pakeisdama paklausos kreivés forma.

Kadangi rinkos principu veikianc¢ios biisto sistemos grindziamos ne vien tik Zmogaus
poreikiu turéti pastoge, bet ir noru bei galimybe uz ja sumoketi, namy tkiy perka-
moji galia yra pagrindinis veiksnys, lemiantis (efektyvig) biisto paklausg ir, atitinka-
mai, bisto i$laidas. Paprastai turtingesni namy tkiai absoliu¢iais skaic¢iais bastui ski-
ria didesne pajamy dalj, ta¢iau paprastai ji yra santykinai mazesné. Taigi tikétina, kad
busto islaidos didés augant namy tikiy pajamoms, tac¢iau taip pat tikétina, kad augs ir
jperkamumas. Empirinéje literatiiroje daznai naudojami jvairGis pakaitiniai kinta-
mieji, tokie kaip BVP, darbo uzZmokestis ar nedarbas, taciau paprastai pastebimas tei-
giamas poveikis biisto kainoms (pvz., Melecky ir Paksi, 2024; Maynou ir kt., 2021).

Dauguma namy tkiy negali i§ karto apmokéti basto pirkimo islaidy, net jei jy paja-
mos yra didelés. Taigi, galimybé gauti basto paskola ir sumokéti i$laidas yra du pag-
rindiniai veiksniai, lemiantys biisto ilaidas ir prieinamumga. Atsizvelgiant j tai, hi-
potekos iSlaidos yra pagrindinis veiksnys, lemiantis basto islaidas savininky seg-
mente. Nors didesnés hipotekos paliikany normos tiesiogiai didina bisto i$laidas ir
mazina jperkamuma, potencialiy pirkéjy atstimimas dél pernelyg auksty kainy taip
pat gali sumazinti paklausg, o tai potencialiai kompensuoja dalj $io poveikio (pvz.,
Richter ir Zhou, 2024). Paprastai galimybé gauti biisto paskola laikoma pagrindiniu
veiksniu, lemianciu bisto jperkamuma. Esant Zemesnéms palikany normoms ir lais-
vesniems reguliavimams, daugiau namy tkiy galés tapti biisto savininkais, o tai pa-
didins biisto kainas ir kartu sumazins prieinamuma kitiems pirkéjams. Kredito priei-
namumo poveikis buvo placiai tiriamas ir parodé, kad jprastai jis didina basto kainas
(pvz., Asal, 2018; Melecky ir Paksi, 2024; Maynou ir kt. 2021, Vogiazas ir Alexiou,
2017). Vis délto, reikia pazymeéti, kad nuomos rinkoje gali bati pastebimas priesingas
poveikis, kur atitinkamai tikimasi paklausos sumazéjimo. Visgi, kiek mums Zinoma,
néra atlikta empiriniy minéto kompromiso tyrimy.

Iki $iol mes nagrinéjome biisto paklausg tik atsizvelgdami j Zmogaus poreikj turéti
pastoge, ta¢iau nekilnojamasis turtas taip pat suteikia patrauklig investavimo gali-
mybe. Ypac pasiilos nelankstumas (t. y. léta reakcija) verc¢ia daugelj investuotojy, o
taip pat ir privacius namy tkius, rizikuoti ir tikétis ilgalaikio nekilnojamojo turto
vertés augimo. Nors istorija tikrai mus i$moke, kad bisto kainos i$ tiesy gali kristi ir
netgi nusmukdyti pasauline ekonomika, taip pat tiesa, kad daugiau nei puse desimt-
mecio bisto kainos rodé tendencija augti spar¢iau nei infliacija (pvz., Knoll ir kt.
2017). Taigi spekuliaciné paklausa neabejotinai padidino bisto kainas ir lémé jper-
kamumo nuosmukj. Ta¢iau empirigkai gana sunku atskirti spekuliacines investicijas
nuo pirkimy, kuriais tenkinamas bisto poreikis, ypa¢ turint omenyje, kad vienas

Didéjanéio turizmo
analizé

Sioje atvejo analizéje nagriné-
jama ,,i§ apacios j vir§y“ prin-
cipu veikianti laikina nemo-
kamo socialinio basto prog-
rama Komoje (Italija), sukurta
siekiant spresti regione kilusia
rimtg bisto jperkamumo krize,
kuria sukeélé turizmas ir trum-
palaikés nuomos paklausa.

Atsizvelgiant i ribota nuomo-
jamo basto pasitla ir nepakan-
kama valstybés finansavima
socialiniam bistui, $1 novato-
ri$ka programa, kuria jgyven-
dina pelno nesiekiancios orga-
nizacijos ir remia savivaldybiy
socialinés pagalbos tarnybos,
siilo lanks¢ias, nemokamas
gyvenimo salygas 6-18 méne-
siy laikotarpiui, taip pat indivi-
dualizuoty socialine ir ekono-
mine paramag. Tai Zymi peré-
jima prie ,socialinio bisto kaip
paslaugos“ modelio, atitinkan-
¢io Lombardijos bisto teisés
aktus, kuriais skatinama integ-
ruota parama.

Nors biudZeto apribojimai
varzo iniciatyvos mastg ir ilga-
laikj poveikj, ji sékmingai jvei-
kia daugelj tradicinio sociali-
nio bisto trakumy, pavyz-
dziui, grieztus reikalavimus, il-
gus laukimo saragus ir nelanks-
¢ias nuomos salygas. Programa
suteikia socialiai paZeidZia-
moms Seimoms laiko ir para-
mos, reikalingos biisto neprik-
lausomybei atgauti.

Nors Komo miesto iniciatyva
veikia tik nedideléje teritori-
joje, ji yra perspektyvus pavyz-
dys vidutinio dydZio miestams,
siekiantiems susieti bisto tei-
kimg su socialinés jtraukties
strategijomis.
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bistas gali atitikti abu $iuos kriterijus. Vienas i$ tipisky spekuliacinés paklausos sukelty bisto kainy burbuly pozy-
miy yra didelis laisvy biisty skai¢ius nepaisant kylanéiy kainy. Sis reiskinys paprastai stebimas perpildytose rinkose,
kuriose taikomas nuomos kainy reguliavimas, ir, pavyzdziui, buvo pastebétas Ispanijoje 2000-yjy pradzioje (pvz.,
Hoekstra, 2011). Bet kuriuo atveju, kaip rodo tyrimai, mazos paliikany normos ir didelis likvidumas skatina biisto
kainy augimg (pvz., Muellbauer ir Murphy, 2008; Asal, 2018; Coskun, 2023), o didelés skolinimosi i§laidos ir alter-
natyviosios sagnaudos, susijusios su ilgalaikémis palikany normomis, turi prie$ingg poveikij (pvz., Melecky ir Paksi,
2024). Taigi pinigy politika yra pagrindinis veiksnys, leidZiantis kontroliuoti arba skatinti spekuliacine biisto pak-
lausg.

Nors finansy rinkos atlieka lemiamg vaidmenj skatinant biisto statybg ir naudojimga, finansy jstaigos pacios vis
aktyviau dalyvauja biisto rinkose visame pasaulyje. Tai paprastai aptariama vartojant terming ,,btsto finansializa-
cija“ (angl. housing financialization), kuris bendrai apibtidina vis dominuojantj finansy veikéjy, jstaigy ir praktiky
vaidmenj basto rinkose (pvz., Aalbers, 2017; Fernandez ir Aalbers, 2016). Tai apima privataus kapitalo jmones,
nekilnojamojo turto investicinius fondus (REIT), (alternatyvius) turto valdytojus ir kitus institucinius investuoto-
jus, perkancius didelius kiekius esamo biisto, paprastai pasinaudodami didelio sverto i$pirkimais (pvz., Wijburg ir
Aalbers, 2017; Christophers, 2022). Tai ypac¢ ryskiai matyti Berlyne, kur investuotojai, jgyvendinant privatizacijos
politika, galéjo pigiai jsigyti didelius buvusiy socialiniy busty parkus (Metzger, 2020). Nors $iy investuotojy verslo
praktika skiriasi, jie paprastai siekia gauti investicijy graZza taikydami ,pirkti-remontuoti-parduoti (angl. buy-fix-
sell) strategijas ir parduodami bistus, o ne statydami naujus (Gabor ir Kohl, 2022; Metzger, 2020). Todél basto
kainos didinimas yra neatsiejama $ios verslo strategijos dalis. Ta¢iau pastaraisiais metais instituciniai investuotojai
daznai pereidavo prie ilgalaikiy strategijy, bandydami pelnyti i§ faktinio nuomojamo nekilnojamojo turto valdymo
(pvz., Fuller, 2021). Nuomos kainy didinimas ir priezitiros i§laidy mazinimas yra tik dvi i§ daugelio dazniausiai
taikomuy strategijy (Nethercote, 2020). Ivairiy verslo praktiky bendras bruozas yra tai, kad jos leidZia ,,jprastiems
taupytojams” (angl mainstream savers) investuoti j nuomojama basta (Fuller, 2021), taip j rinka jliejant papildoma
likviduma, ta¢iau mazai prisidedant prie papildomos pasitilos. Taigi, numatome teigiama poveikj basto kainoms,
po kurio seks jperkamumo nuosmukis. Naujausiame Banti ir Phylaktis (2024) tyrime, remiantis 15 $aliy 57 miesty
duomenimis, i§ tiesy nustatyta, kad Nekilnojamojo turto investicinio fondo (angl. Real Estate Investment Trust,
REIT) investicijos skatina daugiabuciy nekilnojamojo turto kainy augimg. Taciau, reikia pabrézti, kad daugelis
minéty strategijy, pavyzdziui, nekilnojamojo turto perpardavinéjimas siekiant trumpalaikio pelno ar didelio sverto
i§pirkimai yra taikomos ne tik dideliy instituciniy investuotojy, bet ir smulkesniy vietos rinkos dalyviy.

Galiausiai, dar viena daznai aptariama tema — turizmo poveikis biisto jperkamumui. Nors tradiciniai vie$buciai
kelia tam tikra konkurencija gyvenamyjy patalpy rinkai, ta¢iau spardiai i$plitus trumpalaikés nuomos paslaugoms
(TNP), sitilomoms per tokias platformas kaip ,,Airbnb“, neigiamas poveikis bisto jperkamumui smarkiai padidéjo.
Remiantis Eurostato (2024) duomenimis, vien 2023 m. visoje ES bendradarbiavimo ekonomikos platformose sii-
lomose trumpalaikio apgyvendinimo vietose buvo uzregistruota 718 984 723 nakvynés. Empiriniai tyrimai rodo,
kad dél iy platformy sukurtos papildomos paklausos Zymiai padidéja tiek nuomos kainos, tiek bisto kainos (pvz.,
Garcia-Lopez ir kt., 2020; Barron ir kt., 2021). Panas$i, nors ir ne tokia placiai aptariama tema yra susijusi su poilsio
tikslais jsigyjamomis antrosiomis gyvenamosiomis vietomis, dazniausiai esanc¢iomis pakrantése ar kalnuotose vie-
tovése. Nors akivaizdu, kad antrieji biistai turéty turéti pana$y poveikj kaip ir TNP, empiriniy tyrimy, nagrinéjan-
¢iy §j poveikj yra maziau. Visigi, zr. Cho ir kt. (2023), kur pateikti jrodymai, patvirtinantys, kad tai lemia basto
kainy augima JAV.

4 lentelé. Su paklausa susije busto kainy ir jperkamumo veiksniai

Numatomas trumpa- Numatomas trumpa-
Veiksniai Pagrindiniai kintamieji laikis poveikis biisto laikis poveikis biisto

kainoms iperkamumui

Demografiniai poky¢iai Gyventojy skaiciaus augimas

- Gimstamumas

- Vidaus migracija

- ISoriné migracija
Namy tkio dydis = +

- Seiminé padeétis
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Numatomas trumpa- Numatomas trumpa-

Veiksniai Pagrindiniai kintamieji laikis poveikis bisto laikis poveikis biisto
kainoms iperkamumui

- Amziaus grupés

Urbanizacija Miesty gyventojy dalis

Pirkimo galia Namy tkio pajamos

Galimybés gauti kredita =~ Namy tukiy, turin¢iy bisto paskola, dalis
Bisto paskolos i$laidos

Apyvartos rodikliai

Spekuham!oS del turto Instituciniy investuotojy nuosavybes ro-
vertés augimo dikliai

Laisvy patalpy rodikliai (stipriose rinkose)

Ne savininky naudojamy bisty hipoteky
dalis

Turizmas Trumpalaiké nuoma

Antras biistas

Pastaba: Zenklas ,,+“ reiskia, kad numatomas nurodyto rodiklio augimas, o tai turi priesinga poveikj islaidoms ir
«

Iperkamumui, nes didelés islaidos lemia maza jperkamumag. Priesinga situacija taikoma Zenklui ,,-*, o Zenklas ,,~
reiskia, kad bendras trumpalaikis poveikis néra aiskus. Autoriaus paaiskinimas.

4.2 Su pasiala susije basto kainy ir jperkamumo veiksniai

Kaip teisingai pazymi Melecky & Paksi (2024), pasitilos veiksniai, lemiantys bisto kainas (ir atitinkamai jperka-
muma3), empiriniuose tyrimuose daznai yra ignoruojami, nes duomeny prieinamumas daznai kelia problemy. Ta-
¢iau ir teoriniu pozifiriu ribotas Zemeés sklypy skaicius bei ilgas naujos statybos procesas prisideda prie bisto rinkos
pasitilos nelankstumo. Atsizvelgiant j tai, kad pasialai prisitaikyti reikia ilgesnio laiko, rySys tarp bisto kainy ir
statybos sgnaudy ne visada gali biti akivaizdus. Dél to $is rySys daznai yra ignoruojamas, o dauguma teoriniy ir
empiriniy tyrimy visy pirma orientuoti j paklausos veiksnius (Maynou ir kt., 2021). Kartu pasiilos nelankstumas
yra vienas i§ pagrindiniy veiksniy, padedanc¢iy suprasti dabartine bisto jperkamumo krize (Lee ir kt., 2022).

Kalbant apie biisto pasiiila, pirmiausia j galva ateina statyby sektorius. Ypa¢ didéjancios sanaudy islaidos, pavyz-
dziui, statybiniy medZiagy, energijos, jrangos ir darbo jégos kastai, atlieka svarby vaidmenj formuojant bisto sta-
tybos kaing ir, atitinkamai, bisimas basto i$laidas. Nors didéjancios i$laidos paprastai reiskia maZesnj prieinamuma,
darbo jégos kasty poveikis gali biti dvejopas, nes skai¢iuojant biisto jperkamumo rodiklj jis veikia tiek skaitiklj,
tiek vardiklj.

Sis i§ esmés aiskus rysys taip pat patvirtintas empiriniais duomenimis (pvz., Melecky ir Paksi, 2024). Furostato
(2025a) duomenys rodo, kad statybos islaidos ES per pastaruosius desimtmecius nuolat didéjo, ta¢iau po COVID-
19 pandemijos pastebimas rys$kus jy Suolis. Tai yra kitas svarbus argumentas susijes su iSsivysc¢iusiy $aliy bisto
statybos sektoriy na§umu, kuris XX a. pabaigoje paprastai smarkiai sumazéjo (pvz., Productivity Commission, 2025;
Goolsbee ir Syverson, 2023), o tai labai sutampa su pastebétu realiyjy basto kainy augimu (pvz., Knoll ir kt., 2017).
Pasak D'Amico (2024), zemas biisto statybos sektoriaus produktyvumas daugiausia susijes su vis grieZtesniais pro-
jekty lygmens Zemés naudojimo reglamentais, nes jie mazina jmoniy dydj ir motyvacijg investuoti j technologines
inovacijas. Taciau, technologijy pazanga taip pat buvo labai nedidelé ir, nepaisant jvairiy statybos sektoriaus pas-
tangy, matomy visos pramonés $akos nasumo padidéjimy kol kas nepavyko pasiekti, ypa¢ Europoje ir kitose issi-
vys¢iusiose $alyse (Mischke ir kt., 2024).

Visame politiniame spektre jprasta reakcija j basto trikumg yra didinti naujy bisty pasiila. Taciau aplinkosaugos
poziiiriu batina skubiai sumazinti bisto sektoriaus anglies dioksido emisijas ir sumazinti Zemeés bei iStekliy naudo-
jima. Sj akivaizdy priestaravima bity galima i$spresti optimizuojant nepakankamai uzimty bisty naudojima. Vis
délto naujos statybos objektai néra vienintelis bisto pasiiilos $altinis. Prie$ingai, biisto rinkos nelankstumas didzigja
dalimi kyla dél bisto ilgaamziskumo, t. y. dél to, kad naujos statybos objektai sudaro tik nedidele pasitilos dalj,
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palyginti su esamu bisto fondu (Galster, 1996). Taigi, esamy biisty skaic¢iaus ir da-
bartiniy gyventojy skaiciaus santykis yra vienas i§ svarbiausiy veiksniy, lemianciy
bisto kainas ir jperkamuma. Taciau, $is santykis yra nulemtas praeities jvykiy ir po-
litikos, todél per trumpa laikg jo pakeisti praktiskai nejmanoma.

Kadangi esami biistai ne visada pateikiami j biisto rinka, ypac jei jau taikomos kitos
rinkos intervencijos, pavyzdziui, nuomos kainy reguliavimas (pvz., Segu, 2020), to-
deél laisvy bisty mobilizavimas yra viena i§ galimybiy padidinti pasitla trumpuoju
laikotarpiu. Bisto fondas, kuris dél progresuojancio nusidévéjimo neatitinka mini-
maliy bsto tinkamumo standarty, taip pat sudaro atitinkama pasitilos rezerva, kuris
gali bati aktyvuotas taikant bisto politika, ypa¢ pastaty atnaujinimo (moderniza-
vimo) paskatas (pvz., Kéhrik ir Goncarovs, 2025).

Vis délto, bene svarbiausias pasiiilos veiksnys, kuris skiria biisto rinka nuo kity pag-
rindiniy paslaugy rinky, yra jos erdvinis nejudumas (Galster, 1996) ir, atitinkamai,
tiesioginé priklausomybé nuo Zemeés iStekliy. Nors ribotumas yra bet kurios prekés
pagrindinis bruozas, akivaizdu, kad papildomos Zemés nejmanoma pagaminti (ne-
bent milZiniskomis sagnaudomis) reikiamu mastu. Taigi, tankumo lygis, kurj lemia
fiziniai apribojimai (pvz., kalnuotose ar pakranciy vietovése) arba jau esama uZsta-
tyta aplinka, yra pagrindinis veiksnys, lemiantis bisto kainas ir jo neprieinamuma.
Kadangi Zemeés istekliai yra labai neelastingi, daugeliu atvejy vienintelé galimybé yra
tankinimas, kuris, esant esamam uZstatymo tankiui, tampa vis brangesniu. Miesty
drieka, Zinoma, yra kita galimybé, jei tai leidZia esamos salygos, ta¢iau ji paprastai
susijusi su didesnémis infrastruktaros ir transporto i$laidomis. Yra pla¢iai sutariama
dél Zemés prieinamumo ir, atitinkamai, i$laidy svarbos dabartinéje basto jperka-
mumo krizéje (pvz., Wetzstein, 2017; Lee ir kt. 2022, Knoll, 2017). Remiantis Knoll
ir kt. (2017) duomenimis, pagrindinis veiksnys, lémes biisto kainy augima po Antrojo
pasaulinio karo, i§ tiesy buvo kylancios zemes kainos, kurios, jy skai¢iavimais, sudaro
apie 80 proc. realaus kainy augimo. Vis délto biisto problemos kyla ir retai apgyven-
dintose vietovése, nors jos yra kitokio pobadzio (Zr. tyrimg apie biisto problemas
besitraukianciuose regionuose).

Be gamtinés ir urbanistinés aplinkos, pagrindinius apribojimus Zemés prieinamumui
sudaro ir teisiniai apribojimai, susije su statybomis bei teritorijy paskirstymu.

Nors tai yra pagrindinés priemonés, uztikrinancios tvary ir efektyvy Zemés naudo-
jima, jos vis délto riboja Zemés prieinamuma ir kartu bisto pasiila, o tai gali dar
labiau pabloginti bisto jperkamuma. Stacy ir kt. (2023) rodo, kad reformos, kuriomis
su$velninami apribojimai, yra susijusios su Zymiu biisto pasitilos padidéjimu. Taciau,
$is padidéjimas daugiausia pasireigkia aukstesnés nuomos kainy kategorijos biisty at-
veju. Tuo tarpu autoriai neranda jrodymy, kad per pirmuosius metus po reformy at-
sirasty daugiau pigesniy bisty. Reformos, kuriomis sugrieztinami Zemés naudojimo
apribojimai ir dél to sumazinamas leidZiamas uzstatymo tankis, siejamos su vidutiniy
nuomos kainy augimu ir prieinamy bisty skai¢iaus sumazéjimu vidutines pajamas
gaunantiems nuomininkams. Remiantis Landis ir Reina (2021) tyrimu, grieZtesni Ze-
meés naudojimo reglamentai metropoliniy regiony lygmeniu nuosekliai siejami su di-
desne biisto verte ir nuomos kainomis. Sis rysys ypa¢ ryskus regionuose, kuriuose
vienam darbuotojui tenka didesné darbo uzmokes¢io suma ir pastebimas spartus
darbo viety skai¢iaus augimas, o ekonominiy sunkumy patirianc¢iose vietovése jis yra
minimalus. Visgi, rySys tarp basto statybos aktyvumo ir kainy lygio yra labai kinta-
mas, o tai rodo, kad néra vientiso ry$io tarp naujy basty pasiilos ir vietos bisto kainy.
Pazymétina, kad 2005-2016 m. bisto kainos ir nuomos mokesciai grieztai reguliuo-
jamose vietovése neaugo spar¢iau nei maziau reguliuojamose; prieingai, augimas
buvo glaudziau susijes su uzimtumo ir darbo uzmokeséio tendencijomis. Todél auto-
riai teigia, kad Zemés naudojimo apribojimy susvelninimas galéty pagerinti bisto -
perkamuma, ypac brangiose vietovése, taciau sie pokyd¢iai grei¢iausiai pasireiks sulé-
téjusiu kainy augimu, o ne staigiu kainy sumazéjimu.

Nuomos kainy
reguliavimo analizé

Sioje analizéje nagrinéjama nuo-
mos kainy reguliavimo sistema
Kelne (Vokietija), ypatingg démesj
skiriant jos veiksmingumui spren-
dziant btsto jperkamumo prob-
lemg. Vokietijos reguliavimo sis-
tema apima nuomos kainy ribo-
jima, kuris apriboja nuomos kainy
didéjimg esamy nuomos sutarciy
galiojimo laikotarpiu bei nuomos
kainy stabdj, kuris nustato vir$u-
tine ribg naujy nuomos sutarciy
kainoms rinkose, kuriose vyrauja

didelé paklausa.

Visgi, Kelne teisés akty vykdymas
yra silpnas, nes viskas priklauso
nuo to, ar nuomininkai imsis teisi-
niy veiksmy — o tam daznai trukdo
tai, kad traksta basty, teisiniai
keblumai ir informuotumo stoka.
Nuomotojai daznai pasinaudoja
spragomis, sudarydami trumpalai-
kes sutartis, nustatydami pernelyg
didelius mokes¢ius uz baldus ar
taikydami alternatyvias nuomos

formas.

Nors nuomos kainy reguliavimas
padeda riboti gyventojy i$sikraus-
tyma ir nuomos kainy kilima, jis
taip pat kelia pavojy, kad sumazés
bisto kokybé, mobilumas ir pasia-
los efektyvumas. Kelne didelé pak-
lausa ir mazéjantis subsidijuojamy
busty skaic¢ius sustiprino spaudima
del basto jperkamumo, ypac nese-

niai atvykusiems gyventojams.

Reikia reformy, kad buty sustip-
rintas teisés akty vykdymas, uztik-
rintas skaidrumas ir islaikytas tei-
sinis saugumas tiek nuominin-
kams, tiek nuomotojams. Tadiau
vien nuomos kainy reguliavimo
nepakanka; batina didinti priei-
namy busty pasiala pasitelkiant
socialinj bistg, planavimo priemo-
nes ir novatoriskas priemones, pa-

vyzdZziui, biisty mainy platformas.
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5 lentelé. Su pasiala susije basto kainy ir jperkamumo veiksniai

Numatomas trumpa- Numatomas trumpa-
Veiksniai Pagrindiniai kintamieji laikis poveikis btisto laikis poveikis biisto
kainoms iperkamumui

Statyby sektorius Statybos sektoriaus na§umas
Statyby islaidos
- Medziagos

= Energija
= Iranga
- Darbo jéga
Basto fondas Esamas busty fondas
- Basty skaic¢ius vienam gyventojui

- Reikalavimai dél pasenusiy ele-
menty ir jy atnaujinimo

- Laisvy patalpy rodikliai

Zemés sklypy prieina-  Tankio lygiai
e - Apstatyta aplinka

- Gamtiniai apribojimai
Teisiniai apribojimai
- Statybos apribojimai

- Teritorijy planavimas

Pastaba: Zenklas ,+" reiskia, kad numatomas nurodyto rodiklio augimas, o tai turi priesinga poveikj islaidoms ir
«

Jperkamumui, nes didelés islaidos lemia maza jperkamumg. Priesinga situacija taikoma Zenklui ,,-*, o Zenklas ,,~
reiskia, kad bendras trumpalaikis poveikis néra aiskus. Autoriaus paaiskinimas.

4.3 Su busto politika susije busto (ne) jperkamumo veiksniai

Pasitla ir paklausa bei jas ribojantys veiksniai lemia basto jperkamuma, o bisto politika turi lemiama jtaka Siems
veiksniams ir juos veikia, daznai netikétais btidais.

Pirmiausia, noréjome trumpai apzvelgti nuomos kainy reguliavimo politikg. Nors nuomos kainy reguliavimas sie-
kia uztikrinti nuomininkams prieinama biista, jis taip pat susijes su jvairiomis nenumatytomis pasekmémis, jskai-
tant poveikj kainoms, pasiiilai ir kokybei, taip pat platesnio masto socialinius, ekonominius ir demografinius pada-
rinius. Naujausias Kholodilin (2024) metaanalizés tyrimas rodo, kad nuomos kainy reguliavimas paprastai padidina
bisto jperkamuma reguliuojamame biisto rinkos segmente, ta¢iau tendencingai didina kainas nereguliuojamame
segmente. Be numatyto poveikio nuomos kainoms, nuomos kainy reguliavimas taip pat linkes slopinti bsto savi-
ninky nekilnojamojo turto kainas. Visgi, pasiala daznai sumazéja, o tai gali dar labiau padidinti esama basto tra-
kuma.

Antra, bisto apmokestinimas yra dar viena svarbi basto politikos sritis, tiesiogiai veikianti basto i$laidas. Dazniau-
siai taikomos mokes¢iy sistemos — nekilnojamojo turto perleidimo mokes¢iai, kurie paprastai taikomi perleidziant
turta tarp fiziniy asmeny, ir PVM, kuris daugumoje Europos $aliy taikomas, jei bastas perkamas tiesiogiai i$ staty-
tojo. Abiejy rasiy mokesciai i§ karto didina basto kaina, todél, vertinant bisto jperkamuma, juos bitina jtraukti.
Periodiniai nekilnojamojo turto mokesciai (PNTM, angl. eoccurring residential property taxation, RRPT) yra dar
viena paplitusi fiskalinés politikos forma, daranti neigiama poveikj basto jperkamumui. Ta¢iau, kaip teigia Leodol-
ter ir kt. (2022), tinkamai taikomi PNTM gali bati svarbus mokesciy struktiros elementas, galintis skatinti ekono-
mikos augima, kovoti su nelygybe ir prisidéti prie ekologiskos plétros. Vis délto, autoriy teigimu, ES valstybése
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narése pajamos i$ periodiniy nekilnojamojo turto mokes¢iy yra nedidelés. Naujau-
siame tyrime Horten ir kt. (2024) nagrinéja nekilnojamojo turto mokes¢iy mazinima
kaip strategija, skirtg biisto jperkamumui didinti. I$nagrinéjus jvairias mokesciy
lengvaty politikos priemones, paaiskéja, kad jperkamumas ir apmokestinimas yra
tarpusavyje susije, o jy poveikis skirtingoms demografinéms grupéms skiriasi. Jdomu
tai, kad daugeliu atvejy $ios priemonés neveiksmingai didina jperkamuma jauniems,
pirma karta biistg perkantiems asmenims ir nuomininkams, o kartais netgi gali dar
labiau pabloginti jperkamumo problemas. Daugelyje i$sivysciusiy $aliy nekilnojama-
sis turtas ne tik apmokestinamas, bet ir suteikiamos mokes¢iy lengvatos uz hipotekos
palikany mokéjimus, siekiant padaryti biisto jsigijima patrauklesnj ir tariamai priei-
namesnj. Nors hipotekos palikany atskaitymas (HPA, angl Mortgage interest de-
ductibility, MID) akivaizdZiai sumazina esamas bisto islaidas, jis tuo paciu skatina
skolintis daugiau ir jsigyti brangesnj biista (Geng, 2018). Vis populiaresné priemoné,
skirta panaudoti neuzimtus bastus ir paskatinti nusidévéjusiy bisty atnaujinima
(modernizavima), yra mokes¢iai uz neuzimtus bustus. Jie dazniausiai taikomi savi-
ninkams, spekuliuojantiems bisto kainy kilimu, o kai kuriais atvejais — ir antryjy
busty savininkams. Tac¢iau kol kas yra mazai empiriniy jrodymy apie mokes¢iy uz
neuzimtus bistus veiksminguma. Viena i§ Zymiausiy i$im¢iy — Segu (2020) tyrimas
apie neapgyvendinty basty mokes¢iy poveikj Prancizijos bisto rinkai. Tyrime nus-
tatyta, kad neapgyvendinty basty mokestis sumazino neapgyvendinty bisty skaiciy
13 proc. ir, kad $is mokestis buvo ypa¢ veiksmingas mazinant ilgalaikj btsty neapgy-
vendinima. Nors tyrime nebuvo aikiai vertinamas poveikis baisto jperkamumui, ti-
kétina, kad busto pasitilos padidéjimas turéjo teigiama bendra poveikj biisto jperka-
mumui.

Tredia, subsidijos bistui yra dar viena placiai paplitusi biisto politikos strategijos rii-
8is, kuri gali biti teikiama kaip paklausos pusés subsidijos (t. y. blisto pasalpos) arba
pasitilos pusés subsidijos (t. y. statybos subsidijos). Nors biisto pasalpos yra labai pap-
litusios visoje Europoje (Zr. ,,Bisto politikos kompendiuma®, angl. Housing Policy
Compendium), kyla pavojus, kad jos, ypac jei néra tinkamai nukreiptos, bus tiesiog
perduotos nuomotojams ir taip i$ tikryjy padidins kainy lygj, o ne prisidés prie bisto
jperkamumo. Nors subsidijos paprastai néra perduodamos vienu prie vieno, jos vis
délto placiai laikomos neveiksminga priemone, padedancia uztikrinti didesnj biisto
jperkamuma. Empiriniai Vien‘o atlikty (2013) tyrimy duomenys rodo, kad 1/3-1/2
Suomijos valstybés mokamy biisto pasalpy tiesiogiai atitenka nuomotojams.

Tuo tarpu nepastebime nuolatinio rysio tarp nuomos kainy nustatymo ir bisto pa-
Salpy. Visgi, Braakmann ir McDonald (2020) pastebéjo, kad Anglijoje po nuomos
subsidijy sumazinimo, nekilnojamojo turto kainos sumazéjo, nors taip pat padaugéjo
pasalpy gavéjy persikélimo atvejy.

Vis délto ekonomistai paprastai linke teikti pirmenybe tiesioginéms subsidijoms
namy tkiams (pvz., Rosen, 1938). Visgi, kai taikomos tokios intervencijos kaip nuo-
mos kainy reguliavimas, Zemés naudojimo paskirstymas ar aplinkosaugos reguliavi-
mas, subsidijos pasitilos puséje gali bati veiksmingesniu sprendimu (Wieser ir
Mundt, 2014). Be to, pasitilos pusés subsidijos turi prana$uma, kad jas galima panau-
doti bisto i§laidoms sumazinti visy tipy nuomos atvejais, taip remiant tiek privaciojo,
tiek socialinio biisto teikima. Jei sistema yra gerai sukurta, tai galima pasiekti netgi
fiskaliskai neutraliu badu (Zr., pavyzdziui, Austrijos bisto subsidijavimo modelj, ap-
raSyta Austrijos $alies aprasyme), nefinansuojant nuomotojy netiesiogiai. Be to, bisto
subsidijos gali biiti skiriamos hipotekos subsidijavimo forma, o tai galiausiai yra dar
viena anks¢iau aptarto HPA forma.

Ketvirta, socialinio ir prieinamo basto teikimas yra paskutinis basto politikos pag-
rindas, kurj aptarsime (i$samig jvairiy socialinio ir prieinamo bisto koncepcijy ana-
lize rasite ,,Bisto politikos kompendiume®). Akivaizdus socialinio biisto privalumas
prieinamumo atzvilgiu yra galimybé sitlyti blista uz nuomos kaing, mazesne nei rin-
kos. Tadiau jo statyba, priezifira ir administravimas turi biiti finansuojami kitais ba-
dais, dazniausiai i$ riboty valstybés biudzety. Taigi, po de§imtmecius trukusios neo-
liberalios politikos ir socialinés valstybés islaidy mazinimo (Lee ir kt., 2022)

Biisto pasalpy ana-
lizé

Sioje analizéje aptariama Suo-
mijos busto politikos krypties
kaita — peréjimas nuo sociali-
nio basto pasialos skatinimo
prie paklausos skatinimo tei-
kiant basto pasalpas ir vélesnis
Zymus $iy paSalpy “apkarpy-

«

mas .

,Pasalpy apkarpymas® skirtas
vieSosioms i§laidoms suma-
zinti esant ekonominiams su-
varzymams ir ideologiniams
poky¢iams. Helsinkio ir Turku
tyrimai rodo, kad bisto pasal-
pos turi ribota jtaka nuomo-
tojy sprendimams dél nuomos
kainy nustatymo, nes jie labiau
priklauso nuo bendry rinkos
salygy. Taigi, nepaisant politi-
kos poky¢iy rinkoje, kurioje
triksta pasitlos, basto kainos
grei¢iausiai nesumazés trum-
puoju laikotarpiu — taciau ilga-
laikéje perspektyvoje bisto pa-
$alpy mazinimas gali reiksti lé-
tesnj biisto kainy augima.

Privatlis nuomotojai paprastai
pritaria tikslinéms i$mokoms
ir rinkos dereguliavimui, o so-
cialinio basto $alininkai pabré-
7ia, kad, norint uZtikrinti
prieinamg bista, ypa¢ augan-
¢iuose miestuose, bitinos tiek
busto pasalpos, tiek socialinis
bastas.

Pasalpy sumazinimas didina fi-
nansing nasta mazas pajamas
gaunancioms $eimoms, kelia
urbanistinés atskirties pavojy
ir didina benamystés masta.
Tyrime daroma i§vada, kad no-
rint tvariai spresti basto jper-
kamumo problema, bitina in-
tegruoti bisto politikg j pla-
tesne socialine ir ekonomine
politika.
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daugumoje Europos $aliy buvo sumazinti pajégumai, nes socialinio bisto teikimui daré spaudima privatizacija
(Bernt ir kt., 2017; Hegedus ir kt., 2013), finansializacija (Wijburg ir Aalbers, 2017) ir platesni likvidavimo procesai
(Angel, 2023). Visgi, neseniai kilusi biisto jperkamumo krizé paskatino vél atkreipti démesj j socialinio ir jperkamo
biisto modelius. Nors daugumoje $aliy egzistuoja tam tikros socialinio biisto programos, yra du labai skirtingi so-
cialinio bisto suteikimo modeliai.

Pasak Kemeny (1995), terminas ,,dualistinés nuomos sistemos“ (angl. dualist rental systems) vartojamas apibadinti
biisto sistemoms su biidingu gana nedideliu socialinio biisto sektoriumi, kuriame taikomi griezti pajamy tikrinimo
reikalavimai ir vykdoma grieZta valstybés kontrolé. Jy tikslas — suteikti biistg tiems, kurie tiesiog negali sau leisti
mokeéti rinkos kainos nuomos mokes¢io. Tuo tarpu integruotose nuomos rinkose reguliavimo sistema skatina pelno
nesiekiancius bisto teikéjus konkuruoti su pelno siekianc¢iais nuomotojais. Nors vienodos nuomos sistemos yra
maziau tikslinés ir dél to gali biti laikomos maziau veiksmingomis, verta atkreipti démesj j jy potencialy kainy
mazinimo privac¢ios nuomos rinkoje poveikj. Pelno siekiantys nuomotojai privalo nustatyti nuomos kainas, kurios
padengty tiek skolos paliikanas, tiek rinkos lygio kapitalo graza, o pelno nesiekiantys nuomotojai gali nustatyti
nuomos kainas, padengiancias tik i$laidas, nes jy veikla néra orientuota j pelna. Todél, esant tam pa¢iam nuosavo
kapitalo ir rinkos vertés santykiui — finansinio stabilumo rodikliui — ne pelno siekiantys arba riboto pelno siekiantys
busto teikéjai patiria mazZesnes finansines i$laidas. Esant panasiam brandos lygiui, jie turéty galéti sitlyti maZesnius
nuomos mokescius nei privatis nuomotojai (Kemeny ir kt., 2005). Jei patekimo j rinkg kliditys nebiity pernelyg
dideles, $ie paslaugy teikéjai galéty pritraukti daugiau nuomininky, o tai versty priva¢ius nuomotojus prisitaikyti
ir mazinti nuomos kainas. Visgi, $is $alutinis poveikis priklauso nuo keliy veiksniy, jskaitant pla¢ig prieiga jvairioms
nuomininky grupéms ir gerai paskirstytg bisty fonda, atitinkantj privacios rinkos standartus vietos, dydzio ir ko-
kybes atzvilgiu. Nors Kemeny buvo pernelyg optimistiskas dél integruoto rinkos modelio plitimo (Stephens, 2020),
i§ tiesy yra jrodymy, kad $is modelis mazina priva¢iy nomuojamy bisty kainas (pvz., Klien ir kt., 2023; Banabak,
2023). ESPON HOUSE4ALL tyrimas apie socialinio biisto teikiamg teigiama poveikj papildo $iuos duomenis, nag-
rinédamas priva¢iy nuomos kainy ir socialinio biisto pasiiilos sasajas Austrijoje, Danijoje ir Nyderlanduose. Tai,
Zinoma, prisideda prie jau ir taip Zemesniy nei rinkos kainy nuomos mokes¢iy, kuriuos moka nuomininkai, gyve-
nantys jperkamuose biistuose.

6 lentelé. Pasirinktos busto politikos priemonés, turincios jtakos bisto kainoms ir
jperkamumui

Numatomas trumpa- | Numatomas trumpa-

Politikos tipas Pagrindiniai kintamieji laikis poveikis basto | laikis poveikis basto
kainoms jperkamumui

Nuomos kainy regulia-  Bsto kainos, kai teisé naudotis bastu yra
vimas reguliuojama
Nuomos kainos, kai teisé naudotis bastu yra
reguliuojama
Nuomos kainos, kai teisé naudotis bistu yra
nereguliuojama
Apmokestinimas Nekilnojamojo turto perleidimo mokestis /
PVM
Periodiniai nekilnojamojo turto mokesciai

Hipotekos palikany atskaitymas

Mokestis uz neapgyvendinta bista

Basto pasalpos Basto pasalpos
Statybos subsidijos _ N
Basto paskoly subsidijavimas _ -

U +/

Socialinis / jperkamas  Socialinio bisto dalis

biistas - +
Prieinamumas / Atvirumas = +
Socialinio / jperkamo bisto plotai = +

Pastaba: Zenklas ,+“ reiskia, kad numatomas nurodyto rodiklio augimas, o tal turi priesinga poveikj islaidoms ir

Iperkamumui, nes didelés islaidos lemia maZzg jperkamuma. Priesinga situacija taikoma Zenklui ,,-, o Zenklas ,,~
reiskia, kad bendras trumpalaikis poveikis néra aiskus. Autoriaus paaiskinimas.
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Blsto politikos tendencijos Europoje

Ankstesniuose skyriuose buvo aptarta, kaip suvokiamas bisto jperkamumas, ir pagrindiniai veiksniai, lemiantys
iperkamumo skirtumus, pastebimus skirtingose vietovése ir skirtingais laikotarpiais. Toliau norime atkreipti de-
mesj j jvairias politikos priemones, kurios buvo jgyvendintos siekiant spresti pastaryjy deSimtmeciy basto proble-
mas. Be to, remdamiesi Europos biisto politikos kompendiumo ir ESPON HOUSE4ALL tyrimy rezultatais, apz-
velgsime jvairias valdymo struktiiras, jdiegtas $iai bisto politikai visoje Europoje administruoti.

Du dominuojantys busto politikos modeliai

Per pastaruosius 30-40 mety, po to, kai Vakary Europos $alyse sumazéjo biisty pasiiila, buisto politikos programos
rémési dviem pagrindiniais modeliais. ,Rinkos skatinimo“ (angl. Enabling Markets) poZiiris traktuoja bistg kaip
ekonomine preke ir orientuojasi j veiksmingy rinky kiirimg, mazinant valstybés intervencijos grieztuma bei biu-
rokratinj riboty istekliy paskirstyma (Pasaulio bankas, 1993). Priesingai, modelio ,Rinkos reguliavimas siekiant
uztikrinti bustg visiems® (angl. Regulating Markets to Make Housing for All) prielaida buvo ta, kad basto proble-
mos kyla dél rinkos neveiksmingumo, kuris tapo akivaizdus po 2000 m., ypac¢ per 2008 m. pasauline finansy krize.
Tai paskatino susiformuoti naujg modelj, kuriame pripazjstamos rinkos sprendimy ribos ir biitinybé imtis aktyves-
niy valstybés intervenciniy priemoniy. Salims, kuriose rinkos yra nepakankamai issivyséiusios, biisto finansavimo
ir privadiojo nuomos sektoriuose reikalingas ,Rinkos skatinimo“ modelis. PavyzdZiui, daugumoje Vidurio ir Ryty
Europos $aliy dar nesusiformavo rinkos institucijos, biitinos veiksmingam ir teisingam biisto sektoriui. Siy institu-
cijy kiirimas tebéra esminé ir skubi uzduotis nacionalinéms vyriausybéms ir vietos valdzios institucijoms (Hegediis
ir kt., 2017). Taciau visoje Europoje émeé stipréti ,Rinkos reguliavimo® mechanizmai ir programos, perkeliant de-
mesj nuo tradicinio socialinio biisto prie platesniy prieinamy basto sprendimy.

Daugeliu atzvilgiy 1980-yjy bisto privatizavimo politika, kurios pavyzdziu tapo Tatcher vyriausybé Jungtinéje
Karalystéje, rémesi Pasaulio banko (angl. World bank) propaguojamu ,Rinka skatinan¢iu“ modeliu. 1970-yjy e-
nergetikos krizé, kartu su didéjanciomis socialinémis i$laidomis ir infliacija, sukélé ekonomines krizes, kurios atsk-
leidé tariamus valstybés valdomy biisto sistemy tritkumus. Biisty sektoriui buvo biidinga griezta reguliavimo kont-
rolé, biurokratiniai statybos standartai, létos nuomos kontrolés reformos ir nuo kapitalo rinky izoliuotos hipotekos
jstaigos.

Pasaulio bankas pasisaké uz valstybés intervencijos mazinima, kad rinkos galéty veiksmingai veikti, teigdamas, kad
dauguma namy tikiy savo biisto poreikius galéty patenkinti i§ darbo uzmokeséio. Siuo poZifiriu pagrindiné biisto
problemy priezastis buvo ne rinkos, o valstybés veiksmy neefektyvumas. Sis pozidiris itin i§populiaréjo, nes iki to
laikotarpio kiekybinis basto trikumas Vakary Europoje buvo i§ esmés iSsprestas. Jis paveiké nacionaline bisto
politika ir nulémeé ES netiesiogines intervencijas biisto srityje. Nors socialinis biistas nebuvo visi$kai atmestas, pagal
$§j modelj jo vaidmuo buvo susiaurintas — tenkinti tik labai mazas pajamas gaunancios grupés poreikius (Harloe,
1995). Sj poziiirj remia tokios institucijos kaip Pasaulio bankas, Tarptautinis valiutos fondas (TFV, angl. Interna-
tional Monetary Fund, IMF) ir i§ dalies — ES.

Nors ,Rinkos skatinimo® metodas i§ pradziy sulauké didelio susidoméjimo, ypa¢ naujosiose Ryty Europos valsty-
bése po 1990-yjy, siekiant sukurti veikiancia rinka perspektyvioms $alims, iki 1990-yjy pabaigos tapo aisku, kad
$is metodas nebuvo veiksmingas: rinkos institucijos vysteési létai, o potencialus socialinio (ir jperkamo) biisto fondas
i$nyko. Be to, du pagrindiniai poky¢iai sukélé abejoniy dél $io modelio efektyvumo. Pirma, rinkos problemos,
jskaitant tai, kad biisto kainos ir nuomos mokesciai augo sparc¢iau nei namy ikiy pajamos, lémé didéjancias priei-
namumo problemas, ypa¢ besiple¢ianciuose ir ekonomiskai stipriuose miestuose. Antra, viduriniosios klasés namy
tikiy pajamy nesaugumas prisidéjo prie pazeidziamy ,prekariato“ (angl. precariat) sluoksniy augimo. Sie veiksniai
paskatino bisto jperkamumo krize, kuria dar labiau pagilino tu$¢ios patalpos, kainy svyravimai, benamysté ir ma-
Zéjanti nuomojamo biisto pasiiila vietovése, kuriose sparciai auga turizmas. ,Rinkos reguliavimo® modelis skatina
socialinj bastg ir reguliavima, jskaitant nuomos kainy kontrole, basto finansavimo taisykles ir vie$ojo bei privaciojo
sektoriy bendradarbiavima. Sia iniciatyva remia tokios institucijos kaip ,UN-Habitat*, ,Housing Furope®,
»Feantsa“, EBPO ir kai kurios ES institucijos.

Kaip minéta anks¢iau, pagrindiniai veiksniai, léme bisto nejperkamuma po 2000 m., daugiausia susije su rinkos
sutrikimais. Bistas vis daZniau vertinamas kaip investicinis turtas, o ne kaip pagrindinis poreikis. Sis pokytis taip
pat smarkiai padidino nekilnojamojo turto kainas pastaraisiais metais, todél didziajai gyventojy daliai tapo sunkiau
jsigyti nuosava bista.
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Tuo tarpu i$augo trumpalaikés nuomos platformos, pavyzdziui, ,Airbnb®, ir turizmas apskritai, kaip matyti i§ Komo
miesto pavyzdzio, kuris yra pagrindinis tyrimo ,, Turizmo sukeltos nuomojamo biisto krizés sprendimas: laikinojo
socialinio bisto politika Komo mieste” (angl. Addressing a Tourism-Led Rental Housing Crisis: Temporary Social
Housing Policy in Como) (Belotti ir Bricocoli, 2025) objektas. Sie veiksniai lémé tai, kad i§ ilgalaikés nuomos rinkos
buvo pasalinta daug gyvenamuyjy patalpy, o tai dar labiau padidino nuomos kainas, ypa¢ populiariuose miestuose
ir turistinése vietovese. Galiausiai, kritiné problema yra Zemés trikumas ir aukstos Zemés kainos. Daugelyje $aliy
tiek biisto paklausa, tiek pasifila yra sutelkta miestuose, kur statybai tinkama Zemé yra ribota ir vis brangsta. Tai
dar labiau didina bisto i$laidas ir skatina plétra — bei Zmoniy i$sikélima — toliau nuo miesty centry.

Be to, prieSingai nei buvo tikétasi anksc¢iau, nesusiformavo stipri vidurinioji klasé, galinti islaikyti biisto paklausa
be valstybés paramos. Atvirksciai, didéjanti nelygybé ir augantis viduriniosios klasés socialinis nesaugumas isrys-
kino biitinybe didinti valstybeés jsitraukima (Scanlon ir kt., 2014; Hegedis ir kt., 2016). Si paradigma, daznai vadi-
nama ,Bistas visiems“! (angl. Aousing for all) pozitiriu, atspindi politinj pripazinima, kad jperkami biistai reikalingi
ne tik vargingiausiems, bet ir Zemesniajai vidurinei klasei.

»Rinkos skatinimo“ metodas »Rinkos reguliavimas siekiant uztikrinti

biistg visiems*

Issakis

Ekonominé ir socialiné

struktiira

Biisto politikos prioritetai

Silpnosios / kritinés vietos

Pagrindinés institucijos

Valstybés neveiksmingumas: pernelyg di-
delis reguliavimas, neveiksmingos vieSo-
sios politikos priemonés

Stabili strukt@ra, nedaug mazas pajamas

gaunanciy grupiy

Bistas yra ekonominé preke; politika tu-
réty uztikrinti veiksmingg rinka ir atskirti
socialines programas

Rinkos trikumai: neigiamos paskatos,
silpnos institucijos

Pasaulio bankas, TVF, i$ dalies ES

Rinkos trakumai: nepastovi basto rinka,
tu$ti namai, benamysté

Nestabili struktara, gausi ir pazeidziama
vidurinioji klasé (,prekariatas®), sudétin-
gas sambiivis

Bastas yra Zmogaus teisé; politika turéty
remti rinkos reguliavima ir vieSojo bei pri-
vaciojo sektoriy integracija

Reglamentavimas gali atgrasyti nuo inves-
ticijy; priestaringi interesai tarp skirtingy
pajamy grupiy

»UN-Habitat®, ,Housing Europe“, EBPO,

,Feantsa“, i§ dalies ES

Saltinis: Hegediis (2023)

Biisto jperkamumo problemos Europoje paliecia ne tik tuos, kuriems tenka pernelyg didelé bisto islaidy nasta
(mazdaug 10 proc. namy tkiy), bet ir daugybe namy tkiy, kurie susiduria su pasléptais poreikiais: mazdaug 17
proc. gyvena perpildytuose biistuose, 4 proc. — neatitinkanc¢iuose standarty biistuose, o beveik 50 proc. jauny su-
augusiyjy (25-34 m.) negali sukurti savarankisky namy tkiy, daznai dél jperkamumo problemy (Pape, 2025). Ty-
rimai rodo, kad jperkamumo problemos paliec¢ia Zymiai didesne gyventojy dalj, jei jtraukiami tokie paslépti rodik-
liai kaip energijos trikumas, perpildymas ir netinkamos gyvenimo salygos (Karpinska ir Smiech, 2020). Nors vis
daugiau démesio skiriama energetiniam skurdui, $ie biistai daZznai pasiZymi bendra prasta fizine kokybe ir neati-
tinka Europos standarty. Pats pastato energijos vartojimo efektyvumas daznai yra nepakankamas tam, kad bty
i$sprestos pagrindinés techninés problemos (Geréhdzi ir kt., 2023).

Kyla klausimas, kaip visuomené gali spresti $ig biisto jperkamumo problema. Vienas i§ iSeities tasky — palyginti
socialinio bisto dalj su Zmoniy, susidurianc¢iy su bisto jperkamumo problemomis, dalimi. Visoje Europoje sociali-
nio bisto dalis labai skiriasi, vidutini$kai sudaro apie 9 proc. biisto fondo (Housing Europe, 2021). Todél tarp

! Atkreipkite démesj, kad reglamentas neseniai, 2025 m. birZelio mén., nustojo galioti.
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socialinio bisto dalies ir namy kiy, turin¢iy basto problemy, dalies yra didZiulis
skirtumas. Jj galima apibtdinti kaip socialinio ir jperkamo bisto trikuma.

Per pastaruosius du de§imtmecius Europos $alyse didéjo socialiné nelygybé ir priei-
namumo atotriikis, todél buvo pradétos jgyvendinti programos, skirtos $iam atotri-
kiui mazinti (Housing Europe, 2021; EBPO, 2020). Vienas i$ svarbiausiy veiksmingy
programy kriterijy yra tai, kad i socialinj ir prieinamg bista investuojami viesieji
iStekliai (subsidijos, mazy palikany paskolos, mokes¢iy lengvatos, Zemés skyrimas)
likty sektoriuje, kuris ilgalaikéje perspektyvoje aptarnauja namy tkius, negalinc¢ius
moketi rinkos kainy ar nuomos mokes¢iy. Salyse, kuriose valstybés subsidijuojamas
bisto fondas nebuvo visiskai perduotas j privacias rankas privatizavimo, nuomos su
i$pirkimo teise programy ar pernelyg dideliy bisto jsigijimo subsidijy déka, padétis
yra palankesné. Siose $alyse biisto fondas liko vietos valdZios institucijy arba jvairiy
tipy kooperatyvy rankose, kurie nebitinai teikia socialinj biistg teisine prasme, ta-
¢iau vis tiek sifilo prieinamas nuomos kainas, kurios yra mazesnés uz rinkos kainas
(Droste ir Knorr-Siedow, 2014).

Visgi, kitose $alyse reikia ieSkoti kiirybingy sprendimy. Pavyzdziui, dalis privacios
nuomos rinkos pasitilos gali biti panaudota socialiniam ir prieinamam bastui teikti
per jvairias programas, pavyzdZiui, nuomos pasalpy schemas, socialines nuomos a-
gentiiras — kaip Vengrijos atveju (Kepes, 2025) - ir neseniai jvairias ,Pirmiausia —
bistas“ programas, i§samiai aptartas atvejo tyrime, kuriame daugiausia démesio
skirta ,Pirmiausia — bustas“ (angl. Housing First)igyvendinimui jvairiose $alyse (Be-
lotti, 2025). Viena i§ pirmyjy priemoniy, taikyty siekiant sumazinti jperkamumo
skirtumus, buvo nuomos subsidijos, kurios padéjo pagerinti jperkamuma privataus
biisto nuomos rinkoje. Suomijos tyrime pateikiami bisto pasalpy privalumai ir sun-
kumai (Rautio ir Lilius, 2025).

Nuomos reguliavimas, kuriuo siekiama uztikrinti basto prieinamumga, apima du prie-
$ingus bisto politikos pozitirius. Vienas i§ jy teikia pirmenybe nuomininky apsaugai,
taikant nuomos kainy kontrole, siekiant apriboti gyventojy iskeldinimg ir pagerinti
prieinamuma ten, kur rinka neveikia (Kemeny, 1995; EBPO, 2021). Kitas pozitiris
orientuotas j lanks¢iy nuomos rinky kirima, teigiant, kad nuomos kontrolé iskreipia
rinkas, mazina pasifilg ir atgraso nuo investicijy (Pasaulio bankas, 1993; Whitehead,
2018). Kelno tyrimo rezultatai rodo, kad nuomos kainy reguliavimas tebéra svarbi
priemoné, padedanti iglaikyti blisto prieinamumg didelés paklausos nuomos rinkose,
nes ji padeda riboti nuomotojy jtaka rinkoje ir mazina nuomininky i$keldinimo ri-
zika. Nors §i priemoneé suteikia trumpalaike apsaugg esamiems nuomininkams, ji taip
pat turi potencialiy trikumy, jskaitant neefektyvy bisto paskirstyma, Zemesnius
priezitiros standartus ir sumazéjusj gyventojy mobilumg (Banabak ir kt., 2025).

Yra keletas kity novatorisky busto politikos priemoniy, skirty $iam skirtumui ma-
zinti bei orientuoty j jvairias tikslinés grupes. Viena i$ tokiy priemoniy — Zemés po-
litikos priemonés, skirtos bisto i§laidoms mazinti, pavyzdZiui, integruotas bustas ir
remiamas tankinimas, dél kuriy biistas tampa pigesnis, nes sumazéja Zemés kaina
(Granath Hansson ir kt. 2024). Sia galimybe gali pasinaudoti visy pirma tos alys,
kuriose miesto Zemé priklauso valstybei arba vietos savivaldybéms (pvz., Svedija,
Suomija, Vokietija, Nyderlandai). Net ir savivaldybés, turin¢ios nedaug Zemés, gali
priversti statytojus statyti prieinama basta arba juos skatinti tai daryti, susiedamos
statybos leidimus su reikalavimais dél prieinamo basto; sitilydamos lankstesnes sgly-
gas (pvz., didesnj uZstatymo tankj, ne tokius grieztus standartus) su salyga, kad bus
pastatytas prieinamas bistas; arba pasinaudodamos deryby badu sudarytais plana-
vimo susitarimais. Jtraukusis bistas yra silpniausias arba jo visai néra daugumoje
naujyjy valstybiy nariy, kur tokio pobtidZio planavimo jsipareigojimai yra retas reis-
kinys.

Be to, tapo svarbu i$plesti basto programy tiksline auditorijg. Vietoj to, kad démesys
buty sutelktas tik j skurdZiausius gyventojus, tai leidzia kurti labiau jtraukias prog-
ramas, skirtas platesnei gyventojy grupei, kuri, mokédama nuomos jmokas, gali fi-
nansiS$kai prisidéti prie socialinio ir prieinamo bisto islaidy padengimo.

Pirmiausia — bistas:
analizé

Siame tyrime nagrinéjamas pro-
gramos ,Pirmiausia — bastas®
igyvendinimas Kroatijoje, Graiki-
joje, Italijoje, Portugalijoje ir
Ispanijoje. Pagal $ia programa
pirmenybé teikiama galimybéms
nedelsiant gauti nuolatinj bistg ir
individualiai pritaikyta parama,
netaikant tokiy iSankstiniy salygy
kaip [asmeny] blaivumas. Nors
programa veiksminga visoje Eu-
ropoje, Piety Europoje jos taiky-
mas tebéra ribotas dél struktariniy
ir politiniy kliaéiy.

Programas daugiausia jgyvendina
vietos pelno nesiekiancios organi-
zacijos, o jas formuoja Seimos
vertybes akcentuojancios social-
inés apsaugos sistemos ir bisto sis-
temos, kuriose vyrauja asmeniné
nuosavybé. Tarp is$ukiy —
prieinamy ir socialiniy bisty
trikumas, ribotos socialinés apsau-
gos islaidos ir menkas valstybés
dalyvavimas. Daugelis projekty
nukrypsta nuo ,Pirmiausia —
bustas“ pagrindiniy principy, veik-
dami labiau kaip laikinasis bastas
arba orientuodamiesi j maziau pa-

galbos reikalaujancias grupes.

,Pirmiausia — bistas“ iniciatyvos
yra nevienodai paskirstytos — jos
daugiausia sutelktos miestuose, o
priemies¢iy ir labiausiai paveikty
regiony gyventojai daznai negauna

reikiamo démesio.

Nepaisant $iy kliaciy, ES parama
per ESF+ (angl. European Social
Fund Plus), Europos regioninés
plétros fonda (ERPF, angl Euro-
pean Regional Development Fund,
ERDEF) ir Atkairimo ir atsparumo
fonda (angl. Resilience Facility)
leido padaryti tam tikrg pazangg.

Norint i$plésti programa ,,Pirmiau-
sia — bustas“ Piety Europoje, reikia
aktyvesnio valstybés dalyvavimo,
didesnés basto pasitlos ir finan-
savimo, kad baty uztikrintas
modelio laikymasis ir didesnis

poveikis.
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Vadovaujantis panasia logika, gali biiti naudinga ir pradinio nuomininky jnaso socialiniame nuomojamame biste
padidinimas — $ia suma nuomininkai véliau susigraZina. Sis nuomininky jnaas, patekes j sistema, leid¥ia statyti
daugiau jperkamy bisty. Kontroliuojamos nuosavybés ir privatizavimo modeliai taip pat sukurti siekiant remti
jperkamo bisto tikslus. Vienas i§ pavyzdziy — Lenkijos TBS (lenk. Towarzystwa Budownictwa Spofecznego, Iiet.
Socialinio bisto asociacijy system) modelis.

Kita svarbi strategija — tarpgeneracinio perskirstymo skatinimas. Pavyzdziui, net ir po to, kai naujos statybos biisto
paskola yra visi$kai graZinta, nuomos kainos gali sumazéti tik nezymiai. Sis perteklius gali biiti panaudotas kitos
kartos nuomininky nuomos ilaidoms padengti, taip padedant uztikrinti kooperatyvinio busto ilgalaikj tvaruma ir
prieinamumag. Danijos ir Austrijos kooperatyvy modeliai, kurie kitais atzvilgiais labai skiriasi, yra pagrjsti $ia funk-
cionavimo logika (Larsen, 2024; Vidal, 2019; Amann ir Mundt, 2005). Taip pat labai svarbu remti namy tkius,
kurie turi santaupy, bet negali sau leisti jsigyti biisto uz pilng rinkos kaing. Jy jnasai gali bati panaudoti prieinamy
busty finansavimui, suteikiant jiems saugias, ne rinkos salygomis teikiamas bisto galimybes. Tokio poziiirio puikiis
pavyzdZiai yra tokios programos kaip Suomijos ,, Teisés gyventi“ (angl. right of occupancy) sistema ar Nyderlandy
»Protingo pirkimo* (angl. smart buying) schema, ta¢iau pana$is modeliai taikomi visoje Europoje (Bergsten ir
Paulsson, 2023; Scanlon ir kt., 2014; Smeets ir Dogge, 2007).

Taip pat svarbu pazyméti, kad skirtingose $alyse pastebimi dideli skirtumai, susije su bisto problemomis ir politi-
némis priemonémis joms spresti. Pavyzdziui, Vidurio ir Ryty Europoje reikia vienu metu atkurti tiek jperkamy,
tiek socialiniy bisty sektorius. Taip yra dél to, kad po placios privatizacijos 1990-aisiais beveik visigkai i§nyko
valstybinis biisty fondas.

Daugiapakopis valdymas (angl. Multi-Level Governance)

Per pastaruosius metus, biisto valdymas visoje Europoje patyré reik§mingy poky¢iy, atspindinéiy platesnius poky-
¢ius vieSajame administravime ir miesty politikoje. Viena i§ pastebimy tendencijy — atsakomybés decentralizavi-
mas, perkeliant ja i§ nacionaliniy institucijy regioninéms ir vietos valdzios institucijoms, o tai leidZia geriau pritai-
kyti sprendimus prie biisto poreikiy. Tuo padiu metu, nevyriausybiniy ir privac¢iy subjekty vaidmuo i$siplété tiek
paslaugy teikimo, tiek finansavimo srityse. Bendruomenés iniciatyva diegiamos naujovés — kooperatyvinis bistas,
bendruomeniniai Zemés fondai, dalyvaujamojo planavimo principai ir pilietinés iniciatyvos — jgauna vis didesnj
pagreiti, ypa¢ miestuose, kuriuose kyla akivaizdZiy basto jperkamumo problemy. Sie poky¢iai sutampa su naujomis
vie$ojo ir privaciojo sektoriy bendradarbiavimo formomis, jskaitant institucine partneryste, mi$ry finansavima ir
deryby bidu nustatytas planavimo priemones. Kartu $ie poky¢iai keicia biisto planavimo, finansavimo ir valdymo
btdus, daznai panaikindami tradicines ribas tarp valstybés, rinkos ir visuomenes.

v

Kelios alys jsteigé viesasias jstaigas, skirtas koordinuoti veikla bisto srityje. Svedijos Boverket vadovauja planavi-
mui ir reguliavimui, o Slovénija ir Slovakija investicijas ir subsidijas valdo pasitelkdamos nacionalinius biisto fon-
dus. Lenkijos BGK ir Norvegijos Valstybinis biisto bankas (angl. Norway's State Housing Bank) derina finansavimo,
dotacijy skyrimo ir konsultavimo funkcijas (EBPO, 2021; Krapp ir kt., 2020). Siy jstaigy tikslas — suderinti finan-
savimo ir reguliavimo pastangas jvairiuose sektoriuose.

Valdymo struktiiros Europoje labai skiriasi (Pittini ir kt., 2015; Krapp ir kt., 2020). Nors nacionalinés vyriausybés
paprastai nustato teisinj pagrinda, busto politika vis dazniau apima derybas tarp vie$ojo, privaciojo sektoriy ir vi-
suomenés atstovy. Regioninés valdzios institucijos ir NVO aktyviai dalyvauja tiek jgyvendinimo, tiek planavimo
procesuose, o daugelis i§ jy aktyviai eksperimentuoja su naujoviskais metodais. Be kita ko, Vokietijoje gin¢ytinas
Berlyno ,, Mietendeckel“ jstatymas (liet. Nuomos kainy ribojimo jstatymas), kuris véliau buvo panaikintas, iliust-
ruoja vietos lygmens pastangas i$plésti reguliavimo jgaliojimus (Hanh ir kt., 2020; EBPO, 2021). Panasiai ir Barse-
lonoje buvo siekiama jtraukiojo zonavimo ir nenaudojamy bisty nusavinimo (Ajuntament de Barcelona, 2023).
Vakary Europoje steigiamos bendruomeninés zemés fondai, siekiant uztikrinti ilgalaikj bisto prieinamuma per
kolektyvine Zemés nuosavybe (Lang ir kt., 2020). Vidurio ir Ryty Europoje posocialistinés valstybés eksperimen-
tuoja su naujais valdymo modeliais, siekdamos atgaivinti susiskaldZiusius socialinio bisto sektorius (HHI, 2016;
Hegediis, 2020). Apskritai Sie poky¢iai atspindi peréjima nuo ,,i$ virSaus j apacig“ valdymo prie pliuralistiniy val-
dymo modeliy, pritaikyty prie vietos salygy.

Remiantis ESPON Europos bisto politikos kompendiumu (angl. ESPON European Housing Policy Compendium)
ir ESPON HOUSE4ALL atvejy tyrimais, Europos $alis galima suskirstyti j tris placias valdymo tipy grupes: centra-

lizuotas sistemas; decentralizuotas sistemas, kuriose vyrauja glaudus tarpvyriausybinis bendradarbiavimas; ir sus-
kaidytas daugiapakopes sistemas (Krapp ir kt., 2020; TENLAW, 2015; EBPO, 2021; Czischke, 2009). Sie tipai yra
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kintantys, juos formuoja besivystanti decentralizacija, vie$ojo ir privaciojo sektoriy bendradarbiavimas bei visuo-
menés vaidmuo.

Centralizuotose sistemose pagrindiniai sprendimai — planavimas, reguliavimas, finansavimas — priimami naciona-
liniu lygmeniu. Portugalijoje uz politika ir statybos reguliavima atsakinga /nfrastruktiiros ir bisto ministerija (angl.
Ministry of Infrastructure and Housing). Graikijoje nacionaline bisto strategija valdo Darbo ir socialinés apsaugos
ministerjja (angl. Ministry of Labour and Social Security). Pranctzijos Ekologinés transformacijos ir teritorinés
sanglaudos ministerija (angl. Ministry for Ecological Transition and Territorial Cohesion), kartu su Bendruoju te-
ritorijy planavimo, bisto ir gamtos direktoratu (pranc. Direction Générale de I’Aménagement, du Logement et de
Ia Natur, DGALN) riipinasi prieinamumu, planavimu ir socialiniu béstu. Airijos Bisto departamentas (angl. Depart
ment of Housing) nustato strategija, o vietos valdzios institucijos jgyvendina centriniu lygmeniu finansuojamas
programas, pavyzdziui, ,Bistas visiems“ (EBPO, 2021). Nors vietos subjektai valdo bisty fondg ir paslaugas, stra-
teginé kontrolé i§lieka centralizuota.

Decentralizuotos sistemos pasizymi struktiruotu bendradarbiavimu tarp jvairiy valdzios lygmeny. Centrinés val-
dzios institucijos nustato teisine ir finansine sistemga, o jgyvendinima vykdo regioniniai subjektai. Austrija, remda-
masi federaliniais mokes¢iy ir finansy jstatymais, subsidijy valdyma perduoda federacinéms teritorijoms. Svedijos
savivaldybeés priziiri planavima ir paslaugy teikima, remdamosi nacionaliniu koordinavimu. Suomija ir Danija su-
teikia savivaldybéms jgaliojimus nekomercinio biisto srityje, uztikrinant nacionaline priezitira. Suomijos ARA biis-
tai (angl. Finnish Housing Finance and Development Centre, ARA; ARA biistas — jperkamas socialinis nuomojamas
bistas Suomijoje, remiamas valstybeés) veikia pagal i8laidy padengimo principus, o ,Kela“ tvarko bisto paalpas.
Suomijos atveju ESPON HOUSE4ALL tyrimas taip pat rodo, kad valstybé taiko reguliavimo priemones, siekdama
uztikrinti blsto prieinamuma ir apriboti pelno siekimg i§ socialinio basto (EBPO, 2021). Vokietijos ir Ispanijos
decentralizacija kyla i$ teisiniy reformy, kurios leidZia vietos valdZios institucijoms reaguoti j poreikius neperzen-
giant nacionaliniy riby.

Galiausiai, suskaidytos sistemos pasizymi neai$kiu vaidmeny pasiskirstymu, silpnu koordinavimu ir nevienodais
igyvendinimo rezultatais. PavyzdZiui, Vengrijoje atsakomybé yra paskirstyta tarp ministerijy, o nedidelis socialinio
bisto fondas yra nepakankamai finansuojamas ir jj valdo savivaldybés (Krapp ir kt., 2020; Europos Komisija, 2018).
Italijos regioniné sistema taip pat kencia dél ad hoc bendradarbiavimo ir nevienodos prieigos prie paslaugy (Belotti
ir Arbachi, 2021; Poggio ir Boreiko, 2017). Galiausiai Bulgarijoje ir Rumunijoje biisto politikos sistemos yra pase-
nusios, o vietos institucijy pajégumai menki, todél paslaugos teikiamos nevienodai (Turcu, 2017; Krapp ir kt., 2020).
Visi §ie pavyzdZiai rodo, kad decentralizacija be koordinavimo mazina politikos veiksminguma.

Bisto valdymas taip pat yra dinamigkas ir lanks¢iai kinta net ir vienos sistemos ribose. Tai puikiai iliustruoja Veng-
rijos pavyzdys: nors oficialios funkcijos per metus isliko nepakitusios, savivaldybés, nors ir susidurdamos su tam
tikrais apribojimais, aktyviai diegia naujoves. Pavyzdziui, kaip rodo Vengrijos ESPON HOUSE4ALL atvejo tyrimas,
Salies biisto agentiiry modeliai vietos lygmeniu skiriasi savo struktiira ir veiklos kryptimis. Kai kurios agentiiros
yra naujos jstaigos, kitos veikia esamy departamenty sudétyje. Skirtumy pasitaiko ir paskirstymo bei nuomos kainy
nustatymo srityse. Ta¢iau ribota centriné parama trukdo pléstis. Pavyzdziui, Lenkijoje $is modelis yra integruotas
i nacionalines paramos struktiiras, o tai rodo, kaip paprasty Zmoniy iniciatyvos gali paskatinti poky¢ius visos $alies
mastu.

Nors Portugalijoje veikia centralizuota sistema, valdymo modelis taip pat kei¢iasi. 1993 m. pradéta PER programa
(port. Programa Especial de Realojamento, t.y. speciali perkélimo / busto suteikimo programa), skirta nelegaliy
gyvenviec¢iy likvidavimui, po Jstatyminio dekreto Nr. 109/2018 priémimo peréjo i§ valstybés j savivaldybiy kom-
petencija. Tokios institucijos kaip ,Porto Vivo SRU“ dabar visiSkai priklauso savivaldybéms. Tai atspindi platesne

tendencijg: nacionalinés programos, susidiirusios su administraciniais ar urbanistiniais i$$tkiais, gali virsti decent-
ralizuotais modeliais.

Kaip matyti i§ £SPON HOUSE4ALL atlikto ,Pirmiausia — bastas® tyrimo, ,Pirmiausia - bastas“ jgyvendinimas taip
pat skiriasi priklausomai nuo alies. Siaurés ir Vidurio Europoje (pvz., Suomijoje, Pranciizijoje, Austrijoje) $ias ini-
ciatyvas vykdo nacionalinés vyriausybés. Piety Europoje (pvz., Italijoje, Graikijoje, Ispanijoje) jgyvendinima ska-
tina nevyriausybinés organizacijos ir savivaldybés. ES finansavimas (ESF+, ERPF, atkiirimo fondai) — kaip i§déstyta
7.2 skyriuje ,Europos Sgjungos vaidmuo formuojant (btisimg) biisto politikos darbotvarke® — paprastai remia $ia
jvairove. Italija ir Portugalija nacionaliniuose planuose nurodo , Pirmiausia - bstas®, ta¢iau operatyviné kontrolé
priklauso vietos valdzios institucijoms. NVO, daznai atliekancios pagrindinj vaidmenj, bendradarbiauja su savival-
dybémis, kad paskirstyty ribota bisty skaiciy ir teikty paslaugas, nepaisant suskaidyto valdymo.

Nuomos kainy reguliavimas leidZia pazvelgti j valdymo sudétinguma i$ kitos perspektyvos. Nors nuomos kainy
reguliavimas nustatomas nacionaliniu lygmeniu, regioninés ir savivaldybiy institucijos daznai pritaiko ar taiko
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priemones atsizvelgdamos j vietos salygas. Jgyvendinimas labai skiriasi ir susijes su priestaringais interesais. Vokie-
tijos nuomos kainy reguliavimo modelis — kaip parodyta ESPON HOUSE4ALL atvejo tyrime apie Kelno miesta —
riboja nuomos kainy didéjima, tac¢iau jame yra daug i§imciy. Jgyvendinimas priklauso nuo nuomininky, kuriems
da¥nai triksta iStekliy, kad galéty uzginéyti pazeidimus. Si jgyvendinimo spraga, kartu su reguliavimo neaigkumais,
silpnina atitiktj reikalavimams. Savivaldybiy atstovams triiksta jgaliojimy, o nuomotojai i$naudoja spragas. Nepai-
sant gery ketinimy, skelbimuose nuomos kainos nuolat virsija nustatytas ribas. Be tvirto institucinio koordinavimo,
nuomos kainy reguliavimas gali tapti tik simboliu.

Galiausiai, daugiabu¢iy namy bendrijos naujosiose valstybése narése taip pat kelia valdymo klausimy, susijusiy su
tuo, kaip jtraukti ir remti namy savininky asociacijas. ESPON HOUSE4ALL atvejy tyrimai Baltijos $alyse ir Slova-
kijoje atskleidzia pastaty atnaujinimo (modernizavimo) sunkumus, susijusius su savininky bendradarbiavimu ir ,,i§
vir$aus j apacig” taikomais reguliavimo apribojimais. Taline pastaty atnaujinimo (modernizavimo) skirtumai susije
su etnine priklausomybe ir pajamomis. Slovakijoje savininkams kartais triksta istekliy ir sprendimy priémimo
gebéjimy pastaty atnaujinimui (modernizavimui). Politikos sistemos, nors technigkai pagrjstos, néra orientuotos j
pajamas ir gali tapti nasta mazas pajamas gaunancioms grupéms. Lietuvos parama yra reta i$imtis, ta¢iau net ir ten
pajamy riba nustatyta labai Zema. Be to, $ios programos daznai didina nekilnojamojo turto verte ir dél to mazina
prieinamuma naujiems gyventojams, parodydamos, kaip netinkamai nukreiptas reguliavimas gali pabloginti bisto

nelygybe.

Pagrindinés i§vados. Du dominuojantys biisto politikos modeliai

e  Nuo 1980-yjy Europos bisto politika svyravo tarp dviejy modeliy: ,Rinkos skatinimo® pozitirio, kuriuo ak-
centuojamas rinkos efektyvumas ir minimalus valstybés jsikiSimas, bei ,Rinkos reguliavimo siekiant uztik-
rinti bastg visiems“ modelio, kuris atsirado po 2000 m. reaguojant j rinkos sutrikimus ir didéjancia busto
iperkamumo krize.

e  Vis didéjantis basto nepasiekiamumas visoje Europoje kyla dél rinkos nestabilumo, jskaitant kylancias kai-
nas, nuomos kainy augima, pajamy nesauguma ir tai, kad biistas traktuojamas kaip investicinis turtas. Sios
problemos neproporcingai smarkiai veikia ne tik mazas pajamas gaunancias $eimas, bet ir vidurinigja klase
bei jaunus Zmones.

e  Pastangos mazinti jperkamumo skirtumus apima socialinio blisto nuomos agentiras, bisto pasalpas, nuomos
kainy reguliavimg ir Zemés naudojimo strategijas, pavyzdziui, integracinj zonavimg. Novatorigki sprendimai
— tokie kaip kooperatyvinis bistas, nuomininky jnasai, kontroliuojama nuosavybé ir karty bendradarbia-
vimu grindziamas finansavimas — siekia i$plésti tiksline auditorijg ir uztikrinti nuolatine jperkamo bisto
pasiiila, ypac tose $alyse, kurios atkuria savo socialinio biisto sektoriy po masinés privatizacijos.

e  Europos salis galima suskirstyti j tris pagrindines valdymo tipy grupes: centralizuotas sistemas; decentrali-
zuotas sistemas, kuriose vyrauja glaudus tarpvyriausybinis bendradarbiavimas; ir suskaidytas daugiapakopes
sistemas. Sie tipai néra grie#tai apibréti — juos formuoja besikei¢ianti decentralizacija, vie$ojo ir privatiojo
sektoriy bendradarbiavimas bei visuomenés vaidmuo. Tacdiau basto valdymas taip pat yra dinamiskas ir
lanks¢iai kinta net ir vienos sistemos ribose.

e  Daugelis Europos $aliy biisto sritj prizidiri per atitinkamg ministerijg arba specializuotg nacionalinj padalinj.
Kelios $alys jsteigeé viesasias institucijas, skirtas koordinuoti veiklg bisto srityje. Nors nacionalinés vyriau-
sybés paprastai nustato teisinj pagrinda, basto politika vis dazniau apima derybas tarp vie$ojo, privaciojo
sektoriy ir visuomenés atstovy. Vietos valdZios institucijos ir nevyriausybinés organizacijos aktyviai daly-
vauja tiek jgyvendinimo, tiek planavimo procesuose, o daugelis jy aktyviai eksperimentuoja su naujoviskais
metodais.
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6 Ar bistas Europoje yra
prieinamas?

Siame skyriuje pateikiami pagrindiniai visos Europos bisto prieinamumo kartogra-
favimo tyrimo rezultatai. Jame aptariama bisto kainy ir prieinamumo erdviné situ-
acija vietos nuosavo biisto ir nuomos rinkose. Be to, analizuojamas ir svarstomas nuo-
savybés formy tarpusavio rysys.

6.1 Busto kainos Europoje

1-ajame Zemélapyje pateiktos vidutinés pardavimo kainos visoje Europoje pagal LAU
lygmenj (atkreipkite démesj, kad dél nedideliy rodikliy duomenys apie Portugalijg
ir Graikija pateikiami savivaldybiy, o ne LAU lygmeniu). Auks$ciausios ir antros pagal
dyd; kainy kategorijos, svyruojancios nuo 2 500 iki daugiau nei 5 000 eury uz kvad-
ratinj metra, vyrauja Sveicarijoje, Airijoje, Islandijoje, Nyderlanduose, Belgijoje, Vo-
kietijoje ir Austrijoje. Tuo tarpu didZioji dalis Portugalijos, Ispanijos ir Italijos teri-
torijos priskiriama vidutinio lygio kainy kategorijai, nors $iy $aliy kaimo regionuose
ir populiariuose turistiniuose kurortuose kainos daznai biina Zymiai aukstesnés. Siau-
rés Salyse pastebimas zZymus bisto kainy skirtumas: centrinése vietovése kainos pap-
rastai yra Zemesnés, o aukstesnés kainos koncentruojasi tiek pietiniuose, tiek $iauri-
niuose regionuose. Nors Ryty Europos $alyse vidutinés pardavimo kainos paprastai
yra zemesnes, yra Zymiy i§im¢iy: pavyzdziui, Graikijoje keliose vietovése kainos yra
palyginti aukstos.

2-ajame Zemeélapyje pateikiama privaciy busty nuomos kainy apzvalga visoje ESPON
teritorijoje, vélgi, LAU lygmeniu. Sveicarija vél igsiskiria vienomis i§ auks&iausiy
nuomos kainy, o jai artimiausios yra Nyderlandai ir Airija. Aukstos nuomos kainos
taip pat pastebimos piety Portugalijoje ir daugelyje Austrijos regiony. Tuo tarpu
prieinamesnés nuomos rinkos yra Ryty Vokietijoje, kai kuriose Ispanijos ir Italijos
dalyse, taip pat keliuose Ryty Europos regionuose ir Baltijos valstybese.

Nors pardavimo ir nuomos kainy zemélapiai suteikia vertingos informacijos apie re-
gionines biisto rinkas, jie nei§samiai atspindi prieinamumo klausimg. Aukstos kainos
nebdtinai reiskia, kad biistas yra nepasiekiamas, jei vietos pajamos taip pat yra dide-
lés, kaip ir Zemos kainos vis tiek gali bati nepasiekiamos regionuose, kur darbo uz-
mokestis yra maZzesnis. Norint tiksliau suprasti su bisto prieinamumu susijusius sun-
kumus, biitina atsizvelgti j basto i$laidy ir namy Gkiy pajamy santykj, nes batent tai
lemia, ar Zmonés realiai gali sau leisti nuomotis ar jsigyti biista savo regione.

Apdairus
perspéjimas

Kainy ir prieinamumo rodikliy
pagrinda sudarantys duome-
nys apie bista remiasi busto
skelbimais, todél juose nuro-
dytos kainos yra pardavimo ir
nuomos kainos, o ne sandoriy
kainos. Visy pirma, maziau ak-
tyviose rinkose nurodytos par-
davimo kainos paprastai yra
aukstesnés uz faktines sando-
riy kainas, o labai aktyviose
rinkose kainos gali netgi Siek
tiek virgyti nurodyta kaina.

Paprastai skirtumas tarp skel-
biamy nuomos kainy ir fakti-
niy nuomos mokeséiy, mo-
kamy pagal dabartinius tarifus,
yra nedidelis, taciau reikia ne-
pamirsti, kad $ios nuomos kai-
nos nebitinai atspindi vidutinj
nuomos mokestj, kurj moka
visi nuomininkai, o tik tuos,
kurie j rinka jzengia analizés
metu.

Projekte buvo pasitelkta bent
po vieng interneto svetaine
duomeny rinkimui i$ kiekvie-
nos ESPON erdvés $alies, sie-
kiant — jei jmanoma — kuo ge-
riau atspindéti vietos busto
rinkas. Tadiau, tam tikrame
LAU lygmenyje, rinkos aprép-
tis gali labai skirtis, o priklau-
somai nuo aprépties kokybes
gali atsirasti atrankos paklai-
dos.

Atsizvelgiant } tai, $io tyrimo
tikslas buvo jrodyti, kad tai-
kant pasirinkta metodika ga-
lima gauti i$samesne informa-
cija apie busto jperkamuma
Europos lygmeniu.
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1 Zemélapis. Vidutinés pardavimo kainos pagal vietos administracinius vienetus
(LAV)
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2 Zemélapis. Vidutinés nuomos kainos privaciame rinkos sektoriuje pagal vietos

administracinius vienetus (LAU)
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6.2 Europos busto prieinamumo Zemélapiai

6.2.1 Trumpas komentaras apie kainos ir basto dydZio santykj

Siame grafike lyginamos bisto i§laidos — tiek nuomos, tiek pirkimo kainos — jvairiose Furopos $alyse, suskirstytos
pagal urbanizacijos lygj (miestai, miesteliai / priemiesc¢iai, kaimo vietovés) ir biisto plota (kvadratiniais metrais).
ISryskéja aiskus ir nuoseklus désningumas: maZesni biistai yra Zymiai brangesni uz kvadratinj metra nei didesni,
nepriklausomai nuo to ar biistas nuomojamas, ar perkamas. Kairéje puséje matyti, kad nuomos kainos uz kvadratinj
metrg yra didZiausios uz maziausius biistus (20-40 m?) visose $alyse ir pagal urbanizacijos lygj. Pavyzdziui, Belgi-
joje, Pranciizijoje ir Nyderlanduose miestuose maZzesniy nei 40 m? ploty bistai gali kainuoti daugiau nei 20 eury
uZ kvadratinj metra, o kainos nuosekliai ma#éja didéjant plotui. $i kainy maZéjimo tendencija didéjant plotui pas-
tebima visais urbanizacijos lygiais, nors nuomos kainos miestuose nuolat i$lieka auksciausios, po jy — miesteliuose,
o paskui — kaimo vietovése. Desinéje puséje, ku rioje pateiktos pardavimo kainos uz kvadratinj metra, matoma ta
pati tendencija: maZzesni objektai yra Zymiai brangesni uz kvadratinj metra nei didesni. Tokiose $alyse kaip Pranci-
zija, Nyderlandai ir Ispanija mazy buty kainos miestuose vir$ija 5 000-6 000 EUR uz kv. m, o didesniy bisty (100+
kv. m) kainos nukrinta iki 3 000~4 000 EUR u kv. m. Sis skirtumas kaimo vietovése yra $iek tiek mazesnis, ta¢iau
dydzio ir kainos santykis iglieka.
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5 pav. Kaina ir dydis - atrinktos Salys, 2024 m.
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Apibendrinant galima teigti, kad duomenys rodo aisky atvirkstinj ry$j tarp busto ploto ir kainos uz kvadratinj
metra tiek nuomos, tiek pirkimo atveju. Mazi bistai yra neproporcingai brangis, ypa¢ miestuose. Tai leidZia daryti
i$vada, kad, nors mazesni bistai gali bati prieinamesni bendros kainos atzvilgiu, jy verté uz kvadratinj metra yra
mazesné. Todél, atliekant bisto prieinamumo analize, biitina atsizvelgti j jvairius basto plotus.

Jei atsizvelgiama tik j vidutines kainas, gali biiti nepastebéta, kad maZesni butai, kurie daznai yra vienintelé gali-
mybé maZesnes pajamas gaunanc¢ioms arba vieni$y asmeny Seimoms, yra neproporcingai brangis, palyginti su jy
dydziu. Todél norint jvertinti biisto prieinamuma, bitina i$nagrinéti nuomos ir pirkimo kainas atsizvelgiant j skir-
tingy dydziy bastus.

6.2.2 Basto jsigijimo prieinamumas

Siame skyriuje nagrinéjamas bisto jsigijimo prieinamumas visoje Europoje, daugiausia démesio skiriant tam, kiek
mety reikéty, kad bty grazinta hipotekos paskola uz tam tikro dydzio bista (25 m?, 45 m? ir 75 m?), darant prie-
laida, kad vieno asmens namy {ikis biisto i§laidoms skiria tre¢dalj savo pajamy. Zemélapiuose pateikiamos vidutines
kainos uz kvadratinj metra vietos administraciniu lygmeniu ir pateikiamas i§samus vaizdas apie erdvinius skirtu-
mus ESPON Salyse.
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3-iasis Zemeélapis atspindi vieno kambario buty (25 m?) prieinamumga. Tokio tipo bis-
tai daugelyje Europos $aliy yra palyginti reti, ta¢iau labiau paplite Svedijoje, Suomi-
joje, Bulgarijoje, Lenkijoje ir Italijoje. DidZiojoje dalyje Skandinavijos ir Piety Euro-
pos, nepaisant didesnés kainos uz kvadratinj metra, dél mazo ploto $ie butai islieka
palyginti prieinami, paprastai reikalaujantys maziau nei 20 mety hipotekos grazi-
nimo. Lenkija i$siskiria ry$kiai: nepaisant palyginti mazos kainos uz kvadratinj metra
kai kuriose regionuose, prieinamumo rodiklj smarkiai veikia mazos pajamos, o vieno
kambario buty hipotekos grazinimo laikotarpis daznai virsija 30 mety. Be to, Lenki-
joje taikomos gana aukstos hipotekos paliikany normos, o tai prisideda prie Zemo
biisto prieinamumo lygio. Visgi, reikia pabrézti, kad Lenkijoje yra vienas didziausiy
skai¢iy namy tkiy, kurie jau nuosavybés teisémis valdo savo busta be hipotekos
(EBPO (2021)). Taigi, $i problema ypac aktuali jaunimui ir zmonéms, kurie nori per-
sikelti gyventi j kitg viet. Panasi prieinamumo problema pastebima Ispanijos ir Por-
tugalijos turistinése pakrantés regionuose, kur didelé paklausa kelia labai kompak-
tisky bisty kainas.

Kaip interpretuoti
prieinamumo  ro-
diklius

Atkreipkite démesj, kad visi
$iame skyriuje pateikiami ro-
dikliai neatspindi dabartinés
gyventojy bisto prieinamumo
situacijos! Jie atspindi dabarti-
niy rinkos kainy jvertinimus ir
susieja juos su vidutinémis pa-
jamomis atitinkamame re-
gione. Siuo atzvilgiu rodikliai
atspindi naujo rinkos dalyvio
perspektyva.

Taigi, busto prieinamumo ro-
dikliai nereiskia, kad vidutinis
Zmogus turi atitinkamos klasés
busto paskola. Vietoj to, jie
rodo, kokios trukmeés bisto
paskola galéty tikétis asmuo,
i8leidZiantis tre¢dalj vidutiniy
pajamy, jei nuspresty jsigyti
busta savo gyvenamojoje vie-
tovéje.

Be to, skai¢iuojant hipotekos
rodiklius, neatsizvelgiama |
pradinj jnasa, kuris paprastai
yra privalomas, ta¢iau jo dydis
gali labai skirtis. Todél, sie-
kiant uztikrinti geresnj palygi-
namumg, paskolos grazinimo
trukmé tam tikru mastu yra
pervertinta. 10- ajame Zeméla-
pyje pateikiama informacija a-
pie pradiniy jnasy pasiskirs-
tyma geografiniu pozitriu, da-
rant prielaida, kad visur taiko-
mas vienodas 20 proc. jnasas.

ESPON // espon.eu 43



EUROPOS MOKSLINIY TYRIMY PROJEKTAS // HOUSE4ALL: Visiems prieinamas jperkamas ir kokybiSkas badstas

3 Zemélapis. Vieno kambario (studijos tipo) buty jsigijimo prieinamumas pagal vietos
administracinius vienetus (LAU)
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Mazos gyvenamosios patalpos yra kur kas labiau paplitusios visoje ES ir leidZia susidaryti aiSkesnj vaizdg apie re-
gionines bisto rinkos tendencijas. Kaip matyti i§ 4-ojo Zemeélapio, 45 m? ploto biistai, paprastai vieno miegamojo
butai, yra labiau paplite visoje ES ir geriau atspindi bendras biisto s3lygas. Biisto prieinamumo problema yra di-
dziausia Ryty Europoje, ypa¢ Lenkijoje, Slovakijoje, Vengrijoje ir Rumunijoje, kur didelés teritorijos patenka j
nepriimtiniausiy kainy kategorija (grazinimo laikotarpis virsija 30 mety). Tuo tarpu Vakary Europoje padétis yra
ivairesné. Tokiuose miestuose kaip Paryzius, Amsterdamas, Miunchenas ir Viena biisto prieinamumas yra suma-
Zéjes, o juos supa prieinamesnés kaimo vietovés. Populiariuose turistiniuose regionuose Prancizijos Rivjeroje, Is-
panijos ir Portugalijos pakrantése bei Kroatijos Adrijos pakrantéje kyla sunkumy dél biisto prieinamumo; $ie sun-
kumai daZnai badingi didiesiems miestams, nors $ios $alys apskritai yra prieinamesnés.

5-ajame Zemélapyje daugiausia démesio skiriama 75 m? ploto nekilnojamajam turtui. Siame zemélapyje parodyti
griez¢iausi bisto jsigijimo reikalavimai. Beveik visuose didZiuosiuose Europos miestuose ir pakranciy regionuose
tokio biisto jsigijimas, gyvenant vienam asmeniui, uztrukty daugiau nei 30 mety. Tai apima didelius Vokietijos,
Nyderlandy, Belgijos, Austrijos regionus, kai kurias Piety Europos dalis ir daugelj Ryty Europos $aliy. Net kai ku-
riose Prancizijos ir Airijos vietovése matomos ryskios violetinés zonos, rodancios, kad biistas yra nepakankamai
prieinamas. Visgi, kaimo regionuose, tokiose $alyse kaip Airija, Suomija, Baltijos $alys, Bulgarija ir Piety Italija vis
dar galima rasti palyginti prieinamy bisto jsigijimo galimybiy, o paskolos grazinimo laikotarpis daznai nevirsija 20
mety. Svarbu pazymeéti, kad, nors 75 m? ploto biistas yra labiausiai paplites visame Zemyne ir tinka namy tkiams,
kuriuose gyvena du ar daugiau asmeny, skai¢iavimuose naudojant vieno asmens pajamas gaunamas nuoseklus ro-
diklis, leidZiantis palyginti skirtingus regionus.
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4 Zemélapis. MaZy bisty jsigijimo prieinamumas pagal vietos administracinius
vienetus (LAU)

45 m? bisto jsigijimo prieinamumas Europoje, 2024 m.
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5 Zemélapis. Vidutinio dydZio basto jsigijimo prieinamumas pagal vietos
administracinius vienetus (LAU)

75 m? bisto jsigijimo prieinamumas Europoje, 2024 m.
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Kartu, $ie trys bsto prieinamumo Zemélapiai atspindi nerimg kelian¢ia padétj. Beveik visuose Europos miestuose
isigyti nuosava bista, turint vidutines pajamas, yra labai brangu. Tuo tarpu dideléje Vidurio ir Ryty Europos dalyje
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bistas yra labai nepasiekiamas net ir uz didmies¢iy riby. Be to didZiojoje Zemyno dalyje issiskiria pakranéiy ir
Alpiy regionai. Palyginus kainy ir prieinamumo erdvinj pasiskirstyma, tampa akivaizdu, kad kainy skirtumai lemia
daugel;j biisto prieinamumo skirtumy paciose $alyse, o pajamy skirtumai paaiskina daugelj skirtumy tarp $aliy.

6.2.3 Blsto nuomos prieinamumas

Basto nuomos prieinamumas, vertinamas kaip vieno asmens pajamy dalis, reikalinga tam tikro dydzio bastui iSsi-
nuomoti, rodo pastebimus regioninius skirtumus tarp ESPON s$aliy. Nors nuomos rinka uztikrina didesnj lanks-
tuma nei nuosavo basto jsigijimas, daugelyje miesty, turizmo ir Zemesnio pajamy lygio regiony ji taip pat kelia
rimty prieinamumo i$$akiy.

6 Zemélapis. Vieno kambario (studijos tipo) buty nuomos prieinamumas pagal vietos
administracinius vienetus (LAU)

25 m? basto nuomos prieinamumas Europoje, 2024 m.
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6 zemeélapyje démesys skiriamas vieno kambario (studijos tipo) butams (25 m? ploto bistams) — tai palyginti nisinis
segmentas, ta¢iau itin svarbus jaunimui ir vieno asmens namy tikiams. Skandinavijoje, Baltijos $alyse bei daugelyje
Pranciizijos, Vokietijos ir Italijos regiony 25 m? ploto vieno kambario buto nuoma paprastai sudaro maziau nei
tre¢dalj vietos vidutiniy pajamy, todél daugeliui Zmoniy tai yra priimtinas sprendimas. Vis délto bisto jperkamu-
mas prastéja kai kuriose Vidurio ir Ryty Europos $alyse, jskaitant didziuosius Lenkijos ir Slovakijos miestus, kur
nuomai tenka nuo treé¢dalio iki dviejy tre¢daliy pajamy. Pazymeétina, kad kai kuriose miesty vietovese, ypa¢ Veng-
rijoje ir Rumunijoje, vien vieno kambario buto nuomai reikia skirti daugiau nei du tre¢dalius vidutiniy vietos
pajamy, o tai apsunkina nuomininky finansine padétj.

7 zemeélapyje démesys skiriamas 45 m? ploto bistams. Tokie bistai yra labiau paplite visoje Europoje ir leidzia
geriau jvertinti nuomos rinkos padeétj. Sio dydZio biisty atveju prieinamumo problema tampa dar akivaizdesne.
Didziojoje Portugalijos dalyje ir piety Ispanijoje nuoma uz 45 m? ploto biista sudaro nuo tre¢dalio iki dviejy tre¢da-
liy vietos gyventojy pajamy; keletas ,,juodyjy zony“ (kur nuoma sudaro daugiau nei du trec¢dalius pajamy) rodo,
kad prieinamumo problema ¢ia yra ypa¢ aktuali. PanaSios tendencijos pastebimos Airijoje, ypa¢ Dubline, taip pat
didZiuosiuose Vokietijos, Austrijos ir Vidurio bei Ryty Europos miestuose. Lenkijoje, Vengrijoje ir kai kuriose Ru-
munijos dalyse vyrauja didelis nuomos kainos ir pajamy santykis, o tai rodo ne tik dideles bisto islaidas, bet ir

46 ESPON // espon.eu



EUROPOS MOKSLINIY TYRIMY PROJEKTAS // HOUSE4ALL: Visiems prieinamas jperkamas ir kokybiskas bastas

mazesnes vietos gyventojy pajamas. Tuo tarpu didZiojoje Prancizijos, Italijos (uz miesty riby), Baltijos $aliy ir
Skandinavijos dalyje vis dar galima rasti 45 m? ploto bisty, kuriy nuomos kaina nevirsija tre¢dalio pajamy, nors jy
prieinamumas, palyginti su vieno kambario butais, mazéja.

7 Zemélapis. MaZy bisty nuomos prieinamumas pagal vietos administracinius
vienetus (LAU)

45 m? biisto nuomos prieinamumas Europoje, 2024 m.
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8 Zemélapis. Vidutinio dydZio blisty nuomos prieinamumas pagal vietos
administracinius vienetus (LAU)

75 m? busto nuomos prieinamumas Europoje, 2024 m.
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8 zemeélapyje, kuriame pavaizduotas 75 m? ploto blisty nuomos prieinamumas, matyti dar sudétingesné padétis.
Beveik visuose didziuosiuose miestuose ir daugelyje turistiniy pakran¢iy regiony vidutinio dydZio blisto nuoma
tampa akivaizdZiai nejperkama asmenims, turintiems viena pajamy $altinj. Vidurio ir Ryty Europoje (ypa¢ Lenki-
joje, Vengrijoje ir Rumunijoje) matyti dideli i$tisiniai regionai, kur nuomos kainos virsija du tre¢dalius vietiniy
pajamy. Panasiai ir Portugalijoje, piety Ispanijoje bei Pranciizijos Rivjeroje matyti, kaip dél turizmo ir antryjy bisty
paklausos i$augo nuomos kainos. Netgi santykinai klestintys Airijos regionai ir kai kurios Svedijos vietoves tokio
masto i$laidy atveju susiduria su sunkumais. Biisto jperkamumas geréja daugiausia Italijos kaimo ar atokiose vieto-
veése, Baltijos Salyse, Pranciizijoje ir kai kuriose Skandinavijos $alyse, kur 75 m? bisto nuoma sudaro ne daugiau
kaip tre¢dalj pajamy.

Palyginus su bisto jsigijimo prieinamumu, nuomos prieinamumas yra ir panasus, ir skirtingas. Pavyzdziui, Lenki-
joje ir Vengrijoje tiek bisto jsigijimas, tiek nuoma yra i§ dalies finansigkai sunkiai prieinami, o tai gali rodyti giles-
nes sistemines biisto rinkos problemas. Atvirks¢iai, Skandinavijoje nuoma paprastai yra prieinamesné nei biisto
isigijimas, ypa¢ miestuose. Tai rodo, kad nuomos rinkos veikia efektyviai ir kad nuomininkai yra geriau apsaugoti
arba yra daugiau socialinio biisto pasitilos. Tuo tarpu Piety Europos $alyse, pavyzdZiui, Italijoje ir Ispanijoje, ypa¢
kaimo vietovese, basto jsigijimas daznai yra prieinamesnis nei nuoma. Tai gali rodyti, kad didesnis démesys skiria-
mas nuosavybei, 0o nuomojamo biisto pasifila yra mazesné. Todél nuomos prieinamumas nebitinai sutampa su basto
isigijimo prieinamumu. Tokiuose regionuose kaip Ispanijos ir Portugalijos pakrantés, kuriuose klesti turizmas ir
yra didelé antrojo biisto paklausa, blistas yra neprieinamas abiem atzvilgiais. Ta¢iau Vokietijoje ir Prancizijoje
nuoma daznai gali bati prieinamesné nei jsigijimas, ypa¢ tiems, kurie negali prisiimti ilgalaikiy finansiniy jsiparei-
gojimy, susijusiy su bisto paskola.

6.3 Aris tiesy susiduriame su busto krize?

Nors LAU lygmens prieinamumo Zemélapiai pateikia labai i§samia informacija apie biisto (ne) prieinamumo geog-
rafija, vaizdas gali bati klaidinantis, kai reikia jvertinti problemos masta. Kadangi re¢iau apgyvendintos kaimo
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vietovés uzima Zzymiai didesne Zemeélapio dalj nei tankiai apgyvendintos miesto vietovés, mes linke smarkiai nu-
vertinti, kiek Zmoniy gyvena prieinamose, palyginti su neprieinamomis, vietovése. Taigi, 6 pav. kairéje puséje pa-
teikiama Europos $aliy gyventojy dalis, gyvenanti vietos administraciniuose vienetuose (LAU), kuriuose bisto jsi-
gijimui reikalingas basto paskolos grazinimo laikotarpis (25 m?, 45 m? ir 75 m? ploto biistams) virsija tam tikras
ribas, darant prielaidg, kad tre¢dalis metiniy pajamy skiriama basto paskolos jmokoms. Atkreipkite démesj, kad tai
nereiskia, jog minétas zmoniy skai¢ius i tiesy moka atitinkamos klasés biisto paskola! Ta¢iau tai rodo, kiek Zmoniy
turéty moketi biisto paskola tam tikra laikotarpj, jei pirkty biista savo dabartiniame regione (darant prielaida, kad
kainos ir pajamos yra vidutings).

Tuo tarpu 6 pav. de§inéje puséje pateikiama Europos $aliy gyventojy dalis, gyvenanti vietos administraciniuose
vienetuose (LAU), kuriuose 25 m?, 45 m? arba 75 m? ploto buto nuoma sudaryty skirtingg ménesiniy pajamy dalj.
Prieinamumo ribos yra suskirstytos j $ias kategorijas: maziau nei 30 proc. pajamy, nuo 30 proc. iki 60 proc. ir
daugiau nei 60 proc.. I§ esmés gyventojy, gyvenanciy vietovese, kuriose kyla problemy dél bisto jperkamumo,
dalis Zymiai didéja didéjant bisto plotui. Atitinkamai dauguma Zmoniy gyvena vietovése, kuriose 75 m? bisto
paskolos i§mokéjimo laikotarpis vir$ija 30 mety (j $ig kategorija patenka daugiau nei 75 proc. gyventojy). Nuomos
rinkoje prieinamumas taip pat yra ribotas. Dauguma gyventojy gyvena vietovése, kuriose 75 m? biisto nuoma su-
daro daugiau nei 30 proc. pajamy, o didelé dalis — net daugiau nei 60 proc..

Kalbant apie 25 m? ploto bistus, jy jperkamumas labai skiriasi. Tokiose $alyse kaip Vengrija, Kroatija ir Islandija
didelé gyventojy dalis gyvena vietovése, kuriose net ir nedidelio biisto jsigijimas reiksty daugiau nei 30 mety biisto
paskolos graZinima. Tuo tarpu Svedijoje, Airijoje ir Suomijoje padétis yra geresné — ten daugiau Zmoniy gyvena
vietovése, kuriose tokj biista jmanoma jsigyti per 10-20 mety. Jperkamumas dar labiau sumazéja, kai kalbama apie
45 m? ploto bistus. Vis didesné gyventojy dalis tokiose $alyse kaip Pranciizija ir Vokietija gyvena vietoveése, kuriose
norint jsigyti tokio dydzio nekilnojamajj turta reikia 20 ar daugiau mety. Malta yra i$skirtinis atvejis — beveik visi
jos gyventojai gyvena LAU, kuriuose reikia daugiau nei 30 mety. Prieinamumo atotriikis yra didZiausias 75 m?
nekilnojamojo turto atveju. Kai kuriose Ryty ir Piety Europos $alyse, ypa¢ Vengrijoje, Lenkijoje, Kroatijoje ir Ru-
munijoje, beveik visa gyventojy dalis gyvena vietovése, kuriose biisto paskolos padengimo laikotarpis virsija 30
mety. Liuksemburgas ir Malta taip pat yra labai brangios $alys. Net tokiose aukstesnio pajamy lygio $alyse kaip
Suomija, Airija ir Pranciizija didZioji gyventojy dalis gyvena vietovése, kuriose standartinio dydzio biisto jsigijimui
reikia 20-30 mety ar daugiau.

6 pav. Prieinamumo klasés pagal gyventojy dalj

Isigijimo prieinamumas Nuomos prieinamumas

100

1%

75

2
g
5 20%
o
g% 50 62%
g
Ed
(0]
o
17% 50%
25 25
- o
0 0 L 8%
2 2 2
25m 45m 75m 25m? 45m? 75m*
Kvadratiniai metrai Kvadratiniai metrai
:E:::e_paskdns .mai\au nei 10 mety .10—20 mely 20-30 mety .daug\au nei 30 mety Pajamy dalis .maiwau i 30 % 30-60% .dauglau i 60 %

Duomeny $altiniai: House4All, ESPON, TU Wien, InAtlas, MCrit

Tokie ilgi grazinimo laikotarpiai kelia keleta i$$tikiy. Nors jie gali sumazinti ménesines jmokas, jie taip pat jparei-
goja namy tkius prisiimti ilgalaike skola, o tai gali padidinti jy finansinj paZzeidZiamuma ir apriboti lankstuma visa
gyvenima. Ilgesni biisto paskoly terminai daznai lemia didesnes bendras palikanas, todél ilgainiui bistas tampa
brangesnis. Siuo at#vilgiu ilgesni bisto paskoly terminai gali biiti vertinami kaip Zenklas, rodantis, kad jperkamu-
mas yra menkas.

Be to, kalbant apie nuomos prieinamuma, duomenys atskleidzia aiSkia tendencija. Didéjant buto plotui, nuomos
prieinamumas daugelyje $aliy prastéja. Tokiose Salyse kaip Graikija, Slovakija, Vengrija ir Kroatija didZioji dauguma
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gyventojy gyvena vietovese, kuriose net ir nedidelio 25 m? ploto buto nuoma sudaro daugiau nei 30 proc. pajamy.
Situacija yra dar sudétingesné, kai kalbama apie 75 m? ploto nuomojamus butus: Kroatijoje, Vengrijoje, Latvijoje ir
Slovakijoje beveik visi gyventojai nuomai skiria daugiau nei 60 proc. savo pajamy. Tuo tarpu tokiose $alyse kaip
Belgija, Norvegija, Estija ir Svedija nuoma yra palyginti prieinamesné — didzioji dalis gyventojy gyvena vietovése,
kuriose nuomos kaina uz bet kokio dydzio buta nevirsija 60 proc. ménesiniy pajamy.

6.4  Zvilgsnis j tai, kas siGloma

Iki $iol analizé buvo sutelkta tik j panasaus tipo biisto pasitilymy kainy palyginima skirtingose vietovése ir jy su-
siejima su vietos pajamy lygiu. Taciau tai, kas $iuo metu sitiloma rinkoje, nebitinai turi atitikti $ias kategorijas. Tad
7 pav. pateikiamas nuomos skelbimy pasiskirstymas pagal $alis ir parodoma, kurie i $iy skelbimy biity (ne) priei-
nami, atsizvelgiant j vidutines nacionalines grynasias iSlygintas (angl. net equivalized) pajamas. Nors beveik visi
pasiskirstymo duomenys yra pasvire j de$ine, prieinamo bisto pasitila ESPON $alyse labai skiriasi. Labiausiai pas-
tebima, kad $alyse, kuriose pajamos didesnés, biisto nuosavybés lygis Zemesnis ir nuomos bisto politika grieztesné,
paprastai pasiiila yra didesné. Tuo tarpu daugumoje j nuosavybés jsigijima orientuoty $aliy, kuriose nuomos rinka
yra labiau antraeilé, prieinamy nuomojamy bisty skelbimy dalis yra labai maza. Kadangi $iose $alyse socialinio
biisto sektorius taip pat paprastai yra labai mazas, tie, kurie dar neturi nuosavo biisto ir negali sau leisti jo jsigyti,
atsiduria pernelyg brangioje privacioje nuomos rinkoje.
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6.5 Pirkti ar nuomotis?

Visoje Europoje vis daugiau namy tkiy renkasi nuoma (Eurostat, 2025b), o jauni
ymonés, pries i$sikraustydami, vis dazniau ilgiau gyvena su tévais. Si tendencija pas-
tebima netgi tose $alyse, kurios tradiciskai linkusios j nuosavo bisto jsigijima. Dél to
samprata ,nuomos karta“ (angl generation rent) tapo populiari tiek vie$ojoje erd-
véje, tiek akademiniuose tyrimuose (pvz., Howard, 2025). Tokios permainos ypa¢
pastebimos $alyse, kuriose tradiciSkai vyrauja nuosavo biisto modelis, pavyzdziui,
Lenkijoje (Napiérkowska-Baryta ir kt., 2024), Ispanijoje (Vidal ir kt., 2024; Byrne,
2020) bei Airijoje ir Jungtinéje Karalystéje (Waldron, 2023; Ronald, 2018).

Tuo tarpu $alys, kuriose nuomos rinka tradicigkai yra didesneé, pavyzdziui, Sveicarija,
Vokietija, Austrija ar Danija (Sielker ir kt., 2025a), atrodo, maziau susiriiping nuomos
rinkos augimu, ta¢iau dél prieinamumo problemy miesty centruose iskilo diskusijos
deél grieztesnés nuomos kainy kontrolés bitinybés (pvz., Banabak ir kt. 2025a) bei
nekomercinio siekiancio sektoriaus perkrovos $velninimo (Banabak ir kt. 2025b,
Mundt, 2018). Vis délto teorigkai biisto kainos, nepriklausomai nuo nuosavybés for-
mos, turéty biti labai panasios, nes jos atspindi tiesiogines alternatyviasias sgnaudas.

8 pav. nagrinéjama nuomos kainy ir pirkimo kainy sasaja (kairéje puséje) bei bisto
jperkamumo lygis (desinéje puséje) skirtingy nuosavybeés formy atveju 10 Europos
Saliy. Kairéje puséje pateikiama vidutiniy nuomos kainy ir pardavimo kainy sgsaja.
Tokios $alys kaip Norvegija, Nyderlandai ir Austrija rodo stiprig teigiama koreliacija
(atitinkamai r = 0,76, 0,70 ir 0,70), o tai rodo, kad $iose Salyse didelés nuomos kainos
paprastai sutampa su didelémis pirkimo kainomis ir atvirks¢iai. Priesingai, Suomi-
joje, Vengrijoje ir Lenkijoje pardavimo ir nuomos kainy koreliacija yra silpnesné (a-
titinkamai r = 0,27, 0,27 ir 0,20).

Desinéje diagramos puséje pavaizduotas parduodamo ir nuomojamo bisto jperkamu-
mas. Siuo atveju silpna arba neigiama koreliacija reigkia, kad tam tikroje vietoje bista
gali biiti jmanoma i$sinuomoti, bet ne jsigyti, arba atvirksciai. Taip gali atsitikti, kai
pajamos yra mazos ir nuomos bei jsigijimo kainos ir pajamy santykiai skiriasi, arba
kai vienoje rinkoje skiriamos valstybés subsidijos ar taikomos apsaugos priemonés, o
kitoje — ne. Siuo atZvilgiu Liuksemburgas ir Norvegija turi stipria teigiama koreliacija
(r=0,76ir 0,71), o tai rodo, kad $iose $alyse nuomojamo ir parduodamo basto priei-
namumas paprastai kinta kartu. Visgi, §i tendencija néra visuotinai aktuali. Vengri-
joje, Nyderlanduose ir Lenkijoje koreliacija yra silpna (arba, Vengrijos atveju — $iek
tiek neigiama), o tai gali rodyti, kad bisto kainos ir vietos gyventojy pajamos néra
tarpusavyje susijusios, arba liudyti apie suskaidyta basto rinka (t. y. didelj socialinio
nuomojamo bisto sektoriy).

Socialinio biisto
atvejo analizé

Sioje atvejo analizéje nagriné-
jama, kaip socialinio ir priva-
¢iojo nuomojamo bisto sekto-
riai saveikauja Austrijoje, Da-
nijoje ir Nyderlanduose, ku-
riuose veikia vienos i§ didziau-
siy ir prieinamiausiy socialinio
busto sistemy Europoje (apie
20-29 proc. visy busty).

Skirtingai nuo daugelio $aliy,
kuriose socialinis bustas yra
laikomas antraeiliu ir stigmati-
zuojamas, $ios $alys taiko in-
tegruotas nuomos sistemas,
skirtas jvairiy pajamuy lygiy gy-
ventojams, taip skatindamos
socialine jvairove ir konkuren-
cijg su privaciais nuomotojais.
Ju savitos institucines strukta-
ros — nuo reguliuojamy pelno
nesiekiandéiy busto asociacijy
Nyderlanduose, visuotinés
prieigos pelno nesiekianciy
modeliy Danijoje iki dviguby
sistemy, apimanciy riboto
pelno ir savivaldybiy basta
Austrijoje — sitilo prieinamos ir
saugios nuomos galimybes.

Privadios nuomos rinkos duo-
meny regresiné analizé rodo,
kad didesné socialinio busto
pasitla siejasi su mazesnémis
privataus basto nuomos kaino-
mis, o tai liudija apie reiks-
mingg jtaka rinkos nuomos
kainy formavimui. Tai panei-
gia prielaidas, kad nepanaudo-
tas socialinis bastas daro ribotg
poveikj rinkai, ir pabrézia so-
cialinio basto, kaip esminio
struktarinio veiksnio, svarbg
uztikrinant bidsto prieina-
muma bei darant jtaka priva-
¢ios nuomos rinkoms.
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8 pav. Nuomos kainy ir pirkimo kainy sgsaja - atrinktos Salys
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Kadangi tampa akivaizdu, kad bisto kainos ir jperkamumas yra glaudziai susije, ta¢iau toli grazu nesutampa, kyla
klausimas, kurioje Europos vietoje patraukliau nuomotis, o kurioje — pirkti basta.

6.5.1 Kainos ir nuomos santykis Europoje

9 zemélapyje pateikti kainos ir nuomos santykiai yra pagrindinis rodiklis, naudojamas vertinant santykines bisto
isigijimo ir nuomos islaidas. Jis rodo, kiek mety reikéty mokéti nuoma, kad susidaryty tokia pati suma, kokia rei-
kalinga busto jsigijimui. Santykis, mazesnis nei 15, paprastai laikomas pozymiu, kad bisto jsigijimas yra prieina-
mesnis nei nuoma, o tai rodo, kad nekilnojamojo turto kainos yra per mazos arba nuomos kainos yra santykinai
dideles. Santykis tarp 15 ir 20 paprastai rodo subalansuota rinka, kurioje né viena i$ $iy galimybiy neturi akivaiz-
daus finansinio pranasumo. Kai §is santykis pakyla vir§ 20 ir siekia iki 25, tai rodo, kad nuoma grei¢iausiai yra
pigesné nei jsigijimas, o tai gali reiksti, kad basto kainos yra perdétos arba nuomos rinkoje jau¢iamas spaudimas.
Santykis, virsijantis 25, laikomas aikiu bisto rinkos pervertinimo pozymiu, daznai siejamu su spekuliacine pak-
lausa arba galimu bisto burbulu.
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9 Zemélapis. Kainos ir nuomos santykis pagal vietos administracinius vienetus (LAU)

Busto jsigijimo ir nuomos kainy santykis, 2024 m.
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Analizuojant pardavimo ir nuomos kainy santykio pasiskirstyma, matyti, kad dideléje Siaurés ir Piety Europos
dalyje $is santykis yra mazesnis, o tai rodo, kad ten buta jsigyti yra ekonomiskai naudingiau nei jj nuomotis. Nor-
vegija yra i$imtis tarp Siaurés Europos $aliy, kurioje §is santykis yra vidutinis arba didesnis, ypa¢ pietinése Norve-
gijos vietovése. Vidurio Europoje pastebimas didelis pardavimo ir nuomos kainy santykis. Tai ypa¢ pasakytina apie
Alpiy regionus ir daugelj Vokietijos vietoviy, kuriose $is santykis yra itin didelis. Ta¢iau Pranciizijoje, Belgijoje,
Nyderlanduose, Lenkijoje, Cekijoje ir Vengrijoje pardavimo ir nuomos kainy santykis taip pat yra didesnis.

Pastebima, kad $alyse, kuriose savininky procentas yra mazesnis, nuomos kainos ir pajamy santykis taip pat daz-
niausiai yra palankesnis nuomos rinkai. Jdomu tai, kad tose $alyse nuomininkai paprastai yra geriau apsaugoti, o
kai kuriais atvejais, pavyzdziui, Austrijoje, Danijoje ar Nyderlanduose, pelno nesiekiantys biisto teikéjai tiesiogiai
konkuruoja su pelno siekianciais nuomotojais. Taigi, atrodo, kad privac¢ios nuomos pasiiila, atliekanti antraeilj vaid-
menj biisto rinkoje, kurioje vyrauja siekis jsigyti nuosava biista, yra prastesné tiek bisto islaidy, tiek nuomos teisiy
uztikrinimo pozitiriu. Si jZvalga leidZia kritigkai pazvelgti i biisto politika, kurios pagrindinis tikslas — didinti nuo-
savo bisto jsigijimo rodiklius dél kultdriniy ar ideologiniy prioritety. Taciau, reikia pripazinti, kad nuosavas bistas
taip pat atlieka draudimo aktyvy funkcija tose socialinés gerovés sistemose, kuriose vie$yjy socialinés apsaugos
paslaugy lygis yra Zemas.

6.5.2 Pradinis jnaSas - esminé kliatis

Net jei nuosavo bisto jsigijimas atrodo patraukliausias ar net ekonomiskai naudingiausias pasirinkimas, daugeliui
namy tkiy sudétinga gauti basto paskola dél kredito apribojimy ir pradinio jnaso reikalavimy. Po 2008 m. finansy
krizeés, kai tokiose $alyse kaip Airija, Ispanija ir Portugalija sprogo nekilnojamojo turto burbulai, daugelis Europos
Saliy sugrieztino kreditavimo salygas (pvz., Duca ir kt. 2010) siekdamos uZtikrinti finansinj stabiluma (pvz., Mar-
tins ir kt. 2021, Whitehead ir kt. 2014). Nors $i priemoné pasirodé esanti svarbi uztikrinant finansinj stabiluma ir
kovojant su nekilnojamojo turto rinkos perkaitimu, dél jos daugelis namy tkiy neturi galimybés jsigyti nuosava
busta. 10 zemeélapyje pavaizduotas apytikslis pradinis jnasas, reikalingas norint gauti basto paskola 75 m? ploto
biistui, darant prielaida, kad pradinis jnagas sudaro 20 proc. bendros pardavimo kainos. Cia pateikiamas lyginamasis
bisto jperkamumo vertinimas pagal pradines bisto pirkéjy islaidas.
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10 Zemélapis. Galimi pradinio jnaSo reikalavimai norint gauti blisto paskolg pagal
vietos administracinius vienetus (LAU)

Bisto paskolos pradinis jnasas, 2024 m.
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Brangiausiy nekilnojamojo turto rinky segmente pradiniai jnasai kai kur vir$ija 50 000 eury. Tai apima didZiaja
dalj Sveicarijos, Liuksemburgo, kai kurias piety Vokietijos ir vakary Austrijos vietoves. Did%ioji dalis Vakary ir
Siaurés Furopos patenka j vidutinio ir auksto kainy lygio segmenta, kur reikalaujami pradiniai jnasai svyruoja nuo
40 000 iki 50 000 eury. Tai apima piety Vokietija, $iaurés Italija, Austrijos ir Ispanijos miesty teritorijas, taip pat
Siaures #aliy sostines, pavyzd#iui, Stokholma ir Helsinkj. Daugelyje Vidurio ir Piety Europos regiony jprasta mo-
keti 20 000-40 000 eury pradinj jnaga. Tai apima Cekijos, Slovénijos ir Lenkijos centrine dalj. Pigiausi regionai yra
daugiausia Ryty ir Pietry¢iy Europoje, kur pradinis jnasas svyruoja nuo maiau nei 15 000 iki 20 000 eury. Sioje
kategorijoje ypac issiskiria tokios $alys kaip Rumunija, Bulgarija, Vengrija ir Baltijos valstybés, taip pat kai kurios
Piety ir Vakary Europos kaimo vietovés.

Zemélapis aiskiai rodo, kad reikalavimas sumokeéti pradinj jna$a, daZnai siekiantj de$imtis tikstandiy eury, gali
tapti didele kliGitimi jsigyti buista, ypa¢ jauniems Zmonéms, mazas pajamas gaunanc¢ioms $§eimoms arba tiems, kurie
neturi finansinés paramos i$§ $eimos ar reik$mingo palikimo. Regionuose, kur bisto kainos yra aukstos, o kartu ir
dideli pradiniai jnasai, taupyti reikia daugiau, nei daugelis namy tikiy realiai gali sau leisti. Skirtingai nuo nuomos
rinkos, kurioje jmanoma mokéti mazesnes ménesines jmokas, biisto jsigijimas reikalauja turéti finansiniy galimy-
biy i$ karto, o tai neatitinka didelés gyventojy dalies galimybiy, net ir turint galimybe ilgalaikéje perspektyvoje
grazinti paskolg. Net regionuose, kur basto kainos yra vidutinés, sutaupyti 20 proc. pradiniam jnasui gali prireikti
keleriy mety, ypac ten, kur darbo uzZmokestis yra mazas arba bisto kainos kyla spar¢iau nei pajamos.
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Pagrindinés i§vados. Ar biistas Europoje yra prieinamas?

e  Dideléje Europos dalyje susiduriama su didziuliais i$§tkiais, jsigyjant bista, atsizvelgiant j dabartines rinkos
kainas tiek priva¢iame nuomos, tiek nuosavo biisto rinkos segmentuose.

e Dideleés busto iSlaidos ypa¢ smarkiai palie¢ia naujokus bisto rinkoje. Taigi, $iuos duomenis galima vertinti
kaip artéjancios krizes, susijusios su basto jperkamumu, pozymj.

e  Basto kainy skirtumai tarp regiony i§ esmés paaiskina vietinius biisto jperkamumo skirtumus paciose salyse,
o nacionaliniy pajamy lygis, panasu, lemia skirtumus tarp $aliy.
e  Daugelyje Europos regiony, ypa¢ miesty centruose, populiariuose turistinése vietose, pavyzdziui, pakranéiy

ir Alpiy regionuose, taip pat dideléje Ryty Europos dalyje, basto jsigijimas yra itin neprieinamas.

e  Daugelyje regiony, ypa¢ Vidurio ir Ryty Europoje, net ir kuklaus bisto jsigijimas reiksty, kad reikety dau-
giau nei 30 mety mokéti bisto paskola, gyvenant i§ vieny pajamy, o reikalavimas sumokéti pradinj jnasa
sudaro dar vieng didele kliatj jsigyti bista.

e  Bisto nuomos kainos labai skiriasi priklausomai nuo $alies, regiono ir bisto dydzio. Vidutinio ir didelio
dydZio bistai, ypac tose $alyse, kuriose basto nuosavybés lygis yra aukstas, o nuomos garantijos — menkos,
yra itin neprieinami.
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7 Kaip galima spresti bisto
krize?

4 skyriuje iSnagrinéjus daugybe veiksniy, lemianciy biisto jperkamumg (arba jo tri-
kumg), 5 skyriuje iSanalizavus esamus politikos kryptis ir valdymo struktiiras bei 6
skyriuje jvertinus bisto jperkamumo problemos rimtuma, kyla akivaizdus klausimas:
kaip galima spresti basto krize? Ir, svarbiausia, kokiy veiksmy reikia imtis? Siuo at-
vilgiu norétume apsvarstyti tris svarbius aspektus. Pirma, atsinaujines susidoméjimas
prieinamo nuomojamo biisto programomis, taip pat daugelyje Europos $aliy, kuriose
néra jdiegty didelio masto prieinamo biisto programy. Antra, Europos Sagjungos iski-
limas kaip svarbaus biisto politikos dalyvio ateityje ir, trecia, bitinybé mastyti pla-
¢iau nei siaura bisto politikos sritis ir atsizvelgti j daugialype saveika su kitomis po-
litikos sritimis, siekiant geresniy rezultaty uZtikrinant prieinama bista visiems.

7.1  Didéjantis démesys prieinamam
nuomojamam bdustui

Privatus nuomojamas biistas daznai laikomas nepatrauklia alternatyva dél kulttriniy
jipro¢iy, padidéjusio neuztikrintumo dél bisto ir, bent jau kai kuriais atvejais, mazes-
nio ilgalaikio prieinamumo. Nors keliose $alyse vykdoma biisto politika siekia i§sp-
resti $ig problema skatinant bisto jsigijimg, tokios strategijos — daznai grindziamos
ideologiniais motyvais — taip pat linkusios kurti naujus i§§ikius. Tarp jy — nepakan-
kamas finansavimas priezitirai ir pastaty atnaujinimui (modernizavimui), riboti ins-
titucijy pajégumai remti socialiai pazeidZiamas Seimas (Budapestas) bei veiksniai, pri-
sidedantys prie tolesnio biisto kainy augimo (pvz., Geng, 2018; Carozzi ir kt., 2024).

Nuomos kainy reguliavimas yra placiai taikoma ir veiksminga politikos priemone,
skirta apsaugoti esamus nuomininkus, nustatant vir§utine nuomos kainy didinimo
ribg. Visgi, ji turi ir reik§mingy trikumy. Esant biisto pasitilos tritkumui, nuomos
kainy reguliavimas gali trumpam palengvinti padétj, ta¢iau jis nei$sprendzia pagrin-
diniy rinkos disbalansy ir laikui bégant gali juos dar labiau sustiprinti, nes trukdo
naujoms investicijoms ir mazina gyventojy mobilumg. Siekiant neutralizuoti $iuos
trikumus, daugumoje nuomos kainy reguliavimo sistemy taikomi sudétingi politi-
kos modeliai, ta¢iau uztikrinti prieinamuma ir kartu ilaikyti pasitla bei mobiluma
tebéra nuolatinis i8§tkis.

Tiems, kurie nelinke tiesiogiai kistis j rinkos mechanizmus, bisto pasalpos daznai
laikomos tikslingesne priemone, padedancia pagerinti biisto prieinamuma sunkumy
patiriantiems nuomininkams. Tac¢iau tokios paramos programos yra brangios biudze-
tui, o kai jos jgyvendinamos dideliu mastu ir nenustatant riby leistiniems nuomos
mokesc¢iams, kyla pavojus, kad jos taps de facto subsidijomis nuomotojams, o tai gali
dar labiau paskatinti nuomos kainy augima. Kita vertus, pasalpy panaikinimas nega-
rantuoja, kad nuomos kainos dél to sumazés.

Treciasis budas uztikrinti prieinama ir ilgalaikj nuomojama biista — tai nepriklausomi
bisto teikimo modeliai, kurie yra alternatyva tiek spekuliacinéms rinkoms, tiek tie-
sioginéms subsidijoms. Tokios $alys kaip Austrija, Danija ir Nyderlandai yra sukiru-
sios didelio masto, gerai i$vystytus pelno nesiekiancius basto sektorius, kuriuose j-
vairiems nuomininkams siilomas prieinamas, kokybiskas ir saugus bistas. Naujausi
tyrimai netgi patvirtino $io sektoriaus $alutinj poveikj — ne pelno siekiancios biisto
paslaugos mazina kainas aplinkinése privaciose nuomos rinkose. Nors ilgos eilés gali
riboti jy galimybes pilnai neutralizuoti neprieinamas privacias rinkas, jos taip pat
rodo $iy bisto modeliy patraukluma ir veiksminguma.

Socialinio  biisto
nuomos agentiry
atvejo analizé

Sioje atvejo analizéje nagrine-
jama keturiy savivaldybiy so-
cialiniy nuomos agentary
(SNA, angl. Social Rental
Agencies (SRAs)) veikla Buda-
peste, Vengrijoje, kur privatus
nuomos sektorius tampa vis
neprieinamesnis ir maziau re-
guliuojamas.

Kadangi socialinio bsto fon-
das yra itin nedidelis, Vengrija
susiduria su nuomojamo bisto
krize, kuriai budingos didelés
i8laidos, nesaugumas, neoficia-
lios sutartys ir placiai paplitusi
diskriminacija, ypa¢ romy tau-
tybés nuomininky atzvilgiu.
SNA yra tarpininkés, kurios
nuomojasi bistus i§ privaciy
savininky ir juos pernuomuoja
uz prieinamg kaing socialiai
pazeidziamoms Seimoms. Jos
su$velnina rizikg, tenkanciag
savininkams, uZtikrindamos
nuomos mokéjima, tvarkyda-
mos administracinius reikalus
bei priziarédamos bistus, tuo
paciu nuomininkams sitlyda-
mos saugy, prieinamg bistg ir
parama.

Nepaisant teikiamy privalumy,
SRA susiduria su didelémis
klititimis, jskaitant administra-
cine nastg, sunkumus derinant
socialinj darba ir politinj spau-
dimg. Analizés rezultatai rodo,
kad, nors SRA gali susvelninti
rinkos sutrikimus ir uZtikrinti
geresnj prieinamumg mazas
pajamas gaunantiems nuomi-
ninkams, siekiant uztikrinti il-
galaikj biisto sauguma labiau-
siai pazeidziamoms Vengrijos
gyventojy grupéms bitinos
platesnio masto struktdrinés
reformos, pavyzdziui, grieZtes-
nis nuomos reguliavimas ir in-
vesticijos j socialinj basta.
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Sios organizacijos veikia jvairiomis teisinémis formomis — nuo kooperatyvy iki viesai birzoje kotiruojamy bendro-
viy, tadiau jas vienija tam tikra teisiné sistema, uZztikrinanti nuomos kainas, artimas savikainai ir ilgalaikj nuomos
saugumag.

Svarbiausia, kad $ie modeliai neapsiriboja vien tuo, jog statytojai gauna valstybés subsidijas arba tam tikra laika
taiko nuomos kainas, maZesnes uz rinkos. Jie atspindi struktiiras, sukurtas siekiant uztikrinti ilgalaikj btsto priei-
namuma ir nuomininky sauguma, kartu uztikrinant ekonominj tvaruma ir vidinj augimga. Taigi, $ios teisinés siste-
mos gali biiti pritaikytos kitose Salyse ir tapti pavyzdziu kuriant prieinamo nuomojamo biisto sektorius. Vis délto,
tokios sistemos plétra reikalauja laiko, instituciniy i$tekliy ir dideliy pradiniy investicijy. Nors nacionalinés ir re-
gioninés valdzios institucijos atlieka esminj vaidmenj finansavimo ir koordinavimo srityje, Europos Sgjungos fi-
nansavimo programos, tokios kaip Ekonomikos gaivinimo ir atsparumo didinimo priemoné (angl. Recovery and
Resilience Facility) bei Sanglaudos fondai (angl. Cohesion Funds), taip pat Europos lygmens subjektai, pavyzdziui,
Europos investicijy bankas (EIB, angl. European Investment Bank, EIB), yra ypa¢ svarbis remiant pastangas uztik-
rinti prieinamg biista, ypac tose $alyse, kuriose viesieji istekliai yra riboti.

Pagrindinés i§vados. Didéjantis démesys prieinamam nuomojamam biistui

e  Kai kuriose $alyse privatusis nuomojamas bistas laitkomas maziau patraukliu dél kultiriniy nuostaty ir men-
kesnio ilgalaikio prieinamumo. Kita vertus, politika, orientuota j nuosavo bisto jsigijima, gali sukelti papil-
domy problemuy, jskaitant kainy kilimg, nepakankama lésy skyrima priezitirai ir ribota parama socialiai pa-
Zeidziamoms Seimoms.

e  Tradiciniai badai, skirti nuomos prieinamumui uZtikrinti, turi tam tikry traikumy. Nuomos kainy regulia-
vimas apsaugo nuomininkus, taciau, jei néra atidziai apgalvotas, gali atgrasyti investuotojus, sumazinti gy-
ventojy mobiluma ir apsunkinti pasitlos trikuma. Tuo tarpu bisto pasalpos padidina prieinamuma, tadiau
yra brangios biudZetui ir gali netikétai paskatinti nuomos kainy augima.

e  Nekomerciniai biisto modeliai leidZia pasitlyti jperkamga ir saugy bista bei gali stabilizuoti aplinkines rinkas,
taciau jiems reikalinga tvirta teisiné bazé ir ilgalaikés investicijos. Vis délto $ie modeliai gali tapti tvariomis
alternatyvomis rinkos arba subsidijy grindZiamoms sistemoms ir gali bati pritaikyti kitoms aplinkybéms.

e  ES finansavimas ir institucijos, pavyzdziui, Fkonomikos gaivinimo Ir atsparumo didinimo priemoné (angl.
Recovery and Resilience Facility) bei Europos investicijy bankas (angl. European Investment Bank), atlieka
svarby vaidmenj remiant socialinio bisto plétra $alyse, kuriy iStekliai yra riboti.

Europos Sajungos vaidmuo formuojant (bisimg) basto
politikos darbotvarke

Politikos strategijos ir reglamentai

Igyvendindama FEuropos Zaligji kursa (angl. European Green Deal) ir ,Pasaty atnaujinimo (modernizavimo) ban-
gos“ (angl. Renovation Wave Strategy) strategija (Europos Komisija, n.d.-a), ES didelj démesj skiria klimato politi-
kai ir valstybiy nariy bisto sektoriaus energetikos reguliavimui. 2021 m. Europos klimato teisés aktas (angl. Euro-
pean Climate Law) (Europos Komisija, n.d.-b) jtvirtino teisikai privaloma ES tikslg iki 2050 m. pasiekti klimato
neutraluma ir inicijavo teisés akty perzitirg kaip sudétine ,Fit for 55 (angl ,Pasirenges 55 proc. tikslui®) paketo
dalj, pavadintg pagal tarpinj tiksla, pagal kurj iki 2030 m. bitina sumazinti grynasias $iltnamio efekta sukelian¢iy
dujy emisijas bent 55 proc., palyginti su 1990 m. lygiu (Europos Komisija, n.d.-c). Pagal ,Fit for 55“ paketa buvo
perziarétos tiek Energijos vartojimo efektyvumo direktyva (angl. Energy Efficiency Directive, EED), tiek Pastaty
energetinio naudingumo direktyva (angl. Energy Performance of Buildings Directive, EPBD). Naujojoje EED nus-
tatytas tikslas iki 2030 m. ES lygmeniu sumazinti galutinj energijos suvartojimg 11,7 proc. ir jvestas energetinio
skurdo apibrézimas, reikalaujantis, kad valstybés narés jgyvendinty priemones, skirtas apsaugoti energetinj skurda
patirian¢ius asmenis ir kitas pazeidZiamas grupes (Europos Komisija, n.d.-d).

ES tikslai ir teisés aktai, susije su gyvenamyjy pastaty atnaujinimu (modernizavimu) siekiant didesnio energijos
vartojimo efektyvumo, aptariami tiek Baltijos $aliy, tiek Slovakijos atvejy analizése. Daugiabuc¢iy namy dekarbo-
nizacijai Baltijos $alyse pagreitj suteiké Europos Zzaliasis kursas, taip pat EED ir EPBD. Nors $ios direktyvos yra
teisinis pagrindas, kiekviena valstybé naré privalo jas jgyvendinti vidaus teisés aktais (Kdhrik ir Goncarovs, 2025).
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Be to, Slovakijos biisto ir pastaty atnaujinimo (modernizavimo) politikg nuo pat $a-
lies jstojimo j ES 2004 m. didele dalimi lémé ES energijos vartojimo efektyvumo di-
rektyvos ir siekis uztikrinti teisingg pertvarka.

Vadovaujantis ES direktyva 2012/27/ES, Slovakija parengé ilgalaikes pastaty atnau-
jinimo (modernizavimo) strategijas, kuriose didziausias démesys skiriamas ekono-
miskai efektyviems, visapusi$kiems pastaty atnaujinimams (modernizavimui) (Ke-
pes ir Szemz4, 2025). Be to, Saliy apraSymuose taip pat pazymima, kad ES direktyvos
ir skatinimo priemonés atsispindi nacionalinéje biisto ir energetikos politikoje, nes
pagal jas valstybés narés privalo parengti konkrecias gyvenamuyjy pastaty atnauji-
nimo strategijas.

ES teisés aktai ir politinés priemonés busto srityje taip pat yra nukreiptos j tai, kad
biistas tapty prieinamesnis ir biity kovojama su benamyste. Tai aiskiai matyti i§ £S-
PON HOUSE4ALL projekto ,Pirmiausia — bstas“ atvejo analizés, kurioje pabré-
Ziama, kad ES vis labiau remiasi ,,Pirmiausia — bastas“ principu kaip pagrindine stra-
tegija, kuria siekiama iki 2030 m. i§spresti benamystés problemg. Tai matyti i§ pag-
rindiniy politikos programy, pavyzdZziui, Lisabonos deklaracijos dél Europos platfor-
mos kovai su benamyste (angl. Lisbon Declaration on the European Platform to
Combat Homelessness), kurioje ES institucijos ir valstybés narés jsipareigoja ieskoti
su bustu susijusiy sprendimy. Europos Parlamento 2020 m. rezoliucijoje
(2020/2802(RSP)) taip pat raginama visoje ES jgyvendinti ,,Pirmiausia — baistas” prin-
cipa. Be to, Europos socialiniy teisiy ramscio (angl. European Pillar of Social Rights)
19 principas pabrézia socialinio biisto ir pagalbos benamiams poreikj, taip jtvirtinda-
mas ,Pirmiausia — bastas“ principus. Kartu $ios iniciatyvos ,Pirmiausia — bistas“
principa jtvirtina kaip pagrindinj ES pastangy kovoje su benamyste elementa.

ES jsipareigojimas spresti bisto klausimus matomas ir kitose politikos srityse. Pavyz-
dziui, ESPON HOUSE4ALL. Mazéjanciy regiony atvejo analizé iliustruoja, kaip na-
cionalinés strategijos, pavyzdziui, Ispanijos 2030 m. Nacionaliné strategija demogra-
lenge), glaudziai siejasi su ES mastu taikomomis priemonémis, tokiomis kaip ,,Kaimo
vizija“ (angl. Rural Vision)ir ,Teritoriné darbotvarké 2030“ (angl. Territorial Agenda
2030). Sie suderinti veiksmai rodo, kaip besikei¢ianti ES bisto darbotvarke jgyven-
dinama tiksliniais veiksmais nacionaliniu ir vietos lygmenimis.

Nors tai néra tiesiogiai susije, ES pinigy politika ir fiskaliniai reglamentai taip pat
daro didele jtaka valstybiy nariy bisto sektoriui. Pirma, ES valstybés pagalbos tai-
syklés riboja vyriausybiy finansavima, siekiant i§vengti rinkos konkurencijos iskrai-
pymo (Elsinga, 2025). Vis délto, tai ypac paveikeé socialinj bistg, nes valstybés pagal-
bos reglamentai kai kuriose $alyse prisidéjo prie socialinio bisto sektoriaus nuosmu-
kio. Reaguodamas j tai, 2021 m. pradZioje Europos Parlamentas priémé rezoliucija,
kurioje raginama valstybés pagalbos taisyklése pateikti platesne socialinio basto a-
pibréztj bei parengti i$samia ES lygmens strategija, apimancia socialinj, vie$aji, ne-
segreguota ir prieinama bista (Europos Sgjunga, 2021). Antra, ES Stabilumo ir au-
gimo paktas siekia apriboti valstybés skola (Europos Komisija, n.d.-e), o tai gali turéti
itakos tam, kiek valstybés narés investuoja i bista. Sis apribojimas gali paskatinti vy-
riausybes ieskoti alternatyviy prieinamo bisto finansavimo modeliy, pavyzdziui,
vie$ojo ir privacdiojo sektoriy partnerystés, nors néra ai$ku, ar vieSojo ir privaciojo
sektoriy partnerysteés jskai¢iuojamos j valstybeés skolos rodiklius (Kennedy, 2016).

Finansavimo programos

Be politikos principy, ES remia energetiskai efektyvaus bisto plétra per jvairius fi-
nansavimo mechanizmus, kurie turéjo didele jtaka formuojant nacionalines pastaty
atnaujinimo (modernizavimo) strategijas ir sudaré salygas didelio masto investici-
joms visoje Europoje. Tarp jy ypac svarbi yra Ekonomikos gaivinimo ir atsparumo
didinimo priemoné (EGADP, angl. Recovery and Resilience Facility, RRF), skirta
finansuoti, pavyzdziui, pastaty atnaujinimo (modernizavimo) iniciatyvas, suderintas
su $aliy integruotaisiais nacionaliniais energetikos ir klimato planais, kaip antai

Energetinés
Gentrifikacijos
atvejo analizé

Sioje atvejo analizéje nagriné-
jama energetiné gentrifikacija
ir gyventojy persikélimas, su-
sije su daugiabu¢iy namy at-
naujinimu  (modernizavimu)
Baltijos valstybése, ypatinga
démesj skiriant Talinui, Esti-
joje. Skirtingai nei Vakary Eu-
ropoje, Baltijos $alys susiduria
su dideliais i$$ukiais, siejamais
su basto fondo nusidévéjimu ir
skubiu energijos vartojimo e-
fektyvumo didinimo poreikiu,
o tai taip pat gali paskatinti gy-
ventojy kraustymasi.

Paramos mechanizmai skiriasi:
Estija ir Latvija didZiausia dé-
mesj skiria regioninei lygybei,
o Lietuva siekia mazinti namy
ukiy pajamy atotrtkj. Atnau-
jinti (modernizuoti) socia-
lizmo laikotarpio pastatai kai-
nuoja brangiau nei nereno-
vuoti, tac¢iau jy kainos vis dar
yra mazesnés nei prie$socialis-
tiniy ir posocialistiniy laiko-
tarpiy basty.

Etniniai skirtumai yra akivaiz-
dis: rusakalbiy gyventojy skai-
Cius atnaujintuose pastatuose
yra mazesnis nei kity grupiy, o
tai rodo, kad egzistuoja klititys
jsitraukti. Jdomu tai, kad vie-
niSos pagyvenusios moterys
daznai lieka gyventi atnaujin-
tuose butuose, o tai rodo jy ats-
paruma priverstiniam i$sik-
raustymui, kai yra uZtikrinta
teisé j busta. Tuo tarpu jauni
vienisi suauge Zmonés vis daz-
niau renkasi $iuos atnaujintus
bistus, o $eimy skaicius tebéra
mazesnis nei kity grupiy. Sie
pokyc¢iai signalizuoja  apie
ankstyvus demografinius po-
ky¢ius, kurie gali pakeisti so-
vietmecio gyvenamuyjy rajony
struktiirg.

ESPON // espon.eu 59



EUROPOS MOKSLINIY TYRIMY PROJEKTAS // HOUSE4ALL: Visiems prieinamas jperkamas ir kokybiSkas badstas

Ispanijos nacionaliné atnaujinimo programa (angl. National refurbishment prog-
ramme), kaip pateikta ir ESPON Europos biisto politikos kompendiume. Kita esminé
priemoné — Socialinis klimato fondas (angl Social Climate Fund), skirtas padéti
tiems, kuriuos labiausiai paveiks naujoji pastaty apyvartiniy tarsos leidimy prekybos
sistema, ir spresti energetinio skurdo problema.

ES finansavimo poveikj aikiai iliustruoja atvejy analizés. Pavyzdziui, Europos regio-
ninés plétros fondo (ERPF) svarba pabréziama ESPON HOUSE4ALL Slovakijos at-
vejo analizéje, kurioje ERPF tiesiogiai prisideda prie biisto modernizavimo. Per
JESSICA iniciatyva jis remia Slovakijos Valstybinj biisto plétros fondz (angl. State
Housing Development Fund, SHDF), kuris teikia paskolas su maza paliikany norma
energetinio efektyvumo didinimo projektams.

Bankai, glaudZiai bendradarbiaujantys su ES, taip pat yra svarbiis finansiniai partne-
riai. Slovakijoje Slovakijos tvarios energetikos finansavimo fondas (angl. Slovakia
Sustainable Energy Financing Facility, SlovSEFF), kurj remia Europos rekonstrukci-
jos ir plétros bankas (ERPB, angl. European Bank for Reconstruction and Develop-
ment (EBRD)), jau daugelj mety remia biisty energetinj modernizavima, subsidijuo-
damas paskolas. Lietuvoje (Kahrik ir Goncarovs, 2025) Europos investicijy bankas
(angl. Furopean Investment Bank, EIB) atliko panasiai svarby vaidmenj — rémé pas-
taty atnaujinimo (modernizavimo) programas per JESSICA programa ir 2024 m. pra-
déjo nauja 100 mln. eury vertés daugiabu¢iy namy atnaujinimo (modernizavimo)
iniciatyvg. Kartu $ios priemoneés iliustruoja visapusiska ES metodika finansuojant e-
nergetiskai efektyvius biistus, siejant socialinius tikslus su klimato tikslais.

Ivairios ES finansavimo priemonés atlieka lemiamg vaidmenj uztikrinant prieinama
ir socialinj biistg visose valstybése narése, nes jos sudaro salygas tikslingoms investi-
cijoms tiek j infrastruktiira, tiek j socialinés paramos sistemas. EGADP yra puikus
pavyzdys ir $ioje srityje, nes remia jvairius su bistu susijusius projektus. Rumunijoje,
kaip atskleidziama ESPON Europos bisto politikos kompendiume, EGADP lé$os
naudojamos socialinio biisto iniciatyvoms, skirtoms pazeidziamy grupiy jaunimui,
bei tarnybiniams bistams, skirtiems svarbiausiy sri¢iy — $vietimo ir sveikatos prie-
zitiros specialistams. Tai dar geriau iliustruoja ESPON HOUSE4ALL Komo atvejo a-
nalizé, kurioje pagal EGADP buvo finansuotas septyniy laikinojo socialinio biisto
vienety statybos projektas, siekiant i§spresti vietos bisto trikumo problema. Pana-
$iai, ,Pirmiausia — bistas“ iniciatyvai buvo skirta parama i$ keliy ES fondy, jskaitant
Europos socialinj fonda + (ESF+), ERPF ir ,Next Generation EU", skirty remti nacio-
nalinius atk@irimo planus tokiose $alyse kaip Italija ir Portugalija (Belotti, 2025). Pa-
gal $iuos planus skiriama nemazai lé$y skurdo mazinimui bei socialinio ir prieinamo
bisto statybai ar pastaty atnaujinimui (modernizavimui). Kroatijoje ES finansavimas,
kartu su tokiy organizacijy kaip Europos nacionaliniy organizacijy, dirbanciy su be-
namiais, federacija (angl. European Federation of National Organisations Working
with the Homeless, FEANTSA) ir ,Pirmiausia — bastas” (angl. Housing First Europe)
parama, padéjo jgyvendinti bandomasias ,Pirmiausia — bistas“ programas. Be to,
strategijos, skirtos teritorinéms nelygybéms mazinti, pavyzdziui, Italijos Nacionaliné
vidaus vietoviy strategija (angl. National Strategy for Inner Areas, SNAI), yra bendrai
finansuojamos i§ struktiriniy fondy, tokiy kaip ERPF, ESF+ ir Europos Zemés iikio
fondas kaimo plétrai (EZUFKP, angl. European Agricultural Fund for Rural Deve-
lopment, FAFRD). Kartu $ios priemonés iliustruoja, kaip ES finansiniai mechanizmai
strategiS$kai panaudojami siekiant spresti biisto problemas ir kartu jgyvendinti pla-
tesnius socialinius bei regioninés plétros tikslus.

Galiausiai, netiesiogiai, bet ne maziau svarbu yra tai, kaip ES finansavimas i§ esmés
formuoja moksliniy tyrimy ir Ziniy aplinkg visoje Europoje. Per moksliniy tyrimy ir
inovacijy programas, tokias kaip LIFE ir ,Europos horizontas“ (angl Horizon Eu-
vairiy perspektyvy. Tai apima tyrimus apie prisitaikymo prie klimato kaitos strate-
gijas ir jy nenumatytas pasekmes, pavyzdziui, gyventojy iskeldinimg ar gentrifikacija
(pvz., ,ReHousIn®, 2025), kurios tampa vis aktualesnés miesto politikos diskusijose.
Be to, tai sudaro galimybe keistis idéjomis Zemesnio — daZniausiai savivaldybiy —

Energijos vartojimo
efektyvumo  didi-

nimo atvejo analizé

Sioje atvejo analizéje nagriné-
jama unikali Slovakijos poso-
cialistiné bisto rinkos situa-
cija, ypatinga démesj skiriant
placiai paplitusiam savininky
valdomy daugiabu¢iy namy
atnaujinimui, ypa¢ Bratisla-
voje.

Slovakijos visigkai privatizuota
busto rinka, kartu su sudétin-
gais finansiniais mechaniz-
mais, sudaré salygas vykdyti
didelio masto renovacijas, re-
miamas tokiy nacionaliniy
programy kaip Valstybinis
basto plétros fondas (SDHF).
SDHF yra beveik savarankigkai
veikiantis fondas, kurj papildo
komercinés paskolos ir pagal
jstatyma privalomi taupomieji
fondai. Sios léSos padeda finan-
suoti prieziiirg ir energijos var-
tojimo efektyvumo didinima,
ta¢iau kai kuriems gyvento-
jams gali kelti prieinamumo
problemy.

Sékmeé didZigja dalimi prik-
lauso nuo kompetentingy ir
patikimy basto valdytojy, o ne
vien tik nuo gyventojy finansi-
niy galimybiy. Nors pastaty at-
naujinimas (modernizavimas)
pagerina busto kokybe ir uz-
tikrina tvarumg, tai taip pat
skatina nekilnojamojo turto
vertés augimg, o tai naudinga
dabartiniams savininkams, ta-
¢iau prisideda prie kainy ki-
limo ir prieinamumo mazé-
jimo socialiai pazeidZiamoms
grupéms. Tyrime pabréziama,
kad netikslinés politikos prie-
monés vis délto gali i§ esmes
pagerinti bisto fonda, tadiau
privatizuotose,  posocialisti-
nése rinkose jos gali turéti ne-
vienareik$mj poveikj galimy-
béms jsigyti bista.
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lygio politikos ekspertams, kuriems kitu atveju bty sunku susipazinti su naujovémis biisto politikos srityje. ES
finansuojami tyrimai taip pat skirti socialinio teisingumo ir Zmogaus teisiy klausimams. Pavyzdziui, kaip minéta
ESPON HOUSE4ALL Vengrijos atvejo tyrime, 2016 m. Europos Sgjungos pagrindiniy teisiy agentiira atliko tyrima,
kurio metu buvo vertinama romy bendruomeniy diskriminacija devyniose valstybése narése, ypatinga démesj ski-
riant tokioms sritims kaip galimybés jsigyti biista. Tai pabrézia, kaip ES remiami tyrimai gali atkreipti démesj j
nelygybe bisto srityje ir padéti formuoti jtraukesnes politines strategijas.

Kintanti ES pozicija

ES pastebimas pokytis, nes su biistu susije klausimai, kuriuos anksé¢iau sprendé tik atskiros valstybés narés, pasta-
raisiais metais sulaukeé vis didesnio démesio Europos lygmeniu ir tapo bendru i$$takiu bei politikos prioritetu visoje
Europoje (Europos Komisija, 2025). Tai ypa¢ akivaizdu i$ teisékaros ir politikos priemoniy, kuriomis siekiama uz-
tikrinti baisto prieinamuma ir kovoti su benamyste. Vienas i§ pavyzdziy — 2021 m. Europos Parlamento rezoliucija
(angl. European Parliament resolution), kurioje raginama perziaréti socialinio bisto apibréztj valstybés pagalbos
taisykleése (Europos Sgjunga, 2021).

Tai atsispindi ir tuo padiu metu, remiantis Europos socialiniy teisiy rams¢io veiksmy planu, jsteigtoje Europos
kovos su benamyste platformoje (Europos Komisija, n.d.-f). Pasinaudodamas $iuo pagrei¢iu, 2024 m. Europos Par-
lamentas sudaré Specialyjj busto krizés ES komiteta (angl. Special Committee on the Housing Crisis). Komiteto
uZduotis — tirti basto trikumo prieZastis, analizuoti ES vaidmenj reguliavimo ir finansavimo srityse bei sialyti
konkrecius politinius sprendimus. Tadiau bene ai$kiausias $ios krypties — siekio ES lygmeniu taikyti labiau sude-
rintus ir j biista orientuotus strateginius metodus — Zenklas yra tai, kad 2024 m. buvo paskirtas komisaras, kuriam
patikétas dvigubas jgaliojimas, apimantis tiek energetikos, tiek bisto sritis, ir kurio veikla remia basto darbo grupe.
Naujojo komisaro pareigos apima pirmojo ES prieinamo bisto plano parengima ir su energetiniu skurdu susijusiy
klausimy sprendima, siekiant platesnio tikslo — uZtikrinti tinkama ir tvaria energetikos pertvarka (Europos Komi-
sija, 2024).

Pagrindinés i¥vados. Kaip galima spresti biisto krize?

e  ES siekia ambicingy klimato tiksly jgyvendindama bisto politika. Jgyvendindama Europos zaliojo kurso,
»Renovacijos bangos“ (angl Ren ovation Wave)ir ,Fit for 55 paketo iniciatyvas, ES energetinio efektyvumo
didinimg gyvenamuosiuose pastatuose paskelbé pagrindine strategija, kuria siekiama iki 2050 m. pasiekti
klimato neutraluma.

e  Prieinamas bistas ir benamysté tampa vis aktualesnémis temomis ES lygmeniu. ES pradeda vis dazniau at-
pazinti prieinama bastg ir benamyste kaip bendrus Europos i$$tkius. Tokios iniciatyvos kaip , Pirmiausia —
bustas“, kurias remia rezoliucijos ir politikos sistemos, rodo peréjima prie basto klausimais grindziamy
sprendimy, pagrjsty Europos socialiniy teisiy ramséiu.

e  TFiskalinés ir valstybés pagalbos taisyklés daro didele jtaka valstybiy nariy bisto sistemoms. ES fiskalinés
taisyklés, jskaitant valstybés pagalbos apribojimus ir Stabilumo ir augimo pakta, lemia tai, kaip valstybés
narés finansuoja biisto sektoriy. Raginti reformuoti valstybés pagalbos apibréZtis ir remti platesnes investi-
cijas i socialinj biista atspindi didéjantj spaudima kurti labiau jtraukias reguliavimo sistemas.

e ES finansavimo mechanizmai atlieka esminj vaidmenj skatinant pastaty atnaujinima (modernizavima) ir
investicijas j busta. Tokios finansinés priemoneés kaip Ekonomikos gaivinimo ir atsparumo didinimo prie-
moné (EGADP), ERPF ir JESSICA yra nepaprastai svarbios remiant energetinio efektyvumo didinimo pas-
taty atnaujinimo (modernizavimo) ir prieinamo bisto projektus. Sios 1é§os padeda jgyvendinti nacionalines
strategijas, ypa¢ pazeidziamuose regionuose ir remiant socialiai nuskriaustas grupes.

e  Vyksta akivaizdus politikos poslinkis — biisto klausimas tampa suderintu ES prioritetu. Tai, kas anks¢iau
buvo nacionaliniu klausimu, dabar pripazjstama ES lygmeniu. Europos biisto komisaro pareigybeés jsteigi-
mas, specialaus komiteto biisto krizei spresti sukirimas ir bsimas Prieinamo bisto planas (angl. Affordable
Housing Plan) atspindi nauja, labiau integruota Europos pozicijg bisto politikos atzvilgiu.
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Zvilgsnis uZ basto politikos riby

Kadangi bisto politika Europos darbotvarkéje (angl. European agenda) iskilo kaip
nauja aktualijy sritis ir vél tapo viena i§ pagrindiniy nacionaliniy bei regioniniy val-
dzios institucijy politikos sri¢iy, norétume skirti laiko apsvarstyti bisto politikos,
kaip priemonés kovoti su dabartiniais bisto i$sikiais, ribotuma. Plati biisto politikos
sritis, kaip apibudinta Europos bisto politikos kompendiume, Zinoma, yra labai
svarbi siekiant reguliuoti basto rinkas ir formuojant namy tkiy gyvenimo salygas,
susijusias su prieinamumu ir kokybe. Visgi, egzistuoja sgveikos su daugeliu kity po-
litikos sri¢iy, kuriy negalima ignoruoti siekiant socialinio ir ekonominio tikslo — uz-
tikrinti prieinamg ir kokybiska biista. Todél kompendiume taip pat bandoma apz-
velgti susijusiy sri¢iy aspektus, pavyzdziui, su biistu susijusius energetikos ir aplinkos
apsaugos tikslus arba teritorijy planavimo ir Zemés naudojimo modelius. Atsizvel-
giant j 4 skyriuje apibendrintas jvairias biisto (ne) prieinamumo priezastis, tampa
akivaizdu, kad biisto padéciai jtakos turi ir daugelis kity politikos sri¢iy.

Viena i§ svarbiausiy sri¢iy, zinoma, yra pinigy politika, kuri per palikany normas
daro jtaka ne tik basto paskoly i$laidoms, bet ir nekilnojamojo turto, kaip investici-
nio objekto, patrauklumui apskritai. Taigi Europos centrinis bankas (ECB) turi biti
laikomas dar vienu svarbiu veiksniu, lemianc¢iu basto rinky raidg. Kartu su naciona-
linémis institucijomis jis taip pat dalijasi atsakomybe uz makroprudencine politika,
t. y. reguliavima, skirta uztikrinti finansy sistemos stabiluma mazinant sistemine ri-
zika ir ekonomikos pakilimo bei nuosmukio ciklus (ECB, 2025). Paprastai tai apima
priemones, susijusias su kapitalu, skolininkais ir likvidumu. Vis délto $iy priemoniy
igyvendinimas pirmiausia tenka nacionalinéms institucijoms.

PavyzdZiui, Airija ir Svedija, patyrusios smarkius nekilnojamojo turto rinkos pakili-
mus ir nuosmukius, nustaté grieztas paskolos ir turto vertés santykio bei skolos ir
pajamy santykio ribas. Tuo tarpu Austrija, susiriipinusi dél biisto paskoly rinkos per-
degimo? (OeNB, 2022), 2022 m. priémé skolininkams privalomas priemones, kurios
Zymiai sugrieztino biisto paskoly gavimo salygas.

Be to, migracija tiek Europos Sgjungos viduje, tiek j ja yra svarbus bisto paklausos
poky¢iy veiksnys. Pvz. pabégéliy antpladis, su kuriuo susidiré Lenkija Rusijai pra-
déjus kara Ukrainoje, gali ne tik padidinti biisto paklausg, bet ir poreikj tenkinti ypa¢
pazeidziamy grupiy bisto poreikius (pvz., Orchowska, 2024). Taigi tiek Europos in-
tegracija ir sanglauda, tiek uzsienio politika daro jtaka vietos bisto rinky formavi-
muisi.

Vietos lygmeniu infrastruktiros plétra atlieka lemiama vaidmenj bisto rinkos rai-
doje. Valstybés teikiamos bitinosios paslaugos ir infrastruktira paprastai didina
sklypy kainas, o tai atsiliepia vietos basto kainoms. Vis délto pageréjusi transporto
infrastruktiira, uztikrinanti geresnj susisiekimg su miesty centrais, taip pat gali padéti
veiksmingai perkeliant miesty paklausos nasta j aplinkinius regionus, kur yra dau-
giau Zemeés arba esamas biisty fondas gali padidinti pasidla.

Svarbiausia, kad darbo rinkos ir socialiné politika yra pagrindiniai veiksniai, lemian-
tys bisto jperkamuma, nes jie tiesiogiai daro jtaka namy tkiy galimybéms padengti
busto islaidas. Tarpregioniniai ir tarptautiniai pajamy skirtumai lemiamai formuoja
6 skyriuje apradyta bisto jperkamumo padétj. I§ tiesy, pagrindiné dabartinés bisto
prieinamumo krizés priezastis yra ne pats biisto kainy kilimas, o didéjantis atotriikis
tarp pajamy, ypa¢ darbo uzmokescio, ir kainy. Tai ne tik pabrézia batinybe vertinti
namy tkiy pajamas kaip ne maziau svarby veiksnj siekiant uztikrinti biisto prieina-
muma, bet ir bitinybe perzengti §io projekto pagrinda sudarancios tarpsluoksnés a-
nalizés ribas ir pradéti testinj basto kainy bei pajamy stebéjima laiko ir erdveés atz-
vilgiu.

Besitraukiandiy
regiony atvejo
analizé

Sioje atvejo analizéje lygina-
mos nekilnojamojo turto kai-
nos ir prieinamumas besitrau-
kian¢iuose ir nebesitraukian-
¢iuose vietos administraci-
niuose vienetuose (LAU) vi-
soje Europoje, ypatinga démesj
skiriant Norvegijai, Rumuni-
jai, Italijai, Ispanijai ir Pranca-
zijai.

Norvegijoje pastebimas didelis
kainy kritimas besitraukian-
Ciose vietovése, kuriose priei-
namy basty plotai yra Zymiai
didesni. Rumunijoje kainy
skirtumai yra minimalds, ne-
paisant gausios migracijos i$ Sa-
lies, o tai rodo santykine rinkos
pusiausvyra. Italijoje kainy
skirtumai yra netikétai mazi,
galbat dél ankséiau prasidéju-
sio gyventojy skai¢iaus mazé-
jimo ar rinkos i$kraipymuy, ne-
paisant tokiy priemoniy kaip
busty pardavimas uz 1 eura be-
sitraukianc¢iuose regionuose.

Ispanijoje kainy skirtumai yra
nedideli, tadiau pastebimas a-
kivaizdus prieinamumo padi-
déjimas — besitraukianciose te-
ritorijose didesni bastai tampa
prieinami. Pranctzijoje besit-
raukianciuose vietos administ-
raciniuose vienetuose kainos
akivaizdZiai maZesnés, tacdiau
regioniniai skirtumai dideli;
kai kuriose besitraukianciose
teritorijose vis dar vyrauja pra-
bangos rinkos.

I§ esmés, besitraukiandiuose
regionuose paprastai yra dau-
giau jperkamo basto, kuris
daznai yra didesnis, nors $is
reiskinys labai skiriasi priklau-
somai nuo $alies situacijos ir
vietos rinkos dinamikos.

2 Atkreipkite démesj, kad reglamentas neseniai, 2025 m. birZelio mén., nustojo galioti.
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ISvados

ESPON HOUSE4ALL projekto rezultatai aiskiai rodo, kad Europa i§gyvena biisto prieinamumo krize. Nors i§ pirmo
Zvilgsnio prieinamumo Zemélapiai gali pasirodyti ne tokie nitrds, jie neatskleidzia realybés, kad didZzioji dalis
gyventojy yra susitelkusi miestuose, kuriuose bastas paprastai yra maziausiai prieinamas. Basto jsigijimas tampa
vis labiau nerealus, ypa¢ didmies¢iy regionuose, populiariuose turizmo centruose, pavyzdziui, pakran¢iy ir Alpiy
zonose, bei didZiojoje Ryty Europos dalyje. Daugelyje $iy vietoviy netgi kuklaus bisto jsigijimas dabar reikalauja
mokeéti basto paskola daugiau nei 30 mety (esant vienam pajamy $altiniui), o aukstos pradinio jnaso sumos dar
labiau apsunkina patekima j basto rinka.

Tuo tarpu nuomos prieinamumas labai skiriasi priklausomai nuo $alies bei pagal bisty dydzio kategorijas. Proble-
mos ypa¢ aktualios vidutinio dydzio ir didesniy bsty atveju, taip pat tose $alyse, kuriose dél didelio savininky
skai¢iaus ir menky nuomos garantijy nuomininkai yra labiau pazeidziami. Paciose $alyse bisto kainy skirtumai
tarp regiony i$ esmés paaiskina prieinamumo skirtumus, o pajamy skirtumai tarp $aliy yra pagrindiné priezastis,
lemianti platesnio masto regioninius skirtumus.

Nors namy savininkams ir nuomininkams, gyvenantiems pagal esamas nuomos sutartis tai kol kas gali neturéti
jtakos, duomenys rodo, kad bresta rimta biisto krizé. Siuo metu ji labiausiai lie¢ia naujokus biisto rinkoje, pavyz-
dziui, jaunuolius, dél asmeniniy ar darbiniy priezas¢iy persikraustandias $eimas bei imigrantus. Vis délto didelés
nuomos kainos ir aukstos bisto paskoly paltkanos bei ilgos paskoly grazinimo trukmés grei¢iausiai lems basto
i8laidy didéjima platesniam gyventojy ratui ir ilgam laikotarpiui. Taigi, duomenys rodo, kad ateityje gresia bisto
iperkamumo krize, kuri turés rimty pasekmiy jaunesnéms kartoms ir tiems, kurie nori — arba yra priversti — keisti
gyvenamaja vieta. Tai kelia rimta susirGpinima ne tik dél skirtingy karty lygybeés, bet ir dél darbo jégos judumo bei
Europos sanglaudos. Tam tikru mastu dabartiné bisto rinky padétis jau signalizuoja apie artéjancia krize, nes vis
didesné gyventojy dalis neturi prieigos prie jperkamo bisto.

Tuo tarpu basto i$stkiai, ypa¢ besitraukianciuose regionuose ir keliose posocialistinése $alyse Baltijos regione bei
Vidurio ir Ryty Europoje, dazniau susije su basto kokybe ir energijos vartojimo efektyvumu dél didelio nusidéve-
jimo ir nepakankamy lésy prieZiirai. Tai jau yra sritis, kurioje Europos finansuotojai pradéjo imtis veiksmy, tadiau
dar laukia ilgas procesas, kol $iuose regionuose bus uztikrintas kokybiskas ir energetiskai efektyvus bustas.

Projektas buvo skirtas tiek biisto prieinamumui, tiek jo kokybei. Ta¢iau iskilo svarbus klausimas: kokie yra pagrin-
diniai veiksniai, lemiantys sunkumus teikiant prieinama bista? Veiksniy, lemian¢iy basto (ne) prieinamuma, yra
daugybe. Sie veiksniai, t. y. teritorinis nevienalytiskumas, skirtingos politikos sistemos, kintantys paklausos mode-
liai, kontrastuojantys su nelanks¢iu basto fondu, ilgi statybos laikotarpiai, ilgai trunkantys teritorijy planavimo
procesai ir sudétingos daugiapakopés valdymo struktiros, visi prisideda prie i$$tikio, susijusio su prieinamo biisto
plétra. Todél formuojant politikg ypa¢ svarbu parengti priemones, pavyzdziui, finansavimo priemones ar teisés
aktus, kurios biity gerai pritaikytos bisto krizei jveikti.

Reikia didinti basto pasitila ne tik statant naujus namus, bet ir atnaujinant (modernizuojant) bei pritaikant nenau-
dojamus bistus. Siai uzduotiai jgyvendinti reikia tiek privadiy, tiek viesyjy investicijy jvairiuose valdios lygme-
nyse. Europos Sagjunga jau nustaté, kad tai yra pagrindiné strateginé sritis, ir pradéjo teikti didelj finansavima per
Europos investicijy banka. Visgi, $iai uzduodiai jgyvendinti reikés ne tik dideliy investicijy, bet ir sistemy, uztik-
rinanc¢iy, kad investicijos buty panaudotos bitent bisty pasialai didinti ir kad bity uZkirstas kelias vieSosiomis
léSomis finansuojamoms (Zemés) rentos melzimo strategijoms.

Nuomojamas bistas ilgg laika buvo laikomas antraeiliu reikalu tiek politikos pozidiriu (teikiant pirmenybe nuosa-
vam bastui), tiek duomeny prieinamumo atzvilgiu. Vis délto, per didelés pardavimo kainos ir kreditavimo apri-
bojimai vél suzadino susidoméjima nuomos rinkomis ir atitinkama politika. Taigi, po de$imtmeciy, kuriais buvo
atsisakoma pasitilos subsidijavimo ir privatizuojami vie§ieji socialinio basto fondai, socialinio ir prieinamo bisto
teikimas turi vel atsidurti politikos formuotojy ir finansavimo institucijy darbotvarkéje.

M=

Atliktas tyrimas pateikia Europos $aliy biisto politikos apzvalga, bendra bisto teikimo i$$tikiy suvestine ir nustato,
kur prieinamumo problemos yra aktualiausios — tiek geografiniu poZiiriu, tiek atsizvelgiant j konkrecius rinkos
segmentus. Nepaisant to, taikant §j i§samy tyrimo metoda, buvo nustatytos dar kelios ateities tyrimy kryptys. Sios
kryptys iSdéstytos 7 langelyje.

Apibendrinant, biisto prieinamumas yra aktuali problema Europos bisto rinkose, kuri, kaip numatoma, ateityje
dar labiau paastrés. Siekiant geriau remti besiformuojancig Europos biisto politikos sritj, bitina atlikti papildomus
tyrimus.
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Ateities biisto tyrimy kryptys

e  Nuolatinis biisto prieinamumo stebéjimas — atsizvelgiant j didziulj susidoméjima ESPON HOUSE4ALL duo-
menimis, konkreciai Ziniatinklio duomeny gavybos rezultatais ir duomenimis apie pajamas, bei j susijusj
didéjantj poreikj imtis priemoniy ES lygmeniu basto sistemy ir rinky srityje, biitina nuodugniai ir sistemin-
gai suprasti Europos bisto rinkas. Nors Ziniatinklio duomeny gavybos ir didZiyjy duomeny metody taikymas
turi trikumg, nes renkama informacija yra apie praSomas, o ne galutines kainas, ta¢iau jy privalumas yra tas,
kad jie apima kainas tuo paciu laitko momentu, priesingai nei sandoriy duomenys, kurie oficialiai gali bati
uzregistruoti praéjus daug laiko po to, kai kainos buvo nustatytos. Nuolatinis basto rinky stebéjimas, kartu
remiantis naujausiais duomenimis apie pajamas, leidZia geriau suprasti basto rinky dinamika. Jei toks stebe-
jimas bity vykdomas nuolat, o galbat net kas savaite, jis galéety veikti kaip ankstyvojo jspéjimo sistema,
signalizuojanti apie rinky perkaitima, taip pat kaip informacijos $altinis, padedantis jvertinti politikos prie-
moniy poveikj. Tesiant Ziniatinklio duomeny gavyba, bty galima surinkti daugiau duomeny, kurie papil-
dyty Zinias apie Europos busto rinkos padetj ir leisty sudaryti nuoseklius duomenis apie bisto kainy poky-
¢ius laikui bégant. Kiekviena savaite atliekama Ziniatinklio duomeny gavyba taip pat padéty geriau suprasti
bisto rinkas, ypa¢ analizuojant jvairiy buty pardavimo trukme bei didZiausios paklausos buty tipus.

e  Papildomy prieinamumo rodikliy sudarymas — i$nagrinéjus i$ interneto surinktus duomenis ir sukdrus me-
todika, leidziancig juos geriau apdoroti, kitas zingsnis galéty bati papildomy rodikliy, padedanciy geriau
suprasti duomenis, sudarymas. Vienas i$ tokiy rodikliy galéty bati basty tipy suskirstymas. Pavyzdziui, buty
ir namy prieinamumas gali labai skirtis tiek nuomos, tiek pardavimo rinkose.

e  Duomeny susiejimas su kitomis temomis — siekiant suprasti basto kainas ir jy poky¢ius visos Europos mastu,
$ig informacija biity galima susieti su kitais socialiniais ir ekonominiais rodikliais, kad baty galima nustatyti
vietos basto rinky i$$tkius ir perspektyvas, pavyzdziui, galimybe besitraukianciose teritorijose sukurti dvi-
gubos paskirties basto rinka, kuri veikty kaip socialinés gerovés sistema.

e  Vietos biisto politikos palyginimas — atvejy analiziy rezultatai parodé, siekiant suprasti tam tikry basto po-
litikos strategijy poveik] ir veikimga, svarbu analizuoti konkrecius atvejus. Nors empiriniai rezultatai skirtin-
guose miestuose gali skirtis, lyginamyjy atvejy analiziy atlikimas, nagrinéjant panasias basto politikos stra-
tegijas visoje Europoje gali suteikti informacijos apie tai, kaip politika veikia biisto rinkas ir kokie vietos
ypatumai lemia jos poveikj.

e  Dinamiski basto politikos poky¢iai — Europos bisto politikos kompendiumas yra itin naudingas ir i§samus
dokumentas, padedantis susipazinti su jvairiy $aliy bsto politika ir iniciatyvomis, todeél jj reikéty reguliariai
atnaujinti.

e  Bendrosios tendencijos ir veiksniai — tyrimas aiskiai parodé, kad bisto politika yra tarpusavyje susijusi su
daugeliu kity politikos sri¢iy, todél basto rinkas tirti sudétinga, nes jy dinamika priklauso nuo daugelio ly-
giagreciai vykstanéiy procesy, tarp kuriy yra bendryjy tendencijy bei politikos iniciatyvy, kartais tarpusa-
vyje prieStaraujanciy tarpusavyje. Norint geriau suprasti $iuos tarpusavio rysius, reikéty atlikti tolesnius ty-
rimus.
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