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Santrauka. Straipsnyje analizuojama darnios plétros koncepcija ir jos principy pritaikymas ple¢iant nekilnojamojo turto rin-
ka. Darbas skirtas teoriskai jvertinti nekilnojamojo turto plétros galimybes, apZvelgti Lietuvos ir uzsienio $aliy autoriy darbus
bei atliktus tyrimus. Siuo tikslu straipsnyje pateikiama darnios plétros apibréztis ir interpretavimo jvairové, apragoma nekil-
nojamojo turto rinka ir jos svyravimai tam tikrais laiko tarpais, pateikiamos turto vertinimo galimybés ir naujy modeliy tai-
kymo ivairové, trumpai pristatoma sprendimy paramos sistema, paremta prietaisy pagalba, ir pateikiami modeliai, skirti ana-
lizuoti investicijas i nekilnojamaji turta. Straipsnio pabaigoje pateikiamos iSvados apie nagrinéto metodinio potencialo per-

spektyvuma.
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vimas.

Ivadas

Vykstant pasaulinés integracijos procesams, nuolat au-
gant gyventoju skaiéiui miestuose, uzimanciuose vis di-
desng teritorija, aktualios tampa miesty plétros proble-
mos. Buatent urbanizuotose teritorijose, kuriose gyvena
apie 70 % visy Europos ir Lietuvos gyventoju, koncen-
truojasi pagrindinés plétros problemos. XX a. paskuti-
niame deSimtmetyje pradéta vartoti darnaus vystymo
savoka, kuri apima darny visuomenés vystymasi ekono-
miniu, socialiniu ir ekologiniu aspektais (Burinskiené
2003).

Pastaruoju metu darnos siekis yra viena aktualiausiy
problemy pasaulyje, todél $i tendencija neaplenké ir Lie-
tuvos. Saugus ir kokybiskas biistas visada buvo prioritetu
daugeliui gyventojy, ta¢iau niekada nebuvo skiriama tiek
daug démesio aplinkai bei §io biisto poveikiui gamtai.
Dél §iy priezaséiy ir atsiranda poreikis analizuoti nekilno-
jamaji turta pagal darnios plétros principus.

Darbo tikslas — jvertinti nekilnojamojo turto plétros
galimybes darnos pozitriu.

Darnios plétros koncepcija

Analizuojant darnig plétra ir jos valdyma, kyla klausimas,
ka 18 tikryju reiskia darnos savoka ir ka ji aprépia? Moks-
lingje literatiroje darni plétra analizuota daugeliu aspek-
ty, tokiy kaip ekonominis, socialinis, ekologinis, institu-
cinis, etinis, politinis ir kt. Taikyty tyrimy gausa tik pa-
tvirtina probleming darnios plétros apibrézti.

Imanoma, kad terminologijos problema iskyla dél
dvejopos darnaus vystymo savokos, plétra traktuojancios
taip pat, kaip tvaruma. Ekonomingéje literatiiroje sitiloma
daugiau nei 100 tvarios plétros apibrézéiy, daugiausia
orientuoty i skirtingus sektorius, pavyzdziui, aplinkos,
ekonominj, civilizacijos, arba apibiidinan¢iy valdymo,
techninius ar filosofinius/politinius sprendimus, taip is-
reiskiant skirtinga tvarios plétros supratima (Ciegis, Ra-
manauskiené, Martinkus 2009).

1982 m. Jungtiniy Tauty Generaliné Asambléja ini-
cijavo Aplinkos ir plétros komisijos sudaryma, kurios
darbo rezultatas buvo 1987 m. paskelbta ataskaita ,,Miisy
bendra ateitis“ (Kates, Parris, Leiserowitz 2005). Komisi-
jai vadovavo zinoma Norvegijos visuomenés veikéja Gro
Harlem Brundtland. Sioje ataskaitoje buvo bandyta isdés-
tyti darnaus vystymo koncepcija — tai toks vystymas,
kuris tenkina dabartinius visuomeneés poreikius, bet kartu
nemazina ateinanciy karty galimybiy tenkinti savuosius.
Daznai kritikuotas nei§samus $io teiginio apibréztumas ir
nevienareik§meés interpretacijos, taciau iki Siol tai yra
pagrindinis ir dazniausiai vartojamas darnaus vystymo
apibrézimas (Burinskiené 2003). PaZzymétina, kad komi-
sijos pateikta apibréztis nebenumato detalesnio paaiski-
nimo, ko gali reikéti praktiniam darnaus vystymo igyven-
dinimui ir kokiy veiksmuy dera imtis — ji daugiau parengta
kaip visuotinai priimtas moralés principas ir daugeliu
atvejy yra tik jsivaizduojama, o ne praktiskai pritaikoma
(Ciegis, Ramanauskiené, Martinkus 2009) .

Dél sasajos su ateities ir dabarties karty poreikiy
tenkinimu, darnios plétros koncepcija tirta trimis aspek-
tais (Pawlowski 2009):




e Ekologiniu;
e Socialiniu;
e Ekonominiu.

Sia koncepcija sitiloma i3plésti, apimant daugialype
darnios plétros prigimti. Skatinama atsizvelgti i etini,
ekologini, socialini, ekonomini, technini ir technologini,
teisini ir politini aspektus (Pawlowski 2009). Sie aspektai
iSliks pagrindiniais dar daugelj deSimtmeciy, nes darna
i8liks dominuojancia sritimi (McAllister 2009).

Visas pasiiilytas dimensijas galima sugrupuoti hie-
rarchiniu biidu (1pav.).

I Lygmuo Etinis
aspektas
T Lygmuo Fkologinis Socialinis Fkonominis
aspelctas aspeltas aspeltas
Techninis Teisinis Politinis
T Lygmuo i i .
aspektas aspektas aspektas

1 pav. Dimensijy hierarchija, kurioje tiriama darni plétra
(Pawlowski, 2009)

Fig. 1. The hierarchy of dimensions on which sustainable
development can be addressed (Pawlowski, 2009).

Pirmasis lygmuo, kuris sudaro kity pagrinda, yra
etinis atspindys. VisiSkai skirtingos situacijos susidaro
kai asmuo priima sprendimus remdamasis savo isitikini-
mais ir turimomis vertybémis, arba kai jo sprendima le-
mig teisiSkai jtvirtinti jsakymai ir apribojimai. Antrasis
lygmuo apima ekologinius, socialinius ir ekonominius
klausimus, kur jiems yra suteikiami vienodi svertai. Tre-
Ciasis lygmuo papildo analize techniniais, teisiniais ir
politiniai klausimais (Pawlowski, 2009). Tradiciskai dis-
kusijos darnos klausimu apima antraji lygmeni, taciau
toks poziiiris neiSsamus, jei jis nepagrindziamas etiniu
aspektu. Savo ruoztu, be trediojo lygmens tikslis prakti-
niai sprendimai yra nejmanomi. Pabréziama, kad darnos
aiSkinimas nejmanomas pagal viena kuri nors aspekta, jie
turi bati vertinami kaip sistema.

Naujausioje mokslinéje literatiiroje pateikiama labai
ivairiy darnios plétros vertinimy ir jos taikymo galimy-
biy. J. Blewitt darnig plétra jvardija kaip labai paprasta.
Tai idéja, kad ateityje turéty bati geriau, sveikiau, nei yra
dabar. Idéja néra nauja, taciau tai, Kaip ji suprantama,
apsvarstoma ir igyvendinama gali bati nauja. Si idéja
neapima nei modernizmo, nei postmodernizmo apraiskuy,
darni plétra reikalauja gamtos ir Zmogaus socialinés veik-
los supratimo (Blewitt, 2008). Tai yra procesas, kuris
veréia pazvelgti | savo gyvenima kaip | didesnés organi-

zacijos elementa. Jis reikalauja holistinio pozitrio { pa-
saulj ir zmogaus gyvenimo buda. Reikia pripazinti, kad
zmonés remiasi skirtingu suvokimu, skiriasi ju vertybés,
filosofija, tikslai ir siekiai. Pasak autoriaus, pasaulis yra
daugialypis, fragmentigkas ir kartu visuma.

Anot P. Brandon ir P. Lombardi, Zmogaus psichiko-
je yra uzsléptas pasaulio modelis ir ateities suvokimas,
kuris yra uzdara sistema, tokia kaip visata. Bégant laikui
bus galima sunaudoti maziau energijos ir sistema ims
nykti. Atrofija, atrodo, tampa daugumos sistemy likimu.
Sis modelis persmelkia zmogaus mastyma ir tai, kas ku-
riama turi ribota egzistavimo laika. Siuo laikotarpiu kaip
pavyzdys didéja energijos suvartojimas, kol pasiekiama
vir§tiné ir prasideda nuosmukis (Brandon, Lombardi
2011).

Visuotinai priimta manyti, kad darni plétra sukurta
pagal kazkoki modelj. Plétra sukuriama, tuomet vyksta
augimas tiek fizine, tiek socialine prasme, kol pasiekiama
vir§tiné. Tam tikra laika ji iSlicka Siame lygmenyje, tuo-
met dél jvairiausiy prieZasCiy ima mazéti, kol matoma
plétra visidkai i$nyksta. Sis procesas gali trukti tikstan-
¢ius mety, gali biti matuojamas deSimtimis mety ar net
trumpesniais laikotarpiais, jeigu didelé katastrofa istikty
plétra. Darnaus vystymo tikslas yra sustabdyti nuosmukj
ir, jei imanoma, padidinti socialing sanglauda, fizing ge-
rove, biologing ivairove, buveinés jvertinima ir kt., kad
ateityje bty sukurta tvari bendruomené, kurianti darnia
fizing aplinka, kurioje gyvena. Tokiy atveju irodymy
galima sutikti daugelyje aplink mus esan¢iy miesty. Jie
susikuria kaip mazos gyvenvietés, auga ir susilieja i di-
desnius miestus, pasizymincius stipria socialine veikla, o
tada sunyksta, kaip ekonominés Salies gerovés nuosmu-
kio padarinys. Daznai toks modelis pasikartoja priemies-
¢iuose, kuriuose nuosmukj sukelia nusikaltimai ir skur-
das. Kiti miestai tampa madingais ir sékmingai pleciasi,
kartais sukurdami finansines kliditis nepageidautinoms
socialinéms grupéms patekti | juos. Laikui bégant, dvi
visuomenés egzistuoja viena Kitos itampoje ir kai kuriais
atvejais $i jtampa tokia didelé, kad ji sukuria visiska so-
cialinj irima, vedantj i abiejy grupiy zlugima. Sie scenari-
jai yra beveik nenuspéjami tol, kol neprasideda nuosmu-
kio etapas. Potencialus nuosmukis gali bti labai aiskus,
bet zymiai svarbiau nuspéti, kada jis galéty jvykti. (Bran-
don, Lombardi 2011).

Nekilnojamojo turto rinka

Nekilnojamojo turto rinka daznai yra analizuojama dviem
aspektais: tyrin¢jant nekilnojamojo turto pasiila ir pa-
klausa lemiancius veiksnius tam tikrame regione tam



tikru laiko momentu; analizuojant nekilnojamojo turto
rinka kity Saliy nekilnojamojo turto rinky atzvilgiu, t.y.
kai tiriamas rinkos aktyvumas, kainy dinamika, rinkos
brandumas. Bitent pastarasis nekilnojamojo turto rinkos
tyrimo aspektas kelia klausima, ar visada pagristai galima
lyginti skirtingas rinkas. Dalis rinky (Vakary Europos,
Skandinavijos $aliy rinkos, su kuriomis paprastai lygina-
me Lietuvos nekilnojamojo turto rinka) susiformavo zen-
kliai anksCiau ir ilga laika veiké kitomis ekonominémis
salygomis nei jauna ir tebesiformuojanti Lietuvos nekil-
nojamojo turto rinka. Todél tikslinga Lietuvos nekilno-
jamojo turto rinkos funkcionavima analizuoti bei progno-
zuoti atsizvelgiant { fundamentalius rinky skirtumus,
susidariusius dél ilga laika vyravusiy skirtingy gaubian-
¢iyjy-ekonominiy sistemy; tai leisty sumazinti nepagristy
palyginimy bei netiksliy prognoziy gausa, kuri itakoja
rinkos dalyviy likesCius ir veiksmus. (Kvedaraviciené
2009)

Kita vertus, galédami atlikti pakankamai i§samia ir
realig rinkos analizg, galime pasinaudoti galimybe aptarti
ir darnos aspekta. Darnumas apibréziamas kaip ilgalaikio
vystymosi kriterijus, apimantis auk$¢iau aptartus aspek-
tus. Taigi gali biiti i§skiriama ir ekonominé darna — arba
darni rinka (Kauko 2008). Pastaroji apibrézia plataus
vartojimo prekiy srautus ir kainas, ta¢iau pirmenybé tei-
kiama ilgalaikei perspektyvai, Siejamai su plétra, perka-
mumo galia ir gyvenimo kokybe. Matoma, kad ekonomi-
nis tvarumas yra nustatomas pagal laipsni patrauklumo
rodikliy, pagristy turto verte, susijusia su kokybe ir iper-
kamumu. Siekdami suprasti visas kitas tvarumo rusis,
turime apzvelgti visas dimensijas, vertinancias aplinka ir
jos gyventojus (Kauko 2008).

Nekilnojamojo turto rinkos plétrai Lietuvoje budingi
keli etapai. Pirmasis (1992 — 2002 m.) buvo susijgs su
aktyvia komercinio nekilnojamojo turto rinka. Si de-
Simtmetj nekilnojamojo turto rinka labiausiai buvo orien-
tuota i prekybos centry, biury ir multifunkciniy pastaty
statyba, maziau démesio skiriant gyvenamajam nekilno-
jamajam turtui. PaprasCiausiai tai buvo pelningesnis ir
lengviau nuspéjamas verslas, uzpildgs Siuolaikiniy pasta-
ty trokuma, ir pakeites verslo pozitir klienty aptarnavimo
sferoje, darbo ir verslo aplinkos salygas. Antrasis etapas
(2002 — 2005 m.) apibudinamas gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto paklausos augimu. Nekilnojamojo
turto rinkos specialistai ir banky analitikai daznai §j laiko-
tarpis jvardija kaip perioda, kada nekilnojamojo turto
rinkos ,,perkaito®, buvo pastebimas pernelyg greitas ir
nepateisinamas iSlaidy augimas. Per analizuojamus tris
metus nekilnojamojo turto kainos pakilo net 30 — 50 % —
tai buvo Suolis, turéjes itakos teigiamiems makroekono-

miniams veiksniams (geresnés bisto paskoly salygos,
darbo uzmokescio augimas, ekonomikos augimas ir t.t.) ir
neigiamiems spekuliatyviems veiksniams. Tre¢iajame
etape (2005 m. antrasis pusmetis — 2006 m. pradZia) bis-
to rinka pasické savo aukiGiausia lygi. Sis etapas susijes
su ilgai lauktu euru, statybos darby ivertinimu ir darbo
jégos trukumu, lietuviy migracija ir uzsienyje uzdirbty
pinigy investavimu Lietuvoje, sumaz¢&jimu laisvos ir pri-
einamos zemés sklypy. 2005 m. Lietuvos nekilnojamojo
turto rinkos pasieké rekordines auk$tumas. Vidutiniskas
buty kainy augimas Salies didziuosiuose miestuose sieké
50 %, kai kur net 120 % per vienerius metus. Ketvirtasis
etapas (pazymimas vis pasikartojanciais liikesciais jsives-
ti eura) buvo pastebimas kaip nekilnojamojo turto rinkos
stabilizacijos laikotarpis.
Marcinskas, Galiniené 2008)
Nekilnojamojo turto rinkos problemy sprendime at-

(Ivanauskas, Eidukevicius,

skaitos tasku daznai imama tai, kaip ekonominis/rinkos
efektyvumo kriterijus gali bati pakei¢iamas labiau tinka-
mu darniu ekonominiu/rinkos kriterijumi (Kauko 2008).
Taciau tai nebitinai turi biti susij¢ su radikalesniais,
daugiamaciais darnios plétros aspektais (kai tikimasi, kad
vartojimo jprociai taps darniais augant vartotoju suprati-
mui darnos srityje) arba nuosaikesniu pozitiriu i ekologi-
jos modernuma (kai tikimasi, kad technologijos taps dar-
niomis net jei vartojimo modeliai nekis). Tam, kad rinka
bity patraukli, ji turi bati darni: tik jei rinkos plétra ati-
tinka darnos aspektus, investicijos ir juy teikiamos galimy-
bés yra patrauklios. Tuomet toks patrauklumo matavimas
gali biti suprantamas kaip rinkos darnos vertinimas —
bent jau ekonominiu pozitiriu.

Atsizvelgiant | nekilnojamojo turto vertinimo krite-
rijus, turi bati pritaikomi nauji principai — taikant baudas
arba premijas nustatytoms kainoms, priklausomai nuo to,
ar pastatas arba jo planas pripaZistamas darniu arba ne
(Kauko 2008).

Nekilnojamojo turto vertinimas

Tradiciskai nekilnojamojo turto vertinimui yra taikomi
pripazinti metodai, tokie, kaip lyginamosios vertés, atku-
riamosios vertés, ar naudojimo pajamy vertés. Taciau
pastaruoju metu | turto vertinima imta zitiréti kaip i sudeé-
tingesnj procesa ir jam imta taikyti {vairius netradicinius
biidus.

Konkreéiy rinkos aplinkybiy charakterizavimas —
pagrindinis lemiamas veiksnys, darantis jtaka nekilnoja-
mojo turto darnai. Darni rinka kuria subalansuota verte,
kurig véliau galima naudoti kaip patrauklumo rodiklj
platesniaja prasme, o prieSingu atveju, nedarni rinka rodo



nesubalansuotos vertés problema (Kauko 2008). Intensy-
véjant pasaulio klimato kaitai, investicijos i nekilnojamaji
turta daugelyje miesto teritorijy jau traktuojamos atsi-
zvelgiant { darnesng plétros sistema. Keliamas klausimas
dél fizinés, socialinés ir ekonominés investicijy darnos.
Galimybé statyti naujus pastatus arba atnaujinti senus,
Sios veiklos igyvendinimo galimybés ir butinybé priklau-
S0 nuo miesto rajono ir nuo paties miesto pobiidzio, nuo
institucinés sarangos ten, kur investuojama. Be to, svarbi
bistuose gyvenan¢iy zmoniy gyvenimo kokybé ir ju kas-
diené gyvenamoji aplinka. (Kauko 2010)

Vis atviresné nacionaliné ekonomika jungia Ziniy
siekio ir technologijy pritaikymo plétra, kintanti visuo-
menés mastymo biida. Sie poky¢iai yra maziau baisiis
iSsilavinusiems Zzmonéms su didesniu intelektiniu poten-
cialu; paprastai tokie zmonés gyvena didziuosiuose mies-
tuose ir juy aplinkiniuose rajonuose. Visi Sie procesai ska-
tina pokyc¢ius ankstesniy miesty, rajony, ir kaimy, kaip
teritoriniy vienety, sistemose, sutrikdo nusistovéjusia
pusiausvyra. Bet kokiu atveju, i$laikyti procesy pusiau-
svyra ir harmonija ekonominiy santykiy kaitos metu néra

lengva. Nors pagal atviros ekonomikos koncepcija, ma-
noma, kad iSorés veiksniai daro teigiama jtaka atskiry
Saliy plétrai, Sis poveikis yra nelygus ir priestaringas,
ypaé pereinamosios ekonomikos S$alyse. Ekonominiai,
socialiniai ir ekologiniai procesai vyksta sudétingomis
globalizacijos, konkurencijos ir klimato kaitos salygomis
ir néra lengva jvertinti $iy procesy itaka aplinkai ir zmo-
gui. Vidurio ir Ryty Europoje greitai kintan¢iy nekilno-
jamojo turto kainy priezasties paprastai ieSkoma anali-
zuojant Siuos pagrindinius veiksnius: palakany normos
maz¢jimas, paskoly gavimo galimybés, biisto pasitilos ir
paklausos santykis, Kintantys basto rinkos dalyviy likes-
¢iai, administraciniai tiekimo apribojimai ir kt. (Burins-
kiené, Rudzkiené, Venckauskaité 2011).

Siy veiksniuy poveikio laipsnis skirtingy $aliy nekil-
nojamojo turto rinkoms yra skirtingas. Labai staigiai
padidéjusias nekilnojamojo turto kainas paprastai lemia
plétra finansy rinkose, salygota bsto paskoly gavimo.
Darbai, skirti nekilnojamojo turto rinky analizei apima
veiksnius, turinéius jtakos tai rinkai, ir jie yra i skirstomi |
profilius (2 pav.).

Investiciniu fondu augimas
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2 pav. Netiesioginiai faktoriai, turintys jtakos nekilnojamojo turto kainoms (Burinskiené, Rudzkiené, Venckauskaité, 2011)

Fig. 2. Indirect factors that influence prices of real estate (Burinskiené, Rudzkiené, Venckauskaité, 2011)

Lietuvos atveju S. Raslanas, tyrgs buty daugiaauks-
Ciuose pastatuose Vilniuje rinka, teigia, kad faktoriy,
lemianc¢iy buty kainas, skai¢ius yra begalinis. ReikSmin-
giausi faktoriai, pasak jo, yra: vieta ir jos prestizas, kuris

apibrézia gyventojy socialinj statusa; pastato amzius, nes
butai naujuose namuose kainuoja gerokai brangiau nei
analogiski butai senuose; namo tipas, t. y. iSoriniy sieny
konstrukcija; nusikalstamumo lygis rajone; gyvenimo



kokybé rajone, ivertinant tarSa ir triukSma; kiti faktoriai,
tokie kaip namo vieta ir padétis, auksty skaicius, kamba-
riy skaicius, naudingojo ploto santykis su bendruoju ir
pan. (Burinskiené, Rudzkiené, Venckauskaité 2011).

Pasaulyje pastaruosius 40 mety dominuojanti eko-
nomikos paradigma buvo sutelkta { veiksmingas rinkos
teorijas, kur visa prieinama informacija yra konvertuoja-
ma { nekilnojamojo turto kainas. Nekilnojamojo turto
srityje tuomet pritaikytas posakis ,kaina lygi vertei”
(Wyman, Seldin, Worzala 2011). Pastebima, kad nekilno-
jamojo turto sprendimai skiriasi nuo kity verslo sprendi-
my dél igimty nekilnojamojo turto charakteristiky. Tai
labai diferencijuotas produktas, kurio pagrindiné charak-
teristika yra fiksuota vieta. Atkreipiamas démesys, kad
nekilnojamasis turtas yra patvarus, ilgai isliekancios ver-
tés, todél plétros sprendimai reikalauja kompleksiniy
grynyjy pajamy ir kintancios rinkos prognoziy. Pirkéjai,
ypa¢ gyvenamojo biisto rinkoje, yra pavieniai asmenys, 0
priimant sprendimus ju egsena yra nesudétinga (Wyman,
Seldin, Worzala 2011). Finansiniai elementai nekilnoja-
mojo turto rinkose padaro jas kitokias nei vertybiniy po-
pieriy rinkos. Paprastai nekilnojamojo turto sandoriai
reikalauja palyginti didelio kapitalo ir finansy rinkose
atskleidzia neefektyvias savybes, tokias kaip didelés san-
doriy i8laidos, ar rinkos organizuotumo triikkumas smul-
kiuose ir greituose sandoriuose.

Atsizvelgiant | galingus rinkos netolygumuy padari-
nius, nekilnojamojo turto tyréjams privalu iSsiaiskinti,
kaip geriausiai pristatyti dinamiSka nekilnojamojo turto
modeliy ir ver¢iy kitima. Gali biti klaidinga ieSkoti visa
apimancio teorinio modelio, nes reikia i$skirti nekilnoja-
mojo turto bei Zmoniy elgsenas, vietiniy rinky salygas,
taip pat reikia jvertinti, kad kai kuriy sri¢iy procesuose
agentai veikia uz vietiniy rinky ar regiony riby. Taigi
lankstesné ir tarpdisciplininé paradigma reikalinga tam,
kad buty galima pilnai suprasti rinkos veikéjus, kad ga-
liausiai biity nustatytos kainos ir nekilnojamojo turto
vertes.

Pasak Wyman, Seldin ir Worzala, yra trys nauji da-
lykai, kurie potencialiai gali biiti naujos vertinimo para-
digmos dalimi ir kurie gali geriau patenkinti vartotoju
poreikius. Pirmiausia, vertinimas turéty apimti daugiau
nei vieng laiko momenta. Turto ikainojimas tipiskai atlie-
kamas tam, kad nustatyti vertg, reikalinga paskolai gauti.
Dazniausiai skolintojas papraSo nustatyti turto verte tuo
metu, kada suteikiama paskola.

Antra naujos vertinimo paradigmos dalis yra neat-
skiriama finansy analizés dalis, tai yra evoliuciné sistema,
kuri laikui bégant kurs naujus produktus nekilnojamojo
turto jkainojimo finansavimui gauti ir bus nauja sistema

i¢jimui i kapitalo rinkas. [vairios agenty, dalyvaujanciy
nekilnojamojo turto sandoriuose ir kapitalo rinkose, sa-
vybés reiskia, kad matematiniai agenty elgsenos modeliai
(kai dirbama uzdarose ekonomikose ir tradicinémis eko-
nominés salygomis) turi trikumy ir negali biiti taikomi
moderniose finansinése rinkose, kurios vis labiau tampa
pasaulinémis.

Treciasis naujos vertinimo paradigmos elementas
yra naujy rinky atsiradimas, kadangi esamos rinkos yra
sudétingai prisitaikan¢ios sistemos. Gebanciy mokytis
nekilnojamojo turto agentuy (rinkos dalyviy) elgsenos
rezultatai suteikia naujos informacijos. Kity dalyviy elge-
sys ir rinkos atgarsiai gali sukelti makro lygmens poky-
¢ius, kurie néra akivaizdziai matomi mikro lygmenyje.

Pirkéjai, pardavéjai, nuomotojai ir kiti, susij¢ su ne-
kilnojamuoju turtu, privalo apdoroti galyb¢ duomeny
tam, kad galéty kurti strategijas ir priimti sprendimus.
Vertintojas, analizuojantis rinkos segmentus arba tam
tikra turta, apdoroja didziulius kiekius duomeny, kurie
daznai yra neiSsamis, netikslis, ivairts ir/arba laikui
bégant kintantys (Wofford, Troilo, Dorchester 2011).

Sprendimy paramos sistemos

Elektroninés komercijos revoliucija padéjo pamatus pa-
slaugu sferoms, paremtoms gaunama informacija. Sios
sferos apima kelioniy versla, bankininkystg, vertybiniy
popieriy prekyba, kurias naujovés padaré dar efektyves-
némis, sumazino kainas ir leido patenkinti daugiau varto-
toju poreikiy. Nekilnojamojo turto sektorius visa laika
atsiliko nuo kity pramonés Saky informaciniy technologi-
ju srityje ir vis dar labai priklauso nuo sandoriy, sudaro-
my akis i aki, tiesioginio dokumenty tvarkymo agenty ir
tarpininky, kurie privalo aptarti daugybeg pirkimo-
pardavimo aspekty.

Spartus interneto ir pazangiy technologiju augimas
ir taikymas pastaraisiais metais zenkliai priartino nekilno-
jamojo turto sektoriy prie inovaciniy e. sprendimy. Neis-
vengiamai $is sektorius susidiiré su naujais isSukiais,
privertusiais judéti { priekj ir jgyvendinti interneto ir pa-
zangiyju technologiju naujoves. Naujovisky paslaugy
karimas yra labai svarbus suinteresuotyjy $aliy islikimui
nekilnojamojo turto sektoriuje dél nitiriy prognoziy rin-
kos konkurencijoje ir konkurenciniy geb¢jimy didinime.
Véliau taip pat buvo pastebéta didéjanti paklausa infor-
macijai ir ziniomis paremtai sprendimy paramos infra-
struktdrai, jungianciai asmenini ir bendradarbiavimo
poreikius ir reikalavimus visose nekilnojamojo turto sek-
toriaus veiklose (Zavadskas, Kaklauskas, Banaitis 2010).



Europos Sajungos vykdomame Sestosios bendrosios
programos projekte ,,Pazangiis miestai“ (INTELCITIES
2005) vienas i§ pagrindiniuy tiksly (Lietuvos aspektu)
buvo parengti ziniomis ir prietaisy pagrindu veikiancia
nekilnojamojo turto sprendimy paramos sistema (KDDSS
NT), kuri praktikoje gali biiti pritaikoma labai tiksliai.
Pagrindinés KDDSS NT funkcijos apima klienty tiksly
nekilnojamojo turto srityje nustatyma, ivairiy vertinimo
kriteriju suktirima ir pageidavimy patenkinima. Taip pat
ivairiy suinteresuotyjy Saliy (pirkéju, pardavéjy, brokeriy
ir t.t.) bendradarbiavima, bendra kriterijy vertinima (kri-

terijy sistemos, vertés ir svoriai) apibréziant nekilnojama-
ji turta; rinkos signalus, teikiamus prietaisy pagalba, to-
kius kaip duomenys apie patalpy mikroklimata ir alerge-
nus, esanCius pastate; nekilnojamojo turto alternatyvy
paieska ir pradines derybas, alternatyvu daugiakritering
analize, paremta realiais skai¢iavimais. Sie procesai gali
biti papildomi banky sitilomy paskoly alternatyvy anali-
ze.

KDDSS NT susideda i§ Sprendimy paramos siste-
mos, Ziniy posistemio ir Prietaisu posistemio. 3 pav.
pateikiama Sprendimy paramos sistemos schema.

‘ Sprenduny paramos sistema (NT SPS) |

!

‘ Naudotojo saveika |

.

}

Duomenny baziy valdymo
sitema

Modeho bazés valdymo sistema (pagrmdines funkenjos)

y

!

Gyvenamojo nekilnojamojo
turto (ptivatiis butai, butai
dangiabuféinose namuose,
sodo namai, sodybos,
kotedzal, privatiis namai),
komercinio nekilnojamojo
turto (patalpos, pastatai),
buty nuomos, paskely ir kt.
duomenu bazés

turto brokeriams.

- Nekilnojamojo turte alternatywyn paieskos i navigacijos modelis.

- Modelis rasti alternatyvas i pradét dervhas.

- Bendradarbiavimo modelis.

- Nekimojamaojo turto ir kity alternatyvy dangialaiteré analize,

- Deryby modelis, pagristas realiais skaiciavimais.

- Modelis nustatyti racionaliausia nekilnojamojo turte pirkimo varianta.
- Vartotoju poreikiy analizé ir releomendacijn teikimas nekilnojamaojo

- Modelis nustatvti racionaha paslkola.

3 pav. Sprendimy paramos sistemos komponentai (Zavadskas, Kaklauskas, Banaitis 2010)

Fig. 3. Components of Decision Support Subsystem (Zavadskas, Kaklauskas, Banaitis 2010)

Neuroniniy tinkly, daugialypés terpés, Ziniomis pa-
remtos, sprendimy paramos, prietaisy ir kity sistemy in-
tegracija nekilnojamojo turto sektoriuje yra labai perspek-
tyvi ateities moksliniy tyrimy sritis. Siy sistemy integraci-
ja tirta jvairiomis formomis ir buvo pasitlyta keletas
sistemy pavyzdziy. Kaip E. K. Zavadsko, A. Kaklausko ir
A. Banaicio atlikto tyrimo rezultatas, buvo pasiilyta Ne-
kilnojamojo turto sprendimy paramos sistema, pagrista
ziniomis ir prietaisais (Zavadskas, Kaklauskas, Banaitis
2010).

Investicijos | nekilnojamajj turtg

Investicijos i nekilnojamaji turta apima dviejy pagrindi-
niy daliy — tiesioginiy investicijy i nekilnojamaji turta ir
nekilnojamojo turto fondy taikymo — didziuli augima per
pastaruosius metus (Topintzi, Chin, Hobbs 2008). Tiesio-
ginis nekilnojamasis turtas apima investavima ir ap¢iuo-
piamo turto valdyma. Tai priimama kaip gera alternatyva
investavimui dél didelés grazos ir mazos rizikos, taciau
kyla problemy dél auksty kainy ir nelikvidumo. I§ kitos

pusés, netiesioginis investavimas, daznai suprantamas
kaip apsaugotas investavimo jrankis, yra ypatingai popu-
liarus tarp investuotojy dél auksto likvidumo lygio, skaid-
rumo ir diversifikavimo galimybiy. Nekilnojamojo turto
fondai apibréziami kaip uzrado tipo investicinés bendro-
vés, kurios valdo ir/arba operuoja pajamas kuriantj nekil-
nojamajj turta ir hipoteka. Yra trys pagrindinés nekilno-
jamojo turto fondy riiSys: nuosavo kapitalo, ikeitimo ir
hibridiniai. Didziulis sektoriaus augimas turéjo jtakos
dramatiSkam susidoméjimui empiriniam investavimui ir
tobulé&jimui Sioje srityje (Laopodis 2009).

Teigiama, kad investicijas | nekilnojamajj turta verta
diversifikuoti. Investuotojams sitiloma nuo naiviy strate-
gijy pereiti prie labiau sudétingy tarptautinés diversifika-
cijos strategiju (Schindler 2009). Vertinant investiciju i
nekilnojamaji turta sprendimus, svarbiausia yra iSsiais-
Kinti, ar investuotos 1éSos griS. Konkre¢iuy kiekvieno in-
vestuotojo tiksly pasickimas gali biiti vertinamas taikant



ivairius kriterijus, atsizvelgiant { {vairius apribojimus
(Ginevicius, Zubrecovas, Ginevicius 2009).

Nekilnojamojo turto jtraukimo i kuo jvairesnio turto
portfeli nauda placiai aprasoma ir analizuojama. Tai ap-
ima rizikos diversifikacija ir atsakomybe derinant charak-
teristikas. Kita turto, kaip investavimo objekto, nauda yra
jo ilgas gyvavimo laikotarpis (Topintzi, Chin, Hobbs
2008), turtag galima nuomoti ir ilga laika gauti pajamas.
Taciau investavimas i nekilnojamaji turta turi ir trikumy,
tokiy kaip turto netolygumas, informacijos nesuderina-
mumas ir pri¢jimo barjerai. I$ tikryjy statybos vertés yra
aukstos, o turtas pagal savo prigimtj yra nedalomas. Turto
pardavéjas turi informacijos pranasumga prie§ pirkéja ir
didelis kapitalas reikalingas norint investuoti iSvengiant
pernelyg didelés specifinés rizikos. Kitas trikumas yra
turto valdymas, kuris reikalauja organizacijos ir persona-
lo. Investuotojas patenka i rizikinga situacija, kai turi
tapti eksploatavimo jstaigos vadybininku, vietoje to, kad
buty atsakingas tik uz investavima (Hoesli, Lekander
2008).

Portfelio teorija teikia normatyving baz¢ investuoto-
jams, priimant abejotinus investavimo sprendimus (Sah
2011). Nors portfelio teorija finansinéje literatiiroje api-
buidinama kaip investavimo sprendimy priémimo pagrin-
das, néra apibréztos normatyvinés teorijos, susietos su
investavimu | nekilnojamaji turta. Kai kurios normatyvi-
niy modeliy trikumo prieZastys yra susijusios su patiki-
mos informacijos Saltiniy trikumu dél nekilnojamojo
turto, kaip vertybés, prigimties, likvidumo trikumu ir
patentuotos informacijos nepasiekiamumu.

Kad istirti nekilnojamojo turto sprendimy priémimo
proceso aprasyma, atliktas patikimai kontroliuotas ekspe-
rimentas. Ekspertiniai duomenys $iam tyrimui surinkti
laikotarpiu nuo 2009 m. balandzio iki birZelio ménesio.
Kiekvienas subjektas, dalyvaves eksperimente, gavo sa-
raSa informacijos elementy (vadinamuyju uZzuominy), i$
kuriy konkrediu metu galéjo pasirinkti tik viena. Sias
uzuominas paprastai naudoja investicinés kompanijos,
analizuodamos investavimo galimybes. Sarase informa-
ciniai elementai sudélioti atsitiktine seka, subjektai juos
galéjo rinktis savo nuoziiira sprendimy priémimo proceso
metu. Proceso sekimo technika panaudota stebéti kiek-
vieno subjekto sprendimy priémimo procesa. Informaci-
jos rinkinys leido eksperimento dalyviui pasirinkti dvi
galimybes, kuriy kiekviena turi 15 analizuojamy punkty.
Dalyvis pradéjo pasirinkdamas viena informacing uzuo-
ming tam tikru laiko momentu, po pirmo pasirinkimo
peréjo prie antros uzuominos ir t.t. Viso proceso metu
tyréjai fiksavo, kuri uzuomina pasirenkama tam tikru
metu ir kiek laiko uztrunka jos analizé. Procesas tgsési,

kol subjektas priémé sprendima, kuri turta pasirinkti.
Bendras sugaistas laikas sprendimui priimti taip pat buvo
fiksuojamas (Sah 2011).

Pagrindinis démesys Siame tyrime skirtas patyrusiy
eksperty nekilnojamojo turto rinkos srityje sprendimo
priémimo procesui (analizuoty uzuominy tipui ir prigim-
¢iai). Tai tapo atspirties tasku kuriant sprendimy priémi-
mo investuojant i nekilnojamaji turta modelj (Sah, 2011).
Papildomi modelio tobulinimai ateityje gali tapti nauja
tyrimy sritimi.

Nors pagrindinis tyrimo tikslas buvo iSanalizuoti in-
formacijos srautus, naudojamus rinkos eksperty, pastarie-
ji buvo palyginti su grupe naujoky sprendimy priémime.
Sia grupe sudaré nepatyre, magistro laipsnio nekilnoja-
mojo turto srityje siekiantys studentai, turintys tik pagrin-
dus investavimo i nekilnojamaji turta, nekilnojamojo
turto finansy ir plétros srityse (Sah, 2011). Apibendrinant
tyrimo rezultatus, gali buti nustatomi taikomos informaci-
jos turinio skirtumai tarp profesionaly ir naujoky. Sis
skirtumas eksperty igyta patirti apibrézia kaip naujoky
didziausia trikuma. Sprendimy priémimo procesas yra
sudétingas uzdavinys, ribojamas Zmogaus smegeny veik-
los pajégumo, todél trumpiausias kelia { zinias turi buti
pasirenkamas generuojant reikiama informacija.

ISvados

Tvarumo samprata, iSkelta kaip prieSpriesa besaikiam
vartojimui, Lietuvoje apibréziama kaip darni plétra. Nors
oficialiai skelbiami darnos siekiai yra labai kilniis, daznai
ji tampa spekuliacijos objektu, siekiant pritraukti daugiau
démesio ir prisiimti nebiitus nuopelnus.

Pastaruoju metu nekilnojamojo turto rinkoje mato-
mas spartus augimas, todél atsiranda Zymiai daugiau
galimybiy pritaikyti naujas technologijas ir metodus,
leidziancius ne tik supaprastinti $ios srities procesus, bet
ir priartinti ja prie darnos koncepcijos.

Vienu i§ pavyzdziy, leidzianciy tobulinti nekilnoja-
mojo turto valdyma, yra spartus interneto ir pazangiyju
technologijy augimas. Toks tobuléjimas negali aplenkti ir
nekilnojamojo turto sektoriaus. Tai yra labai plati ir per-
spektyvi sritis, kurioje galima pritaikyti net pa¢ius sudé-
tingiausius modelius.
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MODEL OF REAL ESTATE DEVELOPMENT

EVALUATION FROM THE POINT OF VIEW OF
SUSTAINABILITY

N. Joneikyté, R. Drejeris
Abstract

The article analyzes the concept of sustainable development and
the application of it‘s principles in expanding the real estate
market. The paper is devoted to evaluate the opportunities of
real estate development, overview Lithuanian and foreign aut-
hors’ papers and the researches they carried out. For this aim
the article contains the definition of sustainable development
and the diversity of it‘s interpretation, specification of the real
estate market and it‘s fluctuations during different periods of
time, the asset valuation possibilities and the use of new mo-
dels, a short introduction of device-based decision support sys-
tem, and models dedicated to analyze investment in real estate.
Conclusions about the viability of the potential considered are
drawn in the end of the paper.

Keywords: real estate, market, sustainable development, sustai-
nability, evaluation, decision support system, investment.



