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IVADAS

Temos aktualumas. Darnos siekis vis dazniau tampa viena aktualiausiy problemy
pasaulyje, kuri neaplenkia ir Lietuvos. Daugeliui Salies gyventojy saugus ir kokybiskas biistas yra
prioritetas, kuriam nickada anks¢iau nebuvo skirta tieck démesio, kiek pastaruoju metu. Susiriipinta
gyvenimo kokybe, aplinka ir biisto poveikiu gamtai. Dél jvardinty priezas¢iy kyla poreikis pasitelkti
darnios plétros principus analizuojant nekilnojamojo turto rinka.

Moksliné problema. Nekilnojamojo turto sektorius glaudziai susietas su darnios plétros
principais, taciau néra konkretaus modelio, apibréziancio, kaip nekilnojamojo turto rinkos plétra
priklauso nuo Sios sgsajos.

Tyrimo objektas. Nekilnojamojo turto rinka Vilniuje.

Darbo tikslas — apzvelgus mokslininky pateikiamus sprendimus, pasitlyti nekilnojamojo
turto plétros vertinimo darnos pozitiriu modelj ir iSbandyti jj praktikoje.

Tikslui pasiekti keliami tokie uZdaviniai:

e pateikti darnios plétros sampratg ir pagrindines darnios plétros taikymo sritis
nekilnojamojo turto sektoriuje;

e iSanalizuoti praktikoje taikomus nekilnojamojo turto rinkos vertinimo modelius ir jy
ribotumus;

e sukurti praktiskai pritaikomg nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos pozitiriu
modelj;

e suformuluoti ir pagristi vertinimo kriterijy sistemg Vilniaus gyvenamojo nekilnojamojo
turto rinkai vertinti;

e  pritaikyti daugiakriterio vertinimo metodika Vilniaus gyvenamojo nekilnojamojo turto
atitikties darnios plétros principams vertinimui;

e  pagal gautus vertinimo rezultatus pateikti iSvadas.

Tyrimo metodai. Darbo tikslui pasiekti analizuojama moksliné literatiira, naudojamas
daugiakriteris vertinimas, kurj sudaro ekspertinis vertinimas ir matematiné analizé.

Praktiné darbo nauda. Sukurtas nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos poziiiriu
modelis gali biiti pritaikomas ne tik gyvenamojo, bet ir kitos paskirties nekilnojamojo turto
segmentams, Siuo tikslu algoritmas islieka tas pats, kinta tik vertinami kriterijai. Gauti rezultatai
parodo tam tikro nekilnojamojo segmento atitikt] darnios plétros principams ir didZiausio atotriikio

sritis.
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Darbo struktiira. Darbg sudaro trys dalys. Pirmoje dalyje analizuojama darnios plétros
principy taikymo nekilnojamojo turto srityje problematika, pateikiama darnios plétros samprata,
nekilnojamojo turto rinkos ypatumai, praktikoje taikomy modeliy analizé. Antroje dalyje
suformuluojama nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos pozidriu metodika, sudaromas
modelis. Trecioje dalyje pagal sukurtg nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos pozitiriu modelj
atlieckamas Vilniaus gyvenamojo nekilnojamojo turto segmento vertinimas, sudarytas i$ ekspertinio
vertinimo ir matematinés analizés. Darbo pabaigoje pateikiamos iSvados ir naudoty literatiiros

Saltiniy sarasas.
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1.DARNIOS PLETROS PRINCIPY TAIKYMO NEKILNOJAMOJO TURTO
RINKOJE PROBLEMATIKA

Analizuojant darnig plétra ir jos valdyma, kyla klausimas, kg i§ tikryjy reiSkia darnos
sgvoka ir kg ji apima? Mokslingje literatiroje darni plétra analizuota daugeliu tokiy aspekty, kaip
ekonominis, socialinis, ekologinis, institucinis, etinis, politinis ir kt. Taikyty tyrimy gausa tik

patvirtina problemine¢ darnios plétros apibréztj.

1.1. DARNIOS PLETROS SAVOKA

Darnios plétros terminologijos problema iskyla dél dvejopos darnaus vystymo sgvokos,
plétra traktuojancios taip pat kaip tvaruma. Ekonomikos literatiroje sitiloma daugiau nei 100 tvarios
plétros apibréz¢iy, daugiausia orientuoty j skirtingus sektorius, pavyzdziui, aplinkos, ekonominj,
civilizacijos, arba apibtidinanéiy valdymo, techninius ar filosofinius/politinius sprendimus, taip
isreiskiant skirtinga tvarios plétros supratima (Ciegis et al. 2009).

Kai socialines, ekonomines, inzinerines-technines ir ekologines problemas bandoma spresti
kaip atskiras, o ne kaip tarpusavyje susijusias Salies ir visuomenés gerove nusakancias sritis,
sulaukiama daug neigiamy pasaliniy efekty. Vienos problemos sprendimas gali pabloginti situacija
kitoje srityje. Daliniai sprendimai daznai sukelia konfliktus tarp proceso dalyviy, sukuria
prieStaraujancias suinteresuotas grupes. Be to, daliniais sprendimais siekiama trumpalaikés naudos,
bet nejvertinamos ilgalaikés pasekmés (Antucheviciené 2005). Dél isvardinty priezasciy, aplinkos ir
visuomenes problemos turi biiti sprendZiamos vadovaujantis sisteminiu poZitriu ir surandant darng
tarp visy galimai apibréZiamy posistemiy.

1982 m. Jungtiniy Tauty Generaliné Asambl¢ja inicijavo Aplinkos ir plétros komisijos
sudaryma, kurios darbo rezultatas buvo 1987 m. paskelbta ataskaita ,,Miisy bendra ateitis* (Ciegis
et al. 2009). Komisijai vadovavo zinoma Norvegijos visuomenés veikéja Gro Harlem Brundtland.
Sioje ataskaitoje buvo bandyta isdéstyti darnaus vystymo koncepcija — tai toks vystymas, kuris
tenkina dabartinius visuomeneés poreikius, bet kartu nemazina ateinanciy karty galimybiy tenkinti
savuosius. Daznai kritikuotas neiSsamus S§io teiginio apibréztumas ir nevienareikSmeés
interpretacijos, tadiau iki Siol tai yra pagrindinis ir daZniausiai vartojamas darnaus vystymo
apibrézimas (Burinskiené 2003).

G. H. Brundtland vadovaujamos komisijos paskelbtos ataskaitos esmé yra tinkamas gamtos
1Stekliy paskirstymas tarp skirtingy karty ir tarp Siy karty atstovy pirmo, antro ir trecio pasaulio
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Salyse, taip pat geb¢jimas rasti teigiamy sasajy tarp aplinkos, ekonominio ir socialinio vystymosi
aspekty.

Sioje ataskaitoje pateikta darnios plétros apibréZtis apima dvi esmines idéjas (Ciegis et al.
2009):

e  Poreikiai, ypac¢ skurdziausiyjy, kuriems turéty buti teikiamas pirmumas.
e  Apribojimai, kylantys i§ technologijy panaudojimo nasumo ir socialiniy struktiry
galimybiy tenkinti esamus ir biisimus poreikius.

Pazymétina, kad komisijos pateikta apibréztis nebenumato detalesnio paaiskinimo, ko gali
reikéti praktiniam darnaus vystymo jgyvendinimui ir kokiy veiksmy dera imtis — ji daugiau
parengta kaip visuotinai priimtas moralés principas ir daugeliu atvejy yra tik jsivaizduojama, o ne
praktiSkai pritaikoma.

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

e ekologiniu;
e  socialiniu;
e  ekonominiu.

Sia koncepcija sitiloma i$plésti, apimant daugialype darnios plétros prigimtj. Skatinama
atsizvelgti i etinj, ekologinj, socialinj, ekonominj, techninj ir technologinj, teisinj ir politinj aspektus
(Pawlowski 2009). Sie aspektai isliks pagrindiniai dar daugelj deSimtmegiy, nes darna bus
dominuojanti sritis (McAllister 2009).

Visas pasitilytas dimensijas galima sugrupuoti hierarchiniu btidu (zr. 1.1 pav.).

I lygmuo Etinis
aspektas
Il lygmuo Ekologinis Socialinis Ekonominis
aspektas aspektas aspektas
1 lygmuo Techninis Teisinis Politinis
aspektas aspektas aspektas

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

Pirmasis lygmuo, kuris sudaro kity pagrindg, yra etinis atspindys. VisiSkai skirtingos
situacijos susidaro kai asmuo priima sprendimus remdamasis savo jsitikinimais ir turimomis
vertybémis, arba kai jo sprendima lemia teisiskai jtvirtinti jsakymai ir apribojimai. Antrasis lygmuo
apima ekologinius, socialinius ir ekonominius klausimus, kur jiems yra suteikiami vienodi svertai.
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Treciasis lygmuo papildo analize techniniais, teisiniais ir politiniai klausimais (Pawlowski 2009).
Tradiciskai diskusijos darnos klausimu apima antrajj lygmenj, taciau toks pozitris neiSsamus, jei jis
nepagrindziamas etiniu aspektu. Savo ruoztu, be treciojo lygmens tiksliis praktiniai sprendimai yra
nejmanomi. Pabréziama, kad darnos aiSkinimas nejmanomas pagal vieng kurj nors aspekta, jie turi
biti vertinami kaip sistema.

Naujausioje mokslinéje literatiiroje pateikiama labai jvairiy darnios plétros vertinimy ir jos
taikymo galimybiy. J. Blewittas darnig plétra jvardija kaip labai paprasta. Tai idéja, kad ateityje
turéty buti geriau, sveikiau, nei yra dabar. Idé¢ja néra nauja, taCiau tai, kaip ji suprantama,
apsvarstoma ir jgyvendinama gali bati nauja. Si idéja neapima nei modernizmo, nei
postmodernizmo aprais$ky, darni plétra reikalauja gamtos Suvokimo ir zmogaus socialinés veiklos
supratimo (Blewitt 2008). Tai yra procesas, kuris vercia pazvelgti j savo gyvenimg kaip j didesnés
organizacijos elementg. Jis reikalauja holistinio pozitrio i pasauli ir Zmogaus gyvenimo biidg.
Reikia pripazinti, kad zmonés vadovaujasi skirtingu suvokimu, skiriasi jy vertybés, filosofija, tikslai
ir siekiai. Pasak autoriaus, pasaulis yra daugialypis, fragmentiskas, bet kartu yra suvokiamas kaip
visuma.

Anot P. Brandono ir P. Lombardzio, zmogaus psichikoje 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 (Brandon et
al. 2011). Sis modelis persmelkia Zmogaus mastymga ir tai, kas kuriama, turi ribota egzistavimo
laikg. Kaip pavyzdys, Siuo laikotarpiu didéja energijos suvartojimas, kol pasickiama vir§tné ir
prasideda nuosmukis.

Visuotinai priimta manyti, kad darni plétra sukurta pagal kazkokj modelj. Plétra
sukuriama, tuomet vyksta augimas tiek fizine, tiek socialine prasme, kol pasiekiama virStiné¢. Tam
tikra laikg ji iSlieka Siame lygmenyje, tuomet dél jvairiausiy prieZasCiy ima mazeéti, kol matoma
plétra visiskai iSnyksta. Sis procesas gali trukti tikstan¢ius mety. Tadiau jei plétra istikty didele
katastrofa, procesas gali biiti matuojamas deSimtimis mety ar net trumpesniais laikotarpiais.
Darnaus vystymo tikslas yra sustabdyti nuosmukj ir, jei jmanoma, padidinti socialing sanglauda,
fizing gerove, biologing jvairove, buveinés jvertinimg ir kt., kad ateityje biity sukurta tvari
bendruomené, kurianti darnig fizing aplinka, kurioje gyvena. Tokiy atvejy jrodymy galima aptikti
daugelyje aplink mus esanciy miesty. Jie susikuria kaip mazos gyvenvietés, auga ir susilieja ]
didesnius miestus, pasiZzymincius stipria socialine veikla, o tada sunyksta, kaip ekonominés Salies
gerovés nuosmukio padarinys (Brandon et al. 2011). Daznai toks modelis pasikartoja
priemiesciuose, kuriuose nuosmukj sukelia nusikaltimas ir skurdas. Kiti miestai tampa madingais ir
sékmingai pleciasi, kartais sukurdami finansines klilitis nepageidautinoms socialinés grupéms

patekti j juos. Laikui bégant, dvi visuomenés ima egzistuoti viena kitos jtampoje ir kai kuriais
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atvejais §i jtampa tokia didelé, kad ji sukuria visiska socialinj irimg, vedant;j j abiejy grupiy zlugima.
Sie scenarijai yra beveik nenuspéjami tol, kol neprasideda nuosmukio etapas. Potencialus

nuosmukis gali biiti labai aiskus, bet Zymiai svarbiau nuspéti, kada jis galéty jvykti.

1.2. DARNIOS PLETROS KRYPTYS IR FORMOS

Vertinant miesty plétra, lemiama reikSmé tenka visuomenei ir politinéms institucijoms.
Pasak V. Rudzkienés ir M. Burinskienés, darni regiony plétra yra jgyvendinama keturiais
pagrindiniais etapais:

e tolydus vadovavimas miestui;

e politikos integracijos principas;

e ekologinio sisteminio mastymo principas;

e  kooperacijos ir bendradarbiavimo principas.

Pagal $iuos principus sukuriama stipri ir ambicinga plétros politika, pati plétra vertinama
ne tik Salies, bet ir Europos sgjungos atzvilgiu. Yra apimamas socialinis ir ekologinis aspektai,
siekiama bendradarbiavimo tarp skirtingo lygio organizacijy dél tolygios plétros.

Norint, kad plétros kryptys sutapty su darnos principais, visuomen¢je privalo biiti aukstas
pasitikéjimo lygis (Rudzkiené et al. 2007). Siam rodikliui kelti turi biiti uztikrinama visuomenés
teisé ] patikimg informacijg apie esamg padét] ir priimamus sprendimus. Taip pat turi biuti
suderinami individo ir visuomenés tikslai. Sis reiskinys apima $vietima, kaip viena i§ efektyviausiy
biidy, stabdanciy pernelyg rizikingus projektus ir padedanciy siekti kompromiso tarp visuomeneés
sluoksniy. Individui siekiant realizuoti tik savo asmeninius tikslus, nekreipiamas démesys |
visuomeng. Tai pasak V. Rudzkienés ir M. Burinskienés veda | asmeninj egoizma ir Zema
pasitik¢jimo lygj visuomenéje. Kuo aukStesnis visuomenés pasitikéjimo lygis, tuo daZniau
pirmenybé¢ teikiama bendriems visuomenes tikslams.

Autoriy nuomone, viena 1§ svarbiausiy darnios plétros jgyvendinimo prielaidy yra
dabartinés nedarnumo biklés jvertinimas. Tam tikslui reikia nustatyti svarbiausias savybes, kurios
biidingos nevienodai iSsivysciusioms teritorijoms, norint sukurti aplinka, stimuliuojancig optimaliy
inovacijy strategijy vystymasi siekiant uztikrinti didesng teritorijy plétotés sparta ir darna.

Pazymima, kad visoms valstybéms, o ypaC besivystan¢ioms, labai svarbu turéti
pakankamai kvalifikuoty mokslininky, kurie buty pajégiis iStirti socialines ir ekologines vystymosi
problemas, jas teisingai jvertinti ir parengti rekomendacijas problemoms spresti. Tai leisty tinkamai
vesti derybas su iSsivysCiusiomis Salimis dél globaliniy vystymosi ir aplinkosaugos problemy.

Ivairiose Salyse atlikti moksliniai tyrimai rodo, kad Zmoniy iSsilavinimas, patirtis ir jgtidZiai turi
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lemiamg jtakg didinant gyventojy verslumg ir konkurencingumg (Rudzkiené et al. 2007). Tam, kad
buty uztikrinta sékminga socialing, ekonoming plétra ir gyvenimo kokybés augimas, biitina sudaryti
pacias geriausias sglygas gyventojy i$silavinimui, pazintiniams jgiidziams plétoti bei ,,mokymosi
visa gyvenima® programy taikymui. Siy investicijy rezultatai néra iskart pastebimi, tadiau sudaro
butinas prielaidas sékmingai konkurencijai ir darniam valstybés vystymuisi.

Nesant pakankamai issilavinusiy gyventojy sluoksnio, trikstant patyrusiy ir kompetentingy
Zmoniy, jvertinti tarptautinius projektus ir programas, jy efektyvumg ir naudinguma, parengti bei
pasiekti jgyvendinimo sékm¢ nejmanoma. Intelektiniy Ziniy ir praktiniy jgudziy plétoté ir taikymas
yra bitina ir svarbiausia ekonominés plétros ir s€kmingy inovacijy strategijy prielaida (Rudzkiené
et al. 2007).

Kaip teigia kiti autoriai, kad darni plétra néra visuotinai paplitgs miesty pozymis. Esminiais
darnios plétros pozymiais, tokiais kaip vieSojo transporto prioritetas, kompaktinés ir integruotos
strukturos, aplinkos priezitira ir kt., pasizymi nedaug miesty. Taciau miesty konkurencija vercia
ieskoti argumenty, priemoniy ir biidy, padedanciy iSgarséti, padidinti turistinj, investicinj ir kitokj
patrauklumg. Tokios pastangos daznai panasios | vadinamyjy viesyjy rys$iy kampanijg (Juskevicius
et al. 2007).

Kulttros ir urbanistikos tradicijos, istorija, klimatas ir kitos Saliy bei miesty ypatybés,
geografiné padétis, finansinés galimybés ir kiti veiksniai sukiiré daugybe plétros modifikacijy,
kurios ¢ia vadinamos darniosios plétros formomis (Juskevi¢ius et al. 2007).

P. JuSkevicius ir V. Valeika iSskiria tokias darnios plétros formas:

e Laisvas pasirinkimas i§ praeities. D¢l labai maZos erdvés svarbiausiais miesty plétros
tikslais tampa kompaktiskos ir funkciSkai miSrios struktiiros, kuriose atskiriamos pésciyjy
zonos ir létas eismas. Gyvenamosios aplinkos kokybé gerinama lengvyjy automobiliy eismo
mazinimu.

e  Policentrizmas. Pagal §ig forma urbanizuotose teritorijose antriniy koncentruoto uzstatymo
daugiafunkciy centry tinklas, decentralizuojantis paslaugas ir minimizuojantis kelioniy ilgj.
Sie principai naudingi maZo uZstatymo intensyvumo teritorijose, nes tuomet gali laisviau
funkcionuoti viesojo transporto linijos, jungiancios antrinius centrus.

e  Kompaktiskas miestas. Svarbiausiu uzdaviniu yra Zemés taupymas, kaip biidas valdyti
Salies teritorijos naudojimg, saugoti Zzemes tkio naudmenas ir uzkirsti kelig per dideliam
miesty iSplitimui. KompaktiSko miesto struktiira paprastai mazina priklausomybg¢ nuo
lengvojo automobilio.

e  Decentralizuota koncentracija. Tai plétros forma, kurioje derinami policentrizmo ir

kompaktisko miesto principai.
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e  Atnaujintas miestas. Remiamasi idéja, kad miesto darna — tai tik jo priezitiros, naudojimo ir
saugojimo valdymo reikalas. Siuo atveju atnaujinimas — tai techninis ir funkcinis miesto
struktiros, sistemy, pastaty ir erdviy kokybinis pertvarkymas. Visos Sios pastangos

skiriamos didinti miesto patrauklumui ir stabdyti gyventojy migracija.

1.3. DARNIOS STATYBOS PRINCIPAI

Darnios plétros principai daugeliu atveju atsispindi nekilnojamojo turto srityje, todél,
autorés nuomone, tikslinga juos pateikti darnios statybos kontekste.

Pagal jvairius literatiiros Saltinius, ji apima labai daug sriciy:

1) objekto tinkamumo bei naudingumo valdyma per visa jo gyvavimo laikotarpj;
2) Zemés naudojimo planavima;

3) ekosistemos apsaugg;

4)  racionaly istekliy naudojima;

5) gyventojy socialiniy reikmiy tenkinimg ir socialinj progresa;

6) eckonominj augima;

7)  kultarinio paveldo i§laikyma;

8) galutinj iSmontavima bei statybiniy medziagy perdirbima.

1994 metais Pirmojoje tarptautinéje konferencijoje dél darnios statybos pastaroji buvo
apibrézta kaip ,,sveikos aplinkos statiniuose ir uZ jy riby kiirimas ir valdymas, laikantis iStekliy
efektyvaus naudojimo ir ekologiskumo principy* (Huovila 2010).

Norint sukonkretinti darnios statybos savoka, R. C. Hillas ir P. Bowenas iSskyré jos
keturias esmines savybiy grupes: socialine, ekonomine, biofizine it technine. Sios grupés
apibiidinamos darnios statybos principais, kurie ,,plyta po plytos* kuria darnios statybos piramide.
Piramide vainikuoja j procesg orientuoti principai, jvertinantys keturiy grupiy ir iy grupiy principy
svarbg bei tinkamuma.

G. Ofori sitilo pastaruosius keturis darnios statybos aspektus papildyti dar dviem: darniu
valdymu ir darnia bendruomene. Darnus valdymas turéty uztikrinti statybos produkty, ypa¢ stambiy
objekty, efektyvy ir produktyvy naudojimg visg jy ilgg gyvavimo laikotarpj. Darnios bendruomenés
aspektas reiksty, jog rengiant plétros projektus reikia konsultuotis su vietos gyventojais, vengti jy
priverstinio iSkélimo, kad nebiity pazeidZiami jy poreikiai ir interesai.

Vienas i§ pagrindiniy darnios statybos tiksly yra pagerinti gyvenimo kokybe kuriant
aplinkai saugig statybg (zr. 1.2 pav.). Kitaip tariant, reikia uztikrinti dabarting biiklg ateities

kartoms.
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FROBLEMA REZULTATAS
CAplinkos blogéjimas, Zemesnd gyvenimo kolorbe) (Gveikesnd aplinka, aukitesné gyvenimo kokybe)

SPEENDIMAS PASEKME
(Dartud plétra) (Dartifis mdestai it pastatad)

PRAMONES ATSAKAS PROCESAS
(Darrd statyhba) (Darnios statybos procesas)

1.2 pav. Gyvenimo kokybés gerinimas pasitelkiant darnig statyba (Huovila 2010)

CIB (Tarptautiné statybos tyrimy ir inovacijy taryba) suformulavo bazinj darnios statybos
apibrézimg — tai sveikos aplinkos statiniuose ir uz jy riby kiirimas ir valdymas, laikantis iStekliy
efektyvaus naudojimo ir ekologiskumo principy.

Literatiiroje akcentuojama, jog norint pasiekti darny vystyma, biitina eiti darnios statybos
linkme. Statybos pramoné reik§mingais tiesioginiais ir netiesioginiais ry$iais susijusi su daugeliu
gyvenimo sri¢iy bei jvairiais darnios plétros aspektais. Statyba jgyvendina didele dal; Salies
politikos tiksly darnaus vystymo srityje:

e  miesto centry ir kity pastaty atgaivinimas (socialinis/ekonominis);

e  (gyvenvieliy, kuriose reikia ~ maziau  keliauti automobiliu, planavimas
(socialinis/ekologinis);

e taupesnis energijos naudojimas (ekonominis/ekologinis);

e naudingyjy iSkaseny gavybos minimizavimas (ekonominis/ekologinis);

e  kraStovaizdzio apsauga (ekologinis/socialinis).

Gamtoje dominuoja cikliski, taciau ne tiesiniai procesai. Esama jvairiy bandymy gamtiniy
sistemy principus taikyti zmoniy sukurtoms pramonés posisteméms. Tokiu biidu siekiama
reorganizuoti linijing ekonomika, pagrista neatsinaujinanciy resursy naudojimu. Turi buti kuriami
lengvai pritaikomi kitai paskir€iai, taip pat galimi iSmontuoti ir perdirbti objektai. Ekologiska
statyba susideda i§ cikly, kuriy metu vieny procesy likuciai tampa kity istekliais (Antucheviéiené
2005). Darnaus vystymo siekis ypac sustiprina statybos rysi su aplinka. Statyba galima jvardinti
kaip svarbiausig i§ visy pramonés sektoriy. Statybos pramoné sukuria fizinj paslaugy ir
infrastruktiiros pagrinda. Si infrastruktiira yra ilgalaiké ir formuoja Zmoniy gyvenimo biidg §imtui ar

daugiau mety.
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1.4. PRAKTIKOJE TAIKOMU PLETROS MODELIU ANALIZE

Pastaruoju metu atlikta daugybé tyrimy nekilnojamojo turto srityje. Siy darby tikslas —
suprasti veiksnius, lemiancius nekilnojamojo turto kainas, gebéti ateityje prognozuoti kainy kitimus,
iSvengti dar vieno ,kainy burbulo“ sprogimo. Tyrimy déka taip pat norima jvertinti inovacijy
taikymo nekilnojamojo turto srityje galimybes, naujos metodologijos perspektyvuma,
nekilnojamojo turto rinkos plétros tendencijas.

Vieni mokslininkai savo darbuose j nekilnojamojo turto objektus ziiiri per darnios plétros
principy prizme. Z. J. Daunora pabrézia deklaruojamy darnios plétros principy atotriikj nuo realiai
vykstancio plétros proceso. Dabartiné nekilnojamojo turto plétra pazeidzia garsyjj Jungtiniy Tauty
Organizacija) postulata, teigiantj, kad ,,Siandieninius poreikius tenkinantis vystymasis negali kelti
pavojaus ateities kartoms® (Daunora 2010). Lyginant su kituose moksliniuose Saltiniuose
egzistuojanciais standartais, galima teigti, kad nemaza naujy statiniy dalis, ypa¢ aukStybiniy,
Lietuvos didmies¢iuose pazeidzia turtines gretimy sklypy valdytojy teises; retai kurio nors naujo
daugiabucio namo gyventojai turi reikalaujamg neuzstatyto sklypo minimuma, skirtg Zeldiniams,
poilsio, zaidimo ir sporto aikSteléms. Statybos vykdomos pagal projektus, kuriy tinkamumo rodiklis
— reikalaujamy derinimo procediiry skaiéius. UZstatymo reglamentai de facto tampa valdininko ir
statytojo deryby objektu, architektas ¢ia — tik paslaugos teikéjas. Pasak Z. J. Daunoros, plétros
tvarumo ir darnos sampraty painiojimas yra stabdys diegiant naujaja plétros strategija Salies
urbanistinio projektavimo ir planavimo veikloje.

Kiti mokslininkai j nekilnojamajj turta ziiiri kaip | ekonominj objekta. Pavyzdziui, S.
Vanichvatana isskiria makro ir mikro aplinkos veiksnius: makroekonomikos — BVP ir uzimtumas,
paskoly paliikany norma, uzsienio valiuty kursy poky¢iai, akcijy kainy indeksai ir t.t. (Burinskiené
et al. 2011). Akivaizdu, kad dauguma Sios grupés veiksniy yra tarpusavyje susij¢ ir mokslininky
darbuose nagrinéjamas Siy sasajy poveikis nekilnojamojo turto kainoms ir naujy sandoriy
sudarymui.

Yra daugybe kity mokslininky sitilomy sprendimy, kaip apibrézti ir vertinti nekilnojamojo
turto plétra darnios plétros kontekste. Taciau daugumos jy nuomoné yra vienoda — Siuo metu

taikomi metodai ir vykdoma plétra dar ne visiSkai atitinkama pagrindinius darnios plétros principus.

1.4.1. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto reklamos modelis Lietuvoje

J. Mazaj nekilnojamojo turto rinkg jvardija kaip netobulos rinkos pavyzdj, nes tai yra viena

1§ greitai besikeiCian¢iy rinky, kuriai jtaka daro Salies ekonoming, politin¢ situacija, mikrolygiu
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vykstantys procesai ir vartotojy elgsena. Pasak autorés, nuo 2000 m. ekonominio aktyvumo periodu
Lietuvos nekilnojamojo turto rinka sparciai augo. Tuo metu buvo aktyviai vykdomi nauji statybos
projektai, renovacijos programos, parduodamas senos statybos nekilnojamasis turtas. Vis daugiau
zmoniy investavo lésas j nuosavy objekty statybg, klestéjo zemés pardavimas, augo nekilnojamojo
turto agentary skaicius, o gauta nauda buvo patenkinti tiek pardavéjai, tiek pirkéjai.

Siuo metu nekilnojamojo turto objekty reklama dazniausiai buvo pateikiama vartotojui
panasiai (skelbimai spaudoje, reklama interneto svetainése, informacinés skrajutés su nekilnojamojo
turto agenty kontaktine informacija ir kt.), taciau 2007 m. prasidéjusi ekonominé recesija dar kartg
patvirtino, kad jmonés privalo ieskoti naujy reklamos budy ir kiekvieng objekta pateikti taip, kad
noras jj jsigyti biity didesnis, nei planuojamas Iésy j jj investavimas, o jmonés — nekilnojamojo turto
agentaros — reputacija turi baiti skaidri ir viesai pristatoma, kuriamas ir stiprinamas jvaizdis turéty
pritraukti kuo daugiau potencialiy pirkéjy.

Atlikusi nekilnojamojo turto rinkos atstovy — agenty — ir nekilnojamojo turto rinkos
vartotojy apklausas, apzvelgusi pasaulio praktika ir vyraujancias tendencijas, J. Mazaj pasialé

gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto reklamos modelj Lietuvoje (zr. 1.3 pav.).
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visus reklamos
kanalus)

Motywvy, sukelianciy
teigiamas asociacijas
(reikSminiy ZodZiy), paieska

Komunikacijos kanalo
paruosimas

Reklaminés Zinutés sukdrimas

Papildomy paslaugy paketo
sukdrimas

.
!
1
1
|
.
|
|
|
1
1

e Forumai

o Virusiné reklama

o Specializuoti
tinklalapiai

e Anketavimas

~ Agenty ugdymas Jmonés prekeés Zenklo pozicionavimas

(issilavinimas, stilius, bendravimas, etika)

Pastaba. Istisinés linijos rodyklé — jtaka. Punktyriné linija — nuolatinis poveikis.

1.3 pav. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto reklamos modelis Lietuvoje (Mazaj 2012)

Atliktoje apklausoje nekilnojamojo turto jmoniy atstovams buvo pateikti klausimai apie
tai, kaip pasikeité jmoniy pajamos krizés laikotarpiu, per kiek laiko agentams pavyksta parduoti ar
iSnuomoti nekilnojamojo turto objektag, kas jmonéje yra atsakingas uz rinkodarg, taip pat, kam
teikiamas didZiausias démesys reklamuojant nekilnojamajj turta.

Apklausty nekilnojamojo turto pirkéjy grupe sudare 26 — 30 mety respondentai, i§ kuriy
didzioji dalis yra pirke ar nuomojosi nekilnojamgjj turta. Jy buvo klausta, j kokig reklama
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dazniausiai yra atkreipiamas démesys, kaip jie reaguoja ] netradicing reklama, taip pat, ] kg pirkéjas
atsizvelgia rinkdamasis bista.

Sulyginus apklausy rezultatus ir pateikus juos kity pasaulio Saliy praktikos kontekste,
1Sryskéjo svarbiausi aspektai, kuriuos jvertintinus ir suformavus modelj, ji galima praktiskai
pritaikyti Lietuvos rinkai.

Nekilnojamojo turto reklamos modelio esmé — tinkamy Lietuvos gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto rinkai reklamos priemoniy parinkimas, jmonés reklamos politikos formavimas,
agento bendravimo ypatumy nustatymas ir integravimas j reklamos procesa, taip pat rysiy tarp
iSoriniy ir vidiniy jmonés veiklos veiksniy nustatymas (Mazaj 2012).

Pagal J. Mazaj sukurta modelj, reklamuojant gyvenamosios paskirties nekilnojamajj turta
Lietuvos jmonés turi vykdyti kelias pagrindines veiklos — funkcijas: vadyba, kiryba, kontrole.
Démesys turi biiti sukoncentruotas kiirybos ir kontrolés procesams, jvertinant vartotojy patenkinimo
paslaugomis lygj. Pasiruo$imas reklamos procesui apima du etapus: rinkos analiz¢ ir rinkos
segmentavimg. Svarbu yra sudaryti potencialiy pirkéjy portretus pagal gyvenamuosius rajonus, taip
pat parengti gyvenamyjy rajony apraSymus. Reklamos kampanija apima tris etapus: analitinj,
kirybinj ir priemoniy parinkimo. Analitin¢ dalis — nustatomas ir aprasomas reklamos procesas,
jmonés tikslai ir kitos reklamos komponentés, naudojant 4 K koncepcija (kas, kur, kada, kodél).
Kirybiné dalis atlickama pagal AIDA (démesys, susidoméjimas, noras, veikimas, angl. attention,
interest, desire, action) reklamos formule — kuriama reklamos Zinuté turi parodyti gaunamg naudg
pirkéjui, atliekant objekto aplinkos tyrimg. Priemoniy parinkimo dalis — turi biiti matomi trijy
grupiy interesai: jmonés vadovy, agenty ir vartotojy. Remiantis apklausos rezultatais, jmonéms
patartina perkelti objekty reklamg j elektroning erdve, efektyviau naudojant socialinius tinklus ir
specializuotus leidinius (pvz., naujienlaiskius) ir tinklalapius, mazuose miestuose tikslinga naudoti
spausdinting reklamg. Taip pat turi biiti skatinami asmeniniai pardavimai, kurie padéty jmonei kurti
lojaliy klienty rata. Agentams turi biiti organizuojami seminarai, kuriuose jie bity mokomi
bendravimo ypatumy, pvz.: konflikty sprendimo, pardavimy vadybos, tarpkultiriniy skirtumy,
etiketo ir kt. Sie modelio elementai yra bitini, pristatant Lietuvos vartotojui nekilnojamojo turto
objekta.

Pabréztina, kad Sis modelis neapima visos nekilnojamojo turto rinkos ir jos svyravimy.
Analizuojami tik laisvi ir potencialiai iSnuomojami ar parduodami objektai, nejvertinamas jau
sukurtas ir rinkoje realizuotas turtas. TaCiau sékmingai taikant §] model;, galima paveikti
nekilnojamojo turto paklausg ir kaing, nes esant efektyviai reklamai, gali buti skatinamas vartotojy

susidoméjimas visais arba tam tikrais, iSskirtiniais pozymiais pasizyminciais, objektais.
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1.4.2. Investiciniy nekilnojamojo turto projekty efektyvumo vertinimo

metodikos

Nekilnojamajam turtui, vertinant investicijy poziuriu, budinga tam tikra specifika,
iSskirianti nekilnojamajj turtg i$ kity investavimo objekty. Investavimas ] nekilnojamgjj turtg
nagrin¢jamas nekilnojamojo turto projekty kontekste ir vertinamas projektiniu pozidiriu, t. y.
efektyvumui vertinti taikomos investiciniy projekty vertinimo metodikos, atsizvelgiant |
nekilnojamojo turto projekty specifika ir ypatumus (Ginevicius et al. 2009).

Pagal V. Gineviciaus, R. Zubrecovo ir T. Gineviciaus atliktg tyrimg ir susipazinus su §iuo
metu esamais projekty efektyvumo vertinimo metodais, galima teigti, kad:

e  Siuo metu néra bendros investiciniy projekty efektyvumo vertinimo sistemos;

e ty paciy efektyvumo rodikliy visumai apibrézti vartojamos skirtingos sgvokos ir taikomos
skirtingos skai¢iavimo metodikos;

e nevienodai traktuojama investiciniy projekty jgyvendinimo jvertinimo metodika.

Autoriy atlikta literatiros analizé parod¢, kad investiciniy projekty efektyvumas
vertinamas §iais pagrindiniais metodais (Ginevicius et al. 2009):

e  kapitalo, arba vadinamuoju tradiciniu, metodu. Investicijas vertinant §iuo metodu yra
nagrinéjamas visas projekto kapitalas;

e nuosavo kapitalo metodu. Siuo metodu vertinamas investuotojo kapitalo efektyvumas;

e  ckspertiniu vertinimu. Tai papildomas projekty efektyvumo vertinimo metodas, taikomas
tada, kai projekto veiksniams vertinti negalima taikyti formalizuoty analizés metody;

e  kompleksiniu vertinimu. Sis metodas leidzia vertinti investicinius projektus, kuriy
veiksniai tarpusavyje prieStarauja. Taip pat Sis metodas suteikia galimybe atsizvelgti i
atskiry kriterijy svarbg vertinimo rezultatams;

e sinergetiniu vertinimu. Sis metodas yra panasios metodinés struktiiros kaip ir kompleksinis
vertinimas.

Pagal nustatytas metodikas vienu metu jvertinami pagrindiniai projekto kriterijai
(finansiniai, ekonominiai, socialiniai, ekologiniai, technologiniai, intelektiniai ir kt.). Toliau
pateikiamas V. Gineviciaus, R. Zubrecovo ir T. Gineviciaus trumpas iSvardinty metody apraSymas
ir palyginimas (zr. 1.1 lentelg).

Kapitalo vertinimo metodas daugelio mokslininky yra vadinamas tradiciniu investicijy
efektyvumo jvertinimu. Jis susideda i§ Siy pagrindiniy elementy, tokiy kaip pinigy srauty
jvertinimas (bendro pinigy srauto, grynojo pinigy srauto, laisvojo pinigy srauto, likutinio pinigy

srauto ir kt.); diskonto norma (lyginamosios normos arba barjerinio koeficiento); identifikavimas
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(butino identifikuojant pinigy verte per tam tikry laika bei jvertinant galimg projekto rizika);
pagrindiniy investicinio projekto efektyvumo rodikliy jvertinimas (IRR, NPV, PI, PP, MIRR,
ARK); sprendiniy dél projekto jgyvendinimo ar atmetimo priémimas. Sio metodo esmé — vertinti,
kiek efektyviai iSnaudojamas visas projekto kapitalas, nuosavas ir skolintas.

Nuosavo kapitalo metodas. Jj taikant jvertinamas nuosavo kapitalo naudojimo
efektyvumas. Esminis $io ir vadinamojo tradicinio metodo skirtumas — vertinami tik pinigy srautai,
skirti akcininkui, ir lyginami su nuosavo kapitalo, naudojamo investicijoms finansuoti, suma.

Taikant pirmgjj (viso kapitalo) metoda, yra vertinami projekto pinigy srautai ir véliau
lyginami su bendra investicijy suma. Taikant antrgjj (nuosavo kapitalo) metodg, vertinami tik
savininky pinigy srautai ir véliau lyginami su nuosavu savininko kapitalu, kuris naudojamas
projekto investicijoms finansuoti jmongje.

Ekspertinis vertinimas. Sis papildomas investiciniy projekty efektyvumo vertinimo
metodas taikomas tada, kai vertinami veiksniai neturi kiekybiniy iSraiSkos, sunku ar nejmanoma
nustatyti kiekybiniy veiksniy iSraisky ar kai projektams taikyti kitus efektyvumo vertinimo metodus
yra per brangu. Surenkama eksperty grupé, kuri intuityvinés ir loginés analizés metodu tiria
projekto ir aplinkos veiksnius, o gauti vertinimo rezultatai iSreiSkiami balais. Grupiné (kolektyviné)
eksperty projekto analizé — individualiy eksperty nuomoniy sujungimas, jgyvendinamas pagal
nustatyta matematinj algoritma.

Kompleksinis projekty vertinimas. Kai kuriy mokslininky darbuose rekomenduojama
kompleksiskai vertinant projektus taikyti ekspertinio hierarchinio vertinimo metodika. Ekspertinis
vertinimas Siame etape suteikia galimybe nustatyti jvairiais analizés metodais gauty rezultaty
svarbg, o hierarchin¢ sistema leidzia, priimant sprendimg dél projekto, atsizvelgti | jvairius
kompleksinés analizés metodais gautus projekto rodiklius bei $iy rodikliy svarba.

Sinergetinis projekty vertinimo metodas. Visi minéti investiciniy projekty vertinimo
metodai leidZia vienpusiSkai jvertinti alternatyvius projektus. Yra nuomoniy, kad Siuolaikinis
investiciniy projekty vertinimas turi remtis sinergetikos teorija. Investiciniy projekty efektyvumo
vertinimas pasitelkiant sinergetikos teorija §iuo metu labai mazai nagrinéjamas ir praktikoje beveik
visai netaikomas. Sinergetikg (gr. bendradarbiavimas) sudaro sistemy, apimanciy labai daug
saveikaujan€iy elementy ir posistemiy, nagrin¢jimas. Mokslingje literatliroje sinergizmu
suprantamas efektas ,,2 + 2 = 5%, iSreiSkiantis kompleksiskai atliekamy veiksmg efektyvumo lygj,
palyginus su pavieniui atlieckamy veiksmy efektu. Investicinio projekto sinergetiniu efektu laikomas
toks efektas, kuris gaunamas kaip subalansuoto ir kolektyvinio visy projekto veiksniy (finansiniy,

technologiniy, intelektiniy, socialiniy, informaciniy ir kt.) vertinimo rezultatas.
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1.1 lentelé. Investiciniy projekty efektyvumo vertinimo metody lyginimas (Ginevicius et al. 2009)

Investiciniy projekty
vertinimo metodas

Taikymo sritis

Privalumai

Trikumai

Viso kapitalo vertinimo
metodas

Nuosavo kapitalo
vertinimo metodas

Ekspertinio vertinimo
metodas

Kompleksinis projekty
vertinimo metodas

Sinergetinis projektu
vertinimo metodas

Taikomas projekto
finansiniam efektyvumui
nustatyti

Taikomas nuosavo kapitalo
naudojimo efektyvumui
nustatyti

Taikomas, kai projekto
veiksniai neturi kiekybinés
iSraiskos

Taikomas jvairiais analinés
metodais gautiems
rezultatams palyginti ir
prioritetams nustatyti

Taikomas jvairiapusiam ir
iSsamiam projekto
efektyvumui vertinti

Placiai moksliskai
pagristas, budinga kriterijy
ivairove, platus praktinis
taikymas

Parodomas nuosavo
kapitalo naudojimo
efektyvumas, ,,lankstus*
metodas

ISsamus, tikslus, jvertinami
ivairts projekto veiksniai

Daugiaaspektis, jvertinami
jvairiis projekto veiksniai,
alternatyviy projekty
reitingavimo galimybé

Suderintas ir kolektyvinis
projekto veiksniy
(finansiniy, socialiniy ir kt.)
vertinimas

Neatsizvelgiama j kitus
projekto veiksnius
(socialinius, technologinius
ir kt.)

Netinkamas taikyti
nusistovéjusioje
ekonomikoje, nejvertinami
Viso projekto pinigy srautai

Sudétingas matematinis
algoritmas, eksperty
paieska, brangus ir
reikalauja daug laiko
iStekliy

Néra parengto bendro ir
i8samaus modelio, reikia
daug laiko istekliy

Neisplétoti moksliniai
tyrimai, néra parengtos
bendros metodikos

Daugelis autoriy, analizuojanciy investavimg bei investicijy vertinimg, pateikia jvairius

investiciniy projekty vertinimo metodus, kuriuos dazniausiai galima suskirstyti i finansinius, rizikos
vertinimo, daugiakriterio vertinimo ir kt. metodus. Kiekvienas metodas turi savy privalumy ir
trokumy, ta¢iau bendro investicijy vertinimo algoritmo néra (Ginevicius et al. 2009). Sukdrus gera
ir praktiskai pritaikomg nekilnojamojo turto investiciniy projekty vertinimo metoda, pagyvéty visa
nekilnojamojo turto rinka. Papildomi uzsienio ir Salies investuotojy jnasai paspartinty visos rinkos

plétra.

1.4.3. Ekonometrinis Baltijos Saliy nekilnojamojo turto rinkos prognozavimas

Pastaraisiais metais nekilnojamojo turto kainos Lietuvoje, Latvijoje ir Estijoje nuolat kito.
Pasak R. Macernytés, nekilnojamojo turto kainy augimo tempai pranoko daugumos analitiky
prognozes. Labiausiai augo busto, didzigja dalimi finansuojamo i$ biisto paskoly kainos. Susidarius
palankioms salygoms jsigyti busta, Baltijos S$aliy nekilnojamojo turto rinkoje susiformavo

pertekliné paklausa, nulemta tiek gyventojy noro jsigyti biistg saviems poreikiams tenkinti, tiek
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spekuliaciniais tikslais. Siuo metu, Baltijos $alims i§gyvenant ekonominj nuosmukij, nekilnojamojo
turto rinkoje pastebimas Zymus sulétéjimas.

Atsizvelgiant | nekilnojamojo turto rinkos specifika, jai prognozuoti R. Macernyté
pasirinko vektorinés autoregresijos modelj (VAR). Procesas Y, tenkinantis iSraiskg, vadinamas p-
eilés vektorine autoregresija ir zymimas VAR(p).

Y, = c+ 30, A, + 5, & WN(0,5),p >0, (1)

Cia: Yy, Cir & yra atitinkamai n kintamyjy, konstanty ir baltojo triuk§mo vektoriai; 2 ir A;,
i=1, .., p, yra nxn dimensijy paklaidy vienalaikiy kovariacijy ir koeficienty matricos; p —
autoregresijos eilé.

VAR vélavimy eilé p Siuo atveju parenkama naudojantis informaciniu BIC/SCS (Schwarz

arba kitaip Bajeso informacinis kriterijus) kriterijumi.

SC(i) = m|ZH(0)| + = in? (2)

Straipsnyje nagriné¢jami Baltijos Saliy 2000 — 2010 m. ketvirtiniai makroekonominiai
rodikliai (Siuo atveju egzogeniniai kintamieji):

X1t — Bendrasis vidaus produktas (BVP) — gamintojy rezidenty sukurta bendroji pridétiné
verte.

Xot — Statybos sgnaudy kainy indeksas (SSKI) — statistinis rodiklis, rodantis statybos
sanaudy kainy pasikeitimg per tam tikrg laikotarpj.

Xat — Tarpbankinés paltikany normos — vidutinés tarpbankiniy paliikany normos, kuriomis
Saliy komerciniai bankai pageidauju paskolinti 18y kitiems bankams nacionalinémis valiutomis.

X4t — Vidutinis darbo uzmokestis (neto) — tai darbuotojo vidutinis darbo uzmokestis,
atskaicius mokescius.

Ir nekilnojamojo turto rinkos rodikliai (endogeniniai kintamieji):

Y1t — Apartamenty kainos — tai vidutiné apartamenty kaina EUR/kv. m.

Yt — Biisto paskolos paliikany norma — biistui i§duoty paskoly paliikany norma.

Y3 — I8duoty leidimy skaiCius gyvenamyjy pastaty statybai — tai leidimai pradéti vykdyti
statybos projekta.

Y4 — Sandoriy skai¢ius — sudaryty nekilnojamojo turto sandoriy skaicius.

Siekiant sudaryti korektiska modelj, buvo apskai¢iuoti koreliacijos koeficientai. Pastebéta,
kad Lietuvos apartamenty kainos labiausiai koreliuoja su iSduoty leidimy skai¢iumi, sudaryty
sandoriy skai¢iumi, BVP, SSKI, SVKI, VILIBOR (Vilnius Interbank Offered Rate).

Taikant VAR model; svarbu iStirti duomeny stacionarumg. Tam tikslui panaudotas
apibendrintas Dickey Fullerio testas. Siekiant stacionarumo, duomeny analiz¢je kai kurie kintamieji
logaritmuoti, zymima log, kai kuriy kintamyjy naudojami poky¢iai zymimi A. Sudarant VAR
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modelj, endogeniniams kintamiesiems keliami stacionarumo reikalavimai, tuo tarpu egzogeniniams
kintamiesiems to nereikalaujama. Modeliai sudaromi kiekvienai Saliai atskirai, jtraukiant
endogeninius ir egzogeninius Kintamuosius. VAR(p) vélavimy eilé parenkama pagal Svarco
Kriterijy ir visiems Baltijos Saliy modeliams yra p = 2.

Lietuvos nekilnojamojo turto rinkg geriausiai aprasantis modelis:
log¥;, =0,32=logV,, ; + 042 *log¥,,_, + 0,006 = AY,,_, — 0,005 AY,,_, + 0,014=X,, +

¢

(3)
AY,, =036 #log¥,,_;, +0,05%logV,, , —0,16=AY,,_;, +0,06+AY, ., —0,0002+X,, + &,
(4)

Visi lygéiy koeficientai bei konstantos yra reik§mingi esant bent 10 % reikSmingumo
lygmeniui. Pirmosios lygties determinacijos koeficientas R? = 0,86 ir atitinkamai antrosios —
R? = 0,84 rodo, jog modelis gana gerai apraso kintamuosius.

Atlikus paklaidy analize paaiSkéja, kad liku€iy matematiné viltis svyruoja apie nulj,
likuciai ne autokoreliuoti.

Sudaryto modelio pagalba buvo prognozuota, kad apartamenty kainos 2011 m. pirmag
ketvirt] Vilniuje turéjo smukti apie 0,9 %, palyginus su pra¢jusiy mety pabaigoje buvusiomis
kainomis. Lietuvos sostinéje antrame ketvirtyje prognozuotas augimas ir kainos iki mety pabaigos
turéjo isaugti apie 4,5 %. Sandoriy skaicius 2011 m. antrame ketvirtyje, palyginus su pirmuoju mety
ketvir¢iu, turéjo smukti apie 0,2 %, taiau mety pabaigoje sandoriy skaiCius turéjo iSaugti apie
4,2 %, lyginant su mety pradZia.

Vertinant nekilnojamojo turto rinkos prognozes, didZiausias démesys skirtas Lietuvai,
todel sudarytas tiesinés regresijos modelis, norint tiksliau jvertinti nekilnojamojo turto rinkos
rodiklius.

Tiesinés regresijos modelis apraSomas lygtimi:

Y(t) = 6,%,(t) + 6,%,(t) + -+ 8,Xx, + =(t), (5)

Cia:t=1, 2, ..., n; &a bendriausiu atveju, X(t), Xo(t), ... Xq(t) — Zinomos funkcijos, 61, 6,
04 — nezinomi parametrai, &(2) — atsitiktiniai dydziai, kurie apibrézia Y(t) nukrypimus nuo regresijos
tiesés.

Pasirinkus regresorius, kurie turi didziausig jtaka apartamenty kainoms, jvertinamas

tiesinés regresijos modelis:

log(¥;,) = 1,04 *log (¥, (—1)) + 0,01  A%,, + 0,02 * ¥, — 0,0014%,, +=,. (6)
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Hipotez¢ apie koeficienty nereikSmingumg sudarytam regresijos modeliui yra atmestina,
kai a = 0,05 > (P, > |t|), todél su 95 % tikimybe galima teigti, kad visi koeficientai yra reikSmingi.
Determinacijos koeficientas R?> = 0,99 parodo, kad sudarytas regresijos modelis gerai apraso
Kintamuosius.

Prognozuojant apartamenty kainas, paimti suprognozuoti regresoriai i§ Finansy
ministerijos bei pasinaudota prie§ tai sudaryto VAR modelio prognozémis. Prognozuota, jog
apartamenty kainos Vilniuje 2011 m. pirma ketvirtj turéjo kristi apie 1 % palyginus su 2010 m.
paskutiniu ketvir¢iu. Antrg ketvirtj turéjo bati pastebimas augimas ir mety pabaigoje kainos turéjo
iSaugti iki 3 %.

Taikant §j modelj, galima prognozuoti biisimas nekilnojamojo turto objekty kainas ir
sudaryty sandoriy skaiciy, taCiau nejvertinamos iSorinés aplinkybés. Staigiai pakitus banky
i8duodamy paskoly salygoms arba jgyvendinus itin daug naujy projekty ir zenkliai padidinus
pasitla, gali tapti per daug sudétinga prognozuoti net kainas. Be to, Siame modelyje neatsizvelgiama
1 tam tikry objekty iSskirtinumus, kurie turi didelés jtakos pardavimo sandorio pagreitinimui ir

paciai kainai.

1.4.4. Ziniomis ir prietaisais pagrista nekilnojamojo turto sprendimu paramos

sistema

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas ir A. Banaitis nekilnojamojo turto rinkoje objektyviai
pritaiké informacines technologijas. Elektroninés komercijos revoliucija padéjo pamatus paslaugy
sferoms, paremtoms gaunama informacija. Sios sferos apima kelioniy versla, bankininkyste,
vertybiniy popieriy prekyba, kurias naujoveés padaré dar efektyvesnémis, sumaZzino kainas ir leido
patenkinti daugiau vartotojy poreikiy.

Nekilnojamojo turto sektorius visg laikg atsiliko nuo kity pramonés Saky informaciniy
technologijy srityje ir vis dar labai priklauso nuo sandoriy, sudaromy akis j akj, tiesioginio
dokumenty tvarkymo ir tarpininky, kurie privalo aptarti daugybe pirkimo-pardavimo aspekty.

Spartus interneto ir pazangiy technologijy augimas ir taikymas pastaraisiais metais zenkliai
priartino nekilnojamojo turto sektoriy prie inovaciniy e. sprendimy. NeiSvengiamai Sis sektorius
susidiiré su naujais i88ukiais, privertusiais judéti | priekj ir jgyvendinti interneto ir pazangiyjy
technologijy naujoves.

Naujovisky paslaugy kurimas yra labai svarbus suinteresuotyjy S$aliy iSlikimui
nekilnojamojo turto sektoriuje dél nitriy prognoziy rinkos konkurencijoje ir konkurenciniy

geb¢jimy didinime. Véliau taip pat buvo pastebéta didéjanti paklausa informacijai ir ziniomis
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paremtai sprendimy paramos infrastruktirai, jungianciai asmeninj ir bendradarbiavimo poreikius ir
reikalavimus visose nekilnojamojo turto sektoriaus veiklose.

E. K. Zavadskas, A. Kaklauskas ir A Banaitis Europos Sajungos vykdomame Sestosios
bendrosios programos projekte ,,Pazangiis miestai (INTELCITIES, 2005) pristaté Ziniomis ir
prietaisy pagrindu veikiancig nekilnojamojo turto sprendimy paramos sistemg (KDDSS NT), kuri
praktikoje gali buti pritaikoma labai tiksliai. Pagrindinés KDDSS NT funkcijos apima klienty tiksly
nekilnojamojo turto srityje nustatyma, jvairiy vertinimo kriterijy sukirimg ir pageidavimy
patenkinimg. Taip pat jvairiy suinteresuotyjy Saliy (pirkéjy, pardavéjy, brokeriy ir t.t.)
bendradarbiavima, bendrg kriterijy vertinima (kriterijy sistemos, vertés ir svoriai) apibréziant
nekilnojamajj turta; rinkos signalus, teikiamus prietaisy pagalba, tokius kaip duomenys apie patalpy
mikroklimatg ir alergenus, esancius pastate; nekilnojamojo turto alternatyvy paieska ir pradines
derybas, alternatyvy daugiakritere analize, paremts realiais skai¢iavimais. Sie procesai gali biiti
papildomi banky sitilomy paskoly alternatyvy analize.

KDDSS NT susideda i§ Sprendimy paramos sistemos, Ziniy posistemio ir Prietaisy

posistemio. 1.4 pav. pateikiama Sprendimy paramos sistemos schema.

Sprendimy paramos sistema (NT SPS)

/

Naudotojo saveika

v v

Duomeny baziy valdymo Modelio bazés valdymo sistema (pagrindinés funkcijos)
sistema
Gyvenamojo nekilnojamojo - Nekilnojamojo turto alternatyvy paieskos ir navigacijos modelis.
turto (privatas butai, butai - Modelis rasti alternatyvas ir pradéti derybas.
daugiabuciuose namuose, sodo - Bendradarbiavimo modelis.
namai, sodybos, kotedzZai, - Nekilnojamojo turto ir kity alternatyvy daugiakriteré analizé.
privatiis namai), komercinio - Derybu modelis, pagristas realiais skai¢iavimais.
nekilnojamojo turto (patalpos, - Modelis nustatyti racionaliausia nekilnojamojo turto pirkimo
pastatai), buty nuomos, varianta.
paskoly ir kt. duomenu bazés - Vartotoju poreikiu analizé ir rekomendacijy teikimas
nekilnojamojo turto brokeriams.
- Modelis nustatyti racionalia paskola.

1.4 pav. Sprendimy paramos sistemos komponentai (Zavadskas et al. 2010)

Neuroniniy tinkly, daugialypés terpés, Ziniomis paremtos, sprendimy paramos, prietaisy ir

kity sistemy integracija nekilnojamojo turto sektoriuje yra labai perspektyvi ateities moksliniy
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tyrimy sritis. Siy sistemy integracija tirta jvairiomis formomis ir buvo pasitlyta keletas sistemy
pavyzdziy. Kaip E. K. Zavadsko, A. Kaklausko ir A Banaicio atlikto tyrimo rezultatas, buvo
pasitilyta Nekilnojamojo turto sprendimy paramos sistema, pagrista ziniomis ir prietaisais
(Zavadskas et al. 2010).

Sia sistema gali pavadinti viena inovatyviausiy, nes didZioji dalis veiksmy perkelta j
elektroning erdve. Toks sistemos kompiuterizavimas suteikia galimybe paspartinti sandoriy
sudaryma, nes greiciau pateikiama norima informacija klientui ir jvykdoma visa veiksmy seka iki

nekilnojamojo turto objekto perdavimo.

1.4.5. Veiksniy, turinciy itakos nekilnojamojo turto kainoms, modeliai

M. Burinskiené, V. Rudzkiené ir J. Venckauskaité pasitlé taikyti nekilnojamojo turto
kainy kitimo modelius. Vis atviresné nacionaliné¢ ekonomika jungia Ziniy siekio ir technologijy
pritaikymo plétrg, kintantj visuomenés mastymo bida. Sie poky¢iai yra maziau pavojingi
iSsilavinusiems zmonéms Ssu didesniu intelektiniu potencialu; paprastai tokie zmonés gyvena
didZiuosiuose miestuose ir jy aplinkiniuose rajonuose.

Visi Sie procesai skatina pokycCius ankstesniy miesty, rajony, ir kaimy, kaip teritoriniy
vienety, sistemose, sutrikdo nusistovéjusiag pusiausvyrg. Bet kokiu atveju, iSlaikyti procesy
pusiausvyrg ir harmonija ekonominiy santykiy kaitos metu néra lengva. Nors pagal atviros
ekonomikos koncepcijg, manoma, kad iSorés veiksniai daro teigiamg jtaka atskiry Saliy plétrai, Sis
poveikis yra nelygus ir prieStaringas, ypa¢ pereinamosios ekonomikos Salyse. Ekonominiai,
socialiniai ir ekologiniai procesai vyksta sudétingomis globalizacijos, konkurencijos ir Klimato
kaitos salygomis ir néra lengva jvertinti Siy procesy jtaka aplinkai ir zmogui.

Vienas i§ pagrindiniy pereinamosios ekonomikos reformos elementy yra zemés
privatizavimas, lémgs Zemés naudojimo intensyvumo sumazéjima ir paliktus nenaudojamus didelius
zemés plotus. Kartu su struktiiriniais ekonomikos pokyciais, budingais Siuolaikiniame
poindustriniame pasaulyje, pavyzdziui, mazéjanti zemeés tkio bei didéjanti pramoninés gamybos ir
paslaugy dalis. Tai lemia neigiamy ekonominiy ir socialiniy rezultaty atsiradimag. Net ir tuo atveju
akivaizdu, kad mazéjantis zmogaus veiklos poveikis gyvajai gamtai duoda teigiamy rezultaty:
maze¢ja gamybos tarSa zemes tikyje ir saugomy teritorijy plétra.

Vidurio ir Ryty Europoje greitai kintan¢iy nekilnojamojo turto kainy priezasties paprastai
ieSkoma analizuojant Siuos pagrindinius veiksnius: paliikany normos mazéjimas, paskoly gavimo
galimybés, busto pasialos ir paklausos santykis, kintantys biisto rinkos dalyviy likesciai,

administraciniai tiekimo apribojimai ir kt.
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Siy veiksniy poveikio laipsnis skirtingy $aliy nekilnojamojo turto rinkoms yra skirtingas.
Labai staigiai padidéjusias nekilnojamojo turto kainas paprastai lemia plétra finansy rinkose,
salygota biisto paskoly gavimo.

V. Azbainis ir V. Rudzkien¢é pasiilé Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos plétros 2000 —
2009 m. model;. Pasak jy, kainos nekilnojamojo turto rinkoje priklauso nuo dviejy veiksniy:
pirmasis galéty buti pavadintas racionaliuoju, susijusiu su realiomis biisto kainomis, tuo tarpu
antrasis galéty buti jvardintas iracionaliuoju veiksniu, reaguojanciu j klienty liikes¢ius (Burinskiené
et al. 2011). Pirmajj veiksnj sudaro keturi kintamieji: klientams iSduotos banky paskolos, pastatyty
busty skaicius, vidutiné didelio busto kaina miegamajame Vilniaus rajone ir vidutiné metiné
infliacija. Pagrindinis Sios grupés kintamasis yra vidutiné didelio busto kaina ir kartu su kitais
kintamaisiais jis daro poveikj pirmajam veiksniui. Antrasis veiksnys susideda i§ trijy kintamyjy ir
pats svarbiausias i§ jy yra iracionalusis rodiklis, t. y. vartotojy pasitikéjimo indeksas. Remiantis

gautais rezultatais autoriy buvo sudarytas nekilnojamojo turto plétros modelis (Zr. 1.5 pav.).

Klientams skaitius kaina miegamajame infliacija

[ 1 veiksnys ]

[ Paskolos banko J [ Pastatyty biisty J Vidutiné didelio biisto [ Vidutiné metiné ]

[ Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos plétra ]

2000 — 2009 m.
[ 2 veiksnys ]

Vartotojuy pasitikéjimo Vidutiné palikany Realus metinis BVP
indeksas norma, Lt pokytis

1.5 pav. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos plétros 2000 — 2009 m. modelis (Burinskiené et al.
2011)

1.5 pavyzdyje pateiktame modelyje pateiktos plétros priklausomybés nuo tam tikry
veiksniy jau pra¢jusiam laikotarpiui, tod¢l Sis modelis sunkiai pritaikomas planuojant rinkos plétros
tendencijas ateityje. Taip pat $is modelis paremtas ekonominiais veiksniais, neatsizvelgiant j paties

nekilnojamojo turto savybes.
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M. Burinskiené, V. Rudzkiené ir J. Venckauskaité¢ savo darbe taip pat pateiké teorinj
veiksniy, lemianciy nekilnojamojo turto kainas Vilniuje, modelj. Siekiant atnaujinti Vilniaus
bendrojo plano duomeny baze¢, kuri neteikty statistiniy duomeny, taciau atspindéty visuomeneés
nuomong apie gyvenamajj plota, laisvalaikio praleidimo galimybes, galimos migracijos priezastis ir
kitus klausimus, buvo atlikta apklausa. 2575 nuolat Vilniuje gyvenantys asmenys (amzius nuo 16
iki 74 mety) vertino 41 Vilniaus gyvenamaji rajong. Penkiy baly skaléje buvo vertinami 22
veiksniai, teigiamai veikiantys gyvenamojo rajono kokybe: mazas atstumas iki miesto centro,
gausus komerciniy paslaugy pasirinkimas, mazas atstumas iki mokykly, vaiky darzeliy, gausus
rekreacijos objekty pasirinkimas, Svarus oras, grazi aplinka, saugumas, geras transporto
susisiekimas tarp rajono ir miesto centro, geras transporto susisiekimas tarp rajono ir darbo, gerai
prizitirima aplinka, néra triuk§mo, néra narkomany, mazas atstumas iki polikliniky, vaistiniy, geros
galimybés sportui, daug kultiiros jstaigy, néra alkoholiky ir benamiy gatvése, mazas atstumas iki

Teoriskai, visi Sie kintamieji gali turéti jtakos nekilnojamojo turto kainoms, taciau
apklausos rezultatai parodé, kurie gyventojy nuomone yra patys svarbiausi. Pagal tai buvo sudarytas

teorinis veiksniy, lemianc¢iy nekilnojamojo turto kainas Vilniuje, modelis (zr. 1.6 pav.).

Namy aplinka
Darbo aplinka /\ Miesto centras ir
Veiksniai, lemiantys / estetika

nekilnojamojo turto kainas

/ Vilniuie
N

Rekreaciné aplinka Saugumas ir sveikata

1.6 pav. Teorinis veiksniy, lemianc¢iy nekilnojamojo turto kainas Vilniuje, modelis (Burinskiené et

al. 2011)

Pateiktame modelyje atspindima vartotojy nuomoné, kuri gali turéti jtakos biisimy

nekilnojamojo torto projekty atitikimui vartotojy poreikiams ir greitesniam sandoriy sudarymui.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS VERTINIMO DARNOS POZIURIU
YPATUMAI

Analizuojant nekilnojamojo turto rinkos plétra, reikia atsizvelgti i dideli kiekj kriterijy,
apibudinanéiy esminius darnios plétros principus. Pagal Siy kriterijy jvairove, juos galima skirstyti
ir kiekybiskai, ir kokybiSkai. Pacios nekilnojamojo turto rinkos vertinimas yra labai sudétingas ir

kompleksinis procesas, todél $iuo atveju tikslingiausia rinktis daugiakriterio vertinimo metodus.

2.1. DAUGIAKRITERIY VERTINIMO METODU TAIKYMO GALIMYBES

Daugiakriteriai vertinimo metodai priklauso sprendimy priémimo metody grupei bei
taikomi sudétingiems, kompleksiniams reiskiniams ar procesams vertinti (Ginevicius 2005).

Mokslingje literatiroje pateikiama daug daugiakriteriy vertinimo metody, todél parinkti
vieng tinkamiausig metoda konkreciai problemai spresti yra nelengva. Lietuvos mokslininkai savo
darbuose iSnagringjo ir pritaiké nemazai daugiakriterio vertinimo metody: losimo teorijos kriterijus
(Valdo, SevidZo, Gurvico, Maksimakso); apibendrintus kriterijus (adityviniai, vidutiniS§kai svertinés
priimamo sprendimo sékmés, multiplikatyviniai, kombinuotieji, naudingumo funkcijos, artumo
idealiam taskui); nuoseklaus optimizavimo metodus (sprendimy suderinamumo, prioritety
nustatymo, nedominuojanciy varianty iSrinkimo); sintezés metodus ir kita.

Pastaruoju metu tiek teoriniams tyrimams, tiek praktiniams uzdaviniams spresti vis placiau
taikomi daugiakriterio vertinimo metodai. Taip yra dél jy universalumo, kadangi taikant
daugiakriterio vertinimo metodus galima kiekybiskai jvertinti bet kurj sudétingg reiskinj, iSreiksta
daugeliu rodikliy. Jie turi ir tg privalumg, kad } vieng apibendrinamgj; rodikl] jungia tiek
maksimizuojanéius, tiek minimizuojan¢ius jvairiomis dimensijomis isreikstus rodiklius, t. y. tokius,
kuriems augant, vienais atvejais nagrin¢jamo reiSkinio situacija geréja, kitais — blogeja. Toks
jungimas jmanomas d¢l normalizavimo, kai visi rodikliai paver¢iami bedimensiais, t. y. tarpusavyje
palyginimais. Visais atvejais normalizuojama atitinkamu budu tarpusavyje suriSant nagrinéjamo
rei$kinio alternatyvy atskirai paimto, pavyzdziui, i-tojo rodiklio, reik§mes (Ginevicius et al. 2008).

Toks pozitiris j normalizavima kyla i§ daugiakriterio vertinimo tikslo. Siuo metu tai
1Simtinai nagrin¢jamo reiSkinio alternatyvy prioritetinés eilés nustatymas. Tokia eilé reikalinga
norint parinkti geriausig arba vieng 1§ geriausiy alternatyvy. Kitaip tariant, daugiakriterio vertinimo
metodai taikomi kaip sprendimy priémimo palaikymo sistema. Siuo metu taikoma daug paciy
Jvairiausiy, vienas nuo kito savo sudétingumu besiskirianciy, daugiakriterio (tiek kokybinio, tiek
kiekybinio) vertinimo budy. Kokybiniai biidai, kurie pagristi specialisty (eksperty) nuomone,
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nustato vieng 1§ geriausiy 1§ pasiiilyty alternatyvy arba keletg 1§ geriausiy alternatyvy. Kiekybiniai
biuidai kiekybiskai jvertina kiekvieng alternatyva ir nustato gauty dydziy skirtumus tarp vertinamy
alternatyvy. Toliau pateikiami keli R. Gineviciaus, V. Podvezko, V. Zinkeviciutés ir kity

mokslininky aprasyti daugiakriterio vertinimo metodai.

Kriteriju reik§miy ir reik§mingumy sandaugy sumos metodas SAW
Daugiakriterio vertinimo prasme¢ akivaizdziausiai apibiidina vadinamasis SAW metodas.
Paprasty reikSmingumy sudéjimo metodas leidzia vertinimo metu suderinti jvairiy dimensijy
kriterijus. Taikant SAW metoda visy kriterijy reikSmingumy suma turi biti lygi vienetui:
Shie =1 0
Siuo metodu sprendziant daugiakriterius uzdavinius naudojami normalizuoti dydZiai.
Maksimizuojanciy kriterijy reikSméms normalizuoti naudojama formulé:
Xy = — (8)

amax
J

Minimizuojan¢iy vertinimo kriterijy reikSmiy normalizavimui taikoma formulé:

g

xy=—-1—, (9)

i ey

Rezultatinis alternatyvos vertinimas skai¢iuojamas pagal formule:

5= Niz1 0%y, (10)

Cia:j=1,2,3,...,m.

Geriausia alternatyva tenkina salyga:

L
Il

max; Y= q W Xy (11)

Daugiakriteris kompleksinio proporcingumo jvertinimo metodas COPRAS

Metodas sukurtas Vilniaus Gedimino technikos universiteto mokslininky E. K. Zavadsko ir
A. Kaklausko. Taikant COPRAS metodg nagriné¢jamy alternatyvy prioritetiSkumas ir jy
naudingumo laipsnis tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo alternatyvas adekvaciai apibiidinanciy
kriterijy siStemos, kriterijy reikSmiy ir reikSmingumy.

Taikant metoda sudaroma normalizuota sprendimy pri¢émimo matrica. Sio etapo tikslas — i§
lyginamyjy kriterijy gauti bedimensius (normalizuotus) dydzius. Siam tikslui naudojama formulé:

dij = o (12)
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Cia:i=1,2,3,..,nj=1,2,3, ..., m, x;; — alternatyvos i kriterijaus reik§me, n — kriterijy

skaicius, m — lyginamyjy alternatyvy skaiius, w; — i kriterijaus reik§mingumas.

Kiekvieno kriterijaus x; gauty bedimensiy reikSmiy d;; suma visada lygi $io kriterijaus

reikSmingumui ¢;:
w; =Xt dipt=1,2,3,..,m,) =1,2,3,..,m (13)

Skaic¢iuojamos j alternatyva apibuidinan¢iy minimizuojan¢iy S_; ir maksimizuojanciy 5+ ;

jvertinty normalizuoty rodikliy sumos. Jos skai¢iuojamos naudojant formules:

5+_;I' = ?:1 d-l-i_;l'l (14)

S ;=%r,d ;i=123.nj=123.,m, (15)

Lyginamy varianty santykinis reikSmingumas nustatomas remiantis juos apibiidinan¢iomis

teigiamomis 54 ; ir neigiamomis 5_; savybémis. Kiekvieno varianto santykinis reikSmingumas @;

nustatomas pagal formule:

SominLi=aS-;
Q.:" = 5"‘.?" + 5_.¥m J_—m[,-::i.f =123,..,m. (16)
TiSETE

Nustatomas varianty prioritetiSkumas. Juo didesnis @; tuo variantas tinkamesnis.
Pavyzdziui, jei @y = @5 > @3, tinkamiausias yra pirmasis variantas. Galima skaiciuoti ir kiekvieno

varianto naudingumo laipsnj remiantis $ia formule:
2j

max

N; = —L100. (17)

Artumo idealiam taSkui metodas TOPSIS

C. L. Hwangas ir K. Yoonas sukiiré projekty alternatyvy prioriteto nustatymo teorija,
kurioje teigiama, kad potencialiai geriausia alternatyva yra maziausiai nutolusi nuo idealaus
sprendinio ir labiausiai nutolusi nuo idealiai neigiamo (blogiausio) sprendinio. Sios teorijos
pagrindu ir sukurtas varianty prioriteto nustatymo pagal artumg idealiam taskui metodas. Lietuvoje
TOPSIS metodas gerai Zinomas ir taikomas statybos ir kito pobiidzio uzdaviniams spresti.

Uzdavinys formuluojamas, sudarant sprendimy matrica i§ m alternatyvy, aprasyty n
kriterijais. Sudaroma pradiné sprendimy priémimo matrica:
[Fl=|f;li=123,..nj=123,.,m, (18)
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Norint palyginti skirtingy dimensijy Kkriterijus, sprendimy matrica normalizuojama,
skirtingy dimensijy kriterijus perskaic¢iuojant j bedimensius naudojant formulg:

fij
=T (19)
JERA

Cia: r;; yra normalizuotas matricos elementas, i =1,2,3,...,n,j=1,2,3,...,m.

Pasverta normalizuota sprendimy priémimo matrica sudaroma, normalizuota matricg
dauginant i§ kriterijy reikSmingumo vektoriaus, tai yra kiekvienas matricos elementas dauginamas
i§ atitinkamo kriterijaus reikSmingumo ww;:

vy = whpi=1,2,3,..,n,j=1,23.,m (20)

TOPSIS metodas iSsiskiria 1§ daugelio daugiatikslio alternatyvy vertinimo metody tuo, kad
néra jokiy apribojimy nustatant kriterijy reik§Smingumus ir kriterijy reikSmingumy suma nebatinai
turi baiti lygi vienetui.

Nustatomo idealaus A* ir neigiamai idealaus A~ variantai:

At ={(max;v;liel), (min;v;liel'),j=1,2,3, ...m} = {5, v, ., v, (21)
A™ ={(min;jv;li €1), (maxg; v li€l’),j=1,2,3, .., m} = {v],v5,..,v5}, (22)

Cia: I ={i =1,2,3,..,n} — maksimizuojanéiy kriterijy aibe, I' ={i = 1,2,3,...,n} —
minimizuojanciy kriterijy aibé.

Nustatomas kiekvienos alternatyvos artumas idealiam variantui:

I z
57 = (Sm(vy —w') . =123..m (23)

Nustatomas kiekvienos alternatyvos artumas neigiamai idealiam variantui:

I 2
i = ..lefzi{vﬂ- -v7) . =123.,m (24)

Nustatomas santykinis Kiekvienos alternatyvos artumas idealiam variantui:

5
Cr=—1-,7=1,23..m (25)

I 7 sress!
4 4

Cia: 0= € =1,j=1,23,...m 4; =A% kai ¢ =1ir 4; = A7, kai €] = 0. Iirenkamas

geriausias variantas, tas, kuris artimiausias vienetui.
2.1 lenteléje pateikti autoriy naudojami jvairiy objekty daugiakriterio vertinimo metodai su

trumpais apibiidinimais, jy naudojimo privalumais ir trikumais.
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2.1 lentelé. Daugiakriterio vertinimo metodai ir jy palyginimas

Daugiakriterio Apibidinimas Privalumai Trikumai
vertinimo metodas
Kriterijy reikSmiuy | Paprasty svoriy sud¢jimo | Atsizvelgiama j Daliniy efektyvumo

ir reik§mingumy
sandaugy sumos

metodas (Paprastas sumy
svoriy lyginimas, angl.

sunkiai iSmatuojamus
ir visai

reik§miy sumavimo
principas

metodas SAW Simple Additive nei$matuojamus nepakankamai atspindi
Weighting). Sis metodas | Kkriterijus. realybe.
leidzia jvertinti jvairiy
dimensijy rodiklius.

Daugiakriterio COPRAS (Kompleksinio | COPRAS metodu gana | Taikant COPRAS

kompleksinio
proporcingo
jvertinimo metodas
COPRAS

proporcingo projekty
jvertinimo metodas, angl.
COmplex PRoportional
ASsessment method)
metodas sukurtas VGTU
mokslininky E. K.
Zavadsko ir A.
Kaklausko. Skaic¢iuojant
Siuo metodu nagrinéjamy
varianty prioritetiSkumas
ir jy naudingumo laipsnis
tiesiogiai ir proporcingai
priklauso nuo
alternatyvas adekvaciai
apibudinanciy rodikliy
sistemos, rodikliy
reikSmiy ir
reikSmingumy dydziy.

paprasta jvertinti ir
iSrinkti racionaly
variantg, aiSkiai matant
§io proceso rezultato
fizing prasme.

metodg sunku iSvengti
matavimo netikslumy
dél pasitaikanciy

zmoniy ar kity klaidy.

PrioritetiSkumo
nustatymo metodas
TOPSIS

TOPSIS (Pirmenybés
technika pagal panasuma
idealiam sprendiniui,
angl. Technique for
Order Preference by
Similarity to Ideal
Solution). Skai¢iuojant
Siuo metodu geriausias
sprendinys yra tas, kuris
yra arciausiai idealaus
sprendinio ir toliausiai
nuo blogiausio
sprendinio. TOPSIS buvo
sukurtas kaip alternatyva
ELECTRE metodui,
kurio esmé yra porinis
alternatyvy lyginimas,
tikrinant vienos
alternatyvos pranasuma
kitos atzvilgiu.

Skaic¢iuojant TOPSIS
metodu, kiekvienas
rodiklis turi
reikS§minguma, taciau
néra jokiy apribojimuy,
nustatant rodikliy
reik§mingumus ir jy
suma nebiitinai turi
biiti lygi vienetui.
Metodas naudojamas
esant dideliam rodikliy
skaiciui.

Skaiciuojant TOPSIS
metodu trumpiausia
atstuma iki idealaus
teigiamo sprendinio ir
ilgiausig atstumg iki
idealaus neigiamo
sprendinio,
nepakankamai
jvertinami ty atstumy
santykiniali
reikSmingumai.
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Daugiakriterio vertinimo metodus TOPSIS, SAW patogu taikyti, nes kiekvienos
alternatyvos naudingumas iSreiSkiamas kiekybine forma ir tas reikSmes nesunku palyginti
tarpusavyje. Taciau §ie metodai turi ir trilkumy, kad atlickant kiekybinius matavimus sunku i§vengti
netikslumy dél jvairiy klaidy. Daugiakriterio vertinimo metodai TOPSIS, SAW, COPRAS placiai

naudojami statybos technologiniams ir organizaciniams klausimams spresti.

2.2. VERTINIMO KRITERIJU ATRANKOS PAGRINDIMAS

Siuolaikiné nekilnojamojo turto rinka yra viena sudétingiausiy sri¢iy. Statyboje, kaip
vienoje 1§ nekilnojamojo turto kiirimo etapy, nuolat atsiranda naujy technologijy, jrenginiy, naujy
medziagy, kurias biitina kuo operatyviau ir racionaliau panaudoti gaminant gaminius, jrengiant
butus, kuriant efektyvius variantus, sitlomus klientams. Nekilnojamojo turto projekty
igyvendinimas tampa vis sudétingesnis. Plétojantis mokslui ir tobul¢jant technikai vis sudétingiau
tampa projektuoti, sunkiau jdiegti j gamyba naujausius technologijos metodus, medziagas,
jrengimus, nes bandomajam naudojimui i$ karto reikia dideliy materialiniy ir finansiniy iSlaidy.

Daugumoje daugiakriteriy metody naudojamasi informacija apie rodiklius. Cia nustatomas
rodikliy reikSmingumas arba rodiklio jtakos laipsnis galutiniam rezultatui ar sprendimy priémimui.
Nagrin¢jant rodiklius, gaunama kiekybiné¢ informacija, prioritetiSkumo informacija, apribojimy
lygis ir informacija apie pakeitimo normas.

ISnagringjus moksling literatiirg, analizuojancig nekilnojamojo turto plétra darnios plétros
principais, buvo iSrinkti pirminiai veiksniai, pagal kuriuos atliktas nekilnojamojo turto plétros

darnos poziiiriu vertinimas. Jie suskirstyti j keturias pagrindines grupes.

2.2.1. Darnios statybos principy taikymas

Racionalus iStekliy naudojimas

Racionalus ir efektyvus iStekliy panaudojimas — tai vienas 1§ esminiy darnios statybos
elementy, atsispindin¢iy Tarptautinés statybos tyrimy ir inovacijy tarybos darnios statybos
apibrézime. Salys, atsizvelgdamos j savo planus, siekius ir prioritetus, turéty patvirtinti normatyvus
ir kitas reguliavimo priemones, kurios skatina energija tausojancias technologijas ir gamtos istekliy
subalansuota, racionaly ir ekologiska panaudojima (Darbotvarké... 2001). Sio principo esmé tokia,
kad racionalus istekliy panaudojimas gali turéti didele jtaka ne tik aplinkos apsaugai, kaip vienai ir
darnios plétros pagrindiniy sri¢iy, bet ir ekonominei Salies situacijai, nes produktyviau

panaudojamos 1éSos statybos sektoriuje.
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Kultiirinio paveldo iSlaikymas

Be poveikio aplinkai ir socialiniy aspekty, kultiiros sritis laikytina labai svarbia statybos
sektoriuje (Tan et al. 2011). Pasak R. Ciegio (2009), kultiiriné verté, sukurta per daugelj amziy, yra
viena didziausiy darnios plétros vertybiy. Kuriant naujus gyvenamuosius rajonus, paremtus darnios
plétros principais, kultirinio paveldo iSlaikymas yra svarbus aspektas, lemiantis naujo projekto
darnos lygj bei nekilnojamojo turto kainas tame rajone. Kultiirinis paveldas gali biiti iSskirtas kaip
lankytina vieta, kuri gali pritraukti Zmoniy ir 1€Sy, arba jis gali biiti integruotas naujoje statyboje ir

tapti neatsiejama naujo objekto detale.

Galutinis iSmontavimas ir galimybé perdirbti statybines medZiagas

Atsizvelgiant j aplinkos iSsaugojimo ir energijos taupymo aspektus, turi biiti apsvarstomas
galutinis iSmontavimas, kaip vienas statybos etapy. Renkantis medziagas statyboms turi biiti
skatinamas perdirbimas — tai viena geriausiy praktiky siekiant ekonominés naudos (Ortiz et al.
2009). Sie biidai gali Zenkliai sumazinti naujos statybos kaing ir turéti labai didele jtaka kitiems
aspektams, tokiems kaip antrinis iStekliy panaudojimas arba statybiniy atlieky sumazinimas.
Zenkliai sumazinamas lésy ir laiko poreikis galimybiy paieskai, kaip pasielgti su netinkamomis

perdirbti statybinémis atliekomis.

Antrinis iStekliy naudojimas

Naujy pastaty sékmé i$ dalies gali buti matuojama, kaip gerai jie planuojami nuo pat
vizijos kiirimo etapo pradzios. Vienas i§ veiksniy gali buti medziagy, kuriy naudojimo laikas
baigiasi, perdirbimas ir panaudojimas naujuose projektuose (Alwaer et al. 2010). Vertinama naujy
projekty jgyvendinimo dalis, kuriuose buvo panaudoti darnios statybos principai, tokie kaip

perdirbty medZiagy naudojimas arba ty paciy statybiniy medziagy panaudojimas antrg karta.

IStekliy naudojimo sumaZinimo galimybé

Kuo maZesnis iStekliy sunaudojimas yra vienas pagrindiniy darnios statybos principy ir
tiksly. Darnig plétra traktuojant ekonominiu ir ekologiniu, socialiniu ir kultiriniu aspektais, darni
statyba daznai apibréziama kaip ekologiSka darni statyba. Tai i§ esmés reiSkia biologinés jvairoves
valdyma, tolerancija gamtai ir iStekliy taupyma (Huovila 2010). Sunaudojamy istekliy sumazinimo
galimybeé gali biiti traktuojama ne tik kaip aplinkosauginis, bet ir kaip ekonominis aspektas.
Sumazeéjes istekliy kiekis suteikia galimybe¢ panaudoti kokybiskesnes medziagas nepadidinant naujo

projekto kiirimo kainos.
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Atsinaujinanciy energijos Saltiniy naudojimas

JAV duomenimis, 50 % visos sunaudojamos energijos yra susijusi su statybos sektoriumi.
Sis rodiklis taip pat parodo, kad statybos sektorius yra atsakingas uz mazdaug puse j aplinka
1Smetamy dujy, sukelianciy Siltnamio efekta. Be to, pastato gyvavimo ciklo metu daugiau nei 80 %
energijos suvartojama pastato naudotojy reikméms (Menassa 2011). Sie skai¢iai tampa pagrindiniu
tikslu siekiant sumazinti neigiama aplinka gamtai, Zmoniy sveikatai ir ekonominei situacijai. Turi
biiti jvertinamas atsinaujinancios sinergijos isStekliy (saulés energija, véjo energija ir pan.)
panaudojimas nekilnojamojo turto projektuose. Siekiama nustatyti dalj projekty, kuriuos

jgyvendinant buvo pasitelkti atsinaujinantys energijos Saltiniai kaip vienas iS darnios plétros

principy.

Aplinkos apsauga visose veiklos srityse

Statybos pramoné yra gyvybiSkai svarbi jgyvendinant Salies socialinés ir ekonominés
plétros tikslus, suteikiant tinkama gyventi biista, infrastruktirg ir darbg. Taciau ji gali buti ir Zalos
aplinkai Saltinis, nes gali sugriauti gamtos iStekliy baze, sutrikdyti jautrias ekologines zonas, skatinti
cheming tars$a, gali naudoti Zmogaus sveikatai zalingas statybines medziagas (Darbotvarké... 2001).
D¢l $iy priezasciy, aplinkos apsauga visose veiklos srityse tampa prioritetu siekiant sukurti §varig ir

nekenksmingg gyvenamajg aplinka kartu netrikdant subalansuotos aplinkos.

Galimybé pratesti eksploatacijos trukme

Daugeliu atvejy darni plétra apibréZiama kaip tokia, kuri savo procesuose ir statiniy
eksploatacijos metu siekia sumaZinti energijos vartojimg, kenksmingy sveikatai ir aplinkai
medZiagy emisija, taip pat tokia, kuri savo vartotojams teikia aktualig informacijg jy sprendimy
priémimo procese (Huovila 2010). Pagal $ig apibréztj darni statyba reiSkia pailginta eksploatacijos
trukme kaip vieng i§ pagrindiniy tiksly. Sis principas reiskia, kad projektai kuriami ir statomi
kokybiskesni, panaudojamos tvirtesnés medZiagos, dél kuriy suteikiama galimybé pratesti statiniy

eksploatacijos trukme.

Atlieky kiekio sumaZinimas

Tvirty, atsinaujinanciy ir tinkamy perdirbti medZiagy pasirinkimas statybos procesuose yra
viena i§ priezasCiy, sumazinanéiy statybiniy atlieky kiekj (Ortiz et al. 2009). D¢l statybos pramonés
didelio poveikio aplinkai aplinkosauginio veiksmingumo tobulinimas statyby versle buvo
pripazintas kaip vienas pagrindiniy konkurencingumga skatinandiy veiksniy. Sioje srityje labai
didelis démesys skiriamas atlieky kiekio maZinimui ir Zalingo statyby poveikio aplinkai mazinimo

technologijy tobulinimui (Tan et al. 2011). Vertinant naujy statybos projekty atitiktj darnios plétros
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principams, privalu atsizvelgti j tai, kiek atlieky projektas sukaupia, koks kiekis atlieky biity
iSmontuojant objekta ir kokiy priemoniy buvo imtasi, kad atlieky kiekis biity kiek imanoma labiau

sumazintas.

Natiraliy Saltiniy saugojimas ir Salutiniy produkty naudojimo galimybé

P. Houvila nattraliy Saltiniy saugojimg ir Salutiniy produkty naudojimg jvardija kaip dalj
darnios statybos savokos. Salutiniy produkty, kaip pakaitaly naudojimas Zenkliai prisideda prie
sunkiai atsinaujinan¢iy ar visai neatsinaujinanéiy istekliy saugojimo. Siuo atveju jgyvendinamas
vienas pagrindiniy darnios plétros principy, pagal kurj turi biti atsizvelgiama | ateities karty
poreikius. Kitas svarbus aspektas yra vietinés pramonés skatinimas. Padidéjes Salutiniy produkty

poreikis gali skatinti vietines rinkas kurti Siuos produktus ir apriipinti jais naujus projektus.

Esamy pastaty panaudojimas naujai paskirciai

Statybos produktai yra brangts, todél daugeliu atveju naujy pastaty statyba generuoja
dideles pinigy sumas. Taciau statybos, paslaugy, vadybos ir nekilnojamojo turto sektoriuose
didesnis efektyvumas gali biiti pasiektas, kai atsisakoma naujy statybiniy medziagy panaudojimo ir
iSvengiama didelio kiekio statybiniy atlieky pritaikant esamus pastatus naujai paskirciai
(Medineckiené et al. 2010). Nustatoma dalis projekty, kuriuos jgyvendinant buvo racionaliai
iSnaudoti esami statiniai. Tai yra jvairiy gyvenamosios ir kitos tikslinés paskirties pastaty

pritaikymas gyvenamajai erdvei, paslaugy teikimui ir kitai paskirciai.

2.2.2. Aplinkos apsauga

Démesio sutelkimas dabarties ir ateities karty poreikiams

Dar 1987 metais darnios plétros koncepcija buvo apibrézta kaip vystymas, kuris tenkina
dabartinius visuomenés poreikius, bet kartu nemazina ateinanciy karty galimybiy tenkinti savuosius
(Burinskiené 2003). Rio deklaracijoje taip pat teigiama, kad plétra turi atitikti dabarties ir ateities
karty raidos ir aplinkos poreikius (Darbotvarké... 2001). Pastarojo principo esmé yra tinkamas
gamtos iStekliy paskirstymas tarp skirtingy karty ir tarp Siy karty atstovy pirmo, antro ir trecio
pasaulio Salyse, taip pat gebéjimas rasti teigiamy sgsajy tarp aplinkos, ekonominio ir socialinio
vystymosi aspekty. Sis kriterijus nenumato, kokiy veiksmy dera imtis, tadiau yra priimtas kaip

visuotinai siektinas tikslas.
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Poveikio aplinkai testinis vertinimas

Siekiant darnios plétros, aplinkos apsauga negali biti atsieta nuo bendrojo raidos proceso
(Darbotvarké... 2001). Pagal Rio deklaracijos principus, poveikio aplinkai vertinimas, kaip
valstybiné priemong, turi biiti panaudojama jvertinti numatomai veiklai, jeigu ji galéty turéti zalingo
poveikio aplinkai. Pagal §j kriterijy, neuztenka vienkartinio poveikio aplinkai vertinimo, jis turi buti

nuolat atliekamas naujo projekto kiirimo metu bei eksploatuojant jau baigtus statinius ar jy grupes.

Zemeés naudojimo planavimas pagal darnios plétros principus

Ekonominio nuosmukio akivaizdoje iskilo poreikis ieSkoti nujos politikos Zemés
planavimo srityje, kad biity galima geriau spresti problemas susijusias su zemés planavimu,
nuosavybe ir valdymu. Siy klausimy sprendimas turéty apimti priemones, susijusias su geresniu
tiksliniu Zemés panaudojimu, mokesciy politika, teisés aktais, siekiant apsaugoti Zemes nuosavybeés
teises. Be to, visos Sios problemos turi biiti sprendziamos darnios plétros kontekste (Pasakarnis et
al. 2010). Naujy sklypy planavimas turi biiti orientuotas j darnios bendruomenés kiirimg. Tai yra
naujy projekty alokacijos pasirinkimas su perspektyva jgyvendini darnios plétros principus. Sie
principai gali biti esamos infrastruktiiros iSnaudojimas, zaliyjy erdviy ir sveikos aplinkos
panaudojimas. Tam tikrais atvejais kuriant nekilnojamojo turto projektus apleistose vietose, kartu

sutvarkomos apleistos vandens telkiniy pakrantés, buvusiy gamykly teritorijos ir pan.

Gyvenvieciy daromos jtakos ekosistemoms minimizavimo galimybé

Pasak M. Burinskienés, darnios gyvenamosios aplinkos visuma sudaro biistas, automobilio
garazas, ir poilsio vietos. Visi §ie objektai turi biiti ne i§skaidyti mieste, o kuo ar&iau vienas kito. Si
aplinka turi biiti riboto dydzio, kad joje tarp gyventojy vyrauty kaimyniniai santykiai, gyventojai
blity pajégis patys Seimininkauti ir priziliréti savo teritorijg. Tokiu budu gyventojams
kooperuojantis ] grupes, elementariais sprendiniais, tokiais kaip bendras transportas, galima
sumazinti gyvenvietés daromg jtakg ekosistemoms. Jeigu ne tik gyvenimo budas, bet ir patys
statiniai atitinka darnios plétros koncepcija, gyvenvieCiy daroma jtaka ekosistemoms gali biiti

zenkliali minimizuota.

2.2.3. Gyvenamosios aplinkos kokybé

Démesys Zmogui ir jo kasdieniams poreikiams
Démesio sutelkimas ] Zmoguy, kuris turi teis¢ | sveikg ir pilnavert] gyvenimg harmonijoje su
gamta, yra vienas pagrindiniy darnios plétros principy, apibréZty Rio deklaracijoje apie aplinkg ir
plétra (Darbotvarké... 2001). Démesys Zmogui taip pat akcentuojamas ir placiausiai paplitusioje
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darnios plétros apibréztyje, kad turi biti tenkinami dabarties ir ateities karty poreikiai.
Gyvenamosios aplinkos kokybé gali buti matuojama patogumu zmogui dirbti, aktyviai ilsétis,
apsipirkti, prizitréti vaikus. Tai yra patys elementariausi poreikiai, kurie pagal §j kriterijy turéty buti

tenkinami pacioje gyvenvietéje arba kuo arc¢iau jos.

Gyvenviefiy administravimo tobulinimas

Darnios gyvenvietés turi biiti kuriamos riboto dydzio, su vizualiai grieztai apibréztomis
ribomis. Pirminiu struktiiriniu tokios gyvenamosios teritorijos vienetu turi biiti gyvenamyjy namy
grupé, vienijama bendrai naudojamo kiemo ir kity aplinkos objekty. Darnig gyvenvietg taip pat
galima apibtdinti kaip keliy gyvenamyjy grupiy junginj, i kuri jeity vaiky jstaigos, bendro poilsio ir
sporto aikstelés jvairaus amziaus gyventojy grupéms, zeldiniai, privaziuojamieji keliai, lengvyjy
masiny laikymo vietos. Vietove, atitinkancia didzigja dali nurodyty reikalavimy, galima jvardinti
vienu struktiiriniu vienetu, kurj galima paprasciau valdyti ir administruoti, nei tiesiog gyvenamuyjy
namy grup¢. Suinteresuotiems gyventojams suteikus balso teise, kuri nebiity prievartingé, buty

Zymiai patobulintas darniy gyvenvieciy administravimas.

Optimaliy energijos ir transporto sistemy kiirimas gyvenvietése

Viena i§ sprestiny sri¢iy planuojant naujus projektus yra esamy transporto tinkly
pritaikymas ir aiSkaus transporto politika, pavyzdziui, dalijimasis transportu ty paciy pastaty
naudotojams (Medineckiené et al. 2010). Taciau esminis klausimas yra naujy nekilnojamojo turto
projekty vystymas vietose, kur i§vystyti transporto tinklai. Nustatoma, ar pakankamai iSnaudoti jau
sukurti vieSo ir individualaus transporto tinklai, ar atsiranda poreikis naujy tinkly kiirimui. Vertinant

§j kriterijy daug démesio skiriama papildomy investicijy poreikio mazinimuli.

Prioritetas kokybiSkos aplinkos kiirimui

Literatiiroje teigiama, kad vadovaujantis geru gyvenamosios aplinkos planavimu, reikia,
kad projektuotojai perzitiréty prioritetus ir taisykles kraStovaizdzio procesy ir funkcijy palaikymo
pozitiriu. Siam kriterijui galima pritaikyti pagrindines gyvenimo kokybés charakteristikas, tokias
kaip individo ir visuomenés gyvenimo kokybeés svarba ir jvertinimas, asmens turimy gyvenimo
salygy jvertinimas, kokybiSkos aplinkos pagrindimas individualia patirtimi, vertybémis, pasiekimais

ir poreikiais (Pukeliené et al. 2009).

Kokybés uztikrinimo jgyvendinimas ir nuolatinis palaikymas
Igyvendinant darnios plétros principus naujuose nekilnojamojo turto projektuose yra

tikimasi, kad bus pasiektas Zmogiskyjy poreikiy ir zmogaus gyvenimo kokybés ilgalaikis
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pasitenkinimas (Patra 2009). Yra vertinama sukuriama gyvenimo kokybé naujose gyvenvietése.
Atsizvelgiama j tai, kokia aplinka sukuriama aplink nekilnojamojo turto projektus ir jy viduje. Sis
kriterijus apima sveika aplinka, Zaliyjy erdviy iSnaudojimg jos sukiirimui, racionaliai pasirinktg

vietg miesto rajony, transporto tinkly, infrastruktiiros atzvilgiu.

2.2.4. Darnios bendruomenés kurimas

Galimybé bendruomenei dalyvauti sprendimuy priémimo procese

Kaip teigiama Rio deklaracijos darnios plétros principuose, aplinkos problemos
efektyviausiai sprendziamos atitinkamame lygmenyje dalyvaujant visiems tuo suinteresuotiems
pilietiams. Salies mastu kiekvienam asmeniui uztikrinamas tinkamas biidas gauti viesose valstybés
institucijose kaupiamg informacijg apie aplinka, jskaitant ir informacijg apie pavojingas medziagas
bei veikla bendruomenéje, suteikiama galimybé dalyvauti sprendimy priémimo procesuose.
Valstybiy pareiga platinti informacijg, gerinti bei skatinti visuomenés informavimg bei veikla
(Darbotvarké... 2001). Sio rodiklio esmé ta, kad visuomen¢, dalyvaudama sprendimy priémimo
procesuose, gali padéti sukurti tokig gyvenamaja aplinka, kokios pati nori ir taip kartu gerinti

gyvenimo kokybe bei bendruomenés tarpusavio santykius gyvenvietése.

Galimybé padidinti vietiniy bendriju vaidmenj siekiant darnios plétros

Zmongés, suprantantys socialine ir kultiiring aplinkos verte, supranta darnos atspindZio
svarbg gyvenamojoje aplinkoje. Socialine darna siekiama sumazinti jy pazeidZiamumg ir apsaugoti
sveikatg (Ciegis et al. 2009). D¢l iy priezaséiy vertinant nekilnojamojo turto paklausa, prioritetas
turi buti teikimas objektams, atitinkantiems darnios plétros principus. Nustatoma, kaip kinta
gyventojy nuomoné renkantis nekilnojamajj turtg priklausomai nuo to, ar projektas buvo sukurtas ir

1gyvendintas laikantis darnios plétros principy.

Tinkamo gyventi biisto suteikimas visiems visuomenés sluoksniams

Sis principas yra vienas svarbiausiy Darbotvarkés 21: subalansuotos veiklos veiksmy
programos principy. Nekilnojamojo turto objektai turi biiti prieinami jvairaus pragyvenimo lygio
gyventojams. Numatoma galimybé nekilnojamajj turta, sukurta pagal darnios plétros principus,
jsigyti ir eksploatuoti ne tik aukstas pajamas gaunantiems 3alies gyventojams. Sioje vietoje

prioritetu laikoma galimyb¢ integruoti ir zemesnes pajamas gaunancius asmenis.

44



Zmoniy darbo i§tekliy realizavimo gyvenvie¢iu plétros srityje skatinimas

Gyvenvieteje, kuri apima tokius pagrindinius darinius, kaip vaiky prieziiiros jstaigos,
sporto ir poilsio centrai, prekybos centrai, keliama ne tik gyvenamosios aplinkos kokybé¢, bet ir
sukuriamos galimybés realizuoti ¢ia gyvenanciy zmoniy darbo iSteklius. Kuriant naujus projektus
taip pat reikéty apsvarstyti galimybe gyvenamuosius namus jungti SU Komercinés ar administracinés
paskirties objektais. Juose jkiirus prestizinius biurus ar kitokios paskirties centrus biity kuriamas ne

tik gyvenvieteés patrauklumas, bet ir galimybé darbo vieta susikurti Salia namy.

Visuomenés indélio puoseléjant darng didinimas

Ivairiose Salyse atlikti moksliniai tyrimai rodo, kad Zzmoniy iSsilavinimas, patirtis ir
igidziai turi lemiamg jtaka didinant gyventojy verslumg ir konkurencinguma (Rudzkiené et al.
2007). Plintantys darnios plétros principai nekilnojamojo turto rinkoje jungia Ziniy siekio ir
technologijy pritaikymo plétra, kintantj visuomenés mastymo biida. Sie pokyciai yra maziau
pavojingi issilavinusiems Zmonéms, turintiems didesnj intelekta. Vertinant §j veiksnj] yra
atsizvelgiama ] galimybe kurti gyvenvietes, suburiancias naujoviskai mastancius ir pripazjstancius
bendrus principus gyventojus. Kuriant kitos tikslinés paskirties nekilnojamojo turto projektus,
siekiama pritraukti iSsilavinusius individus, savo poreikius nustatanius atsizvelgiant ne tik i
primityvius norus, bet ir zvelgianCius | ateities karty galimybe gyventi ir dirbti sveikesnéje
aplinkoje.

2.3.NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS VERTINIMO DARNOS POZIURIU
METODIKA

Daugiakriterio vertinimo metody, taitkomy vertinant darnios plétros principy jgyvendinima,
jvairove labai didelé. O. G. Okeola ir B. F. Sule‘as, vertindami miesto vandentiekio jrengimo pagal
darnios plétros principus alternatyvas renkasi AHP (Analitinés hierarchijos procesas, angl. Analitic
Hierarchy Process) metoda, kuriame remiamasi sprendimy priéméjy patirtimi ir suinteresuotyjy
Saliy nuomone. F. Henao ir kiti mokslininkai darniam energijos tiekimui skurdesniems regionams
vertinti rinkosi CP (Kompromisinis programavimas, angl. Compromise Programming) daugiakriterj
vertinimo metoda. Sis metodas paremtas priimtiniausio sprendimo pasirinkimu nustatant varianta,
esant] arCiausiai idealaus penkiakampio ir nustatyti penkiakampj, kuris yra didZiausias ir
simetriskiausias 1§ visy gauty varianty.

K. De Bruckeris darnios plétros problemoms spresti pasirinko daugiakriterj vertinimo

metoda SMART (Paprasto daugiaatribucio reitingavimo technika, angl. Simple Multi-Attribute
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Rating Technique). Tai metodas, paremtas suinteresuotyjy Saliy sprendimy priémimu dél jvairiy
darnios plétros klausimy sprendimo. Sis metodas taip pat naudojamas, kai alternatyvy skaiiy reikia
sumazinti dar atrankos etape.

Daugiakriterio vertinimo metodas TOPSIS pasirinktas kaip tinkamiausias renkantis
tinkamiausig alokacijos vietg (Anagnostopoulos et al. 2008) ir vertinant darnios transporto sistemos
formavimo alternatyvas (Awasthi 2011). Kai kurie mokslininkai, vertindami atskirus darnios plétros
veiksnius arba apskritai darnios plétros principy igyvendinimo lygi, neiSskyré konkretaus
daugiakriterio vertinimo metodo pranaSumo ir savo darbuose pateiké vertinimo galimybes taikant
skirtingus metodus, tokius kaip SAW, DISCUS, PROMETHEE, COPRAS, ELECTRE III arba
kompleksinj jy variantg.

Dazniau moksliniuose darbuose taikytas daugiakriterio vertinimo metody grupé —
PROMETHEE (Pirmenybés reitingy organizavimo metodas skaidriam vertinimui, angl. Preference
Ranking Organization Methods for Enrichment Evaluation). Sie metodai remiasi persvaros santykio
nustatymu ir pasitilyti kaip alternatyva ELECTRE metodams. Si metody grupé D. Diakoulakio ir
kity pritaikyta ieSkant geriausios sprendimo investicijy j S$varios plétros mechanizmo vystyma
galimybéms. S. Ghafghazis ir kitit PROMETHEE metody grupe pritaiké vertinant darnios $ildymo
sistemos galimybes rajonuose, 0 A. V. H. Sola Siuos metodus pritaiké ieskant energijos efektyvumo
didinimo pramong¢je galimybiy.

Daugiausiai darnios nekilnojamojo turto plétros srityje naudoti daugiakriterio vertinimo
metodai — COPRAS ir ELECTRE Ill (Pasalinimas ir pasirinkimas tikrovés atspindZziui III, pranc.
ELimination Et Choix Traduisant la REalité III). COPRAS metodas daugiausiai taikytas Lietuvos
mokslininky A. Kaklausko, E. K. Zavadsko, V. Maliené¢s, S. Raslano, R. Gineviciaus ir kt.,
renkantis geriausias alternatyvas tokiose srityse, kaip biisto prieinamumas jvairiems visuomenes
sluoksniams (Mulliner et al. 2012), ziniy vadybos sistemy integracija statyby projektuose
(Kanapeckiene et al. 2010), vieSyjy pastaty langy parinkimas nattraliam apsvietimui (Kaklauskas et
al. 2006), pazangios urbanistinés aplinkos analizé (Kaklauskas et al. 2010), elektroniné sprendimy
paramos sistema statybos sektoriui (Kaklauskas et al. 2007).

Daugiakriteriy vertinimo metody grupé ELECTRE taikyta tokiose srityse, kaip miesto
lietaus kanalizacijos valdymas, paremtas geriausia Saliy praktika (Martin et al. 2007), darnios
plétros principy jgyvendinimas organizacijos lygmeniu (Merad et al. 2012), optimalus statybos ir
atlieky tvarkymo jrenginiy viety parinkimas (Banias et al. 2010), prioritetai kovojant su aplinkos
buklés blogéjimo miesty zonose (Achillas et al. 2011), darnios statybos atlieky tvarkymo strategijos
parinkimas (Roussat et al. 2008).

IS pastaryjy mokslininky daZniausiai taitkomy daugiakriteriy vertinimo metody COPRAS,
ELECTRE III, PROMETHEE ir panaSaus pobtidzio metodai atmestini, nes jie yra paremti apibrézta
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alternatyvy grupe. Darbe analizuojamu atveju tikslinga rinktis metoda, leidziant] jvertinti ir
palyginti jvairiy rodikliy svorius. Siuo atveju tinkamiausias ir papras¢iausiai pritaikomas metodas
yra kriterijy reikSmiy ir reikSmingumy sandaugy sumos metodas SAW. Jis pritaikomas pagal
atitinkamg seka, apraSyta darbe.

Populiariausi daugiakriterio vertinimo metodai yra paremti tiek ekspertiniu vertinimu, tiek
matematine analize. Siy metody pagrindas yra eksperty kompetencijos panaudojimas, vertinima
atliekant pagal struktiirizuotg veiksmy seka naudojant matematinés analizés metodus. Taikant SAW
metoda, turi biiti pasirinktas kiekvieno i$ esminiy veiksniy palankumo vertinimo matas; sitiloma 5
baly ekspertinio vertinimo sistema (5 baly atitikty absoliuc¢iai palankig konkretaus veiksnio jtaka).
Tam turi bati formuojama specializuota 7-9 eksperty grupé (Zvirblis et al. 2012). Ekspertinis
vertinimas atliekamas siekiant i$siaiskinti, kokie kriterijai turi didziausig jtakg nekilnojamojo turto
rinkos plétrai darnos poziiiriu. Apibrézty rodikliy kompleksinio vertinimo metodika apima pirminiy
kriterijy identifikavimo, jy kokybinés analizés ir kompleksinio kiekybinio vertinimo metodus.

Norint jvertinti konkreciy veiksniy jtaka nekilnojamojo turto plétrai, keturios kriterijy
grupés — darnios statybos principy taikymas, aplinkos apsauga, gyvenamosios aplinkos kokybé ir
darnios bendruomenés kiirimas — pateikiamos eksperty vertinimui.

Pasirinkty rodikliy grupiy ir jy komponenty analiz¢ bus atlickama naudojant kriterijy
reikSmiy ir jy reikSmingy sandaugy sumavimo metoda (SAW), kuris leidzia sujungti jvairius
veiksnius ] apibendrinamajj dydj. Siekiant i$siaiSkinti, kokie i$skirti kriterijai turi palankiausig jtaka
Lietuvos nekilnojamojo turto plétrai, o kokie yra nepalankis, taip pat norint atskleisti, kurie i$
analizuojamy veiksniy turi didziausig jtaka (reikSmingumg), o kurie maziausiai veikia pasirinktos
rinkos plétra, atlickamas eksperty vertinimas.

Ekspertais pasirenkami asmenys, kurie yra sukaupe didele patirt] ir Zinias nagrinéjama
tema, turi didziausig kompetencijg jvertinti nagrinéjama problema ir pateikti savo vertinimus. IS jy
tyr¢jas gali gauti naudingg ir detalig informacija apie tiriama objekta, aptarti ir patikrinti tyrimo
hipotezes, jvertinti jvairias tyrimo metodikas, susidaryti tikslesne tyrimo proceso programg (Tidikis
2003). Eksperty apklausa jvardijama kaip specifinés rusies apklausa, kurios metu apklausiama
specialiai parinkta Zmoniy grupé, turinti kurios nors srities Ziniy. Tokiose apklausose
formuluojamos mokslinés sgvokos, siekiama mokslinio objektyvumo (Kardelis 2007).

Tyrimo metu ketinama apklausti 5-7 ekspertus, turin¢ius pakankamai didel¢ patirtj
nekilnojamojo turto srityje ir galinCius kompetentingai jvertinti pateikty rodikliy reikSmes.
Ekspertams pateikiama kriterijy vertinimo schema (A priedas), kurioje prasoma suteikti
reik§mingumo koeficientus kriterijy grupéms, taip pat visiems vertinimo kriterijams. Bendra visoms
grupéms suteikty reikSmingumo koeficienty suma turi biiti lygi 1. Kiekvienos kriterijy grupés

komponentams suteikta reik§mingumo koeficienty suma taip pat turi biti lygi 1. Be to, ekspertams
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pateikiamas tas pats kriterijy saraSas, pagal kur] prasoma jvertinti naujy, jau jgyvendinty
gyvenamosios paskirties objekty atitiktj darnios plétros principams.

Kriterijams vertinti pasirinkta 5 baly vertinimo sistema, kurioje balai skirstomi pagal tokias
taisykles:

e labai maza kriterijaus reiksmé — 1 balas;
e  maza kriterijaus reik§mé — 2 balai;

e  vidutiné kriterijaus reik§mé — 3 balai;

e  didelé¢ kriterijaus reik§mé — 4 balai;

e labai didelé¢ kriterijaus reikSmé — 5 balai.

Priimant sprendimg remiantis eksperty vertinimais, biitina jvertinti eksperty nuomoniy
suderinamumo laipsnj. Labai svarbu nustatyti eksperty nuomoniy suderinamumag, taikant
daugiakriterius vertinimy metodus. Dviejy eksperty suderinamumg kiekybiskai gali jvertinti
koreliacijos koeficientas. Jei eksperty skaicius didesnis uz du, grupés eksperty suderinamumo lygj
nustato konkordacijos koeficientas. Jei eksperty nuomonés praktiSkai nesiskiria, konkordacijos
koeficiento W reik§mé yra arti vieneto, jei vertinimai labai priestaringi — W reik§Smé artima nuliui.
Jis apskaiciuojamas pagal formulg:

W=——— (26)

r2mE—m)’

¢ia: r — eksperty skai¢ius, m — vertinamy rodikliy skaicius, S — vertinamy reik§mingumo
rodikliy reik§miy nuokrypiy nuo eksperty rangy bendro vidurkio kvadraty suma.

Sis rodiklis bus skai¢iuojamas kiekvienai rodikliy grupei atskirai. Jeigu apskaigiavus
konkordacijos koeficientus gaunamas eksperty nuomoniy suderinamumas, toliau pereinama prie
rodikliy jtakos vertinimo lygties sudarymo. Jeigu apskaiCiavus konkordacijos koeficientus nebus
gaunamas norimas nuomoniy suderinamumas, tuomet labiausiai iSsiskiriantys eksperty vertinimai
nebus jtraukiami i skai¢iavimus.

Atlikus minétus zingsnius, paskutiniajame etape, pritaikius kriterijy reikSmiy ir jy
reikSmingumy sandaugy sumavimo metoda, bus sudaromos kriterijy grupiy vertinimo lygtys, pagal
formule:
5= Niz1 @i%y;. (27)
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2.4. BAIGIAMOJO DARBO ,NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS VERTINIMO
DARNOS POZIURIU MODELIS“ PRINCIPINE SCHEMA

Nekilnojamojo turto rinka

v

Daugiakriterio vertinimo metodo
SAW taikymas

v

Vertinimo kriterijy atranka

/ \l/ S

Gyvenamasis NT Administracinés paskirties NT Sandéliavimo paskirties NT
1. Darnios statybos principy 1. Objekto lokacijos 1. Darnios statybos principy
taikymas planavimas taikymas
2. Aplinkos apsauga 2. Transporto sistemy 2. Susisiekimo planavimas
3. Gyvenamosios aplinkos pritaikymo galimybés 3. Atstumo iki tiksliniy taSky
kokybé 3. Ekologijos principai planavimas
4. Darnios bendruomeneés 4. Darnios statybos principy 4. Aplinkos apsauga
kiirimas taikymas
N \1/ /
Vertinimo formalizavimas
Ekspertinis vertinimas
< ) T
Kriterijy grupiy reikSmingumo Kriterijy reikSmingumo Kriterijy jverciy suteikimas
koeficienty suteikimas koeficienty suteikimas
Kriterijy reik§miy
normalizavimas
4 AN
Konkordacijos koeficienty SAW metodo lyg¢iy sudarymas

skai¢iavimas

——

Rezultatas ir jo pritaikymo
galimybés

2.1 pav. Nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos poZzitiriu modelio principiné schema

Darbe taikant nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos pozitiriu modelj, pirmiausia
apibréziamas segmentas, kuris yra tiriamas. Jvardijus nekilnojamojo turto rinka, kaip tiksline,
i§skiriamas gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto segmentas. Sunku biity vertinti visa
nekilnojamojo turto rinka, nes poreikis skirtingos tikslinés paskirties nekilnojamajam turtui gali

smarkiai iskreipti rezultatus.
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Toliau i8déstytus modelio etapus galima jvardinti rinkos atitikties darnai vertinimu.
Pirmiausia pagrindziamas autorés nuomone tinkamiausias daugiakriterio vertinimo metodas. Tam
tikslui atlickama moksliniy darby, nagrinéjanciy nekilojamojo turto rinkg ir darnig plétra, analizé,
zitirima, kokie daugiakriterio vertinimo metodai ir kokioje srityje dazniausiai taikomi. Pagal tai
pagrindziamas pasirinktas SAW metodas.

Kitas svarbus etapas — vertinimo kriterijy atranka. Suformavus pagrindinius kriterijus jie
pagrindziami moksline literattira ir suskirstomi j grupes. Tokia sistema lentelés pavidalu pateikiama
ekspertams, kad suteikty kriterijams reikSmes ir reikSmingumus. Ekspertais pasirenkami
nekilnojamojo turto ir darnios plétros sriCiy atstovai, turintys patirties Sioje srityje ir galintys
kompetentingai jvertinti pateiktus kriterijus ir jy grupes.

Siekiant iSplésti sukurto modelio taikymo sritis, jtrauktas ne tik gyvenamojo nekilnojamojo
turto segmentas, bet ir administracinés bei sandéliavimo paskirties. Prie Siy segmenty pateiktos
svarbiausios vertintinos kriterijy grupés. Gyvenamojo nekilnojamojo turto, kaip tikslinio Sio
baigiamojo darbo segmento, vertinimui apibréztos keturios grupés — darnios statybos principy
taikymas, aplinkos apsauga, gyvenamosios aplinkos kokyb¢ ir darbios bendruomenés kiirimas.

Iirinkus vertinimo kriterijy sarasa, atlickamas vertinimo formalizavimas. Siame etape
nusprendziama, kokia taikytina vertinimo skalé. Pabréziama, kad vertinimo Kriterijams ir jy
grupéms suteikiami reikSmingumo koeficientai, kuriy suma turi buti lygi 1. Taip pat
nusprendziama, keliy baly sistema taikoma. Konkreciu atveju pasirinkta 5 baly vertinimo sistema,
zodziais jvardijama kiekvieno balo reik§mé kriterijy svarbai.

Po Siy veiksmy atliekamas ekspertinis vertinimas. Pasirinktiems ekspertams pateikiamos
vertinimo lentelés, kuriose praSoma kriterijams suteikti reikSmingumo koeficientus ir jvercius 5
baly skal¢je ir reikSmingumo koeficientus kriterijy grupéms.

Gavus eksperty vertinimo rezultatus, atliekama jy analizé, reikSmés normalizuojamos ir
apibendrintai pateikiamos darbe. Turint tokius duomenis lygiagreciai atlickami konkordacijos
koeficienty skaiciavimas ir SAW metodo lygéiy sudarymas. Pagal konkordacijos koeficientus
nustatomas eksperty nuomoniy suderinamumas, o sudarytos lygtys suteikia galimybe pateikti
vertinimo iSvadas.

Apibendrinus vertinimus ir susisteminus juos, gaunamas rezultatas — svarbiausiy darnios
plétros principy taikymo svarba vertinant Salies nekilnojamojo turto plétros atitikt] jiems. Pagal
pateikiamg algoritma, sukurtg model; galima pritaikyti ir kity nekilnojamojo turto segmenty plétrai,
teikti informacija Sios srities atstovams, kokiose srityse galimi patobulinimai ir kur, eksperty

nuomone, $iuo metu yra didZiausia atskirtis nuo siekiamo rezultato.
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3. TYRIMO METODIKA IR ORGANIZAVIMAS

Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje jau pastebimas siekis taikyti darnios
plétros principus, todél tikslinga sukurta nekilnojamojo turto plétros vertinimo darnos poziiiriu
modelj pritaikyti Siame segmente. Pirmiausia turi biiti apzvelgiamos Sio segmento tendencijos ir
pastarojo meto pokyciai, po to, pasitelkiant Sios srities atstovy nuomong, atlickamas iSsamus

vertinimas.

3.1. NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS TENDENCIJOS

Nekilnojamojo turto rinka daznai yra analizuojama dviem aspektais: tyrinéjant
nekilnojamojo turto pasiiilg ir paklausg lemiancius veiksnius tam tikrame regione tam tikru laiko
momentu; analizuojant nekilnojamojo turto rinkg kity Saliy nekilnojamojo turto rinky atzvilgiu, t.y.
kai tiriamas rinkos aktyvumas, kainy dinamika, rinkos brandumas. Biitent pastarasis nekilnojamojo
turto rinkos tyrimo aspektas kelia klausima, ar visada pagrjstai galima lyginti skirtingas rinkas.
Dalis rinky (Vakary Europos, Skandinavijos Saliy rinkos, su kuriomis paprastai lyginame Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkg) susiformavo zenkliai anks¢iau ir ilgg laikg veiké kitomis ekonominémis
salygomis nei jauna ir tebesiformuojanti Lietuvos nekilnojamojo turto rinka. Todél tikslinga
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimg analizuoti bei prognozuoti atsizvelgiant |
fundamentalius rinky skirtumus, susidariusius del ilgg laika vyravusiy skirtingy gaubianciyjy-
ekonominiy sistemy; tai leisty sumazinti nepagrjsty palyginimy bei netiksliy prognoziy gausa, kuri
jtakoja rinkos dalyviy likescius ir veiksmus (Kvedaravi¢iené 2009).

Kita vertus, galédami atlikti pakankamai i§samig ir realig rinkos analizg, autorés teigimu,
galime pasinaudoti galimybe aptarti ir nekilnojamojo turto darnos aspekta. Darnumas apibréziamas
kaip ilgalaikio vystymosi kriterijus, apimantis auksc¢iau aptartus aspektus. Taigi gali biiti iSskiriama
ir ekonominé darna — arba darni rinka (Kauko 2008). Pastaroji apibréZia plataus vartojimo prekiy
srautus ir kainas, tac¢iau pirmenybé teikiama ilgalaikei perspektyvai, siejamai su plétra, perkamumo
galia ir gyvenimo kokybe. Matoma, kad ekonominis tvarumas yra nustatomas pagal laipsnj
patrauklumo rodikliy, pagristy turto verte, susijusia su kokybe ir jperkamumu. Siekdami suprasti
visas kitas tvarumo raiSis, turime apzvelgti visas dimensijas, vertinancias aplinkg ir jos gyventojus
(Kauko 2008).

Nekilnojamojo turto rinkos plétrai Lietuvoje buidingi keli etapai. Pirmasis (1992 — 2002 m.)

buvo susijes su aktyvia komercinio nekilnojamojo turto rinka. Sj de§imtmetj nekilnojamojo turto
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rinka labiausiai buvo orientuota j prekybos centry, biury ir multifunkciniy pastaty statybg. Maziau
démesio buvo skirta gyvenamajam nekilnojamajam turtui. Paprasciausiai tai buvo pelningesnis ir
lengviau nuspéjamas verslas, uzpildgs Siuolaikiniy pastaty trikuma, ir pakeites verslo pozitrj
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 laikotarpis 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
jtakos teigiamiems makroekonominiams veiksniams (geresnés bisto paskoly salygos, darbo
uzmokes¢io augimas, ekonomikos augimas ir t. t.) ir neigiamiems spekuliatyviems veiksniams.
TreCiajame etape (2005 m. antrasis pusmetis — 2006 m. pradzia) biisto rinka pasieké savo
auks¢iausia lygj. Sis etapas susijes su ilgai lauktu euro jvedimu, statybos darby jvertinimu ir darbo
jégos trukumu, lietuviy migracija ir uzsienyje uzdirbty pinigy investavimu Lietuvoje, laisvos ir
prieinamos zemés sklypy sumazg¢jimu. 2005 m. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pasieké
rekordines aukS$tumas. Vidutiniskas buty kainy augimas Salies didziuosiuose miestuose sieké 50 %,
kai kur net 120 % per vienerius metus. Ketvirtasis etapas (pazymimas vis pasikartojanciais
lukesciais jsivesti eurg) buvo pastebimas kaip nekilnojamojo turto rinkos stabilizacijos laikotarpis
(Ivanauskas et al. 2008).

A. Misitinas nekilnojamojo turto rinkg sitlo nagrinéti nuo 1998 m. Rusijos krizés
turéjusios skaudzias pasekmes Lictuvos ekonomikai. Nuosmukio, uzsitesusio iki 2001 m. vidurio,
metu smarkiai krito sandoriy skaicius, o nekilnojamojo turto kainos vidutiniskai sumazéjo 20 %,
lyginant su krizés pradzia. Tuometin; kainy smukimg pristabdé iSauges finansiniy institucijy,
teikianCiy paskolas, skaicius bei valstybés biisto paskoly rémimo programa. Taip pat jtakos turé¢jo
santykinai nedidelé nekilnojamojo turto objekty pasiiila Salyje.

2002 — 2003 m. nekilnojamojo turto sektorius émé atsigauti. Kainos §iuo laikotarpiu
padidé¢jo apie 30 %, o paklausa nekilnojamojo turto rinkoje dar virSijo pasiiila — naujy
nekilnojamojo turto objekty Salyje buvo pastatoma ne tiek ir daug (Misitinas 2011). 2004 — 2007 m.
laikotarpj autorius vadina ,,aukso amziumi®, kai nekilnojamojo turto rinka augo itin sparciai, did¢jo
ir pasitla, ir paklausa. Pasak jo, nekilnojamasis turtas tuo metu buvo laikomas geriausia investicija.
Netrukus po Sio laikotarpio situacija nekilnojamojo turto rinkoje pasikeite j blogaja puse. Pasauliné
finansy kriz¢ smogé ir Lietuvos ekonomikai, prasidé¢jus tikio nuosmukiui sumazéjo gyventojy
pajamos ir nekilnojamasis turtas tapo nebe tokiu patraukliu.

2010 m. nekilnojamojo turto rinka pagaliau pradéjo atsigauti, padidé¢jo susidomeéjimas
nekilnojamojo turto objektais ir sandoriy skaiCius iSaugo beveik 50 %, lyginant su 2009 m.
(Misitinas 2011).
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Kity autoriy nuomone, nekilnojamojo turto rinkos problemy sprendime atskaitos tasku
daznai imama tai, kaip ekonominis/rinkos efektyvumo kriterijus gali biiti pakei¢iamas labiau
tinkamu darniu ekonominiu/rinkos Kkriterijumi (Kauko 2008). Taciau tai nebutinai turi biti susij¢ su
radikalesniais, daugiamaciais darnios plétros aspektais (kai tikimasi, kad vartojimo jprociai taps
darniais augant vartotojy supratimui darnos srityje) arba nuosaikesniu pozitriu ] ekologijos
modernuma (kai tikimasi, kad technologijos taps darniomis net jei vartojimo modeliai nekis). Tam,
kad rinka biity patraukli, ji turi buti darni: tik jei rinkos plétra atitinka darnos aspektus, investicijos
ir jy teikiamos galimybés yra patrauklios. Tuomet toks patrauklumo matavimas gali biiti
suprantamas kaip rinkos darnos vertinimas — bent jau ekonominiu poZitriu.

Atsizvelgiant j nekilnojamojo turto vertinimo kriterijus, turi buti pritaikomi nauji
principai — taikant baudas arba premijas nustatytoms kainoms, priklausomai nuo to, ar pastatas arba
jo planas pripazjstamas darniu arba ne (Kauko 2008).

Vertinant Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje esama situacija, galima iSskirti tokius
nekilnojamojo turto rinkos objekty pozymius (Kvedaravi¢iené 2009):

e Didzioji nekilnojamojo turto fondo dalis priklauso gyventojams nuosavybés teise, kurig

pripazjsta ir gina Lietuvos jstatymai.

DidZioji esamo nekilnojamojo turto dalis yra fiziSkai susidévéjusi, iki Siol neiSspresta
daugiabuc¢iy namy priezitiros problema. Esama biisto fondo biiklé formuoja poreiki ne tik
atnaujinti (renovuoti) senus pastatus, bet ir statyti naujus.

e Nors santykinai didelé¢ dalis senos statybos gyvenamyjy namy yra susidévéjusi, vieno
kvadratinio metro kaina daznai siekia naujai statomo nekilnojamojo turto tokio pat ploto
kaing, kadangi naujai pastatyty namy pasiiila yra labai maza.

e  Statomo nekilnojamojo turto fizinés charakteristikos per pastargjj deSimtmet] i§ esmes
pasikeité: santykinai maZai statoma stambiaplokS§¢iy ar monolitiniy namy, vyrauja miriniy
gyvenamyjy namy statyba; Siuose namuose nekilnojamojo turto plotas, iSplanavimas,
Silumos ir garso izoliacija atitinka Siuolaikinius reikalavimus.

e Naujyjy gyvenamyjy mikrorajony infrastruktiira yra gana menkai iSvystyta ir palikta
statybiniy organizacijy arba daznai ir paciy gyventojy ripesciui.

Tam, kad jvertinti pastaryjy mety pokycius nekilnojamojo turto rinkoje, svarbu iSanalizuoti
statistikos departamento duomenis bei didziyjy Lietuvos nekilnojamojo turto jimoniy ataskaitas.

,,Ober-Haus* Lietuvos buty kainy indekso (OHBI), fiksuojan¢io buty kainy pokycius
penkiuose didZiausiuose Lietuvos miestuose (Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir
Paneveézyje), reikSme 2012 mety geguzés ménesi smukteléjo 0,3 %. Balandj buvo uZzfiksuotas 0,1 %
sumazéjimas. Palyginti su 2011 mety geguZe, per metus buty kainos Lietuvos didmiesc¢iuose
smukteléjo 0,8 %. Geguzés ménes] buty kainos mazéjo beveik visuose Lietuvos didmiesciuose:
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Vilniuje — 0,4 %, Kaune — 0,1 %, Klaipédoje — 0,2 % ir Siauliuose — 0,8 %. Panevézyje kainy
pokyciy per geguze nebuvo uzfiksuota (Nekilnojamojo... 2012a).

Nuo 2012 mety pradzios stebimas buty sandoriy skaiciaus augimas paskutiniais pavasario
ménesiais sustojo. Palyginti su 2011 mety rezultatais matoma, kad 2012 mety balandZio ir geguzés
ménesiais buty sandoriy rodikliai nezymiai sumenko, nors mety pradzia ir nuteiké optimistiskai.
Taciau, skirtingai nuo situacijos buty rinkoje, individualiy namy sandoriy skai¢ius, palyginti su
2011 m. ir Siy mety geguzés ménesiais, tgtel¢jo net trecdaliu. Po ilgesnés pertraukos Lietuvos
sostin¢je vél fiksuojamas neigiamas metinis buty kainy pokytis, kuris 2012 mety geguze sudare
0,5 %. Paskutinj karta neigiami metiniai rodikliai Vilniuje buvo stebimi 2010 m. lapkritj. Kituose
miestuose per paskutinius 12 ménesiy buty kainy pokytis ir toliau iSlieka neigiamas: Kaune — 0,7 %,
Klaipédoje — 1,2 %, Siauliuose — 3,3 % ir Panevézyje — 1,7 % (Nekilnojamojo... 2012a).

Po nedidelio atosliigio balandj Lietuvos nekilnojamojo turto rinka geguzés ménesj vél
pasizymejo aktyvumu: beveik visy rusiy nekilnojamojo turto perleista daugiau nei ankstesniais
meénesiais, o nupirkty zemés sklypy skaicius pasieké 2007 m. apimtis. Negalutiniais duomenimis,
geguze pirkimo sandoriais Lietuvoje jsigyta beveik 10 tukst. nekilnojamojo turto objekty, 16 %
daugiau nei 2011 m. balandzio ménesj, kai buvo perleistas 8361 nekilnojamasis daiktas.
Palyginimui, 2011 m. balandj buvo jsigytas 7641 nekilnojamasis daiktas, 2010 m. balandj — 7193,
2009 m. kovg — 5735, o 2008 m. kova — 10307 pastatai, patalpos ir Zzemés sklypai kartu sudéjus.
ISaugo visy rusiy nekilnojamojo turto pardavimai, ypa¢ — zemés sklypy. Negalutiniais duomenimis,
geguze pirkimo sandoriais buvo perleista 5,7 tukst. Zemés sklypy. Tai — aukScCiausias Zemés rinkos
aktyvumo rodiklis nuo 2007 m. spalio (Nekilnojamojo... 2012c).

Nekilnojamojo turto portalo www.aruodas.It buvo atlikta apklausa, kuria siekta i$siaiskinti,
koks nekilnojamasis turtas labiausiai domina bisto ieSkanciuosius, 1§ kur jie gauty 1éSy, pirkdami
biista, taip pat kokig suma galéty skirti, pirkdami buta ar namg. Apklausos rezultatai atskleide, kad
biisto ieSkanciuosius labiausiai domina butai, namai, sodybos/sodai, sklypai, butai nuomai, namai ir
patalpos nuomai. Kas tre¢ias asmuo nori pirkti buta, 22 % respondenty ieSko namo, 20 % —
sodybos/sodo, 8 % iesko tinkamo nuomojamo buto varianto, likusius domina namai nuomai arba
patalpos nuomai.

Paklausti, i§ kur gauty 1éSy pirkti nekilnojamajj turta, dauguma (beveik pusé — 47 %)
respondenty teigia, kad parduoty jau turimg nekilnojamajj turtg ir naujg pirkty uz gautus pinigus.
Taip pat nemaza dalis apklausos dalyviy galéty mokéti dalj i§ santaupy, kita dalj — 1§ banko
paskolos (27 %). 11 % asmeny galéty pirkti tik tuo atveju, jei pasiskolinty visg sumag, nes santaupy
neturi, 3 % mokéty dalj i§ santaupy, kita dalj skolintysi i§ draugy ar giminai¢iy. Visg sumg
susitaupe turi 12 % www.aruodas.It apklausoje dalyvavusiyjy — jie pirkty atsiskaitydami iSkart,

panaudodami savo santaupas.
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Apklausos rezultatai taip pat atskleidé, kad dauguma bisto ieSkanciyjy, pirkdami buta,
galéty isleisti iki 150 000 Lt — tik tokiag sumg galéty skirti 7 i§ 10 respondenty. Dar 14 % asmeny
galéty mokeéti iki 200 000 Lt, desimtadalis — iki 300 000 Lt. Brangesni butai buity jperkami vos
keliems procentams respondenty.

Jei respondentai pirkty namg, dauguma jy galéty iSleisti iki 200 000 Lt (53 %). Dar
penktadalis asmeny galéty mokéti iki 300 000 Lt, 12 % — iki 400 000 Lt, deSimtadalis galéty pirkti
iki pusés milijono kainuojancius namus. 5 % respondenty buity tinkami bei jperkami ir tie namai,
kurie kainuoty nuo pusés milijono lity (Nekilnojamojo... 2012b).

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, nuo 2009 m. i§duoty naujy gyvenamyjy
pastaty statybg leidZian¢iy dokumenty skaicius kasmet mazéja. 2009 m. gyvenamiesiems pastatams
buvo iSduoti 5994 statybos leidimai, 2010 m. $is skai¢ius nukrito iki 5876 leidimy, 2011 m — iki
4824. Atitinkamai kito ir statybos leidimy skaiCius vieno ir dviejy biisty pastatams. 2009 m. jis
sieké 5938, 2010 m. krito iki 5764, 2011 m. — iki 4734. Situacija buvo kitokia tik trijy ar daugiau
buisty pastaty segmente. Lyginant su 2009 m. duomenimis, 2011 m. 8is skaicius pakilo 53 % (zr. 3.1

pav.).

Naujy gyvenamyjy pastaty statybg leidZianciy dokumenty skaicius
PoZymiai: Statiniy pagal tipa klasifikatorius [CC]) ir metai.
[Vienetai)
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3.1 pav. Naujy gyvenamyjy pastaty statybg leidzian¢iy dokumenty skaicius (Lietuvos... 2012)

Vertinant iSduoty leidimy skaiCius didziuosiuose Lietuvos miestuose, situacija panasi.
Vilniaus mieste iSduoty statyba leidzianc¢iy dokumenty skaicius nuo 842 2009 m. smuko 16 %, t. y.
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iki 707 leidimy 2011 m. Klaipédos mieste Sis rodiklis nuo 2009 m. iki 2011 m. nusmuko 15 %, t. y.
nuo 74 iki 63 statybg leidzian¢iy dokumenty. Kauno mieste padétis susiklosté skirtingai nei
Klaipédoje ir Vilniuje. Nuo 2009 m. iSduoty 273 statybos leidimy, 2010 m. Sis skaicius Soktel¢jo iki
544, tac¢iau 2011 m. vél krito iki 328 (Zr. 3.2 pav.).

ISduota leidimy gyvenamyjy pastaty statybai, is viso
PoZymiai: administraciné teritorija ir metai.
Gyvenamieji pastatai. [Vienetai)
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3.2 pav. Isduota leidimy gyvenamyjy pastaty statybai (Lietuvos... 2012)

Lietuvos statistikos departamento duomeny bazéje taip pat pateikiami duomenys apie
pastaraisiais metais pastatytus naujus butus. Per tris paskutinius metus Sie skaitiai gana Zenkliai
kito. Vilniaus mieste, lyginant su 2009 m. duomenimis, pastatyty buty skaic¢ius 2010 m. sumazéjo
daugiau nei 75,5 %, o 2011 m. Sis skaiCius krito dar beveik 19,5 %, lyginant su 2010 m.
duomenimis.

Kauno mieste pastatyty buty skai¢ius 2010 m. sumazéjo daugiau nei 59,5 %, lyginant su
2009 m. duomenimis, ta¢iau 2011 m. pakilo beveik 70 %, lyginant su 2010 m. duomenimis. Panasi
padétis susiklosté ir Klaipédos mieste. 2010 m. net 82 % kritegs pastatyty buty skai¢ius, lyginant su
2009 m duomenimis, $is rodiklis 2011 m. pakilo net 4 kartus (zr. 3.3 pav.).



Pastatyti butai
PoZymiai: administracine teritorija ir metai.
I$ viso pastatyty buty. [Vienetai)
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3.3 pav. Pastatyti butai (Lietuvos... 2012)

Nekilnojamojo turto paslaugy bendrovés ,,Ober-Haus“ duomenimis, tre¢igji 2012 m.
ketvirt] Vilniuje baigta statyti vir§ 570 naujy buty ir tai yra didZiausias pasitlos tigtel¢jimas nuo pat
2009 m. Taciau vienintel¢je sostingje i§ visy Lietuvos didmiesCiy stebimas zenkliai iSauges
pastatyty buty kiekis. Kaune ir Klaipédoje per trecigji 2012 m. ketvirtj buvo baigtas statyti vos
vienas naujas daugiabutis. ,,Ober-haus® atstovy teigimu treciasis 2012 m. ketvirtis buvo sékmingas
naujy buty plétotojams. Lietuvos didmiesciuose tiesiogiai i statytojy buvo nupirkta arba rezervuota
beveik 650 naujos statybos buty jau pastatytuose ir statomuose daugiabuciuose namuose. Tai yra
35 % daugiau nei jy buvo realizuota per antrgjj 2012 m. ketvirtj.

Tikeétina, kad 2012 m. pabaigoje bus stebimi ne ka prastesni pardavimo rodikliai, kadangi
bus uZbaigta nemaZai naujy projekty, ypa¢ Vilniuje (apie 10 naujy projekty, kuriuose i§ viso bus

jrengta apie 600 buty) (Nekilnojamasis... 2012).

3.2. VILNIAUS NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS DARNOS POZIURIU
DAUGIAKRITERIS VERTINIMAS PAGAL SUKURTA MODEL]

Baigiamajame magistro darbe daugiakritere analize siekiama nustatyti, kokia yra

nekilnojamojo turto plétros atitiktis darnios plétros principams. Penkiems kompetentingiems
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ekspertams pateiktos vertinimo lentelés (A priedas) ir atlikus jy rezultaty analize galima formuluoti
reprezentatyvias isvadas.

Ekspertais pasirinkti asmenys, aktyviai dirbantys nekilnojamojo turto srityje, Zinantys
pastarojo meto tendencijas ir galintys pateikti svarig nuomon¢ pagal suformuluotus vertinimo
Kriterijus.

Ekspertas | — beveik 10 mety patirtj nekilnojamojo turto srityje (veiklos sritys:
marketingas, konsultacijos, investicijos, tarpininkavimas) turintis asmuo, atstovaujantis jmon¢ UAB
,Inreal valdymas.

Imoné, pradéjusi veiklag 1994 m., Siuo metu yra viena i$ pirmaujanciy nekilnojamojo turto
bendroviy Lietuvoje. Pagrindinés veiklos kryptys — nekilnojamojo turto vystymas ir valdymas,
dalyvavimas finansuojant ir administruojant nekilnojamojo turto investicijy projektus.

Ekspertas Il — doc. dr. Loreta Kanapeckiené, Vilniaus Gedimino technikos universiteto
Statybos fakulteto Statybos ekonomikos ir nekilnojamojo turto vadybos katedros docenté.
Moksliniy interesy sritis — statybos ir nekilnojamojo turto projekty ziniy valdymo sistemos, darnus
vystymas, internetinés ir intelektinés technologijos statybos ir nekilnojamojo turto projekty
valdyme. Apie 7 metus docenté domisi darnia plétra ir désto paskaitas Sia tema.

Ekspertas Il — Jonas Kézys. Respondentas nuo 2008 m. dirba su nekilnojamojo turto
pardavimu ir nuoma, specializuojasi antrinés rinkos buty pardavimo srityje. Nuo 2011 m. atstovauja
UAB CITUS. Tai nekilnojamojo turto jmoné, sublirusi jaunatviska, taciau jau patirties sukaupusia
komanda.

Ekspertas IV — Justina Zabarauskiené. Respondenté Vilniaus Gedimino technikos
universitete jgijo Nekilnojamojo turto vadybos bakalauro diplomg, pirmaja darbo patirt]
nekilnojamojo turto srityje jgijo UAB ,Nekilnojamojo turto plétros grupé“ — REBANK. Tai
nekilnojamojo turto kompanija, teikianti tarpininkavimo paslaugas privatiems asmenims,
vidutinéms ir stambioms jmonéms. Kompanija specializuojasi nekilnojamojo turto tarpininkavimo
srityje, teikia nekilnojamojo turto pardavimo ir nuomos paslaugas, sitilo nekilnojamojo turto
paieskg pagal individualius poreikius, prekybinés, biuro, gamybinés ir sandéliavimo paskirties
nekilnojamojo turto pardavimg ir nuomg, smulkiojo ir vidutinio dydZio verslui tinkamy patalpy
paieska, nekilnojamojo turto investiciniy projekty paieska, finansiniy rodikliy analiz¢ ir realizacijos
plano studijas. Pastaruoju metu respondenté dirba ne tik nekilnojamojo turto tarpininkavimo, bet ir
vertinimo srityje.

Ekspertas V — Asta Gryksaité. Respondenté Vilniaus Gedimino technikos universitete jgijo
Nekilnojamojo turto vadybos bakalauro diploma, atstovauja nekilnojamojo turto agentiira VESTUS.
Agentiira jkurta 1992 m., nuo 1995 m. agentiiros VESTUS paslaugos Zenklg naudoja dvi jmonés —
Agentira VESTUS UAB ir VESTUS UAB. Agentira VESTUS UAB veiklos kryptys —
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tarpininkavimas perkant, parduodant, nuomojant nekilnojamgjj turta. VESTUS UAB pagrindinés
veiklos kryptys — turto ir verslo vertinimas, investuotojy paieska, konsultaciné veikla. Respondenté,
pradéjusi agenttiroje dirbti nekilnojamojo turto vadybininke, pastaruoju metu dirba ir turto
vertintojo asistente. Respondenté taip yra Lictuvos turto vertintojy asociacijos naré.

Ekspertams pateiktose lentelése paprasyta trumpai aprasyti savo darbo nekilnojamojo turto
srityje patirt], taciau suteikta galimybé savo vertinimg pateikti anonimiSkai. Pirmoje lenteléje
paprasyta suteikti reikSmingumus kiekvienai kriterijy grupei taip, kad visy reikSmingumy suma

buty lygi 1. Eksperty vertinimo rezultatai pateikti 3.1 lenteléje.

3.1 lentelé. Rodikliy grupéms eksperty suteikti reikSmingumo koeficientai

Rodikliy grupé Eksperty suteikti reikSmingumo koeficientai

[ 1 1l v \Y
Darnios statybos principy taikymas 0,5 0,25 0,25 0,2 0,4
Aplinkos apsauga 0,15 0,25 0,25 0,25 0,3
Gyvenamosios aplinkos kokybé 0,25 0,25 0,25 0,3 0,2
Darnios bendruomenés kurimas 0,1 0,25 0,25 0,25 0,1

Pagal 3.1 lentel¢je pateiktus duomenis matyti, kad tas pacias rodikliy grupes kai kurie
ekspertai jvertino gana skirtingai. Taciau norint tiksliau nustatyti eksperty nuomoniy
suderinamuma, apskaiCiuotas konkordacijos koeficientas. Gauta reikSmé W = 0,52 parodo, kad
eksperty nuomonés yra vidutiniSkai suderinamos, nes konkordacijos koeficiento reik§mé néra
artimai nei O, nei 1.

Kita ekspertams pateikta uzduotis — suteikti reikSmingumo koeficientus 25 Kriterijams,
suskirstytiems | keturias kriterijy grupes. Reik§mingumo koeficientus paprasyta suteikti taip, kad
kiekvienos grupés kriterijy reikimingumo koeficienty suma bty lygi 1. Sie duomenys reikalingi
sudarant kriterijy lygtis kurios apibiidina nekilnojamojo turto plétros atitikt] darnios plétros
principams.

Paskutiné ekspertams pateikta uzduotis — kiekvieng i§ 25 kriterijy jvertinti penkiy baly
skaléje, pagal, jy nuomone, kriterijaus svarbg vertinant nekilnojamojo turto projekty atitiktj darnios
plétros principams Vilniuje.

Siekiant nustatyti eksperty nuomoniy suderinamumag vertinant visus 25 Kriterijus, pagal
kiekvieng kriterijy grupe suskaiciuotas konkordacijos koeficientas. Gauti rezultatai pateikiami 3.4

pav.
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Konkordacijos koeficientai
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3.4 pav. Konkordacijos koeficienty reikSmeés

Pagal atliktus konkordacijos koeficienty skai¢iavimus matyti, kad eksperty nuomonés labai
nesuderinamos. Taciau kiekvieno i$ eksperty nuomone galima pagristi ir kiekvieng vertinimg laikyti
svariu atsizvelgiant | respondenty darbo patirt;. Maziausias eksperty nuomoniy suderinamumas
gautas darnios statybos principy taikymo vertinime. Sioje dalyje konkordacijos koeficiento reikimé
gauta 0,014. Siek tiek didesné reik§mé gauta vertinant gyvenamosios aplinkos kokybe — 0,069.
Eksperty nuomonés dar labiau suderinamos vertinant aplinkos apsauga, konkordacijos koeficiento
reik§mé gauta 0,086. Salygiskai didZiausias eksperty nuomoniy suderinamumas gautas darnios
bendruomenés kiirimo vertinimo. Sio konkordacijos koeficiento reik§meé pati didziausia — 0,187. Si
reikSmé taip pat artima 0 ir galima teigti, kad nuomonés visiskai nesuderinamos, taciau konkretaus
vertinimo kontekste konkordacijos koeficiento reik§mé zymiai didesné nei kitos.

Zemiau pateikiami eksperty vertinimo rezultatai, kriterijams suteikti jvertinimai 5 baly
sistemoje ir kriterijy reikSmingumo koeficientai. 3.2 lentel¢je pateiktas eksperty vertinimas pagal

darnios statybos principy taikymo kriterijus.
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3.2 lentelé. Darnios statybos principy taikymo svarbos jvertinimas

Darnios statybos principy taikymo | Eksperty suteiktas Ivertinimy | Reik§mingumo
kriterijai jvertinimas vidurkis koeficientas

I i (i jwv |v
Racionalus iStekliy naudojimas 1 3 4 5 3 3,2 0,16
Kulturinio paveldo i§laikymas 3 3 3 1 4 2,8 0,076
Galutinis iSmontavimas ir galimybé 1 3 3 3 2 2,4 0,08
perdirbti statybines medziagas
Antrinis iStekliy naudojimas 1 5 4 3 2 3 0,094
Istekliy naudojimo sumazinimo 2 5 4 2 1 2,8 0,088
galimybé
Atsinaujinan¢iy energijos Saltiniy 2 5 4 3 3 3,4 0,148
naudojimas
Aplinkos apsauga visose veiklos 2 5 2 1 3 2,6 0,09
srityse
Galimybé pratesti eksploatacijos 1 4 4 1 2 2,4 0,061
trukme
Atlieky kiekio sumazinimas 2 5 4 2 2 3 0,048
Naturaliy $altiniy saugojimas ir 2 4 3 2 2 2,6 0,065
Salutiniy produkty naudojimo
galimybé
Esamy pastaty panaudojimas naujai | 4 4 3 3 4 3,6 0,09
paskirciai

IS viso: | 1

I§ 3.2 lenteléje pateikty duomeny matyti, kad visy eksperty nuomonés yra gana skirtingos,
taCiau galima jzvelgti tam tikry nuomoniy tendencijy. Visi penki ekspertai aukstg jvertinimg suteiké
esamy pastaty panaudojimui naujai paskirciai (balai nuo 3 iki 4). Panasi eksperty nuomoné dél
kultirinio paveldo iSlaikymo ir galutinio iSmontavimo bei galimybés perdirbti statybines
medZiagas. Siam kriterijui trys ekspertai i§ penkiy suteiké vidutines reikimes — po 3 balus.
Vertinant atlieky kiekio sumazinima ir nattiraliy Saltiniy saugojimg ir Salutiniy produkty naudojimo
galimybe, trys ekspertai i§ penkiy taip pat skyré vienodus balus — po 2. Siuo klausimu i$siskyre 11
eksperto ir 11l eksperto nuomonés, jie minétiems kriterijams suteiké aukstesnius balus. Vertinant
kitus darnios statybos principy taikymo kriterijus, eksperty nuomoniy variacija zymiai didesne,
balai svyruoja visoje galimoje skaléje, t. y. nuo 1 iki 5.

Apibendrinant visa lentel¢ galima teigti, kad Zemiausius jvertinimus kriterijams suteiké |
ekspertas, o auksc¢iausius jvertinimus pateiké Il ekspertas. Pastarasis turi daugiausiai darbo darnios
plétros srityje patirties, todél jo nuomoné atliekant vertinimga yra labai svari.

Remiantis darnios statybos principy taikymo apibendrintais rezultatais, pateiktais 3.2
lenteléje, sudaroma lygtis, kuri padeda atskleisti, kokig jtaka darni statyba turi Vilniaus

nekilnojamojo turto plétros vertinimui:
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5,=016*32+0076=28+008=24+0,094=3 +0088=28+ 0,148+=3,4+ 0,09 =
26 +0061%=24+0,048=3 +0,065=26+009=3,6=297.
(28)

Gauta lygties reikSmé rodo, kad darnios statybos principy taikymo reikSmé Salies
nekilnojamojo turto plétros vertinimui pagal darnios plétros principus yra vidutiné. Tai reiskia, kad
Sios kriterijy grupés jokiu btidu negalima atskirti nuo darnios plétros principy taikymo visumos,
taciau taip pat nereikia jai suteikti iSskirtinés reikSmés.

3.3 lentel¢je pateikti eksperty vertinimo rezultatai pagal aplinkos apsaugos kriterijus.

3.3 lentelé. Aplinkos apsaugos svarbos jvertinimas

Aplinkos apsaugos kriterijai Eksperty suteiktas Ivertinimy | Reik§mingumo
jvertinimas vidurkis koeficientas
| I i v |v

Démesio sutelkimas dabarties ir 3 4 3 1 2 2,6 0,16

ateities karty poreikiams

Poveikio aplinkai testinis vertinimas | 2 4 4 2 2 2,8 0,22

Zemés naudojimo planavimas pagal | 3 5 3 2 4 3,4 0,41

darnios plétros principus

Gyvenvieciy daromos jtakos 2 5 3 1 2 2,6 0,21

ekosistemoms minimizavimo

galimybe

IS viso: | 1

Pagal lentel¢je pateiktus duomenis galima teigti, kad panaSiausia visy eksperty nuomoné
dél poveikio aplinkai testinio vertinimo. Trys ekspertai i§ penkiy suteiké po 2 balus, kiti du
ekspertai — po 4 balus. Dél kity kriterijy nuomonés gana skirtingos. Zemés naudojimo planavimui
nei vienas i§ eksperty nesuteiké zemiausio balo, vertinimai svyruoja nuo 2 iki 5 baly. Démesio
sutelkimas dabarties ir ateities karty poreikiams traktuojamas kaip vienas i§ esminiy darnios plétros
principy, taciau visi ekspertai vertinimus suteiké nuo 1 iki 4 baly. Labiausiai eksperty nuomonés
skiriasi deél paskutiniojo kriterijaus — gyvenvieciy daromos jtakos ekosistemoms minimizavimo
galimybés.

Apibendrinus visus Sios kriterijy grupés vertinimus, matyti, kad Il ekspertas suteiké
auksSciausius balus, o maZziausi jvertinimai §j kartg yra IV eksperto.

Pagal apibendrintus aplinkos apsaugos vertinimo rezultatus, pateiktus 3.3 lenteléje,
sudaroma lygtis, kuri parodo, kokig jtaka aplinkos apsaugos principy taikymas turi Vilniaus
nekilnojamojo turto plétros vertinimui:

5,=016=26+022=28+041=34+021=2,6=297, (29)

62




Gauta lygties reikSmé yra lygi reikSmei, gautai vertinant darnios statybos principy taikyma.
Vadinasi, abiejy sri¢iy svarba vertinant Vilniaus nekilnojamojo turto plétros atitiktj darnios plétros
principams yra vienoda, t. y. vidutiné.

3.4 lentel¢je pateikiamas eksperty vertinimas pagal nekilnojamojo turto projekty

gyvenamosios aplinkos kokybés kriterijus.

3.4 lentelé. Gyvenamosios aplinkos kokybés svarbos jvertinimas

Gyvenamosios aplinkos kokybés Eksperty suteiktas Ivertinimy | ReikSmingumo
kriterijai jvertinimas vidurkis koeficientas

I i (i | |v
Démesys zmogui ir jo kasdieniams 3 4 4 3 4 3,6 0,19
poreikiams
Gyvenvieciy administravimo 3 4 3 1 3 2,8 0,12
tobulinimas
Optimaliy energijos ir transporto 1 5 3 1 3 2,6 0,28
sistemy kiirimas gyvenvietése
Prioritetas kokybiskos aplinkos 1 5 2 3 4 3 0,17
kiirimui
Kokybés uztikrinimo jgyvendinimas | 2 5 3 3 4 3,4 0,24
ir nuolatinis palaikymas

IS viso: | 1

DidZioji dalis gyvenamosios aplinkos kokybés kriterijy ivertinti vidutiniais ir aukStesniais
negu vidutiniai balais. AuksCiausius jvertinimus, kaip ir kitose kriterijy grupése, suteiké Il
ekspertas, taip pat auksti balai pateikti V eksperto vertinimo skiltyje. Siy eksperty jvertinimai
svyruoja nuo 3 iki 5 baly visiems gyvenamosios aplinkos kokybés kriterijams. [vairesnes nuomones
pateiké | ekspertas ir 111 ekspertas. | eksperto vertinimo balai tendencingai Zemiausi, tadiau Sioje
kriterijy grupéje panasiag nuomong pateik IV ekspertas.

Visy eksperty nuomone, Sioje kriterijy grupéje svarbiausias yra démesys zmogui ir jo
kasdieniams poreikiams, taip pat aukStais balais jvertintas kokybés uztikrinimo jgyvendinimas ir
nuolatinis palaikymas.

Pagal gyvenamosios aplinkos kokybés apibendrintg vertinima, pateikta 3.4 lenteléje,
sudaroma lygtis, kuri parodo, kokios jtakos gyvenamosios aplinkos kokybés gerinimas turi Vilniaus
nekilnojamojo turto plétros vertinimui:

5;,=019%36+0,12«2,8+028=26 1+0,17 =3 + 0,24 3,4 =3,07. (30)

Gauta lygties reikSmé yra Siek tiek auksStesné uz pirmyjy dviejy lygciy reikSmes. Taciau
gyvenamosios aplinkos kokybés kriterijy grupés reikSmés negalima vertinti auks$ciau, nei

vidutiniskai. Siy principy taikymas ir svarba yra neatskiriami vertinant Vilniaus nekilnojamojo turto
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plétra darnos pozitriu, taCiau Siai sri¢iai dera skirti tiek pat démesio, kaip ir kitoms vertinimo
sritims.
3.5 lenteléje pateikiamas eksperty atliktas darnios bendruomenés karimo kriterijy

vertinimas.

3.5 lentelé. Darnios bendruomenés kiirimo svarbos jvertinimas

Darnios bendruomenés kiirimo Eksperty suteiktas Ivertinimy | Reik§mingumo
kriterijai jvertinimas vidurkis koeficientas

I i (i | |v
Galimybé bendruomenei dalyvauti 2 5 4 4 4 3,8 0,22
sprendimy priémimo procese
Galimybé padidinti vietiniy bendrijy | 1 5 3 2 4 3 0,25
vaidmen] siekiant darnios plétros
Tinkamo gyventi biisto suteikimas 1 4 3 1 1 2 0,18
visiems visuomenés sluoksniams
Zmoniq darbo istekliy realizavimo 1 5 3 2 1 24 0,21
gyvenvieciy plétros srityje
skatinimas
Visuomenés indélio puoseléjant 1 5 3 3 3 3 0,14
darng didinimas

IS viso: | 1

Sioje vertinimo dalyje ekspertai reik§mingiausiu kriterijumi i$skyré galimybe
bendruomenei dalyvauti sprendimy priémimo procese, net trys ekspertai suteiké 4 balus Siam
Kriterijui, bendras vidurkis pats auk$¢iausias lyginant ir su kitomis kriterijy grupémis. Vertindami
visuomenés indélio puoseléjant darng didinima, trys ekspertai laikési tokios pacios nuomonés ir
suteiké¢ vidutin} vertinimg — 3 balus. Tinkamo gyvent biisto suteikimo visiems visuomenés
sluoksniams atzvilgiu vertintojy nuomonés pasiskirsté | dvi dalis. Ekspertai, turintys patirties
nekilnojamojo turto vertinimo srityje, suteiké patj Zzemiausig jvertinima, nes, jy nuomone, tai gali
mazinti turto vert¢ ir neigiamai paveikti tokio nekilnojamojo turto paklausa. Il ekspertas, kaip
darnios plétros atstovas, ir 11l ekspertas suteiké aukstus jvertinimus, nes j $j kriterijy atsizvelgé kaip
1 vieng i§ esminiy ir neatsiejamy darnios plétros principy.

| ekspertas, kaip ir kitose vertinimo dalyse, pateiké pacius zemiausius jvertinimus, o Il
ekspertas negal¢jo iSskirti nei vieno 1§ pateikty kriterijy ir juos vertino kaip reikSmingus ir labai
reikSmingus.

Pagal apibendrintg darnios bendruomenés kiirimo vertinimg, pateikta 3.5 lenteléje,
sudaroma lygtis, kuri parodo, kokig jtakg darnios bendruomenés kurimas turi Vilniaus
nekilnojamojo turto plétros vertinimui:

5,=022%x38+025«3+0,18=2+021*=244+0,14%3 = 2,387 (31)
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Pastarosios lygties reikSmé nezymiai mazesné uz pirmyjy trijy kriterijy grupiy vertinimo
rezultatg, taciau jis vis tiek artima tam paciam rezultatui, t. y. atitinka viduting kriterijy grupés
svarbg Vilniaus nekilnojamojo turto plétros vertinimui darnos pozitiriu. Si sritis taip pat yra
neatskiriama Salies rinkos plétros vertinimo dalis.

Apibendrinus gautus rezultatus, galima daryti iSvada, kad teistis tie ekspertai, kurie
kiekvienai kriterijy grupei suteiké lygius reikSmingus ir nei vienai i§ jy nesuteiké iSskirtinés
svarbos. Vertinant Salies nekilnojamojo turto plétrg darnos poziliriu svarbu atsizvelgti | visas
eksperty vertinimui pateiktas sritis, nes jos apibrézia pagrindinius darnios plétros principus ir visos

yra daugiau ar maziau vienodai svarbios.
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ISVADOS

Baigiamajame magistro darbe atlikus iSsamig mokslinés literatiiros analize ir praktinj

nagrinétos problemos vertinima, suformuluotos tokios i§vados:

Tvarumo samprata, iSkelta kaip prieSprieSa besaikiam vartojimui, Lietuvoje apibréziama
kaip darni plétra. Nors oficialiai skelbiami darnos siekiai yra labai kilnts, daznai ji tampa
spekuliacijos objektu, siekiant pritraukti daugiau démesio ir prisiimti nebiitus nuopelnus.
Pastaruoju metu nekilnojamojo turto rinkoje matomas spartus augimas, todél atsiranda
zymiai daugiau galimybiy pritaikyti naujas technologijas ir metodus, leidziancius ne tik
supaprastinti $ios srities procesus, bet ir priartinti jg prie darnos koncepcijos. Apibréziamos
keturios pagrindinés darnios plétros taikymo sritys nekilnojamojo turto sektoriuje — darnios
statybos principy taikymas, aplinkos apsauga, gyvenamosios aplinkos kokybé ir darnios
bendruomenés kiirimas. Tai esminiai principai, kurie pasitelkiami vertinant, kokia yra
nekilnojamojo turto atitiktis darniai plétrai.

Praktikoje taikomi modeliai nekilnojamajj turtg nagrinéja jvairiuose kontekstuose, tokiuose
kaip reklama, investiciniy nekilnojamojo turto projekty efektyvumo vertinimas,
ekonometrinis nekilnojamojo turto rinkos prognozavimas, veiksniai, turintys jtakos
nekilnojamojo turto kainai, sukurta Ziniomis ir prietaisais paremta nekilnojamojo turto
sprendimy paramos sistema ir daugelis kity sri¢iy, taciau triksta modeliy, susiejanciy
nekilnojamajj turtg su darnios plétros koncepcija.

Nekilnojamojo turto plétros vertinimui darnos pozitriu sukurtas modelis, kuris priimamas
kaip algoritmas visam vertinimo procesui. Sukurtas modelis baigiamajame darbe
pritaikytas jvertinti Vilniaus nekilnojamojo turto plétros atitikéiai darnios plétros
principams.

Nekilnojamojo turto plétrai vertinti suformuluoti ir pagristi 25 vertinimo Kriterijai,
geriausiai atspindintys tiriamo objekto atitikt] darnios plétros principams, kurie suskirstyti
tarpusavyje lygiavertes 4 kriterijy grupes: darnios statybos principy taikymas, aplinkos
apsauga, gyvenamosios aplinkos kokyb¢ ir darnios bendruomenés kiirimas.

Atlikus populiariausiy praktikoje taikomy daugiakriterio vertinimo metody analizg, Salies
nekilnojamojo turto sektoriaus vertinimui pasirinktas SAW metodas, kombinuotas i
ekspertinio vertinimo ir matematinés analizés. Vertinimui atlikti pasirinkti 5 kompetentingi
ekspertai, turintys patirties nekilnojamojo turto srityje ir galintys objektyviai suteikti

reikSmingumo koeficientus ir jver¢ius suformuluotiems vertinimo kriterijams. Pagal gautus
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vertinimo rezultatus atlikti matematiniai skaic¢iavimai ir suformuluotos iSvados dél kriterijy
ir jy grupiy svarbos nekilnojamojo turto plétros atitikéiai darnos principams. Eksperty
pateiktos nuomonés priimtos kaip mazai suderinamos, taciau galutinis rezultatas patvirtino
baigiamojo darbo autorés nuomong. Visoms vertinimo kriterijy grupéms apskaiciuota labai
panasi reikSmé (nuo 2,87 iki 3,07), vadinasi visos jos yra vidutini$kai, ta¢iau vienodai
svarbios vertinant nekilnojamojo turto plétra darnos poziiiriu. Apibendrinus kiekvieno i§
kriterijy vertinimus, gautos vidutinés reikSmés svyravo nuo 2 iki 3,8, t. y. nuo mazos iki
didelés kriterijaus reikSmés pagal pateiktg vertinimo skale.

Eksperty nuomone, Vilniaus nekilnojamojo turto rinkos plétra reikia vertinti kaip
vidutiniskai atitinkan¢ig darnios plétros principus. Dar yra labai daug sri¢iy, kuriose
kuriant naujus projektus galima tobuléti, taCiau jau galima teigti, kad Lietuva pazengé
darnios plétros link, pradéjo taikyti esminius principus ir, pagal pastaryjy mety praktika,

sparciai vejasi auksta lygi darnios plétros srityje pasiekusias $alis.
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A PRIEDAS

1. Trumpai aprasykite savo darbo patirtj nekilnojamojo turto srityje.

2. Suteikti reikSmingumo koeficientg kriterijy grupéms, atsizvelgiant j jy svarbg nekilnojamojo

turto plétros vertinimui darnos pozitiriu. ReikSmingumo koeficientai parenkami i§ skalés

nuo 0 iki 1 taip, kad bendra visy kriterijy koeficienty suma bty lygi 1.

A.1 lentelé. Kriterijy grupéms suteikiamy reikSmingumo koeficienty vertinimo lentele

Eil.
Nr.

Kriterijuy grupé

Reik§mingumo
koeficientas

1

Darnios statybos principy taikymas (racionalus iStekliy naudojimas,
kultrinio paveldo iSlaikymas, galutinis iSmontavimas ir galimybé
perdirbti statybines medZiagas, antrinis iStekliy naudojimas, istekliy
naudojimo sumazinimo galimybé, atsinaujinanciy energijos S$altiniy
naudojimas, aplinkos apsauga visose veiklos srityse, galimybé pratesti
eksploatacijos trukme, atlicky kiekio sumazinimas, nattraliy S$altiniy
saugojimas ir Salutiniy produkty naudojimo galimybé, esamy pastaty
panaudojimas naujai paskirciai)

Aplinkos apsauga (démesio sutelkimas dabarties ir ateities karty
poreikiams, poveikio aplinkai testinis vertinimas, zemés naudojimo
planavimas pagal darnios plétros principus, gyvenvie€iy daromos jtakos
ekosistemoms minimizavimo galimybé)

Gyvenamosios aplinkes kokybé (démesys Zzmogui ir jo kasdieniams
poreikiams, gyvenvieciy administravimo tobulinimas, optimaliy energijos
ir transporto sistemy kiirimas gyvenvietése, prioritetas kokybiSkos
aplinkos kiirimui, kokybés uztikrinimo jgyvendinimas ir nuolatinis

palaikymas)

Darnios bendruomenés Kkiirimas (galimybé¢ bendruomenei dalyvauti
sprendimy priémimo procese, galimybé padidinti vietiniy bendrijy
vaidmenj siekiant darnios plétros, tinkamo gyventi bisto suteikimas
visiems visuomenés sluoksniams, Zmoniy darbo iStekliy realizavimo
gyvenvieCiy plétros srityje skatinimas, visuomenés indélio puoseléjant
darna didinimas)

IS viso (1+2+3+4):
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3. Suteikti reikSmingumo koeficientus vertinimo kriterijams, pagal jy svarbg grupg¢je.

Reik§mingumo koeficientai parenkami i§ skalés nuo O iki 1 taip, kad bendra kriterijy

koeficienty suma grupéje bty lygi 1.

A.2 lentelé. Kriterijams suteikiamy reikSmingumo koeficienty vertinimo lentelé

Eil. | Kriterijy grupé | Kriterijus Reik§mingumo
Nr. koeficientas
1 Darnios statybos | Racionalus istekliy naudojimas
2 principy Kultiirinio paveldo iSlaikymas
3 taikymas Galutinis  iSmontavimas ir galimybé perdirbti
statybines medZiagas
4 Antrinis iStekliy naudojimas
5 IStekliy naudojimo sumazinimo galimybé
6 Atsinaujinanciy energijos Saltiniy naudojimas
7 Aplinkos apsauga visose veiklos srityse
8 Galimybé pratesti eksploatacijos trukme
9 Atlieky kiekio sumazinimas
10 Natiiraliy Saltiniy saugojimas ir Salutiniy produkty
naudojimo galimybé
11 Esamy pastaty panaudojimas naujai paskirciai
I viso (1+2+3+4+5+6+7+8+9+10+11): 1
12 | Aplinkos Démesio sutelkimas dabarties ir ateities karty
apsauga poreikiams
13 Poveikio aplinkai testinis vertinimas
14 Zemés naudojimo planavimas pagal darnios plétros
principus
15 Gyvenvieciy daromos jtakos ekosistemoms
minimizavimo galimybé
I§ viso (12+13+14+15): 1
16 Gyvenamosios | Démesys zmogui ir jo kasdieniams poreikiams
17 aplinkos kokybé | Gyvenvieciy administravimo tobulinimas
18 Optimaliy energijos ir transporto sistemy kiirimas
gyvenvietése
19 Prioritetas kokybiSkos aplinkos kiirimui
20 Kokybés uZtikrinimo jgyvendinimas ir nuolatinis
palaikymas
I§ viso (16+17+18+19+20): 1
21 Darnios Galimybé  bendruomenei  dalyvauti  sprendimy
bendruomenés | priémimo procese
22 | karimas Galimybé padidinti vietiniy bendrijy vaidmen;j siekiant
darnios plétros
23 Tinkamo gyventi biisto suteikimas visiems visuomenés
sluoksniams
24 Zmoniy darbo itekliy realizavimo gyvenvieéiy plétros
srityje skatinimas
25 Visuomenés indélio puoseléjant darng didinimas
I$ viso (21+22+23+24+25): 1
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4. Jvertinti kriterijus 5 baly sistemoje pagal pastaruoju metu Vilniuje jgyvendintus naujus arba
Siuo metu jgyvendinamus gyvenamojo nekilnojamojo turto projektus bei jy atitiktj darnios

plétros principams. Vertinimui naudojama tokia vertinimo sistema:
e Labai maza kriterijaus reik§mé — 1 balas;
e Maza kriterijaus reik§mé — 2 balal;
e Vidutiné kriterijaus reikSmé — 3 balai;
e Didelé¢ kriterijaus reikSmé — 4 balai;
e Labai didelé¢ kriterijaus reik§mé — 5 balai.

A.3 lentelé. Kriterijams suteikiamy jver¢iy vertinimo lentelé

Eil. | Kriterijy grupé | Kriterijus Ivertinimas
Nr.

1 Darnios statybos | Racionalus iStekliy naudojimas

2 principy Kulturinio paveldo islaikymas

3 taikymas Galutinis  imontavimas ir galimybé perdirbti

statybines medziagas

Antrinis iStekliy naudojimas

IStekliy naudojimo sumazinimo galimybé

Aplinkos apsauga visose veiklos srityse

Galimybé pratesti eksploatacijos trukme

4
5
6 Atsinaujinanciy energijos Saltiniy naudojimas
7
8
9

Atlieky kiekio sumazinimas

10 Natiiraliy Saltiniy saugojimas ir Salutiniy produkty
naudojimo galimybe

11 Esamy pastaty panaudojimas naujai paskirciai

12 | Aplinkos Démesio sutelkimas dabarties ir ateities karty

apsauga poreikiams

13 Poveikio aplinkai testinis vertinimas

14 Zemés naudojimo planavimas pagal darnios plétros
principus

15 Gyvenvieciy  daromos jtakos ekosistemoms

minimizavimo galimybé

16 Gyvenamosios | Démesys zmogui ir jo kasdieniams poreikiams

17 aplinkos kokybé | Gyvenvie¢iy administravimo tobulinimas

18 Optimaliy energijos ir transporto sistemy kiirimas
gyvenvietése

19 Prioritetas kokybiskos aplinkos kiirimui

20 Kokybés uztikrinimo jgyvendinimas ir nuolatinis
palaikymas
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A.3 lentelés pabaiga. Kriterijams suteikiamy jverciy vertinimo lentelé

Eil. | Kriterijy grupé | Kriterijus Ivertinimas

Nr.

21 Darnios Galimybé  bendruomenei  dalyvauti  sprendimy

bendruomenés priémimo procese

22 karimas Galimybé¢ padidinti vietiniy bendrijy vaidmen;] siekiant
darnios plétros

23 Tinkamo gyventi busto suteikimas visiems visuomeneés
sluoksniams

24 Zmoniy darbo istekliy realizavimo gyvenvieéiy plétros
srityje skatinimas

25 Visuomenés indélio puoseléjant darng didinimas

Dékoju uz Jusy laikg ir atsakymus.

Pagarbiai

Neringa Joneikyté
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B PRIEDAS

Straipsnis i§ 15-osios Lietuvos jaunyjy mokslininky konferencijos ,,Mokslas — Lietuvos

ateitis“, 2012 mety teminés konferencijos straipsniy rinkinio.

NEKILNOJAMOJO TURTO PLETROS VERTINIMO DARNOS POZIURIU MODELIS

Neringa Joneikyté ', IVVfm-11, Rolandas Drejeris 2

Vilniaus Gedimino technikos universitetas
EL pastas: 'nerjoneikyte@gmail.com; rolandas.drejeris@vgtu. It

Santrauka. Straipsnyje analizuojama darnios plétros koncepcija ir jos principy pritaikymas ple¢iant nekilnojamojo turto
rinka. 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, aprasoma
nekilnojamojo turto rinka ir jos svyravimai tam tikrais laiko tarpais, pateikiamos turto vertinimo galimybés ir naujy modeliy
taikymo jvairové, trumpai pristatoma sprendimy paramos sistema, paremta prietaisy pagalba, ir pateikiami modeliai, skirti
analizuoti investicijas | nekilnojamajj turtg. Straipsnio pabaigoje pateikiamos iSvados apie nagrinéto metodinio potencialo

perspektyvuma.

ReikS§miniai ZodZiai: nekilnojamasis turtas, rinka, darni plétra, tvarumas, vertinimas, sprendimy paramos sistema,

investavimas.

Ivadas

Vykstant pasaulinés integracijos procesams,
nuolat augant gyventojy skaiiui miestuose,
uzimanciuose vis didesne teritorija, aktualios tampa
miesty plétros problemos. Bitent urbanizuotose
teritorijose, kuriose gyvena apie 70 % visy Europos
ir Lietuvos gyventojy, koncentruojasi pagrindinés
plétros  problemos. XX a.
deSimtmetyje pradéta vartoti darnaus vystymo
sagvoka, kuri apima darny visuomenés vystymasi
ekonominiu, socialiniu ir ekologiniu aspektais
(Burinskiené, 2003).

Pastaruoju metu darnos siekis yra viena
aktualiausiy problemy pasaulyje, todél §i tendencija

paskutiniame

neaplenké ir Lietuvos. Saugus ir kokybiskas bustas
visada buvo prioritetu daugeliui gyventojy, taciau
nickada nebuvo skiriama tiek daug démesio
aplinkai bei §io busto poveikiui gamtai. Dél Siy
poreikis  analizuoti
nekilnojamajj turta pagal darnios plétros principus.

Darbo tikslas — jvertinti nekilnojamojo turto
plétros galimybes darnos poziiiriu.

priezaséiy ir  atsiranda

Darnios plétros koncepcija

Analizuojant darnig plétrg ir jos valdyma, kyla
klausimas, ka i§ tikryjy reiskia darnos savoka ir ka
ji aprépia? Mokslingje literatiiroje darni plétra
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analizuota daugeliu aspekty, tokiy kaip ekonominis,
socialinis, ekologinis, institucinis, etinis, politinis ir
kt. Taikyty tyrimy gausa tik patvirtina probleming
darnios plétros apibrézt;.

Imanoma, kad terminologijos problema iskyla
dél dvejopos darnaus vystymo sgvokos, plétra
traktuojancios taip pat, kaip tvarumg. Ekonomingje
literatiiroje sitiloma daugiau nei 100 tvarios plétros
apibréz¢iy, daugiausia orientuoty ] skirtingus
sektorius,
civilizacijos, taip iSreiSkiant skirtinga tvarios

pavyzdziui, aplinkos, ekonominj,

pletros  supratimg  (Ciegis, Ramanauskiene,
Martinkus, 2009).
1982 m.
Asambléja inicijavo Aplinkos ir plétros komisijos
sudarymg, kurios darbo rezultatas buvo 1987 m.
paskelbta ataskaita ,,Miisy bendra ateitis* (Kates,
Parris, Leiserowitz, 2005). Komisijai vadovavo

zinoma Norvegijos visuomenés veikéja Gro Harlem

Jungtiniy  Tauty  Generaliné

Brundtland. Sioje ataskaitoje buvo bandyta isdéstyti
darnaus vystymo koncepcijg — tai toks vystymas,
kuris tenkina dabartinius visuomenés poreikius, bet
kartu nemazina ateinanc¢iy karty galimybiy tenkinti
savuosius. Daznai kritikuotas nei§samus §io teiginio
apibréZtumas ir nevienareik§més interpretacijos,
taciau iki Siol tai yra pagrindinis ir dazniausiai
vartojamas  darnaus  vystymo
(Burinskiené, 2003). Pazymétina, kad komisijos

apibrézimas

pateikta  apibréztis  nebenumato  detalesnio



paaiskinimo, ko gali reikéti praktiniam darnaus
vystymo jgyvendinimui ir kokiy veiksmy dera imtis
— ji daugiau parengta kaip visuotinai priimtas
moralés principas ir daugeliu atvejy yra tik
jsivaizduojama, o ne praktidkai pritaikoma (Ciegis,
Ramanauskiené, Martinkus, 2009).

Dél sgsajos su ateities ir dabarties karty
poreikiy tenkinimu, darnios plétros koncepcija tirta
trimis aspektais (Pawlowski, 2009):

e Ekologiniu;

e Socialiniu;

e  Ekonominiu.

Sia koncepcija sifiloma i$plésti, apimant
daugialype darnios plétros prigimti. Skatinama
atsizvelgti | etinj, ekologinj, socialinj, ekonominj,
technin] ir technologinj, teisinj ir politinj aspektus
(Pawlowski, 2009). Sie aspektai i3liks pagrindiniais
dar daugel] deSimtmeéiy, nes darna isliks
dominuojancia sritimi (McAllister, 2009).

Visas pasitlytas dimensijas galima sugrupuoti
hierarchiniu badu (1pav.).

I Lygmuo Etinis
aspeltas
T Lygmuo Fkologinis Socialinis Fkonominis
aspelitas aspelitas aspeltas
Techninis Teisinis Politinis
IIT Lygmuo i R .
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 jsitikinimais ir turimomis vertybémis, arba kai
jo sprendima lemia teisiSkai jtvirtinti jsakymai ir
apribojimai. Antrasis lygmuo apima ekologinius,
socialinius ir ekonominius klausimus, kur jiems yra
suteikiami  vienodi svertai. Trediasis lygmuo
papildo analiz¢ techniniais, teisiniais ir politiniai
2009)  Tradiciskai
diskusijos darnos klausimu apima antrajj lygmenj,

klausimais.  (Pawlowski,

tatiau  toks  pozilris neiSsamus, jei  jis
nepagrindziamas etiniu aspektu. Savo ruoztu, be
tre¢iojo lygmens tiksldis praktiniai sprendimai yra
nejmanomi. Pabréziama, kad darnos aiSkinimas
nejmanomas pagal vieng kurj nors aspekta, jie turi

biti vertinami kaip sistema.
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Naujausioje mokslingje literatiiroje pateikiama
labai jvairiy darnios plétros vertinimy ir jos
taikymo galimybiy. J. Blewitt darnig plétra jvardija
kaip labai paprasts. Tai id¢ja, kad ateityje turéty
buti geriau, sveikiau, nei yra dabar. Idéja néra
nauja, taciau tai, kaip ji suprantama, apsvarstoma ir
jgyvendinama gali bati nauja. Si idéja neapima nei
modernizmo, nei postmodernizmo apraisky, darni
plétra reikalauja gamtos ir Zmogaus socialinés
veiklos supratimo. (Blewitt, 2008) Tai yra procesas,
kuris ver¢ia pazvelgti i savo gyvenimg kaip |
didesnés organizacijos elements. Jis reikalauja
holistinio pozilirio | pasaulj ir Zmogaus gyvenimo
biidg. Reikia pripazinti, kad Zmonés remiasi
skirtingu suvokimu, skiriasi jy vertybés, filosofija,
tikslai ir siekiai. Pasak autoriaus, pasaulis yra
daugialypis, fragmentiskas ir kartu visuma.

Anot P. Brandon ir P. Lombardi, Zmogaus
psichikoje yra uzsléptas pasaulio modelis ir ateities
suvokimas, kuris yra uzdara sistema kaip visata.
Bégant laikui bus galima sunaudoti maZiau
energijos ir sistema ims nykti. Atrofija, atrodo,
tampa daugumos sistemy likimu. Sis modelis
persmelkia Zmogaus mastymg ir tai, kas kuriama,
turi ribota egzistavimo laika. Siuo laikotarpiu
didéja energijos suvartojimas, kol pasiekiama
vir§tiné¢  ir prasideda nuosmukis  (Brandon,
Lombardi, 2011).

Visuotinai priimta manyti, kad darni plétra
sukurta pagal kazkokj modelj. Plétra sukuriama,
tuomet vyksta augimas tiek fizine, tiek socialine
prasme, kol pasiekiama vir§iné. Tam tikra laikg ji
iSlieka Siame lygmenyje, tuomet dél jvairiausiy
priezas¢iy ima mazéti, kol matoma plétra visiskai
inyksta. Sis procesas gali trukti tikstan¢ius mety,
gali biti matuojamas deSimtimis mety ar net
trumpesniais laikotarpiais, jeigu didelé katastrofa
iStikty plétrg. Darnaus vystymo tikslas yra
sustabdyti nuosmukj ir, jei jmanoma, padidinti
socialing sanglauds, fizing gerovg, biologing
ivairove, buveinés jvertinima ir kt., kad ateityje
biity sukurta tvari bendruomené, kurianti darnig
fizing aplinkg, kurioje gyvena. Tokiy atvejy
irodymy galima sutikti daugelyje aplink mus
esanCiy miesty. Jie susikuria kaip maZos
gyvenvietés, auga ir susilieja j didesnius miestus,
pasizymincCius stipria socialine veikla, o tada
sunyksta, kaip ekonominés Salies gerovés
nuosmukio padarinys. Daznai toks modelis
pasikartoja priemiesCiuose, kuriuose nuosmukj
sukelia nusikaltimas ir skurdas. Kiti miestai tampa
madingais ir sékmingai pleciasi, kartais sukurdami



finansines klilitis nepageidautinoms socialinés
grupéms patekti j juos. Laikui bégant, dvi
visuomenés egzistuoja viena kitos jtampoje ir kai
kuriais atvejais $i jtampa tokia didelé, kad ji sukuria
visiSka socialinj irima, vedantj i abiejy grupiy
7lugima. Sie scenarijai yra beveik nenuspéjami tol,
kol neprasideda nuosmukio etapas. Potencialus
nuosmukis gali biti labai aiSkus, bet zymiai
svarbiau nuspéti, kada jis galéty jvykti. (Brandon,
Lombardi, 2011)

Nekilnojamojo turto rinka

Nekilnojamojo turto rinka daznai yra

analizuojama  dviem  aspektais:  tyringjant
nekilnojamojo turto pasitilg ir paklausa 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. Biitent pastarasis nekilnojamojo
turto rinkos tyrimo aspektas kelia klausima, ar
visada pagrjstai galima lyginti skirtingas rinkas.
Dalis rinky (Vakary Europos, Skandinavijos Saliy
rinkos, su kuriomis paprastai lyginame Lietuvos
nekilnojamojo turto rinka) susiformavo zenkliai
anksciau ir ilgg laika veiké kitomis ekonominémis
salygomis nei jauna ir tebesiformuojanti Lietuvos
nekilnojamojo turto rinka. Todél tikslinga Lietuvos
nekilnojamojo  turto  rinkos  funkcionavimg

analizuoti  bei  prognozuoti  atsizvelgiant |
fundamentalius rinky skirtumus, susidariusius dél
ilgg laikg vyravusiy skirtingy gaubianciyjy-
ekonominiy sistemuy; tai leisty sumazinti nepagrjsty
palyginimy bei netiksliy prognoziy gausa, kuri
itakoja rinkos dalyviy lukesCius ir veiksmus.
(Kvedaravi¢ieng, 2009)

Kita vertus, galédami atlikti pakankamai
i$samia ir realig rinkos analize, galime pasinaudoti
galimybe aptarti ir darnos aspektag. Darnumas
apibréziamas kaip ilgalaikio vystymosi kriterijus,
apimantis auk$¢iau aptartus aspektus. Taigi gali
buti iSskiriama ir ekonominé darna — arba darni
rinka (Kauko, 2008). Pastaroji apibrézia plataus
vartojimo prekiy srautus ir kainas, tadiau
teikiama ilgalaikei  perspektyvai,
siejamai su plétra, perkamumo galia ir gyvenimo
kokybe. Matoma, kad ekonominis tvarumas yra
nustatomas pagal laipsnj patrauklumo rodikliy,

pirmenybé

pagristy turto verte, susijusia su kokybe ir
jperkamumu. Siekdami suprasti visas kitas tvarumo
rasis,  turime

apzvelgti  visas  dimensijas,

79

vertinan¢ias aplinka ir jos gyventojus. (Kauko,
2008)

Nekilnojamojo turto rinkos plétrai Lietuvoje
budingi keli etapai. Pirmasis (1992 — 2002 m.) buvo
susijes su aktyvia komercinio nekilnojamojo turto
rinka. Sj deSimtmetj nekilnojamojo turto rinka
labiausiai buvo orientuota j prekybos centry, biury
ir multifunkciniy pastaty statybg, maziau démesio
skiriant gyvenamajam nekilnojamajam  turtui.
Papras¢iausiai tai buvo pelningesnis ir lengviau
nuspéjamas verslas, uzpildgs Siuolaikiniy pastaty
trikumg, ir pakeites verslo poziarj klienty
aptarnavimo sferoje, darbo ir verslo aplinkos
salygas. Antrasis etapas (2002 - 2005 m.)
apibiidinamas gyvenamosios paskirties
nekilnojamojo turto paklausos augimu.
Nekilnojamojo turto rinkos specialistai ir banky
analitikai daznai §j laikotarpj jvardija kaip perioda,
kada nekilnojamojo turto rinkos ,perkaito*, buvo
pastebimas pernelyg greitas ir nepateisinamas
i§laidy augimas. Per analizuojamus tris metus
nekilnojamojo turto kainos pakilo net 30 — 50 % —
tai buvo Suolis, turéjes jtakos teigiamiems
makroekonominiams veiksniams (geresnés biusto
paskoly salygos, darbo uZmokes¢io augimas,
ekonomikos augimas ir tt) ir neigiamiems
spekuliatyviems veiksniams. Treciajame etape
(2005 m. antrasis pusmetis — 2006 m. pradZia)
bisto rinka pasieké savo auk$Giausig lygj. Sis
etapas susijes su ilgai lauktu euru, statybos darby
jvertinimu ir darbo jégos trikumu, lietuviy
migracija ir uzsienyje uzdirbty pinigy investavimu
Lietuvoje, sumazéjimu laisvos ir prieinamos zemés
sklypy. 2005 m. Lietuvos nekilnojamojo turto
rinkos pasieké rekordines aukStumas. Vidutiniskas
buty kainy augimas Salies didZiuosiuose miestuose
sieké 50 %, kai kur net 120 % per vienerius metus.
Ketvirtasis etapas (pazymimas vis pasikartojanciais
lukescCiais jsivesti eurg) buvo pastebimas kaip
nekilnojamojo  turto rinkos  stabilizacijos
laikotarpis. (lvanauskas, Eidukevi¢ius, Mar¢inskas,
Galiniené, 2008)

Nekilnojamojo  turto  rinkos
sprendime atskaitos taSku daznai imama tai, kaip
ekonominis/rinkos efektyvumo kriterijus gali buti
pakeic¢iamas labiau tinkamu darniu
ekonominiu/rinkos  kriterijumi  (Kauko, 2008).
Tacdiau tai nebitinai turi buti  susije  su

problemy

radikalesniais, daugiamaciais darnios plétros
aspektais (kai tikimasi, kad vartojimo jprociai taps
darniais augant vartotojy supratimui darnos srityje)
arba nuosaikesniu poziiiriu j ekologijos modernuma



(kai tikimasi, kad technologijos taps darniomis net
jei vartojimo modeliai nekis). Tam, kad rinka biity
patraukli, ji turi buti darni: tik jei rinkos plétra
atitinka darnos aspektus, investicijos ir jy teikiamos
galimybés  yra Tuomet  toks
patrauklumo matavimas gali buti suprantamas kaip
rinkos darnos vertinimas — bent jau ekonominiu
pozitriu.

Atsizvelgiant j nekilnojamojo turto vertinimo
kriterijus, turi bati pritaikomi nauji principai —
taikant baudas arba premijas nustatytoms kainoms,
priklausomai nuo to, ar pastatas pripazjstamas
darniu arba ne (Kauko, 2008).

patrauklios.

Nekilnojamojo turto vertinimas

TradiciS8kai nekilnojamojo turto vertinimui
taikomi metodai, tokie,  kaip

lyginamosios  vertés,

pripazinti
atkuriamosios  vertés,
naudojimo pajamy vertés. Bet pastaruoju metu |
turto vertinimg imta ziGréti kaip j sudétingesnj
procesa ir jam imta taikyti jvairius netradicinius
badus.

Konkreciy rinkos aplinkybiy
charakterizavimas —  pagrindinis  lemiamas
veiksnys, darantis jtaka nekilnojamojo turto darnai.
Darni rinka kuria subalansuotg verte, kurig véliau
galima naudoti kaip patrauklumo rodiklj platesniaja
prasme, o prieSingu atveju, nedarni rinka rodo
nesubalansuotos vertés problemg (Kauko, 2008).
Intensyvéjant pasaulio klimato kaitai, investicijos j
nekilnojamaji turta daugelyje miesto teritorijy jau
traktuojamos atsizvelgiant j darnesne plétros
sistemg. Keliamas klausimas dél fizinés, socialinés
ir ekonominés investicijy darnos. (Kauko, 2010)

Vis atviresné nacionaliné ekonomika jungia
ziniy siekio ir technologijy pritaikymo plétra,
kintantj visuomenés mastymo bida. Sie pokyé¢iai
yra maziau baists iSsilavinusiems zmonéms su
didesniu intelektiniu potencialu; paprastai tokie
zmonés gyvena didZiuosiuose miestuose ir jy
aplinkiniuose rajonuose. Visi Sie procesai skatina
pokyc¢ius ankStesniy miesty, rajony ir kaimy, kaip
teritoriniy vienety, sistemose, sutrikdo
nusistovéjusig pusiausvyrg. Bet Kkokiu atveju,
iSlaikyti
ekonominiy santykiy kaitos metu néra lengva. Nors

procesy pusiausvyrg ir harmoOnijg

pagal atviros ekonomikos koncepcija, manoma, kad
iSorés veiksniai daro teigiama jtaka atskiry Saliy
plétrai, Sis poveikis yra nelygus ir priestaringas,
ypac pereinamosios ekonomikos Salyse.

Ekonominiai, socialiniai ir ekologiniai procesai
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vyksta sudétingomis globalizacijos, konkurencijos
ir klimato kaitos salygomis ir néra lengva jvertinti
§iy procesy jtakg aplinkai ir Zmogui. Vidurio ir
Ryty Europoje greitai kintanéiy nekilnojamojo turto
kainy priezasties paprastai ieSkoma analizuojant
Siuos pagrindinius veiksnius: palikany normos
mazéjimas, paskoly gavimo galimybés, busto
pasitlos ir paklausos santykis, kintantys basto
rinkos dalyviy likes¢iai, administraciniai tiekimo
apribojimai ir kt. (Burinskiené, Rudzkiené,
Venckauskaité, 2011)

Siy veiksniy poveikio laipsnis skirtingy 3aliy
nekilnojamojo turto rinkoms yra skirtingas. Labai
staigiai padidéjusias nekilnojamojo turto kainas
paprastai lemia plétra finansy rinkose, salygota
biisto paskoly gavimo. Darbai, skirti nekilnojamojo
turto rinky analizei apima veiksnius, turincius
jtakos tai rinkai, ir jie yra j skirstomi j profilius (2
pav.).

Investiciniy fondy augimas

Staigial 15augusio

Kultminai i politiniai simst: fpdrtnd
pokyiial, lemiantys verslo poveikis rinkai
sélane
Kapitalizine sprogimas i Naujos informacinés Monetarimés politikos
nuesavyhés teisiy technologijos parama
visuomené \ T T 7
Nekiln Oj a mﬂj 0 Verslo naupienmy

turto kainos

Didéjanfios galimyhés

zmiasklaidoje phtimas

logimuose

Proguozés

Mazéjanti mfliacija ir pimigy

Analitiky optimistinés

ihuzia

Filcsuoto dydzie pensiju
planu plitnnas

Didesneé pardavimo verte:
brokeriai, dienos
prekybininkai, 24 valandy
prekyha

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, tyres buty
daugiaauksciuose pastatuose Vilniuje rinkg, teigia,
kad faktoriy, lemianCiy buty kainas, skaiCius yra
begalinis. ReikSmingiausi 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, jvertinant tarSg ir
triuk§ma; kiti faktoriai, tokie kaip namo vieta ir



padétis, auksty skaiCius, kambariy skaicius,
naudingojo ploto santykis su bendruoju ir pan.
(Burinskiené, Rudzkiené, Venckauskaité, 2011).

Pasaulyje pastaruosius 40 mety dominuojanti
ekonomikos paradigma buvo sutelkta j veiksmingas
rinkos teorijas, kur visa prieinama informacija yra
konvertuojama | nekilnojamojo turto kainas.
Nekilnojamojo turto srityje tuomet pritaikytas
posakis ,kaina lygi vertei“ (Wyman, Seldin,
Worzala, 2011). Pastebima, kad nekilnojamojo
turto sprendimai skiriasi nuo kity verslo sprendimy
del jgimty nekilnojamojo turto charakteristiky. Tai
labai diferencijuotas produktas, kurio pagrindiné
charakteristika yra fiksuota vieta. Atkreipiamas
démesys, kad nekilnojamasis turtas yra patvarus,
ilgai isliekancios vertés, todél plétros sprendimai
reikalauja kompleksiniy grynyjy pajamy ir
kintanéios rinkos prognoziy. Pirkéjai, ypaé
gyvenamojo biisto rinkoje, yra pavieniai Zaidéjai
rinkoje ir daznai nesudétingos elgsenos savo
sprendimuose (Wyman, Seldin, Worzala, 2011).
Finansiniai elementai nekilnojamojo turto rinkose
padaro jas kitokias nei vertybiniy popieriy rinkos.
Paprastai nekilnojamojo turto sandoriai reikalauja
palyginti didelio kapitalo ir finansy rinkose
atskleidzia neefektyvias savybes, tokias kaip
didelés sandoriy islaidos, ar rinkos organizuotumo
trakumas smulkiuose ir greituose sandoriuose.

Pasak Wyman, Seldin ir Worzala, yra trys
nauji dalykai, kurie potencialiai gali blti naujos
vertinimo paradigmos dalimi ir kurie gali geriau
patenkinti  vartotojy  poreikius.  Pirmiausia,
vertinimas turéty apimti daugiau nei vieng laiko
momentg. Turto jkainojimas tipiskai atliekamas
tam, kad nustatyti verte, reikalingg paskolai gauti.
DazZniausiai skolintojas papraso nustatyti turto verte
tuo metu, kada suteikiama paskola.

Antra naujos vertinimo paradigmos dalis yra
neatskiriama finansy analizés dalis, tai yra
evoliuciné sistema, kuri laikui bégant kurs naujus
produktus
finansavimui gauti ir bus nauja sistema jéjimui |

nekilnojamojo  turto  jkainojimo
kapitalo rinkas. [vairios agenty, dalyvaujanciy
nekilnojamojo turto sandoriuose ir kapitalo rinkose,
savybés reiskia, kad matematiniai agenty elgsenos
modeliai turi trikumy ir negali buti 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. Geban¢iy mokytis nekilnojamojo turto
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agenty (rinkos dalyviy) elgsenos rezultatai suteikia
naujos informacijos. Kity dalyviy elgesys ir rinkos
atgarsiai gali sukelti makro lygmens poky¢ius,
kurie néra akivaizdziai matomi mikro lygmenyje.

Pirkéjai, pardavéjai, nuomotojai ir kiti, susije
Su nekilnojamuoju turtu, privalo apdoroti galybe
duomeny tam, kad galéty kurti strategijas ir priimti
sprendimus.  Vertintojas, analizuojantis rinkos
segmentus arba tam tikra turta, apdoroja didziulius
kiekius duomeny, kurie daznai yra nei§samds,
netikslas, jvairtis ir/arba laikui bégant kintantys
(Wofford, Troilo, Dorchester, 2011).

Sprendimy paramos sistemos

Elektroninés komercijos revoliucija padéjo
pamatus paslaugy sferoms, paremtoms gaunama
informacija. Sios sferos apima kelioniy versla,
bankininkyste, vertybiniy popieriy prekyba, kurias
naujovés padaré dar efektyvesnémis, sumazino
kainas ir leido patenkinti daugiau vartotojy
poreikiy. Nekilnojamojo turto sektorius visg laikg
atsiliko nuo kity pramonés Saky informaciniy
technologijy srityje ir vis dar labai priklauso nuo
sandoriy, sudaromy akis | akj, tiesioginio
dokumenty tvarkymo agenty ir tarpininky, kurie
privalo  aptarti daugybe  pirkimo-pardavimo
aspekty.

Spartus interneto ir pazangiy technologijy
augimas ir taikymas pastaraisiais metais zenkliai
priartino  nekilnojamojo  turto

inovaciniy e.

sektoriy  prie
sprendimy. NeiSvengiamai Sis
sektorius susidiiré su naujais i$Stikiais, privertusiais
judéti j priekj ir jgyvendinti interneto ir pazangiyjy
technologijy naujoves. Naujovisky paslaugy
kirimas yra labai svarbus suinteresuotyjy Saliy
iSlikimui nekilnojamojo turto sektoriuje dél nitiriy
prognoziy rinkos konkurencijoje ir konkurenciniy
gebéjimy didinime. Véliau taip pat buvo pastebéta
didéjanti paklausa informacijai ir ziniomis paremtai
sprendimy paramos infrastruktiirai, jungianciai
asmenin] ir bendradarbiavimo poreikius ir
reikalavimus visose nekilnojamojo turto sektoriaus
veiklose (Zavadskas, Kaklauskas, Banaitis, 2010).
Europos Sajungos vykdomame Sestosios
bendrosios programos projekte ,,PaZanglis miestai*
(INTELCITIES, 2005) vienas i$ pagrindiniy tiksly
(Lietuvos aspektu) buvo parengti Ziniomis ir
prietaisy pagrindu veikian¢ig nekilnojamojo turto
sprendimy paramos sistema (KDDSS NT), kuri
praktikoje gali bati pritaikoma labai tiksliai.
Pagrindinés KDDSS NT funkcijos apima klienty



tiksly nekilnojamojo turto srityje nustatyma, jvairiy
vertinimo  kriterijy sukfirimg ir pageidavimy
patenkinimg. Taip pat jvairiy suinteresuotyjy Saliy
(pirkejy,
bendradarbiavimg, bendra kriterijy vertinima

pardavéjy, brokeriy ir t.t.)
(kriterijy sistemos, vertés ir svoriai) apibréziant
nekilnojamajj turta; rinkos signalus, teikiamus
prietaisy pagalba, tokius kaip duomenys apie
patalpy mikroklimatg ir alergenus, esancius pastate;
nekilnojamojo turto alternatyvy paieska ir pradines
derybas, alternatyvy daugiakritere analize, paremta
realiais skaiiavimais. Sie procesai gali biti
papildomi banky sitlomy paskoly alternatyvy
analize.

KDDSS NT susideda i§ Sprendimy paramos
sistemos, Ziniy posistemio ir Prietaisy posistemio.
3 pav. pateikiama Sprendimy paramos sistemos
schema.

‘ Sprendimu paramos sistema (NT SPS)

Il

[ Naudotojo saveika

Duomenu baziy valdymo Modelio bazés valdymo sistema (pagrindinés funkcijos)
sitema
G; jo nekilnojamoj - Nekilnojamojo turto al yvu paieskos ir navigacijos modelis.

turto (ptivatiis butai, butai
daugiabu¢iuose namuose,
sodo namai, sodybos,

kotedzai, privatiis namai),

- Modelis rasti alternatyvas ir pradeti derybas.

- Bendradarbiavimo modelis.

- Nekilngjamojo turto ir kity alternatyvu daugiakriteré analize.
- Derybu modelis, pagristas realiais skaiciavimais.

komercinio nekilnojamojo - Modelis nustatyti racionaliausia nekilnoj
turto (patalpos, pastatai), - Vartotoju poreikiy analizé ir rek

jo turto pirkimo varianta.
ki Lihcianton

buty nuomos, paskolu ir kt. turto brokeriams.
duomeny bazés - Modelis nustatyti racionalia paskola.

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 paremtos, sprendimy paramos, prietaisy ir
kity sistemy integracija nekilnojamojo turto
sektoriuje yra labai perspektyvi ateities moksliniy
tyrimy sritis. Siy sistemy integracija tirta jvairiomis
formomis ir buvo pasitlyta keletas sistemy
pavyzdziy. Kaip autoriy atlikto tyrimo rezultatas,
buvo pasitlyta Nekilnojamojo turto sprendimy
paramos sistema, pagrista ziniomis ir prietaisais.
(Zavadskas, Kaklauskas, Banaitis, 2010)

Investicijos i nekilnojamajj turta

Investicijos j nekilnojamajj turta apima dviejy
pagrindiniy daliy — tiesioginiy investicijy |
nekilnojamajj turta ir nekilnojamojo turto fondy
taikymo — didziulj augima per pastaruosius metus
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(Topintzi, Chin, Hobbs, 2008). Tiesioginis
nekilnojamasis turtas apima investavimg ir
apCiuopiamo 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 labai populiarus tarp
investuotojy dél auksto likvidumo lygio, skaidrumo
ir diversifikavimo galimybiy. Nekilnojamojo turto
fondai apibréziami kaip uzrado tipo investicinés
bendrovés, kurios valdo ir/arba operuoja pajamas
kuriantj nekilnojamajj turta ir hipoteka. Yra trys
pagrindinés nekilnojamojo turto fondy raSys:
nuosavo kapitalo, jkeitimo ir hibridiniai. Didziulis
sektoriaus augimas turéjo jtakos dramatiskam
susidoméjimui, investavimui  ir
tobuléjimui Sioje srityje (Laopodis, 2009).
Teigiama, kad investicijas | nekilnojamajj

empiriniam

turta verta diversifikuoti. Investuotojams sitiloma
nuo naiviy strategijy pereiti prie labiau sudétingy
tarptautinés diversifikacijos strategijy (Schindler,
2009). Vertinant investicijy j nekilnojamajj turta
sprendimus, svarbiausia yra iSsiaiSkinti, ar
investuotos 1éSos griS. Konkreéiy kiekvieno
investuotojo tiksly pasiekimas gali biiti vertinamas
taikant jvairius kriterijus, atsiZvelgiant j jvairius
apribojimus (Gineviius, Zubrecovas, Ginevi¢ius,
2009).

Nekilnojamojo  turto  jtraukimo | kuo
jvairesnio turto portfelj nauda pla¢iai apraSoma ir
analizuojama. Tai apima rizikos diversifikacijg ir
atsakomybe derinant charakteristikas. Kita turto,
kaip investavimo objekto, nauda yra jo ilgas
gyvavimo laikotarpis (Topintzi, Chin, Hobbs,
2008), turta galima nuomoti ir ilgg laikg gauti
pajamas. Taciau investavimas j nekilnojamajj turta
turi ir trokumy, tokiy kaip turto netolygumas,
informacijos nesuderinamumas ir priéjimo barjerai.
I8 tikryjy statybos vertés yra aukstos, o turtas pagal
savo prigimtj yra nedalomas. Turto pardavéjas turi
informacijos pranasumag prie§ pirkéja ir didelis
kapitalas reikalingas norint investuoti iSvengiant
pernelyg didelés specifinés rizikos. Kitas trikumas
yra turto valdymas, kuris reikalauja organizacijos ir
personalo.
situacija, kai turi tapti eksploatavimo jstaigos

Investuotojas patenka | rizikingg

vadybininku, vietoje tapus atsakingu tik uz
investavima (Hoesli, Lekander, 2008).

Portfelio teorija teikia normatyving baze
investuotojams, priimant abejotinus investavimo
sprendimus (Sah, 2011). Nors portfelio teorija



finansingje  literatiroje  apibidinama  kaip
investavimo sprendimy priémimo pagrindas, néra
apibréztos normatyvinés teorijos, susietos su
investavimu | nekilnojamajj turta. Kai Kurios
normatyviniy modeliy trokumo priezastys yra
susijusios su patikimos informacijos Saltiniy
trikumu dél nekilnojamojo turto, kaip vertybés,
prigimties, likvidumo trikumu ir patentuotos
informacijos nepasiekiamumu.

Kad istirti nekilnojamojo turto sprendimy
priemimo proceso apraSyma, atliktas patikimai
kontroliuotas eksperimentas. Ekspertiniai
duomenys Siam tyrimui surinkti laikotarpiu nuo
2009 m. balandzio iki birzelio ménesio. Kiekvienas
subjektas, dalyvaves eksperimente, gavo sara$g
informacijos elementy (vadinamyjy uzuominy), i$
kuriy konkrec¢iu metu galéjo pasirinkti tik viena.
Sias uzuominas paprastai naudoja investicinés
kompanijos, analizuodamos investavimo
galimybes. SgraSe informaciniai elementai sudélioti
atsitiktine seka, subjektai juos galéjo rinktis savo
nuozitra sprendimy priémimo proceso metu.
Proceso sekimo technika panaudota stebéti
kiekvieno subjekto sprendimy priémimo procesa.
Informacijos rinkinys leido eksperimento dalyviui
pasirinkti dvi galimybes, kuriy kiekviena turi 15
analizuojamy punkty. Dalyvis pradéjo
pasirinkdamas vieng informacing uzuOming 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,
kur] turtg 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. Tai tapo
atspirties tasku kuriant sprendimy priémimo
investuojant | nekilnojamaji turta modeli (Sah,
2011). Papildomi modelio tobulinimai ateityje gali
tapti nauja tyrimy sritimi.

Nors pagrindinis tyrimo tikslas buvo
iSanalizuoti  informacijos srautus, naudojamus
rinkos eksperty, pastarieji palyginti su grupe
naujoky sprendimy priémime. Sig grupe sudaré
nepatyre, magistro laipsnio nekilnojamojo turto
srityje siekiantys studentai, turintys tik pagrindus
investavimo, nekilnojamojo turto finansy ir plétros
srityse  (Sah, 2011). Apibendrinant tyrimo
rezultatus, nustatomi taikomos informacijos turinio
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skirtumai tarp profesionaly ir naujoky. Sis
skirtumas eksperty patirtj apibrézia kaip naujoky
didziausia triikuma. Sprendimy priémimo procesas
yra sudétingas uzdavinys, ribojamas zmogaus
smegeny veiklos pajégumo, todél trumpiausias
kelias | zinias pasirenkamas generuojant reikiama
informacija.

ISvados

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

Pastaruoju metu nekilnojamojo turto rinkoje
matomas spartus augimas, todél atsiranda Zymiai
daugiau galimybiy pritaikyti naujas technologijas ir
metodus, leidziancius ne tik supaprastinti Sios
srities procesus, bet ir priartinti jg prie darnos
koncepcijos.

Vienu i§ pavyzdziy, leidzianciy tobulinti
nekilnojamojo turto valdyma, yra spartus interneto
ir pazangiyjy
tobuléjimas negali aplenkti ir nekilnojamojo turto
sektoriaus. Tai yra labai plati ir perspektyvi sritis,
kurioje galima pritaikyti net pacius sudétingiausius
modelius.

technologijy  augimas. Toks
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MODEL OF REAL ESTATE DEVELOPMENT
EVALUATION FROM THE POINT OF VIEW OF
SUSTAINABILITY

N. Joneikyte, 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 authors’ 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 models, a short introduction of device-based
decision support system, 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,
sustainability, evaluation, decision support system,
investment.



