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Reziume

Disertacijoje nagrinéjamos nekilnojamojo turto (toliau — NT) sektoriaus kri-
zés prevencijos problemos. Pagrindinis disertacijos tikslas — sukurti nekilnoja-
mojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty sprendimy paramos sistema, SKirta
krizés prevencijai, bei, ja remiantis, atlikti eksperimentinj tyrima.

Darbe atlikta pasaulyje sukurty nekilnojamojo turto krizés prevencijos mo-
deliy ir sistemy analizé. Pasitilytas NT krizés prevencijos modelis, kuriuo re-
miantis sukurta sprendimy paramos sistema, informuojanti apie galimg nekilno-
jamojo turto krize ir teikianti rekomendacijas krizei iSvengti ar neigiamiems jos
padariniams mazinti. Darbe atliktas sukurtos sprendimy paramos sistemos eks-
perimentinis tyrimas, kurio tikslas — patikrinti sukurtos sistemos efektyvuma,
tiksluma ir tinkamuma naudoti skirtingoms suinteresuotoms grupéms.

Disertacija sudaro jvadas, trys skyriai, rezultaty apibendrinimas, naudotos
literattiros ir autoriaus publikacijy disertacijos tema sgrasai ir du priedai.

Ivadiniame skyriuje aptariama tiriamoji problema, darbo aktualumas, apra-
Somas tyrimy objektas, formuluojamas darbo tikslas ir uzdaviniai, apraSoma ty-
rimy metodika, darbo mokslinis naujumas, darbo rezultaty praktiné reikSmé,
ginamieji teiginiai. Ivado pabaigoje pristatomos disertacijos tema autoriaus pas-
kelbtos publikacijos ir praneSimai konferencijose bei disertacijos struktiira.

Pirmajame skyriuje apzvelgiama su nekilnojamojo turto krizémis susijusi
moksling literatiira. Atliekama nekilnojamojo turto krizés prevencijos modeliy ir
sistemy analizé. Skyriaus pabaigoje formuluojamos isvados ir tikslinami diserta-
cijos uzdaviniai.

Antrajame skyriuje pateikiamas autoriaus sukurtas nekilnojamojo turto sek-
toriaus ir jo atskiry segmenty krizés prevencijos modelis, apraSomi pagrindiniai
modelio elementai, aptariama jy tarpusavio sgveika. Taip pat analizuojami ne-
kilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty daugiakriterés analizés meto-
dai, jy rasys, naudojimo taisyklés ir pritaikymo galimybés autoriaus sitilomame
modelyje.

Treciajame skyriuje apraSomas pagal autoriaus sukurtg sprendimy paramos
sistemg atliktas nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés pre-
vencijos eksperimentinis tyrimas. Atlickama NT krizés prevencijos daugiakritere
analiz¢, aprasomas pradiniy duomeny paruosimo procesas, analizés eiga ir pag-
rindiniai sprendimy paramos sistemos veikimo principai.

Disertacijos tema paskelbti Sesi straipsniai: trys paskelbti mokslo recenzuo-
jamuose leidiniuose Lietuvoje, trys — uzsienio mokslo recenzuojamuose leidi-
niuose. Disertacijos tema perskaityti septyni pranesimai Baltarusijos, Honkongo,
Vietnamo ir Kinijos konferencijose.



Abstract

The dissertation investigates the issues of real estate crisis prevention. The
main purpose of the dissertation is to create the decision support system of real
estate sector and its particular segments’ crisis prevention, and using this model
to do experimental investigation.

The dissertation accomplished analysis of real estate crisis management
models and systems, created in the world. There was suggested a model of real
estate crisis and by using it, was created decision support system, which is ap-
propriated for briefing about possible real estate crisis and for introduction of
recommendations, which will assist to avoid crisis or reduce it‘s negative results.
The dissertation accomplished experimental investigation of system, in purpose
to check it‘s efficiency, accuracy and suitability to use it for interested groups.

The dissertation consists of an introduction, three chapters, general conclu-
sions, a list of references, a list of author’s publications on the research topic and
two appendixes.

The introductory chapter discusses the problem of research, topicality of the
dissertation, describes the object of research, formulates the aim and tasks of
dissertation, describes the methodology, scientific novelty, results practical sig-
nificance of research, and the defended propositions. In the end of introductory
chapter is introduced author‘s publications and announcements by the theme of
dissertation, and the structure of dissertation.

Chapter 1 revises used literature. Analysis of models and systems in real es-
tate crisis management is performed. At the end of the chapter, conclusions are
drawn and the tasks for the dissertation are reconsidered.

Chapter 2 introduces the model of crisis prevention for real estate sector and
it’s particular segments, properly describes the basic elements of the model, dis-
cusses interactions among the emements. This chapter describes different kinds
of multicriteria methods used for real estate sector and it’s particular segments’
analysis, provides the instructions of use and opportunities to apply.

Chapter 3 presents experimental investigation of real estate crisis created by
using author‘s decision support system. Variant design and multicriteria analysis
of real estate crisis management is accomplished in this chapter. Preparation of
initial data is represented, process of analysis and the main acting principles of
decision support system is described.

6 articles focusing on the subject of the discussed dissertation are published:
three articles — in the publicition noticed by science in Lithuania, three — in the
publicition noticed by science of foreign countries. 7 presentations on the subject
have been given in conferences in Belarus, Hong Kong, Vietnam and China.
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Zyméjimai

Simboliai

Si — visy ribiniy reik§miy i Kriterijaus reik§miy suma;

Xij — I kriterijaus reik§mé j sprendimo variantu;

m — kriterijy skaicius;

n — lyginamy varianty skaicius;

S+j, Sj — normalizuoty neigiamy ir teigiamy rodikliy sumos;
Qj — santykinis reikSmingumas;

N; — naudingumo laipsnis;

Eji — efektyvumo laipsnis.
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Santrumpos

APS — ankstyvojo perspéjimo sistema;

BVP — bendrasis vidaus produktas;

COPRAS (Complex Proportional Assessment) — kompleksinis proporcingas jvertinimas;
DA — diskriminantiné analizé;

DNT - dirbtiniai neuroniniai tinklai;

DKPI — daugiakriteris kompleksinis proporcingas jvertinimas;

DVP — daugiakriteris variantinis projektavimas;

EBPO — Ekonominio bendradarbiavimo ir plétros organizacija;

ESF — Europos socialinis fondas;

FDIC (Federal Deposit Insurance Corporation) — Federaliné indéliy draudimo korpora-
cija;

FED (Federal Reserve System) — Federaliné rezervy sistema;

GIS — geografiné informaciné sistema;

IAPS — integruota ankstyvojo perspé¢jimo sistema;

IP — investicinis produktas;

KKRN — kompleksinis kriterijy reik§mingumy nustatymas;

MCDA (Multiple-Criteria Decision Analysis) — daugiakriteré sprendimy analizé;
MTTP — moksliniai tyrimai ir technologiné plétra;

NT — nekilnojamasis turtas;

NTKA — nekilnojamojo turto kainy augimas;

NTSKP — nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencija.

viii



Turinys

TVADAS e 1
Problemos formulavimas.............cccooiiiiiiii 1
Darbo aktualumas...........c.ccoeiiiiiiiii 2
TYTIMY ODJEKLAS. ..ttt 3
DArDO TIKSIAS.......c.eveiecec e 3
DArbO UZAAVINIAL ....evveiieiiee ittt ettt steesteesteenseeneesneesaeesbeenteeseeaneeas 3
TYTIMY MELOATKA ... 4
Darbo moKsHiNIS NAUJUMAS ..........cviiiiiiiinieiie sttt 4
Darbo rezultaty praktiné reikSme ...........coooiiiiiiiiiii e 4
GINAMIEJT tRIGINIAT.....veiveeiie ettt e st raenteesaeene s 5
Darbo rezultaty aprobavIMas. .........cccviriiiieiee ettt 5
DiSertacijos StIUKITIIA . ......eiuviivieitieiieie ettt ettt b bbb sbeesreesreenas 6

1. MOKSLINES LITERATUROS APIE NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS IR

JO ATSKIRU SEGMENTU KRIZES PREVENCIJA APZVALGA .......cccoovvevennnn. 7
1.1. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizig apzvalga ..........ccovvevviiiniiiicnicneeneenenne 7
1.2. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos

J02 1S3 1010281 P TP 11
1.3. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos tyrimai

PASAUIYIE ..o e 14
1.4. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos modeliy

Ir SIStEMY APZVALZA ...cvviiiiiicicc 15
1.4.1. Krizés prevencijos MmOdelial ........cccevuviiviiiiiininieins e 15



1.4.2. Ankstyvojo perspé&jimo sistemos ir jy modeliai..........covvvvviiniviieieninencnenen 20
1.4.3. Neuroniniy tinkI SIStEIMOS .......ceveviriiiiiiiiiisieee e 27
1.5. Pirmojo skyriaus i§vados ir disertacijos uzdaviniy formulavimas.............cc..co..... 29

2. SIULOMAS NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS IR ATSKIRU JO

SEGMENTU KRIZES PREVENCIJOS MODELIS........covviinirinirnieinsiesnsseeeiennees 31
2.1. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizés prevencijos modelis .........ccocvvvvvreririnnene 31
2.2. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos modelio
CleMENtY APTASYINAS. ...veevieiririeesiee e et sre e 34
2.3. Makro-, mezo- ir mikroaplinkos VEIKSNIal ...........ccoccoeirinciniiccccc 38
2.3.1. Makroaplinkos VEIKSNIAT ..........ccuriiiiriiiiiieeisiceeesee e 38
2.3.2. Mez0aplinkos VEIKSNIAI .........oviiriiiiiiieiccecsees e 50
2.3.3. Mikroaplinkos VEIKSNIAD .........ccccuriiiiriiiiicccs e 52
2.4. Etaloniniy mety nustatymas ir rodikliy duomeny bazés sukiirimas..................... 54
2.5. Daugiakriteris kompleksinis proporcingas jvertinimas ..........cc.cecvererrerenesennean. 65
2.6. Naudingumo laipsnio NUSTALYMAS........ceciveiieriee e 68
2.7. Tendencijy nustatymas, krizés termometro formavimas ...........ccoceeevveriverieereenne. 70
2.8. Rekomendacijy teikimas ir jy igyvendinimas..........coecvrvereeneeneenennesee e 70
2.9. Antrojo skyriaus iISVAAOS ......c.ovverieriiniinie e e 72

3. NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS IR JO ATSKIRY SEGMENTU KRIZES
PREVENCIJOS SPRENDIMU PARAMOS SISTEMA IR JOS EKSPERIMENTINIS

TYRIMAS .. bbbt bbbt b et b s 75
3.1. Trumpas SiStEMOS APTASYINAS ...e.vvevverrerrerriresresresieerere st sre st sresseesseresresresresnessens 76
3.2. Etaloniniy mety nustatymas ir rodikliy duomeny bazés sukiirimas...................... 77
3.3. Daugiakriteris kompleksinis proporcingas jvertinimas ir naudingumo laipsniy
SKAICTAVIIMAS 1.1ttt n et 89
3.4. Tendencijy nustatymas, krizés termometro formavimas..........cccceecevinenennnnnne 97
3.5. Rekomendacijy teikimas ir jy igyvendinimas..........ccceevverienienenneniesee e 98
3.6. TreCiojo SKyriaus i1SVAAOS ......eiviiiiiieniieiee et 104
BENDROSIOS ISVADOS .....cooeiiiiiiiiiiieie et 107
LITERATURA IR SALTINIAL......covuiiiiiiiiiiiiieisieissies s 109

AUTORIAUS MOKSLINIY PUBLIKACIJU DISERTACIJOS TEMA SARASAS .... 131

PRIEDAI ..ottt bbbttt bbb 145
A priedas. Kriterijy apraSymas ........ccovvvereeieeieeneeeereseesneesee e 146
B priedas. Rekomendacijy rinkiniai suinteresuotoms grupéms............c.cceveeerverreenne. 149

C priedas. Bendraautoriy sutikimai teikti publikacijose skelbta medziagg mokslo
daktaro diSErtaCijoje......couvrrerieiiirieerie ettt 158
D priedas. Autoriaus moksliniy publikacijy disertacijos tema kopijos..........cccccvvnnene 176

! Priedai pateikiami pridétoje kompaktinéje ploksteléje

X



Contents

INTRODUCTION ..ottt sttt st be s se et et saesbesneeneenes 1
Problem FOrmuIation..........cc.ooiiiiii et 1
Relevance 0f the ThESIS.......ciui ittt s ere s 2
The Object 0f RESEAICH ......ovciiiiiciie e 3
The AIM OF the THESIS .. ..iciiiccecece et s s 3
The Objectives 0f the ThESIS ..o 3
Research MethodolOgY ........covi i 4
Scientific Novelty of the TheSiS ..o 4
Practical Value of the Research FINiNgS.........cccovvviieiieiieiece e 4
The Defended STAtEMENTS. .......co.i i e 5
Approval of the Research FINAINGS ........cooeiiiiiiie e 5
DiSSEITAtiON SIFUCLUIE ........eiuiiiieieie ettt e e sb e 6

1. REAL ESTATE SECTOR AND IT'S INDIVIDUAL SEGMENT CRISIS
PREVENTION (RESCP): REVIEW OF SCIENTIFIC LITERATURE.........c.ccevnnen. 7
1.1. The Review of Real Estate SECtOr CriSiS......cuuiveierierererrrnsieeeeieenieseseeseeseeseesneens 7
1.2. The Means of Real Estate Sector and its Individual Segment Crisis Prevention . 11
1.3. Reasearch of Real Estate Sector and its Individual Segment Crisis

Management in the WOrld ... 14
1.4. Real Estate Sector and its Individual Segment Crisis Management Review of

MOdelS aNd SYSIEMS .....c.viiiiiiieiieieie e 15
1.4.1. Models of CriSiS PreVENTION ........ccceiiiiriiiiieiie e 15
1.4.2. Early Warning Systems and their Models ... 20



1.4.3. Neural NEtWOrK SYSTEIMS ......cveiiirieiiririeisie ettt 27

1.5. Conclusions for Chapter 1 and Allocating Tasks for the Dissertation.................. 29
2. OFFERED MODEL OF REAL ESTATE AND IT‘S INDIVIDUAL SEGMENTS

CRISIS PREVENTION ..ottt ettt sttt st st s ba s sae s st 31
2.1. Model of Real Estate Sector CrisiS PreVention..........cccceevvevveeiieesvee s 31
2.2. Description of Real Estate Sector and it‘s Individual Segments Model

[ 1=T 0 (T4 C TR 34
2.3. Macro-, Meso- and Micro Environment Factors .......cccccevevvvveviec e 38
2.3.1. Factors of Macro ENVIrONMENT...........ooivuiieiiiie ettt 38
2.3.2. Factors of MeSO ENVIFONMENT ......ccvvviiiiiiee ittt s e e s sate e e s svie e 50
2.3.3. Factors of MiCro ENVIFONMENT .........eiiiiiiieiciie ettt e et e s srie e 52
2.4. Determination of Standart Year and Creation of Indexes Data Base .................. 54
2.5. Multicriteria Complex Proportional Valuation.............cccoeviniininiinciee 65
2.6. Performance Category Determination ...........coooevverninineinenesescseecies 68
2.7. Determination of Trends, Formation of Crisis Thermometer............ceevvevvvieens 70
2.8. Provision of Recommendations and Its Realization.............ccoceevvieiiiiiec i 70
2.9. Conclusions fOr Chapter 2........c.ccveiieiiie e 72

3. REAL ESTATE SECTOR AND IT'S INDIVIDUAL SEGMENT CRISIS
PREVENTION DECISION SUPPORT SYSTEM AND IT'S EXPERIMENTAL

INVESTIGATION ..oiiiiiiiiiiieiiteese ettt 75
3.1. Short Description Of SYSEM.........coiiiiriiiiriee s 76
3.2. Determination of Standart Year and Creation of Indexes Data Base ................... 77
3.3. Multicriteria Complex Proportional Valuation and Performance Category
(=) T 1T U o S 89
3.4. Determination of Trends, Formation of Crisis Thermometer...........cccccocvvevrvnee. 97
3.5. Provision of Recommendations and Its Realization .............ccccoovoiienncncinnnnne 98
3.6. Conclusions fOr Chapter 3........c.cciiiieiieiece e 104
GENERAL CONCLUSIONS ..ottt ettt 107
REFERENGCES ..ottt ettt 109
THE LIST OF SCIENTIFIC PUBLICATIONS BY THE AUTHOR ON THE SUBJECT
OF THE DISSERTATION ..ottt ettt st 131
ANNEXEST L.ttt ettt sttt ettt ettt 145
Annex A. DesCription Of CrIteria .........cooviriiiiiieireeee e 146
Annex B. Collections of recommendations for interested group..........ccccoceveeriennee 149
Annex C. Agreements of Coauthors to Provide Published Materials in the Doctoral
[T 1T=T o =L o] 158
Annex D. Copies of Scientific Publications by the Author on the Subject of the
DISSEITALION ...t bbb 176

1 The annexes are available in the CD attached to the dissertation

Xii



lvadas

Problemos formulavimas

Nekilnojamojo turto krizei jtakos turi daugelis ekonominiy, socialiniy ir finansi-
niy procesy (bankrotai, nedarbas, paskolos, darbo uzmokestis, kainos, vartotojy
lakesciai ir kt.). Nepaisant to, kad pasaulyje NT krizés prevencijai tirti skiriama
daug démesio, yra atlikta mazai i§samiy tyrimy, kuriuose nekilnojamojo turto
sektoriaus krizés gyvavimo ciklas analizuojamas kompleksiskai, remiantis integ-
ruota kriterijy sistema.

Nekilnojamojo turto krizés pasekmés priklauso nuo krizés prevencijos ko-
kybés. Siekiant sumazinti krizés poveikj nekilnojamojo turto sektoriui, reikia
kompleksiskai analizuoti ir priimti racionalius sprendimus mikro-, mezo- ir mak-
rolygmenimis. Jvairios Salys, sickdamos sumazinti nekilnojamojo turto krizés
poveikj, daznai pasirenka skirtingas strategijas ir taktikas, nes skiriasi jy ekono-
mika, rinka, teisiniai, instituciniai, technologiniai, techniniai, kultfiriniai, psicho-
loginiai, etiniai ir kiti aspektai.



2 IVADAS

Darbo aktualumas

Per pirmaji 2008 m. pusmetj buvo fiksuojamas Europos statybos sektoriaus au-
gimas. Nors krizé prasidéjo 2008 m. pabaigoje, tais metais visoje Europos
Sajungoje buvo uzfiksuota 0,2 % (1,3 mlrd. eury) statybos produkcijos augimo
apimtis. Nors rodikliai ir neaugo taip smarkiai, lyginant su 2006 ir 2007 m., vis
dar buvo matoma statybos sektoriaus svarba ES ekonomikoje. Europos Sajungo-
je statybos dalis bendrajame vidaus produkte didZiausig dalj uzémé 2007-
2008 m. (6,4 %). 2009 m. §is rodiklis sumazéjo ir sieké 6,3 %. Statybos sek-
torius didziausig dalj BVP 2008 m. sudaré Rumunijoje (11,9 %), Ispanijoje
(11,4 %) ir Lietuvoje (10 %).

2007 m. visose Europos Sajungos Salyse buvo fiksuojamas teigiamas ir gana
aukstas statybos kainy indekso pokytis. 2008 m. kainy poky¢io vertés mazéjo, 0
2009 m. kai kuriose Salyse statybos kainy indekso pokytis, lyginant su 2008 m.,
tapo neigiamas. Net 14 % mazesnis statybos kainy indeksas buvo uZzfiksuotas
Lietuvoje. 2009 m. darbuotojy sumazéjo labai smarkiai. Europos Sgjungoje sta-
tybos sektoriaus darbuotojy sumazéjo 7,1 %, daugiausia jy sumazéjo Airijoje.

Nepaisant stipriy rodikliy poky¢iy, krizés metu taip pat buvo sugrieztintos
kredito gavimo salygos ir vis sunkiau buvo gauti kredito draudimg. Statybos j-
monés patyré dideliy finansiniy sunkumy, 0 Kai kuriais atvejais jas istiko net
bankrotas. Krizés metu taip pat sumazéjo naujy namy statybos apimtis, nes su-
maz¢jo busto paklausa, be to, sumazéjo pasitikéjimas, kad ir ateityje paklausa
didés. Svarbu ir tai, kad 2008 m. buvo uzfiksuotas pirmas kartas per deSimt
mety, kai sumazéjo uzimtumas statybos sektoriuje visoje Europoje.

P. Honohano ir D. Klingebielo (2003) ekonominiai tyrimai parod¢, kad sis-
teminiai nuosmukiai trunka nuo dvejy iki trejy mety, ir vidutini$kai siekia nuo
5 % iki 10 % prieSkrizinio BVP, bet kartais gali siekti net iki 50 %. I$laidos yra
kur kas didesnés, jei i jas yra jtrauktos visos ekonominés islaidos, pavyzdziui,
numatyty investiciniy fondy i$naudojimas neefektyviems projektams, gamybos
ir vartojimo nuostoliai, augantys nauji jsiskolinimai.

Nepaisant tobulgjancio informacijos apsikeitimo, spartéjancio ir gauséjancio
finansiniy rodikliy srauto, analitiniy priemoniy jvairovés, 2008 m. ekonominé
grésmé vél buvo neteisingai arba per vélai jvertinta.

Pastaruoju laikotarpiu vis dar diskutuojama, ar jmanoma uztikrinti ekono-
minj stabiluma, imantis tam tikry intervenciniy reguliavimo priemoniy. Sia te-
matika skirtingas nuomones reiskia liberalios teorijos Salininkai, sitilantys rinkos
susireguliavimo modelius, ir valstybinio reguliavimo $alininkai.

Tyrimo metu nustatyta, kad pasaulyje taikomi metodai nesudaro galimybiy
nekilnojamojo turto sektoriaus kriz¢ modeliuoti kompleksisSkai (ekonominiais,
teisiniais, instituciniais, politiniais, socialiniais, kultdiriniais, etiniais, psichologi-
niais, religiniais, demografiniais, dvasiniais, su $vietimu susijusiais ir kitais kri-
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z¢s valdymo aspektais). Tradiciné nekilnojamojo turto sektoriaus krizés analizé
menkai jvertina mikro-, mezo- ir makroaplinkos veiksnius, o be jy visaverté ana-
lizé negalima. Esant nei$§samiai analizei, néra uztikrinamas efektyvus kriziy val-
dymas, o efektyvus valdymas yra viena svarbiausiy visy organizacijy vadybos
daliy. NeiSsami krizés analizé salygoja ir kity vadybos funkcijy sutrikimus ir
netikslumus: atliekama neefektyvi kontrolé, neiSsami ir netiksli prognozé, atitin-
kamai dél to nukencia ir strategijy bei veiksmy planavimas ir jy jgyvendinimas.
Visa vadybos sistema yra susijusi, todél pradzioje atlikus nei§samius tyrimus ir
analize, dideli netikslumai ir neatitikimai pasiekiami jgyvendinant suplanuotus
veiksmus.

Tyrimy objektas

Tyrimy objekta sudaro nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty kri-
z€&s prevencijos procesas.

Darbo tikslas

Darbo tikslas — sukurti nekilnojamojo turto sektoriaus krizés prevencijos spren-
dimy paramos sistemga ir patvirtinti jos tinkamuma.

Darbo uzdaviniai

Darbo tikslui pasiekti darbe reikia spresti Siuos uzdavinius:

1. ISanalizuoti pasauling nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo
segmenty krizés prevencijos patirtj (1 skyrius).

2. Sukurti nekilnojamojo turto ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos
modelj (2 skyrius).

3. Pasitlyti metodus, kuriais galima atlikti nekilnojamojo turto krizés
daugiakritere analize, tam, kad biity tiksliai jvertinta ir apskai¢iuota
visy poky¢iy jtaka efektyviai krizés prevencijai (2 skyrius).

4. Pagal sukurtg krizés prevencijos modelj, panaudojant daugiakriterés
analizés metodus, sukurti sprendimy paramos sistema, skirta krizés
prevencijai (3 skyrius).
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5. Remiantis sukurta krizés prevencijos sistema, atlikti nekilnojamojo
turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos eksperimen-
tinj tyrima (3 skyrius).

Tyrimy metodika

Tyrimo metodika grindziama Lietuvos ir uzsienio mokslininky publikacijy ana-
lize krizés tema. Darbe taikyta daugiakriteré analiz¢, lyginamoji analizé ir logi-
niai metodai. Rengiant mokslinj darba buvo naudotos mokslinés publikacijos,
enciklopedijos, Zodynai, statistikos leidiniai, jvairiy Saliy statistiniai duomenys,
kiti moksliniai ir informaciniai Lietuvos bei uzsienio $aliy leidiniai.

Darbo mokslinis naujumas

Rengiant disertacija buvo gauti $ie vadybos mokslui nauji rezultatai:

1. Sukurtas originalus nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo seg-
menty krizés prevencijos modelis, sudarantis sglygas jvertinti esamg
situacijg ir jspéti suinteresuotgsias grupes apie galimg nekilnojamojo
turto krizg.

2. Pasillyta ir praktiskai pritaikyta daugiakriterio vertinimo metodika
NT krizés prevencijos ribinéms reik§méms vertinti, pasitilytas naujas
ribiniy ver¢iy reikSmingumo nustatymo biidas.

3. Pagal pasitlyta modelj sukurta inovatyvi sprendimy paramos siste-
ma, leidZianti vartotojui patogiu budu jvertinti krizés atsiradimo ti-
kimybe, gauti rekomendacijy, kaip iSvengti krizés arba sumazinti
neigiama jos jtaka.

4. Atliktas NT krizés prevencijos eksperimentinis tyrimas, jrodantis,
kad sukurta sprendimy paramos sistemos yra patikima naudoti krizés
prevencijai.

Darbo rezultaty praktiné reikS§me

Pagrindiniai praktiniai Sio darbo rezultatai — tikslesnis, greitesnis, objektyvesnis
nekilnojamojo turto sektoriaus krizés jvertinimas, atsitiktinumo veiksnio, daran-
¢io neigiama poveikj galutiniam jvertinimui, pasalinimas ar jo jtakos minimiza-
vimas iki priimtino lygio. Imoniy vadovy ir akcininky, politikos formuotojy bei
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nekilnojamojo turto projekty dalyviy darbo sagnaudy sumazinimas, atliekant dau-
giakriter¢ analiz¢ kompiuterizuotai, taip pat sietinas su praktine $io darbo reiks-
me.

Tyrimy rezultatai buvo panaudoti Vilniaus Gedimino technikos universiteto
mokymo procese — déstant Statybos ekonomikos ir nekilnojamojo turto vadybos
katedros nuotoliniy magistrantiros studijy statybos ekonomikos ir verslo specia-
lizacijos statybos ekonomikos ir verslo modulj.

Darbo rezultatais naudosis nekilnojamojo turto organizacijos, priezitiros, fi-
nansy institucijos ir pavieniai asmenys, dirbantys nekilnojamojo turto sektoriuje.
Pagrindiniai disertacijos rezultatai buvo praktiskai jdiegti ESF finansuojamame
projekte ,,Statybos ir nekilnojamojo turto specialisty imitacinio mokymo centro
ikarimas“ (projekto Nr. VP1-2.2-SMM-07-K-01-050, vykdymo terminas —
20102012 m.). Sis projektas tapo 2012 m. geriausio Europos socialinio fondo
1éSomis finansuoto projekto konkurso nominacijos ,,Inovatyvi idéja“ nugalétoju.

Ginamieji teiginiai

1. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizei vertinti turéty bati taikomi integ-
ruoti ekonominiai, teisiniai, instituciniai, politiniai, socialiniai, aplinko-
sauginiai, demografiniai, vadybiniai ir kiti kriterijai, siekiant nustatyti
krizés atsiradimg kuo anksciau, be to, taikant skirtingus kriterijus, krizés
poveikis gali buti nustatytas skirtingoms suinteresuotoms grupéms.

2. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizés prevencijos patikimuma galima
padidinti taikant sprendimy priémimo sistema nekilnojamojo turto orga-
nizacijy, priezitiros institucijy, finansy institucijy ir pavieniy asmeny,
dirban¢iy nekilnojamojo turto sektoriuje veikloje.

Darbo rezultaty aprobavimas

Disertacijos tema paskelbti sesi straipsniai: trys paskelbti mokslo recen-
zuojamuose leidiniuose Lietuvoje (Ginevicius et al. 2011; Ginevicius et al.
2011b; Kazokaitis, Girkantaité 2013), trys — uzsienio mokslo recenzuojamuose
leidiniuose (Kazokaitis, Ginevicius 2011; Kaklauskas et al. 2013; Kaklauskas et
al. 2015). Disertacijos tema perskaityti septyni praneSimai Baltarusijos, Hon-
kongo, Vietnamo ir Kinijos konferencijose:

o BKOHOMI/IKa, OLCHKAa W YNPAaBJICHUC HCABWXXHUMOCTBIO U MPUPOJHBIMU

pecypcamu, 2010 m.
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AKTyaJ’IBHI)Ie HpO6J’I€MBI OKOHOMHUKH CTPOUTCIBCTBA M TOPOACKOIO
xo3sricrBa, 2013 m.

International Conference on Business Intelligence and Financial Engi-
neering (ICBIFE 2011), 2011 m.

IlepciekTHBBI pa3BUTHSL OLIEHOYHOW MESATEALHOCTH M AJIEKTPOHHOTO
ousHeca B chepe Heapmwkumocty, 2011 m.

4th International Conference on Computational Collective Intelligence
(ICCCI 2012), 2012 m.

The second International Scientific—Practical Conference ,,Perspectives
of Valuation Activity Development®, 2012 m.

International Conference on Electronics, Information and Communica-
tion Engineering (EICE 2012), 2012 m.

Disertacijos struktiura

Disertacija sudaro jvadas, trys skyriai ir rezultaty apibendrinimas. Taip pat yra
keturi priedai.

Darbo apimtis — 132 puslapiai, neskaitant priedy, tekste yra 10 numeruoty
formuliy, 35 paveikslai ir 16 lenteliy. Rasant disertacijg buvo naudotasi 309 lite-
ratiiros Saltiniais.

Tyrimy rezultatai buvo pritaikyti §iose mokslinése konferencijose:

Tarptautingje konferencijoje ,,,DkOHOMMKa, OLIEHKa U YIpaBliCHHE
HEJBIKMMOCTBIO U IPUPOJAHBIME pecypcamu, 2010 m.

Tarptautingje konferencijoje ,,AkTyajbHble NPOOIEMbI 3KOHOMHKH
CTPOHUTEIILCTBA U TOPOJICKOro xo3stiicTa™, 2013 m.

Tarptautinéje konferencijoje ,,Business Intelligence and Financial Engi-
neer-ing (ICBIFE 2011)*, 2011 m.

Tarptautingje konferencijoje ,IlepcriekTuBBI pa3BUTHS OLIEHOYHOM
JESITebHOCTH W DJIEKTPOHHOrO Ou3Heca B cdepe HEeIBHKUMOCTH,
2011 m.

Tarptautingje konferencijoje ,,Computational Collective Intelligence
(ICCCI 2012)*, 2012 m.

Tarptautingje konferencijoje ,,Perspectives of Valuation Activity Deve-
lopment®, 2012 m.

Tarptautingje konferencijoje ,,Electronics, Information and Communica-
tion Engineering (EICE 2012) “, 2012 m.



Nekilnojamojo turto sektoriaus ir jo
atskiry segmenty krizes prevencija:
mokslines literatliros apzvalga

Siame skyriuje analizuojami pasaulyje atlikti nekilnojamojo turto sektoriaus ir
atskiry jo segmenty krizés prevencijos tyrimai bei jy rezultatai, atliekama sukur-
ty NT krizés prevencijos modeliy ir sistemy apzvalga, pateikiama konkreéiy Siy
modeliy bei sistemy pavyzdziy.

Skyriaus tematika paskelbti du autoriaus straipsniai (Kazokaitis, Ginevicius
2011; Kazokaitis, Girkantaité 2013).

1.1. Nekilnojamojo turto sektoriaus kriziy apzvalga

Pirmoji nekilnojamojo turto rinkos krizé kilo JAV, Floridos valstijoje.
Kurortiniy miesty kategorijai priskiriama Florida auganciam pasiturinéiy
gyventojy sluoksniui atrodé kur kas patrauklesné nei po Pirmojo pasaulinio karo
nuniokota Europa. Optimistiski ateities lukesciai suteiké galimybe jsigyti ne tik
automobilj, bet ir antruosius (atostogy) namus. IS pradziy nekilnojamojo turto
kainos Floridoje buvo realios, véliau, didéjant turisty srautui ir statyby rinkai

7
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liekant sustingusiai, kainy augimas jgavo pagreitj. Prie kainy augimo prisidéjo ir
kalbos apie didelius galimus dienos ar savaités uzdarbius i§ spekuliavimo
nekilnojamuoju turtu. 1925 m. Floridos nekilnojamojo turto rinkoje jvyko luzis:
potencialiy investuotojy iStekliai ir pajégumai nesugebéjo perzengti rinkos
kartelés ir po keliy ménesiy sandoriy skaiciaus bei kainy §tilio jos pradéjo ristis
zemyn. Spekuliantai, daugiausia valdydami uz skolintus pinigus jsigyta
nekilnojamajj turta ir siekdami patirti kuo maziau nuostoliy, didino pasiila,
taciau paklausa buvo menka. Ekonomikos ekspertai Floridos nekilnojamojo turto
kainy burbulo sprogimui daznai suteikia DidZiosios depresijos priezasties
statusa: vien 1925 m. krastas ,pritrauké” apie 1 milijarda doleriy,
koncentruodamas finansus ir sukeldamas nepasvertg rizikg (Belinskaja,
Rutkauskas 2007).

1929-1933 m. JAV kilo Didzioji Depresija. 1929 m. spalio 21 d. (,,Juodasis
antradienis®) pirmoji krito fondy birza, véliau nekilnojamojo turto rinka. Visose
pramonés Sakose (kaip ir NT) atsirado produkcijos pertekliaus krizé. 1930 m.
kovo ménesj nekilnojamojo turto kainos émé sparciai kristi. Bankai, patyre sun-
kumy dél masinio kredity nemokéjimo, savo rezervines 1éSas skyré atpigusiam
nekilnojamajam turtui jsigyti. To pasekmé — didelé banky krizé, kurios metu
bankrutavo penktadalis Salies banky (apie 6000). JAV Vyriausybé stabilizavo
nekilnojamojo turto rinkg 1932 m., kai priémé hipotekos kreditavimo plétros
programg (Weiss 1989).

1987 m. kilo dar viena nekilnojamojo turto krizé Jungtinése Amerikos Vals-
tijose. 1987 m. spalio 19 d. krito fondy birza (,,Juodasis pirmadienis®). Krizés
padarinys — nekilnojamojo turto kainy kritimas, siekes 40-45 % (pasiektas
1960 m. pabaigos lygis). Iveikti NT kriz¢ padéjo Japonija, 1985-1992 m. inves-
tavusi ] JAV nekilnojamajj turta apie 75 mlrd. JAV doleriy. Investicijos j JAV
nekilnojamajj turta 1990 m. sukélé pacios Japonijos krize: banky balanse susi-
kaupé didelis kredity skaicius, skirtas JAV nekilnojamajam turtui pirkti. Nekil-
nojamojo turto kainos Japonijoje per trumpa laikotarpj krito beveik 50 %. Tik
mety pabaigoje Salies rinka émé atsigauti nuo krizés padariniy, kai Japonijos
Vyriausybé émési ryztingai reguliuoti banko operacijas (Shimizu, Watanabe
2010).

1989 m. nekilnojamojo turto krizé kilo Japonijoje. Tarp veiksniy, lémusiy
Japonijos krize, buvo spekuliaciniai burbulai nekilnojamojo turto ir akcijy rinko-
se po kuriy 1989-1990 m. Japonijos centrinis bankas sugrieztino pinigy politika.
Sis sugrieztinimas buvo pagrindiné ekonominio sastingio, vis pasikartojangios
recesijos ir defliacijos, kuri vyravo Japonijoje daugiau negu deSimtmetj, priezas-
tis. Per 1992—-2003 m. Japonijos BVP vienam gyventojui augo vos 0,55 proc. per
metus, o vartojimo prekiy kainos isliko stabilios (Pasaulio ekonomika...2014).

XX a. 9-ajame desimtmetyje nekilnojamojo turto kainos Japonijoje pakilo
tiek, kad vienu metu keletas hektary Imperijos rimy ploto Tokijuje buvo verti
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daugiau nei visi apgyvendinti sklypai Kalifornijoje (Kindleberger 2005). Japoni-
jos bankas negaléjo taikyti pinigy politikos priemoniy, nes vartotojy kainy in-
dekso pagrindu apskaiciuota infliacija buvo zema. Jeigu Salies centrinis bankas
biity atsizvelges | tai, kokj poveikj turto kainy burbulo sprogimas turéty vartoji-
mo iSlaidoms, jis biity gerokai anks¢iau sumazings palitkany normas ir taip padé-
jes iSvengti ilgalaikio ekonomikos sastingio (Leika 2008).

1990 m. nekilnojamojo turto krizé prasidéjo Svedijoje. 1990 m. pradZioje
Svedija patyré nekilnojamojo turto burbulo sprogima, po kurio smuko finansy
institucijos, bankrutavo daugelis jmoniy, smarkiai pagauséjo bedarbiy. Stagnaci-
ja sukausté Svedija trejiems metams. Daugybé naujy skoly uZgriuvo perpildyta
nekilnojamojo turto rinkg (Lietuva 2009... 2009).

Medaiskyté ir Adomkus (2009) teigia, kad Svedijos BVP nuo 1990 iki
1993 m. sumazéjo 5 %, nekilnojamojo turto kainos smuko 25 %, neveiksniy
banky paskoly dalis nuo 1980 iki 1992 m. iSaugo nuo 0,2 % iki 5,0 %, o nedarbo
lygis — nuo 3 % iki 12 %. Labiausiai nuo krizes nukentéjo tokie Svedijos iikio
sektoriai, kaip finansai, statyba, medienos pramoné¢ ir su priva¢iu vartojimu susi-
jusios ekonomikos $akos.

Tuometiné Svedijos Vyriausybé krizés padariniams spresti ir finansy rinkos
pasitikéjimui atkurti nusprendé suteikti neribota garantija visiems banky indé-
liams, taip pat buvo jsteigta speciali institucija banky problemoms spresti. Ji vei-
ké nepriklausomai nuo Finansy ministerijos, Centrinio banko ar finansy sekto-
riaus priezitros institucijos (Lietuva 2009... 2009).

Kad banky nacionalizavimo ir restruktiirizavimo procesas buty kuo skaid-
resnis, buvo stengiamasi informuoti visuomen¢ apie jy nuostolius ir i§ anksto
nustatyti taisykles, pagal kurias bus spendziama, ar teikti paramg bankams.
Apskritai, Svedijos vyriausybé laikési principo, kad mokes¢iy mokétojai neturé-
ty nukentéti banky akcininky labui. Todél kai kuriems bankams tiesiog buvo
leista bankrutuoti, o gelbéti tik strategisSkai svarbiausi ir tik galimybe islikti tu-
rintys bankai. Du i$ jy teko nacionalizuoti ir dél to Siy banky akcininky nuosa-
vybés verté sunyko, t. y. nuostolius dél klaidy teko prisiimti ne mokes¢iy mokeé-
tojams, o rizikg prisiémusiems investuotojams (Lietuva 2009... 2009).

1997 m. prasidéjo krizé Azijoje. Dar kitaip ji buvo vadinama Ryty Azijos
valiuty krize. Krizé prasidéjo Tailande, kai Sios Salies valdzia nusprendé¢ atsieti
vieting valiutg nuo JAV dolerio. Vienas i§ krize sukélusiy veiksniy buvo itin ,,j-
kaitusi“ nekilnojamojo turto rinka. Tailandui nesugebant jveikti krizés savo jé-
gomis, Saliai beveik bankrutavus bei turint dideles uzsienio prekybos skolas,
spresti susiklos¢iusios padéties buvo priverstos jsitraukti ir tarptautinés pajégos.
Toliau krizé plito po kitas Ryty Azijos Salis — Japonija, Indonezija, Piety Koréja,
Malaizija, Honkonga, Laosa bei Filipinus. Kiek maziau buvo paveiktos Indija,
Taivanas, Singapiiras, Vietnamas bei pagrindiné Kinijos dalis. Iki Ryty Azijos
krizés Sio regiono Salys itin trauké uZsienio investicijas j savo vidaus rinkas, nes



10 1. NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS IR JO ATSKIRY SEGMENTU...

ypac PietryCiy Azijos Salys palaiké aukstas paliikany normas, kurios buvo nau-
dingos uzsienio investuotojams siekiant ilgalaikés investicijy grazos. To pasek-
mé — itin spartus uZsienio kapitalo jplaukimas j Salj bei iSaugusios nekilnojamojo
turto kainos, kurios véliau ir buvo viena i§ pagrindiniy priezasc¢iy, sukélusiy Azi-
jos krize. Tuo metu vykes, taip vadinamas Azijos stebuklas baigési (Milasitité
2011).

D. K.Nanto savo straipsnyje ,,The 1997-98 Asian Financial Crisis* (1998)
i§skiria Sias pagrindines Azikos krizés priezastis:

e privataus sektoriaus skolos ir Zema paskoly teikimo paslaugy koky-
bé;
labai artimai susietos JAV dolerio ir Azijos $aliy valiuty vertés;
mokéjimy balanso problemos;
valiuty spekuliacija;
technologiniai poky¢iai finansy rinkose;
pasitikéjimo vyriausybémis stoka, sprendziant iSkilusius sunkumus
Salyje (Milasiuté 2011).

1998 m. rugpjiicio 18 d. Azijos krizé pasieké ir Rusijg. Per keletg dieny nu-
vertéjo vietiné valiuta — rublis, krito fondy birza ir banky sektorius. Nekilnoja-
mojo turto rinka issilaike iki 1999 m. balandzio. Dél gyventojy perkamosios ga-
lios sumazéjimo krito biisto kainos 1999 m. balandZio—rugpjacio mén. apie 50 %
(pvz., 1998 m. vieno kambario butas Sankt Peterburge kainavo 22 tiikst. JAV
doleriy (48 tikst. lity), 0 1999 m.— jau tik 11 tukst. JAV doleriy (24 tikst. lity)).
Toks ilgas laiko tarpas nuo didelés ekonominés krizés pradzios iki NT kainy kri-
timo aiSkinamas tuo, kad Rusijoje tuo laiku nebuvo placiai paplites NT pirkimas
banky kreditavimu, o fondy rinkoje NT sektoriaus dalyvavimas buvo minimalus
(Kaip griava... 2008).

2008 m. fiksuojama paskutiné viso pasaulio ekonomika, taip pat ir nekilno-
jamojo turto sektoriy sukrétusi krizé. 2007 m. viduryje JAV jvykusi hipotekos
paskoly didesnés rizikos skolininkams rinkos krizé yra siejama su uZsitgsusiu
mazy palikany normy laikotarpiu. Federaliniy atsargy sistema, sickdama iSveng-
ti ilgalaikés tikio recesijos, iSkart po ,,dot.com" burbulo sprogimo émé mazinti
paliikany normas. Taciau JAV ekonomika atsigavo anksciau, nei tikétasi, o ne-
didelés paltikany normos padéjo susidaryti nekilnojamojo turto kainy burbulams
skatino namy tkius skolintis ir vartoti. Besiskolinantys banky klientai nesugebé-
jo tinkamai jvertinti tos aplinkybés, kad palikany normos turés didéti. Federali-
niy atsargy sistemai iSkilo problema: nedidinti palikany normy tiek, kiek reikia
kainy stabilumui uZztikrinti, ir taip iSvengti skolininky nemokumo, ar jas didinti
ir nemokiy skolininky problema leisti iSspresti paioms finansy rinkoms. Taigi
finansy sistemos stabilumo ir kainy stabilumo tikslams pasiekti buvo reikalingi
priesingi Salies centrinio banko veiksmai (Leika 2008).
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1.2. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo
segmenty krizés prevencijos priemonés

Siekdamos jveikti ekonomikos krize¢, daugumos valstybiy vyriausybés émési
jvairiy, kartu ir politiniy, priemoniy statyboms skatinti, ypa¢ valstybinio uzsa-
kymo darby programoms didinti ir jau suplanuoty investicijy jgyvendinimui
spartinti. ISleistos nemazos sumos infrastruktiirai, pavyzdziui, keliams ir gele-
zinkeliams, bei negyvenamuyjy namy statybai, prieziiirai ir remontui (Statybos
sektoriaus... 2009).

Kai kurios vyriausybés jvedé mokesciy nuolaidas paklausai tam tikrose sta-
tybos sektoriaus dalyse, ypa¢ bistui, didinti. Kartais tokias priemones papildo
subsidijos renovacijai ir statybai, jskaitant vieSyjy pastaty ir keliy bei tilty staty-
bos projektus (Statybos sektoriaus... 2009).

Kitos, ypac piety Europos Salys, sieckdamos padidinti bendroviy likviduma,
i§ dalies pakeité valstybinio uzsakymo darbams taikomas taisykles, sutrumpin-
damos laika nuo saskaity pateikimo iki jy apmokéjimo. Vyriausybés taip pat pa-
keité socialinio draudimo jmoky taisykles ir nuostatus, kad nemazéty darbuotojy,
kuriuos palieté bendrovés taikomos algy mazinimo priemonés, pajamos, suteik-
damos tokiems darbuotojams teis¢ j tam tikras socialines pasalpas. Taciau Si
priemoné ne visuomet taikoma darbuotojams, esantiems darbo rinkos paribyje,
t. y. migrantams, laikinojo jdarbinimo agenttiry darbuotojams ir savarankiskai
dirbantiems asmenims. Tiesioginés paramos priemonés, pavyzdziui, paSalpos ne
visg dieng dirbantiems darbuotojams arba dalinis socialiniy jmoky kompensavi-
mas, kai kuriose valstybése narése padéjo bendrovéms pakelti finansinius nu0s-
tolius ir isgyventi (Statybos sektoriaus... 2009).

Kai kuriais atvejais, siekdamos pagerinti mazai kvalifikuoty ir darbg staty-
bose praradusiy darbuotojy gebéjimus jsidarbinti ir apskritai spresti jgiidziy trii-
kumo problema, vyriausybés imasi aktyviy darbo rinkos priemoniy, pavyzdziui,
mokymo programy (Statybos sektoriaus... 2009).

Statybos bendrovés, reaguodamos j ekonomikos nuosmukj, taip pat taiko
Jvairias priemones, pavyzdziui, trumpina darbo laika, laikinai atleidZia darbuoto-
jus, mazina algas ir atleidZia nebereikalingus darbuotojus. Salyse, kur ekonomi-
kos nuosmukis didesnio poveikio statyboms nepadaré, darbuotojy maZzinimas
pasireiSkia tuo, kad nepratesiamos laikinosios darbo sutartys. Taip pat kai kurios
bendrovés samdo darbuotojus pagal laikingsias ir paslaugy sutartis, uzsitikrin-
damos lankstesnes galimybes ateiciai, jei ekonominés salygos pablogéty (Staty-
bos sektoriaus... 2009).

Valdzios institucijos ir socialiniai partneriai patvirtino tam tikras politikos
priemones darbuotojams skirtai §vietimo ir mokymo veiklai remti ekonomikos
nuosmukio metu. Kai kurie 18 $iy veiksmy grindziami idéja, kad dél ekonomikos
nuosmukio atsirades darbuotojy laisvas laikas gali biiti iSnaudotas mokymo



12

1. NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS IR JO ATSKIRYU SEGMENTU...

veiklai siekiant geriau parengti jmones ir darbuotojus ekonomikos atsigavimui
(Pasirengimas ekonomikos... 2010).

Europos Komisija paskelbé rekomenduojamas priemones, kuriy kiekviena
ES salis turéty imtis, kad paskatinty ekonomikos augima, darbo viety kiirimg ir
galéty kontroliuoti vieSuosius finansus. Rekomendacijos parengtos iSnagrinéjus
kiekvienos Salies vyriausybés pateiktus bendry ES tiksly siekimo planus. Reko-
mendacijose raginama (Koordinuotas ekonomikos... 2011):

atkakliau siekti ES uzimtumo, moksliniy tyrimy ir technologijy plétros,
efektyvaus energijos vartojimo, aukstojo mokslo ir skurdo mazinimo
tiksly;

labiau stengtis mazinti jsiskolinimg bei islaidy ir mokestiniy jplauky
skirtuma, kad Saliy biudZetai atitikty ES nustatytus kriterijus;

iSlaikyti didesnj gyventojy uzimtumg didinant pensinj amziy, ribojant
ankstyvo i$€jimo | pensija mechanizmus ir pleciant vaiky prieziiiros
paslaugas;

kovoti su strukttiriniu nedarbu ir integruoti visuomenes grupes, kurioms
sunkiau jsidarbinti, pvz., moteris ir vyresnio amziaus darbuotojus, |
darbo rinka;

mazinti jaunimo nedarbg ir mokyklos nebaigianciy moksleiviy skaiciy,
jei reikia, reformuojant darbo sutarciy teise ir glaudziai susiejant Svie-
timg ir uzimtuma.

Remdamasi 1990 mety patirtimi ir sickdama kovoti su naujai kylanéia kri-
z¢€s grésme, aktyviy veiksmy émési Svedija. Si valstybé suktiré priemoniy pake-
ta, kurj sudaré:

Trumpojo laikotarpio garantijy programa, pagal kuriag bankai ir kitos
institucijos gali sudaryti sutartj su vyriausybe dél jy skolinimosi garan-
tijy. Buvo nustatytas mokestis, kurj reikia sumokéti, jei minétomis ga-
rantijomis naudojamasi. Finansinj rezerva i$ pradziy sudaré 1500 mlrd.
Svedijos krony. Siuo atveju jmanomos skirtingos skolinimosi formos,
i8skyrus kompleksinius ir struktarinius poreikius. Be to, néra jokiy su-
varzymy, susijusiy su valiuta. | §ia sistema jtraukti ir antriniai Svedijos
bankai uzsienyje, pavyzdziui, Lietuvos bankai (Cronenberg-Mossberg
2009).

Stabilizavimo fondas, skirtas potencialiai mokumo problemoms spresti
bet kurioje Svedijos institucijoje. Bankai taip pat gali naudotis $iuo
fondu, jei turi rimty mokumo problemy, kurios galéty turéti jtakos visai
visuomenei. Vyriausybé Siems tikslams skyré 15 mird. Svedijos krony.
Fondas taip pat buvo finansuojamas specialaus stabilizacijos mokescio,
kurj mokéjo visos kredity institucijos. Sis mokestis diferencijuojamas
pagal rizika, nustatomas pagal banko dyd; ir finansinei sistemai keliamg
rizika (Cronenberg-Mossberg 2009).
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e Parama bankams, kuri suteikiama generalinio likvidumo Svedijos kro-
nomis arba JAV doleriais ilgesniam terminui, nei gali pasitlyti rinka.
Tokia parama teikiama, jei vyriausybé nuspres, kad konkreti institucija
svarbi $alies finansy sistemai. Vyriausybé taip pat gali suteikti parama,
susijusig su kitais poreikiais, pavyzdziui, garantuoti uz aktyvus arba uz
dalj galimy kreditiniy praradimy. Vyriausybé taip pat gali jsiterpti kaip
daliné konkrecios institucijos savininké, kaip buvo daroma per ankstes-
ne krize. ki §iol suteikta parama siekia 250 mlrd. Svedijos krony ir
200 mlrd. JAV doleriy (Cronenberg-Mossberg 2009).

e Depozity garantavimas, t. y. valstybinés garantijos visiems depozitams
visy tipy banky ir draudimo bendroviy saskaitose, jei jos nevirsija
500 000 Svedijos krony sumos (Cronenberg-Mossberg 2009).

Aktyviy krizés prevencijos veiksmy émési ir Lenkija. Lenkija j vieSyjy fi-
nansy jstatymg jtrauké daugybe saugumo parametry. Lenkijos Vyriausybé pa-
rengé i$laidy mazinimo ir regresiniy mokes¢iy didinimo plana, kuris jsigalios
tada, kai valstybés skola virSys 55 % BVP lygj. Taip pat pazymétina tai, kad pa-
keltas iki 23 % PVM turi esminiy i§im¢iy. 5 % tarifas taikomas ne tik knygoms
ir spaudos leidiniams, bet ir pagrindiniams maisto produktams. Tokia iSimtis
labai svarbi finansiSkai jautriam gyventojy sluoksniui ir vidiniam $alies vartoji-
mui (Kova su... 2012).

Dar vienas svarbus faktas, kuris padéjo sulaikyti piniginiy srauty nutekejima
i§ Salies, yra tas, kad Lenkija jpareigojo privacius pensijy fondus ne maZziau nei
95 % savo aktyvy investuoti Salies viduje, t. y. | imones, listinguojamas Varsu-
vos vertybiniy popieriy birzoje (Kova su... 2012).

Lenkijos Vyriausybé, vadovaujama Donaldo Tusko, émési modernizuoti
infrastruktiirg. Modernizacijos prioritetai — pazaboti didéjantj valstybés biudzeto
deficita, padaryti socialing sistemg tinkama ateiCiai ir sumazinti vis dar auksta
nedarbo lygj iki 10 % ir maziau. Infrastruktiiros projektai finansuojami privati-
zuojant valstybines jmones. Iki Siol vyriausybé pardavé 800 bendroviy akcijy
paketus. Pavyzdziui, ,,PGE Polska Grupa Energetyczna®“ 15 % akcijy buvo par-
duota uz 5,97 mird. zloty, didziausios $alyje draudimo bendrovés PZU 30 % da-
lis — uz 8,1 mlrd. zloty, energetikos jmonés ,,Tauron Polska Energia® 52 % akci-
ju —uz 4,2 mlrd. zloty, ,,Jastrzebska Spolka Weglowa SA“ 33,1 % akcijy — uz
5,37 mird. zloty (Kova su... 2012).

Pranciizija sitlé Sias krizés prevencijos priemones:

e Pranciizy darbdaviams buvo sitilomos jvairios skatinamosios progra-
mos, pagal kurias darbuotojams leidziama dirbti vir§valandzius, be to,
daugiau uzdirbantiems sumazinta mokes¢iy nasta. Jgyvendinant Sias
priemones uztikrinamos didesnés biudzeto pajamos, kurias garantuoja
ekonomikos augimo nulemtos didesnés jplaukos, surenkamos i§ mo-
kes¢iy (Pranciizijoje pristatytos... 2007).
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o Be mokeséiy nastos lengvinimo, pradéta mazinti vie$ojo administravi-
mo tarnautojy skaiéiy — nauji specialistai, i$éjus seniesiems, nejdarbi-
nami. Prognozuojama, kad i$ viso nebeliks 22 900 darbo viety (Pranca-
zijoje pristatytos... 2007).

1.3. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo
segmenty krizés prevencijos tyrimai pasaulyje

A. BalezZentis ir J. Vijeikis (2010), atlike anketing apklausg, kurioje dalyvavo
160 dideliy, vidutiniy ir mazy S$alies jvairiy veiklos sektoriy jmoniy vadovy ar
ImOniy atstovy, padaré iSvadas, kad pagrindinés antikrizinio valdymo priemonés
Imonése turéty biiti Sios: veiklos sanaudy mazinimas, prekiy ir paslaugy kaino-
daros optimizavimas, organizacinés struktiiros pertvarkymas, veiklos mazinimas
atsisakant nepelningos veiklos, valdymas pagal finansiniy rodikliy nuokrypius,
talentingy darbuotojy jdarbinimas ir iSlaikymas, eksporto rinky paieska. Autoriai
taip pat jvardijo, kad be Siy priemoniy butina keisti skolinimosi ir atsiskaitymy
elgsena.

K. H. Liow ir J. R. Webbas (2009) istyr¢ veiksnius, darancius jtaka Jungti-
niy Valstijy, Jungtinés Karalystés, Honkongo ir Singapiiro nekilnojamojo turto
vertybiniy popieriy rinkoms.

J. Aizenmanas ir Y. Jinjarakas (2009), analizuodami Vokietijos nekilnoja-
mojo turto rinky ir banky duomenis, nustaté einamosios saskaitos deficito (pini-
giniy jplauky ir islaidy skirtumas) ir nekilnojamojo turto kainy kitimo sarysj
(BVP defliatoriy). Autoriai nustaté, kad dél dideliy nekilnojamojo turto kainy
mazéja kredito negrazinimo galimybé. Taciau nuolatinis nekilnojamojo turto
kainy kilimas gali paskatinti bankus, siekian¢ius praplésti paskoly paketus, rink-
tis rizikingus kreditorius. Tai reiSkia, kad padidéja ir banko bankroto galimybé.
Namy kainy svyravimas sukelia banko nestabiluma.

J. Ganas (2004), analizuodamas Teksaso (JAV) nekilnojamojo turto nuos-
mukj, jvykusj 1980 m., nustaté banky rinkos struktiiros ir finansinio stabilumo
tarpusavio rysj.

C. Ningas ir O. D. Hunas (Ning, Hoon 2012) atliko Pekino ir Sanchajaus
miesty tyrima. Per pastargjj deSimtmetj Siuose miestuose uzfiksuotas nekilnoja-
mojo turto kainy burbuly susiformavimas, nes NT ¢ia vystosi labai spar¢iai, o
gyventojai vis dar patiria didele nastg del busto jsigijimo. Autoriai jvardijo, kad
spekuliacijos NT rinkoje yra pagrindiné prieZastis, dél kurios vyrauja tokios
aukstos biisto kainos ir kodél formuojasi NT kainy burbulas. Kaip pagrinding
kovos su burbuly formavimusi priemong, C. Ningas ir O. D. Hunas (Ning, Hoon
2012) pasitlé vyriausybei mazinti spekuliacijas NT rinkoje, vykdant efektyvig
makrokontrolg, jvedant nuosavybés mokescius, vykdant biisto pirkimo apriboji-
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mo politika ir vykdant basto uztikrinimo politika, kurios esmé — pasitlos ir pak-
lausos pusiausvyra nekilnojamojo turto rinkoje.

C. M. Reinhartas ir K. S. Rogoffas (2007), nagrinéj¢ JAV makroekonomi-
nius rodiklius prie§ 2008 m. NT ir finansy krize bei 18 kity kriziy pramoninése
Salyse po Antrojo pasaulinio karo, taip pat rado panasumy tarp jy visy. Konkre-
¢iau, krizes patirian¢ioms Salims bendra tai, kad, prie$ prasidedant finansy kri-
zéms, stipriai iSauga biisto kainos. Be to, paZymétina, kad Jungtinése Valstijose
namy kainy augimo tempai buvo daug didesni nei vadinamosiose DidZiojo pen-
ketuko Salyse jy kriziy metu (Ispanijoje 1977 m., Norvegijoje 1987 m., Suomijo-
je 1991 m., Svedijoje 1991 m. ir Japonijoje 1992 m.). Lygindami realius akcijy
rinkos (angl. Equity Market) kainy indeksy augimo tempus, autoriai nustaté, kad
prieskriziniai panasumai akivaizdiis visose kriz¢ patyrusiose Salyse. Be to, lygi-
nant biudzeto deficita, matomi ne tik panaSumai tarp Saliy, bet ir tai, kad Jungti-
nése Valstijose biudzeto deficitas buvo didesnis nei kitose Salyse pries jy krizes
ir sieké daugiau kaip 6 % BVP. Taciau autoriai pastebéjo, kad yra daug neais-
kumy, susijusiy su 2008-2009 m. krize JAV, todél krizés sprendimo, remiantis
kity Saliy patirtimi, numatyti nejmanoma.

1.4. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo
segmenty krizés prevencijos modeliy ir sistemy
apzvalga

1.4.1. Krizés prevencijos modeliai

Ilgameté patirtis rodo, kad verslo ciklai yra susije tarpusavyje. Sis tarpusavio
ry8ys reiSkia, kad iSoriniai veiksniai turi didele jtaka ir bendrai ekonomikai, ir
nekilnojamojo turto sektoriui. Krizés laikotarpiu vieSasis ir privatus sektoriai
smarkiai mazina statyby islaidas. Kadangi NT objektai yra didelés vertés, jy igy-
vendinimas nukeliamas geresniems laikams. Tokiai situacijai modeliuoti itin
tinka dinamings eilés modeliavimo metodas (Goh 2005).

Siuo metu pasaulyje taip pat taikomi jvairiis statybos, nekilnojamojo turto ir
atskiry jo segmenty krizés prevencijos modeliai ir metodai, pavyzdziui, Keinso
modelis, nuoseklioji analizé, atliekama remiantis daugelio parametry regresija,
Bokso ir Jenkinso metodas, kintamyjy parametry modelis, laiko atkarpos statis-
tinis modelis, daugiamatis Logit modelis, konkurencinés rizikos grésmés mode-
liai su kintan¢iomis kovariacijomis ir fiktyviu kintamuoju (Kaklauskas et al.
2012). Taip pat taikoma statistiné analizé, diskriminanty analizé (Haslem et al.
1992), Logit ir Probit regresijos modeliai (Canbas et al. 2005), dirbtiniy neuro-
niniy tinkly modeliai, tokie kaip neraiSkusis grupavimas ir savitvarkis neuroninis
tinklas (Alam et al. 2000; Tam 1991), dirbtinis intelektas (Boyacioglu et al.
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2008), k artimiausio kaimyno algoritmas (Tam 1991), sprendimy medis (Fryd-
man et al. 1985), sprendimy priémimo sistemos (Gao, Xu 2009; Pasiouras 2010;
Chen et al. 2010), ekspertines sistemos (Lin 2009), matematinis programavimas
(Siriopoulos, Tziogkidis 2010) ir daugiakriteriai sprendimo metodai (Pasiouras
et al. 2010). Visi Sie metodai taikomi krizés prevencijai skirtingose nekilnojamo-
jo turto srityse.

Nekilnojamojo turto rinkos krizés prevencija gana daznai analizuojama re-
miantis bankais. Kadangi pagrindiné NT rinky varomoji jéga buvo ir islieka
banky kreditavimas, banky paskoly teikimo politika gali turéti didele jtaka NT
krizés prevencijai.

Toliau apzvelgiami operacijy tyrimo modeliai, taikomi aprasant, analizuo-
jant ir numatant finansy krizes ir nekilnojamojo turto paskoly neapmokéjima ir
sprendziant Sias problemas. Dauguma metody (taikant juos atskirai) nesuteikia
galimybiy tiksliai numatyti nekilnojamojo turto ir finansy krizes bei finansy ins-
titucijy nemokuma. Siekiant geriau analizuoti ir numatyti nemokumg ir krizes,
statistiniai metodai daznai taikomi kartu su kitais metodais, kad modelis duoty
geresniy rezultaty. Daugeliu atvejy modeliai, kuriuose taikomi operacijy tyrimo
metodai atskirai arba kartu su statistiniais metodais, kriz¢ padeda numatyti ge-
riau nei vien statistiniai modeliai. Pastaruoju metu iSpopuliaréjo hibridinés inte-
lektinés sistemos, kuriose derinami keli atskiri metodai (Demyanyk, Hasan
2010).

Y. Demyanykas ir O. Van Hemertas (2008) empiriSkai nagrinéjo antrarasiy
paskoly (angl. Subprime) krize, taikydami trukmés statistinj modelj, kuris leidzia
jvertinti vadinamagjg nekilnojamojo turto paskoly ,,iSgyvenimo trukme®. Be to,
modelyje atsizvelgiama j jvairias atskiras paskolos ir skolininko charakteristikas
bei makroekonomines salygas. Sis modelis rodo, kad antrar@i§iy nekilnojamojo
turto paskoly rinkos kriz¢ 1émé ne tai, kad biisto kainos JAV pradéjo kristi, kaip
daugelis mané. Krizé, prie§ pasirodant jos Zenklams, brendo bent $eserius metus
i§ eilés.

Antrartsiy nekilnojamojo turto paskoly kokybé nuo 2001 m. kasmet praste-
jo, taciau tai slépé namy kainos augimas. Paskoly kokybé nesuprastéjo staiga
prie$ pat finansinius nemokumus — kokybé buvo bloga ir kasmet blogéjo. Pras-
tesne kokybe galima buvo pastebéti tik émus 1ététi procesams biisto rinkoje — kai
blogy paskoly buvo nejmanoma nuslépti dideliu namy vertés augimu ir kai blogy
paskoly nebuvo jmanoma refinansuoti.

Be to, Y. Demyanykas ir O. Van Hemertas (2008) atskleidzia, kad minétas
antrarti$iy nekilnojamojo turto paskoly prastéjimo reiskinys buvo buidingas visai
(antrariiSiy paskoly) rinkai. Visy antrarii§iy nekilnojamojo turto paskoly imtj jie
suskirsté j tokias grupes: su fiksuota palikany norma, su kintamaja paliikany
norma (hibridinés), pardavéjy paskolos (angl. Purchase-money), refinansavimas
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iSgryninant (angl. Cash-out Refinancing), hipoteka su visais dokumentais ir hi-
poteka su mazai dokumenty arba visai be jy.

Operacijy tyrimo modeliy apZvalga

Toliau pateikiami keli operacijy tyrimo modeliai, kurie daznai taikomi empiriné-
je literatiiroje, numatant banky nemokuma arba zlugima, ir kuriuos galima taiky-
ti numatant paskoly nemokuma arba ne finansy institucijy nemokuma.

Nemokumo rizikos numatymas bankams, paskoloms ir vertybiniams popie-
riams — tai klasikinis operacijy tyrimo atvejis. Pasirodzius E. Altmano (1968),
pasitliusio naudoti vadinamajj ,,Z score®, numatant firmy nemokumo rizika,
darbui, $ig problema nagrinéjo daug mokslininky.

Tyrimai atskleidzia, kad jvairius operacijy tyrimo metodus galima taikyti
numatant nekilnojamojo turto krizes ir banky zlugimus. Pavyzdziui, A. E. Celi-
kas ir Y. Karatepe (2007) nustaté, kad dirbtiniy neuroniniy tinkly modelius ga-
lima taikyti prognozuojant neveiksniy paskoly dalj i§ visy paskoly, kapitalo dalj
turte, pelno dalj turte ir nuosavo kapitalo (angl. Equity) dalj turte. Kitame pavyz-
dyje P. Alamas et al. (2000) parodo, kad klasteriy (angl. Fuzzy Clustering) ir
savitvarkiai (angl. Self-Organizing) neuroniniai tinklai — tai klasifikavimo prie-
monés, leidzian¢ios nustatyti potencialiai galin¢ius zlugti bankus.

Dauguma centriniy banky daugelj mety taiké jvairias ankstyvojo perspéjimo
sistemas (APS), kad galéty stebéti banky rizikg. Taciau pastaruosius du desimt-
mecius besikartojancios krizés — Azijos krizé, Rusijos banky krizé ir Brazilijos
banky krizé — rodo, kad apsaugoti banky sistema néra lengvas uzdavinys. Rem-
damosi 1991 m. JAV FDIC jsakymu Jungtinése Valstijose kontrolés institucijos
kas 12—18 ménesiy privalo paciuose bankuose tikrinti banky rizikg. Kontrolés
institucijos naudoja reitingy sistema (CAMELS reitingas), kuria nustatomas
banky saugumas ir patikimumas. CAMELS reitingus sudaro $eSios dalys: kapita-
lo adekvatumas, turto kokybé, vadovy patirtis, uzdarbio patikimumas, likvidu-
mas ir jautrumas rinkos rizikai (West 1985).

E. P. Davis ir D. Karimas (2008), analizuodami banky krizes, lygino logisti-
nés regresijos (Logit) ir signaly iSrinkimo (angl. Signal Extraction) APS meto-
dus. Jie nustaté, kad jvertinimo modeliy pasirinkimas turi jtakos rodikliy charak-
teristikoms ir krizés numatymui. Davis ir Karim (2008) tyré, ar Logit galéjo
padéti numatyti antrartsiy paskoly krize JAV ir Jungtinéje Karalystéje. Nagriné-
dami 12 makroekonominiy, finansiniy ir instituciniy kintamyjy, jie nustaté, kad
$io modelio, kaip ir daugelio kity, galimybés numatyti krizes labai maZzos.

I§ statistiniy metody, Kkuriais analizuojami ir numatomi banky Zlugimai,
daugelj mety pagrindinis metodas buvo diskriminantiné analizé (DA) (pvz., Ka-
rels, Prakash 1987; Haslem et al. 1992).

S. Canbas et al. (2005) sitlo integruota ankstyvojo perspéjimo sistema
(IAPS), kuri gali padéti numatyti banko zlugimg. Autoriai, norédami patikrinti
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IAPS galimybes prognozuoti, naudoja duomenis i§ 40 privaciy Turkijos komer-
ciniy banky ir daro i§vada, kad IAPS gebé¢jimas prognozuoti yra geresnis nei kity
literattiroje taikomy modeliy.

Daugiakriteré sprendimy analizé (MCDA) — tai metodas, leidziantis vienu
metu analizuoti daugybe kriterijy. Atsizvelgdami j daugiamatg finansinés rizikos
prigimtj, M. Doumpos ir C. Zopounidis (2000), nustatydami rizikos klases, ku-
rioms priklauso alternatyvos, siiilo taikyti nauja operatyvinj metoda M.H.DIS
(angl. Multi-Group Hierarchical Discrimination), kilusj i§ MCDA. Naudodami
Pasaulio banko duomenis, autoriai taiké §j metoda, kuris 143 Salis suskirsto ]
keturias rizikos klases pagal jy ekonominius rezultatus ir kreditinguma. Autoriai
daro i§vada, kad $io metodo rezultatai yra geresni uz tradicinés daugialypés disk-
riminantinés analizés rezultatus.

MCDA galima naudoti sudarant kredity reitingus ir nustatant banko pati-
kimuma. Pavyzdziui, C. Gaganis et al. (2006) taiko MCDA modelj, pritaikydami
UTADIS metoda, kad galéty bankus suskirstyti j tris grupes pagal jy patikimu-
m3. Imtj sudaro 894 bankai i§ 79 Saliy, o modelis sukurtas naudojant deSimtlype
kryzminio patikrinimo (angl. Cross-Validation) procediirg. Rezultatai rodo, kad
turto kokybé, kapitalizacija ir rinka, kurioje bankai veikia, yra svarbiausi kriteri-
jai klasifikuojant banky patikimuma. Rentabilumas ir efektyvumas irgi yra svar-
bis veiksniai, susij¢ su banky rezultatais. Be to, jie nustaté, kad pagal klasifika-
vimo tikslumg UTADIS yra pranaSesnis uz DA ir Logit. Zopounidis ir Doumpos
(1999) taip pat nagringja, ar UTADIS metodai gali biiti taikomi analizuojant
verslo Zlugima. Jie lygina §j metoda su DA ir standartiniais Logit ir Probit statis-
tiniais modeliais.

Mokslininkai placiai nagrinéjo kapitalo adekvatumo santykinio poveikio
elementg ir su tuo susijusius klausimus. Be to, uzsienio mokslininkai tyringjo
kapitalo valdymg ir kitas susijusias temas. Kyla klausimas, ar valdZios atstovai
efektyviai nustato kriterijus, skirtus su rizika susijusio kapitalo adekvatumui val-
dyti. Trys finansiniai metodai rodo, kad taip yra ne visada. Siems metodams
priskiriami:

1. Biseny pirmenybiy modelis (angl. state preference model).

2. Opciony kainodaros modelis (angl. option prising model).

3. Portfelio teorija.

Uzsienio mokslininky darbai apie nemokumo rizika ir banky veiklos re-
zultatus pateikiami 1.1 lenteléje.

Vertinant pasaulyje taikomus jvairius nekilnojamojo turto sektoriaus ir jy
atskiry segmenty krizés analizés, prognozavimo ir valdymo metodus, nustatyta,
kad efektyviausi tyrimo metodai, analizuojantys ir numatantys Kkrizes, yra
kompleksiniai. Susipazinus su uzsienio literattira nustatyta, kad pasaulyje taiko-
mi metodai nesudaro galimybiy nekilnojamojo turto sektoriaus krize modeliuoti
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kompleksiskai (ekonominiais, teisiniais, instituciniais, politiniais, socialiniais,
kulttiriniais, etiniais ir kitais aspektais).

1.1 lentelé. Mokslinés literatiiros, kurioje nagrinéjamas rysys tarp kapitalo adekvatumo
ir banky aktyvy sudéties, apibendrinimas (sukurta autoriaus)

Table 1.1. Summation of scientific literature, which research link between adequacy of
capital and composition of bank assets (created by author)

.. Tyrimo ob- | Tyrimo me- T .
Tyréjas jektas todas Pagrindiniai rezultatai
1 2 3 4
Y. E. Orgle- | (1960- Tiesiné reg- | Siuo tyrimu parodyta, kad paprastosios
ris (1975) | 1971), 54 resija ir ne- kapitalo dalys ir kiti pagal oficialias
zluge ban- tiesiné regre- | banky ataskaitas apskai¢iuojami finansi-
kai sija niai kintamieji, menkai naudingi progno-
Zuojant gryngsias pajamas, iSieSkotas i$
zlugusiy banky
R. E. Shrie- | (1984 Trys sinch- 1. Kai nuosavo kapitalo dalis yra mazes-
ves ir 1987), 1800 | roningés for- né uz turimg nustatyty banky, jos kapita-
D. Dahlas | bankyarba | mulés, o lo korekcijos rodiklis, rodydamas kapita-
(1992) holdingo analizei nau- | lo kontrolés veiksminguma, bus didesnis.
kompanijy dojamas 2. Jei valdZios institucijos nenustato ap-
2SLS ribojimy, bankai didina kapitalo rizikg.
1. Keliose valstijose veikianciose
holdingo kompanijose pelno standartai
Renta- . . yra gerokai aukstesni uz vietiniy banky.
bilumas ir Regresijos . " s
.. e 2. Keliose valstijose veikianciy banky
. rizika stam- | modeliai o . L
T. Rivardas - e veikloje mazesni pelno svyravimai ir
biose banky | skai¢iuojant s
(1997) - v nemokumo rizika.
holdingo turto graza o ) B )
kom- (ROA) 3. Veikiant keliose valstijose arba susi-
panijose Iifeja.nt galima sum.a.iinti sqnaudas,. padi-
dinti aktyvy naudojimo rezultatus ir gra-
73, sumazinti rizika.
P.B. Chou | Veiklos ri- Logit mode- | 1. Probit ankstyvojo perspéjimo modelis
(1998) zika ir zIu- lisir Probit | visais aspektais yra geresnis uz Logit
gimo rodik- | modelis modelj.
liy modeliai 2.1992-1996 m. padaugéjo banky, kuriy
prasti veiklos rodikliai. Liberalizavus
banky sektoriy, veiklos rizika nuolatos
augo.
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1.1 lentelés pabaiga

1 2 3 4
Tailoro eilu- | 1. Nemokumo rizikos operatyvi-
tés ekspansi- | niams komponentams jtakg daro ir
. . . jos tiesinio rynyjy pinigy santykis su visais
E. K. Laitl- Telloro eilu- Jatskyrimo gk}tly\lljil':lis,pir ginigu, s};autq santykis
nen, T. Lai- | tés ckspan- analizé ir Su visais aktyvais, ir akcininky
tinen (2000) | sija loginés reg- | nuosavo kapitalo santykis su visais
resijos anali- | aktyvais.
ze&
B. Rime’as | (1989— Sinchroninis | 1. Sveicarijos bankai, kuriy kapita-
(2001) 1995), Svei- | sulyginimas | las yra artimas minimaliam reika-
carijos ban- laujamo kapitalo dydziui, yra linke
kai didinti kapitalo santykj su pasvertos
rizikos aktyvais (RWA).
2. Kontrolés institucijy spaudimas
daro teigiama ir reik§minga poveikj
kapitalo ir visy aktyvy santykiui,
taciau nedaro jokio reik§mingo
poveikio banky rizikai.

Galima pabrézti, kad jvairiy Saliy mokslininkai, nagrinédami krize, savo
darbuose neanalizavo tokio tyrimo objekto kaip autorius: nekilnojamojo turto
sektoriaus ir jame dalyvaujanéiy suinteresuoty grupiy bei Sakos efektyvuma vei-
kiancios iSorinés mikro-, mezo- ir makrolygmens aplinkos kaip vienos visumos.

1.4.2. Ankstyvojo perspéjimo sistemos ir jy modeliai

I ateitj orientuotos ankstyvojo perspéjimo sistemos (APS) tampa vis svarbesnés
dél nekilnojamojo turto kriziy grei¢io ir gausos didéjimo. Pavyzdziui, turint
veiksminga APS, galima atlikti iSankstinius politinius veiksmus ir sumazinti vé-
lesniy reguliavimy poreikj.

Kai buvo pastebétas kriziy pasikartojimas ir jy neigiama jtaka $aliy ekono-
mikai, padauggjo literatiiros apie APS ir jy modelius. Taciau neseniai jvykusios
krizés parode, kad egzistuojancios APS neapima visy salygy, galinciy sukelti
nekilnojamojo turto krize. Dél Sios priezasties, egzistuojancios sistemos turi biti
jvertintos kritiskai ir iSpléstos: APS atnaujinimas teikty supratima apie tai, kad
rizikos veiksniy, rizikos rys$iy ir rizikos perdavimo poky¢iai turi didele jtaka fi-
nansy rinkoms. Nors mokslininkai, politikai ir finansy specialistai tesia diskusi-
jas apie sistemingés rizikos apibrézima, jos placiai paplit¢ principai yra visuotinai
priimtini: yra galimybé, kad jvykis sukels neigiama griztamajj rysj, kuris paveiks
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finansy rinky galimybe paskirstyti kapitalg ir atlikti tarpininko funkcijas, ir su-
kels Salutinj poveikj realiajai ekonomikai (Group of Ten 2001; Hendricks et al.
2007).

Ankstyvojo perspéjimo sistemos — tai funkciniai metodai, kuriais atkreipia-
mas démesys j kKintamuosius, susijusius su praeities krizémis, siekiant jspéti poli-
tikos formuotojus apie galimas krizes ateityje. Sios sistemos yra pagristos fi-
nansy krizés ekonomikos teorijomis ir yra skirtos teikti objektyvius bei
sisteminius perspéjimus dél gresiancios rizikos. Finansy kontekste, jos gali biti
naudojamos vienos finansy institucijos rizikai (mikrorizikai) ekstrapoliuoti, taip
pat ir visg finansy sistema kaip visuma (makrorizikg). C. Borio (2003) APS mo-
delj klasifikuoja kaip mikro- arba makro- ,,protinga*. E. Hanschelis ir P. Monni-
nis (2005) vartoja terming ,,makrometodas®, jvertindami ry$j su sistemine rizika.
Ankstyvojo perspéjimo sistema pagrjsta dviem pagrindinémis prielaidomis:
priezastingumas egzistuoja tarp krizés ir krize lemianciy veiksniy, ir krizg le-
miantys veiksniai gali biti nustatyti i§ anksto. Taikant APS, visas démesys ski-
riamas vieno banko stabilumui, paprastai iSreik§tam kapitalizacijos terminais.
Tokiy sistemy pavyzdziai Jungtinése Valstijose yra Kanaruose (Valiutos kontro-
lés tarnyba) ir SRSABR (Federaliniai rezervai), kurie siekia i§ anksto nustatyti
grésmes banko kapitalui. Nors Sios sistemos i§ esmés ir jvertina kiekvieno indi-
vidualaus banko esamg padétj, taciau jos nejvertina visy rizikos poveikiy banky
sistemose. Nepaisant to, gauti rezultatai gali biiti naudojami kaip pagrindas ver-
tinant sistemine rizika.

Anksciausios makrorizikos teorijos buvo nukreiptos ] valiutos krizes.
P. Krugmanas (1979) teige, kad pagal fiksuotos paliikany normos keitimo siste-
ma, kredito plétra, kuri virSija pinigy paklausos augimg, naikina uZsienio atsar-
gas ir skatina valiutos spekuliacijas. Literattros apie krize — jskaitant reik§min-
gas G. L. Kaminskio et al. (1998), A. Demirgiic-Kunto ir E. Detragiaches
(1998), G. L. Kaminskio ir C. M. Reinharto (1999) bei C. M. Reinharto ir
K. S. Rogoffo (2009) publikacijas — padaugéjo ir jose pastebima jvairiy aspekty.
Banky krizés buna tada, kai sparti kredito plétra skatina ilgalaikj turto kainy au-
gimg, kuris i§ esmés nukrypsta nuo tendencijos (Borio ir Lowe 2002).

Kartg jvykus krizei, jvairios institucijos ir rinkos mikrostrukttros gali nusta-
tyti jos judéjimo trajektorijg ir sunkumus. Pavyzdziui, informacijos asimetrija
gali priversti bankus sustabdyti skolinimasi vienas i$ kito krizés metu. Taip pat
turto verté gali nukristi gerokai Zemiau fundamentinés vertés tada, kai rinkoje
yra dideliy sutrikimy. Jei néra iSsprendziamas galutinio skolintojo klausimas,
tokie rinkos nesékmiy tipai gali sukelti mokumo problemas visose finansy Sis-
temose (uzkrétimas).

Nepaisant to, kad iSnagrinétoje literattroje pateikiamos analogiskos
nuomonges, APS taikymas lémé priestaringus rezultatus. Palyging pagrindiniy
rodikliy modelius, J. Bellas ir D. Painas (2000) teigé, kad APS i§ esmés siilo
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sumazintos formos banko krizés modeliavimo formg ir keli kintamieji atrodo
labiau sutampantys veiksniai nei pagrindiniai rodikliai. Autoriy teigimu, jei
nekilnojamojo turto krizé yra nuspéjama, tai APS turéty uzfiksuoti augantj
sudétinguma ir pokyc¢iy perdavimag NT rinkose. A. Bergas et al. (2004) parengé
ataskaitg apie keturiy valiutos kriziy modeliy nepavyzdinius ,,grynus* rezultatus
(t.y. ,signalinis* modelis, sukurtas Kaminskio, Lizondo ir Reinharto (KLR),
Probit modelis, sukurtas Tarptautinio valiutos fondo personalo, ir Logit modelis,
sukurtas trijy investiciniy banky). Jie pazymi tai, kad Kaminskio, Lizondo ir
Reinharto APS atrodo ,,statistiSkai ir ekonomiskai reikSminga dabartinei Kkrizei
numatyti, be to, taikant Sig sistemg galima nuspéti kriz¢ turint arba neturint
pavyzdiniy duomeny.

Atlikus i$samesne literatliros apzvalgg, t. Y. iSnagringjus A. Gaytano ir
C. A. Johnsono (2002), A. Demirgiic-Kunto ir Detragiaches (2005) bei E. P. Da-
vis ir D. Karimo (2008) straipsnius, pastebéta, kad Sie autoriai skirtingai aprasé
APS savokas, jskaitant rizikos veiksniy skai¢iaus, tipo ir svorio kitimg. Norint
uztikrinti patikimuma, modeliai privalo buti kruopsciai kalibruoti (balansuoja-
mos pirmosios ir antrosios eilés klaidos), be to, turi bati galimybé atitinkamus
parodyti skirtingy krizés scenarijy rezultatus. Taigi jei néra galimybés iS§samios
patikimos prognozés, APS turéty buti vertinama atsargiai. Remiantis H. Edisonu
(2003), APS gali buti laikoma priezitiros priemone, skirta santykinei finansy sis-
temos krypciai stebéti, taciau tai néra priemoné, skirta galutiniams krizés re-
zultatams nustatyti. Nei gerai kalibruota, nei santykiné tam tikro tipo APS negali
buti laikoma statiniu, nes visuomet reikia atsizvelgti | sparciai kintancia rinka,
nuolat i§ naujo jvertinti ir jtraukti naujus duomenis bei jvykius.

Taikant APS jvertinami sisteminés krizés rizikg lemiantys veiksniai, todél
labai svarbu turéti:

= sistemings rizikos veikimo priemones (rizikos priemongés);

= atitinkamy rizikos veiksniy rinkinj (rizikos rodikliai);

= teorijg, kaip suderinti pirmuosius du (rizikos modelis).

Kadangi yra labai daug Siy elementy deriniy, turéty buti sukurtas prioriteti-
nis APS modelis, kuriuo biity galima palengvinti veiksmingg kintamyjy specifi-
kacija. Atliekant literatliros analizg, pastebéta, kad vienas svarbiausiy APS sis-
temos kriterijy yra jos rezultaty atitiktis sistemos naudotojy tikslams.
A. Gaytanas ir C. A. Johnsonas (2002) bei E. P. Davis ir D. Karimas (2008) pab-
rézé poreikj issiaiskinti naudotojy tikslus, kad biity sukurtas nuoseklus APS mo-
delis. O. De Bandtas ir P. Hartmannas (2000) parodé rysius tarp krizés apibrézi-
mo ir prieziliros politikos. Vadinasi, modeliuojant APS, ypatingas démesys
turéty buti skirtas skirtingy elementy komponavimui j i§samig ir integruotg sis-
tema.

APS taikymo tikslai ir reikalavimai priklauso nuo jos numatomo pritaiky-
mo. Nors dazniausiai manoma, kad APS yra kuriamos jvairiy suinteresuoty $a-
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liy, pavyzdziui, rizikos valdytojy, turto valdytojy, ekonomikos ir finansy analiti-
ky, vis délto dazniausiai APS kuria tyré¢jai. Literatiiroje minima apibrézty tiksly
svarba APS modeliavimui, ta¢iau ji néra nuodugniai istirta. Priezitiros instituci-
jos turéty biti suinteresuotos sukurti tokia APS, kuri biity naudinga suprantant
praeities krizes ir baty informatyvi prognozuojant tolesnes kritines situacijas.
Priezitiros institucijos taip pat yra suinteresuotos duoti Zenklg apie potencialias
finansines nelaimes, kurios nustatomos i§ duomeny, kontroliuojamy $iy instituci-
ju. Kuriant APS, labai svarbu nustatyti tinkamg prognozavimo intervala. Kuo
ilgesnis intervalas tarp jspé&jimo dél krizés ir krizés pasirodymo, tuo dviprasmis-
kesni gaunami rezultatai. Siekiant surasti tinkama prognozavimo intervalg, rei-
kéty APS isbandyti tiek trumpalaikiu, tiek ilgalaikiu prognozavimo laikotarpiu
(Gramlich et al. 2010).

D. Gramlichas et al. (2010) sitlo APS pritaikyti specifiniams sistemos nau-
dotojy poreikiams, nes susikoncentravimas j naudotojo tikslus gali padidinti
APS efektyvumg (jei ji paprasta ir yra iSvengta didelio kiekio specifikacijy).
Priesingai, APS naudotojy, turin¢iy skirtingus tikslus, jvairové reiskia, kad néra
vieno ,,teising0* metodo. Dél Sios priezasties APS turéty biti jsivaizduojama
kaip kompromisas tarp vartotojo tiksly, modelio sudétingumo ir duomeny priei-
namumao.

Remiantis D. Gramlicho et al. (2010), finansinio nestabilumo nustatymas
grindziamas supratimu apie tai, kas sudaro nekilnojamojo turto krize (nelaimés
apimtis), sistemine NT krize (nelaimés perdavimas) ir jtrauktas rinkas (nelaimés
tipas). Nelaimés apimtis nustatoma vykdant aktyvig finansy institucijy priezitra.
Nustacius nelaimés apimtis, visa informacija perduodama finansy institucijoms.
Nelaimés Siose institucijose gali neigiamai paveikti tarptautines ir nacionalines
rinkas, be to, paveiktos Sios rinkos gali sukelti dar daugiau neigiamy veiksniy
finansy institucijoms (1.1 pav.). Iki tam tikro lygmens normalis verslo ciklai
sukelia turto vertés, kredito apimties ir pelno sumazéjima. Nors tai skatina eko-
nomings vertés maz¢€jima, sunkumy intensyvumas nebitinai perteikia krizés po-
veikio prasme. Kas atrodo labai blogai jmonéms regioniniu lygmeniu, gali atro-
dyti visai nereikSminga $alies ar pasaulio mastu.
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1.1 pav. Rizikos peréjimas ir jvertinimas (Gramlich et al. 2010)
Fig. 1.1. Risk transmission and assessement (Gramlich et al. 2010)

A. Bergas et al. (2004) pristaté penkias APS su skirtingomis specifikacijo-
mis, skirtomis apibtdinti, iSmatuoti ir jvertinti valiutos krizes. Sistemy modeliai
skiriasi atsizvelgiant j valiutos kursg ir atsargas bei kei¢iami atsizvelgiant j ei-
namagsias sgskaitas, vertybiniy popieriy rinkg, naftos kaing kaip aiSkinamuosius
kintamuosius. ISanalizaves apibrézimus, taikytus trylikoje moksliniy tyrimy,
Y. Ishihara (2005) atrado SeSis skirtingus finansy krizés tipus ir apibadino bei
jvertino kiekviena individualiai. Kadangi pernelyg siaura sgvoka gali privesti
prie nesuderintos politikos, o krizés auga labai sparciai, autorius siiilo platesne
konceptualizavimo salyga ir finansinés rizikos jvertinima.

Skirdami daug démesio sisteminés krizés identifikavimo problemai, G. Cap-
rio ir D. Klingebielas (1996) bei A. Demirgiic ir E. Detragiache (1998) padaré
i8vadas, kad finansy jmonés iSnaudoja didziaja dalj savo kapitalo. Atlikdami is-
samius sisteminés rizikos tyrimus, O. De Brandtas ir P. Hartmannas (2000) sis-
teming krize apibudino ,,jvykiu, kuris labai stipriai paveikia daugybe¢ finansy
jmoniy ir rinky“. D. Hendricksas et al. (2007) pabrézé perdavimo struktiiras kaip
sisteminés krizés charakteristikas. Siose struktiirose ,.sisteminé rizika yra judé-
jimas i§ vienos stabilios (teigiamos) pusiausvyros ] kitg stabilig (neigiama) pu-
siausvyra“. Blisimuose tyrimuose jie pasitilé sutelkti démesj ] sisteming rizikg ir
peréjimo i$ vienos fazés j kitg platinimg. Plitimo apimtis ir greitis daugiausia
priklauso nuo sistemos sudétingumo ir per¢jimo i§ klasikinés bankais paremtos
krizés | naujesng, rinka paremta finansy kriz¢. PanasSiai sisteming rizikg apibudi-
na ir Kambhu et al. (2007). Pasak jy, tai greitas ir didelio masto peréjimas i$
vienos stabilios padéties j kita, tikriausiai nepalankesne padét;.

M. Illingas ir Y. Liu (2006) pateiké skirtingy kintamyjy, naudojamy banki-
ninkystés, uzsienio valiutos, skoly ir marzy sektoriaus krizés kilmei jvertinti,
apzvalga. Jie parode, kaip krizés jvertinimas kinta tarp kriziy kategorijy ir pacio-
se krizés kategorijose, kartais nurodant subjektyvesnius ar objektyvesnius krite-
rijus. Tirdami banky krizés kintamuosius, E. P. Davisas ir D. Karimas (2008)
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jvardijo literatliroje minimus kintamuosius ir pabréz¢ tai, kad néra jokiy jy nus-
tatymo standarty, nes krizés kyla dél skirtingy jvykiy. Kintamieji yra susij¢ su
subjektyvumu ir kiekviena kartg skiriasi priklausomai nuo krizés analizés tikslo.

J. Boydas et al. (2009) teigé, kad daugelyje atvejy ,,jvertinta® krizé néra
Htikroji® krizé, o tik i ja orientuotas ekonomikos sukrétimy misinys ir vyriausy-
bés atsakas. Jei vyriausybé nesiimty jokiy veiksmy, krizés jvykty daug anksciau
ir rodikliai buty nustatyti per vélai. Todél labai svarbu atskirti ekonomikos suk-
rétima nuo vyriausybés veiksmy.

Siedami sukurti tikslig krizés nuspéjimo sistema, A. Gaytanas ir C. A. Jo-
hansonas (2002) isskyré kokybinius metodus, perspéjimo gavimo metodus, prik-
lausomybés regresijos analize ir kitus metodus. KokybiSkos sistemos apibadi-
namos kaip jprastos sistemos, kuriomis nuspéjamos Krizés, tadiau j jas yra
jtraukiama loginé priklausomybé tarp rizikos veiksniy ir krizés. Daugeliu atvejy
Sie rySiai yra iSbandyti skirtingais scenarijais. Pavyzdziui, Anglijos bankas fi-
nansy Krizei analizuoti taiko rizikos perdavimo Zemélapius ir grjztamajj rysj. JO
rizikos jvertinimo modelis kuriamas pagal banko mokumo ir likvidumo sistema.
Kitas perspektyvus metodas yra tinkly teorija.

Taikant statistinius metodus, daugiausia démesio skiriama duomenims. Sie
metodai koncentruoti j regresijos modelius arba j svarbiausius rodiklius bei
perspéjimo modelius. G. L. Kaminskis et al. (1998) bei G. L. Kaminskis ir C. M.
Reinhartas (1999) buvo pirmieji, kurie prognozavimo metodikg, parengta
F. X. Dieboldas ir G. D. Rudebuschas (1989), pritaiké finansy krizei nagrinéti.
Perspéjimas apie galimg krize teikiamas tada, kai rizikos veiksniai ar jy rodikliai
virsija anksciau nustatytg ribine bukle. C. Borio ir P. Lowe (2002), H. Edisonas
(2003) bei C. Borio ir M. Drehmannas (2009) taip pat taiké $j metoda.

A. Demirgiic-Kuntas ir E. Detragiache (2005) palygino svarbiausiy rodikliy
ir regresijos modelius ir padaré i§vadg, kad Logit regresijos modelis yra tinka-
miausias nekilnojamojo turto krizei prognozuoti. M. Misina ir G. Tkaczas (2008)
nustaté, kad dviejy tipy statistiniy prognozés metody rezultatai yra skirtingi, bet
juos galima pagerinti pritaikius ribinj metoda. Atlike i$samig analizg, E. P. Davi-
sas ir D. Karimas (2008) nustaté, kad galima taikyti abu modelius, nes perspéji-
mo modelis tinkamas Salies krizei prognozuoti, o regresijos modelis tinkamesnis
pasauling Krizei nuspéti.

Kinijos mokslininkai D. Su ir H. He (2010) sukiiré misrig intelekting anks-
tyvojo perspéjimo sistema (APS), skirta ekonomikos krizéms nuspéti. Si sistema
sudaryta i$ trijy elementy. Pirmasis elementas sudarytas i§ ekonometriniy mode-
liy, pateikian¢iy pagrindiniy ekonominiy rodikliy prognozes. Antrasis elementas
remiasi apytiksle optimizacija, jvertinanéia jvairias makroekonomikos ir finansi-
nes rizikas. Tre¢iuoju elementu jvertinama krizés tikimybé, remiantis dirbtiniais
neuroniniais tinklais (DNT). Pagrindinis sistemos privalumas tas, kad ji sujungia
visus tris metodus j viena visuma ir padeda spresti tokias problemas, Kaip létas
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mokymasis, neapibréztumas, nesugeb¢jimas prisitaikyti, pazeidziamumas, hie-
rarchinis sprendimas. Remiantis dvylikos pagrindiniy Kinijos makroekonominiy
ir finansiniy rodikliy ketvir¢iy duomenimis nuo 1999 iki 2008 mety, nustatyta,
kad, taikant miSriajg intelekting APS, galima gauti pagrjstas prognozes. IStyrus
pasirinktg imtj buvo pateikta prognozé, kad 2009 ir 2010 m. islieka auksta rizika,
kad Kinijos ekonomika patirs didelg¢ krize. Deja, kaip matoma, §i prognozé ne-
pasitvirtino. 1.2 paveiksle pateikiamas misrios intelektinés ankstyvojo perspéji-
mo sistemos modelis.

i Ekonomikosrodikliu 5 . Ekonominésrizikos
i prognozés Duomenys ivertinimas :

Laiko eilutés Atrankinés grupés
duomenys duomenys

] l

Laiko
eilutés
modelis

Apytikslé
optimizacija

Prognozeés rezultatai Rizikos jvertinimo
¢ rezultatai

Ekonominéskrizés
prognozés

Dirbtiniai neuroniniai
tinklai

1.2 pav. Misrios intelektinés ankstyvojo perspéjimo sistemos modelis
(Su, He 2010)
Fig. 1.2. The framework of a hybrid intelligent EWS model (Su, He
2010)

Kurdami ankstyvojo perspéjimo sistemg, tyréjai R. Barrellis et al. (2010)
padaré iSvadas, kad svarbiausi rodikliai, prognozuojant krizg, yra nesvertinis
banky sektoriaus kapitalo pakankamumo ir likvidumo rodiklis bei nekilnojamojo
turto kainy augimas (proc.). Pagrindinis EBPO S$aliy tikslas turéty buti likvidumo
ir kapitalo likvidumo rodikliy optimizavimas bei didelio nekilnojamojo turto
kainy augimo stabdymas. Laikantis Siy tiksly, ateityje buty suSvelnintos kriziy
pasekmés EBPO salyse.
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1.4.3. Neuroniniy tinkly sistemos

Neuroninés sistemos yra mokymaosi sistemos, kuriomis kuriami rysiai tarp jves-
ties ir iSvesties duomeny. Jos yra ,,juodosios dézés* pobudzio nuo tada, kai nej-
manoma i$gauti simbolinés informacijos i$ jy vidinés konfigiiracijos (Angelini et
al. 2007). Neuroninés sistemos yra masininés mokymosi sistemos, kurios modi-
fikuoja vidinius parametrus, kad atlikty skai¢iavimo uzduotis.

Rengiant neuronines sistemas turi bati apibrézti du svarstomi klausimai: sis-
temos struktiira ir mokymosi algoritmas. Atsizvelgiant j tai, kad tinkly struktiiros
yra sluoksniuotos ir sujungtos, isskiriami trijy tipy mokymosi metodai: prizitiri-
mas mokymasis, neprizitirimas mokymasis ir sustiprintas mokymasis. Prizidri-
mas mokymasis taikomas tada, kai sistema turi iSmokti apibendrinti keleta duoty
duomeny reikia rasti pasikartojimus. Sustiprinto mokymosi algoritmai taikomi
tada, kai naudojamos prisitaikanciosios sistemos, kurios atlieka uzduotis, sudary-
tas i§ veiksmy sekos (Angelini et al. 2007).

Nors neuroninése sistemose naudojama daug skirtingy algoritmy, patys
populiariausi yra atvirk$tinio sklidimo (angl. backpropagation) ir genetinis
(angl. genetic) algoritmai (Rojas 1996). Algoritmas veikia taip, kad baty suma-
zintos klaidos, t. y. skirtumas tarp norimy duomeny ir ty duomeny, kuriuos pa-
teiké sistema. Atbulinio sklidimo algoritmas perduoda atgal klaidas i$ i§vesties
vienety j tarpinius.

Neuroninés sistemos yra efektyvus metodas kurti dinaminius modelius, skir-
tus bankrotui prognozuoti. S. Cinca ir K. del Rio (1993) buvo pirmieji, jrode,
kad prie$ bankrota mazéja banky likvidumas ir veiklos aktyvumas.

1990 m. neuroninés sistemos buvo taikomos jmoniy bankroty analizei krizés
metu, Sie tyrimai vyksta iki Siol (Martinez 1996; Piramuthu 1999; Rey Martinez
1996; Vellido et al. 1999; Wu, Wang 2000; Zhang et al. 1999). Neuroninés sis-
temos nuo klasikiniy metody skiriasi tuo, kad jomis jvertinami netiesiniai rysiai
tarp kintamyjy (Andres Suarez 2001; Miguel, Revilla et al. 1993). C. Lin et al.
(2006) pritaike neuronines sistemas valiutos krizei identifikuoti ir jrode, kad jo-
mis atlieckamos tikslesnés prognozés. Neuroninés sistemos ypa¢ naudingos nus-
tatant pagrindinius rizikos sukéléjus ir jy tarpusavio rysius.

Neuroniniy sistemy palyginimas su tradiciniais metodais iSliecka atviru
klausimu, kuriam pagrijsti pateikiama labai daug literatiros (Altman et al. 1994,
Coats, Fant 1993; Fernandez, Oldema 1995; Salchenberger et al. 1992). Be to,
vieno metodo pasirinkimas i§ kity daZniausia yra pagrjstas keliais nevienodais
kriterijais. Vis délto per paskutinius metus keletas autoriy jrodé neuroniniy
sistemy santykinj pranasumg prie§ kitus metodus (Jo et al. 1997; Tsai, Wu
2008). Tikslinga paminéti C. Jardino indélj, kuris pritaiké daugiau kaip 500
rodikliy, paimty i§ apytiksliai 200 ankstesniy dokumenty. Panaudojus tokios
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didelés apimties duomenis, nustatyta, kad taikant neuronines sistemas vietoj kity
metody, aprasyty finansinéje literatiiroje, gaunama geresniy rezultaty.

Ispany mokslininkai sukfiré bankroty prognozavimo sistema. Jos bandymui
duomenys buvo paimti i§ Federalinés indéliy draudimo korporacijos (FDIC).
Visi JAV bankai privalo pateikti finansinius ketviréio duomenis, pateiktus vie-
nodoje banky veiklos ataskaitoje, todél informacija tampa vieSai prieinama. A-
taskaitose pateikiami duomenys apie kiekvieno banko paskoly portfelj, finansi-
niy jsipareigojimy nevykdymo procenta, kapitalo sudétj, likviduma ir pan. Buvo
pasirinktas 41 kintamasis, paaiskinantis bankroto rizikg kiekvienam bankui.
Tam, kad buty galima lengviau palyginti rezultatus, buvo pasirinkti ankséiau
E. I. Altmano (1968) ir E. Bernhardseno (2001) taikyti kintamieji.

T. Y. Kimas et al. (2004) pritaiké neuroninius tinklus ekonominei krizei
prognozuoti, remdamiesi 1997 m. Koréjos ekonomine krize. 1997 m. Koréjos
krizé sukeélé dideliy finansiniy ir pramoniniy sistemy bankrotg per labai trumpa
laikg. Tai buvo nauja Koréjos patirtis tuo metu, nes iki tol Koréjos ekonomika
augo vienodu tempu. Pagrindinis rodiklis, naudojamas $iai krizei valdyti, buvo
Kor¢jos akcijy kainy indeksas. M. Kimo ir S. Moono (1998) tyrimas parodé, kad
i§ visy ekonomikos rodikliy Koréjos akcijy kainy indeksas parodé didZiausia
kintamuma, todél jis jautriausiai reaguoty j ekonominiy salygy pokycius.

T. Y. Kimas et al. (2004) sukurtas neuroninis tinklas, remiantis 1997 m. Ko-
réjos akcijy kainy indeksais, sudarytas i§ penkiy mazgy jvedimo sluoksnio, sep-
tyniy mazgy pasléptojo sluoksnio ir trijy mazgy i$¢jimo sluoksnio (1.3 pav.).

Naudojant neuroninj tinklg, Kor¢jos ekonomikos buklé buvo suskirstyta i
tris modelius: stabili, nestabili ir krizés laikotarpis. Pritaikius §j tinklg pagal ro-
diklius, buvo pastebétas didelis jo tikslumas esamoje situacijoje.

Stabilaus periodo tilkimybé Nestabilaus periodo tikimybé gi-ac periodo tikimybé

Pasléptas sluoksnis

1.3 pav. Neuroniniy tinkly pavyzdys (Kim et al. 2004)
Fig. 1.3. Sample of neuro network (Kim et al. 2004)
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Atsizvelgiant | aptarty sistemy privalumus, galima teigti, kad, taikant nagri-
nétas sistemas, viso nekilnojamojo turto gyvavimo ciklas, prie jo valdymo prisi-
dedanciy ir savo tikslus norinciy jgyvendinti suinteresuoty grupiy poreikiai bei
aplinkg veikiantys iSoriniai mikro-, mezo- ir makroaplinkos veiksniai neanali-
zuojami kompleksiskai.

1.5. Pirmojo skyriaus iSvados ir disertacijos
uzdaviniy formulavimas

1. ISanalizavus moksline literatiira, pastebéta, kad néra sukurto nekilno-
jamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos mo-
delio, kuriuo kompleksiskai bty analizuojamas visas nekilnojamojo
turto krizés gyvavimo ciklas ir jj veikiantys mikro-, mezo- ir makro-
aplinkos veiksniai.

2. Pasaulingje praktikoje nebuvo sukurti NT krizés prevencijos metodai
ir sprendimy paramos sistema, sudaranti sglygas automatizuotu biidu
sudaryti daugybe ribiniy NT krizés prevencijos reikSmiy, jas anali-
zuoti, vertinti pagal daugelj kriterijy ir pagal gautus rezultatus priimti
sprendima.

3. Pritaikius ankstyvojo perspéjimo sistemy principa, Kai jvertinami
praeities jvykiai ir gauti rezultatai lyginami su esama situacija bei
pagal tai daromos i§vados ir prognozés, reikia sukurti modelj, skirtg
nekilnojamojo turto krizés prevencijai.

4. Pagal pasiiilyta modelj bitina sukurti sprendimy paramos sistema,
kurios veikimo pagrindas — daugiakriteré analizé, nes tai btdas vienu
metu jvertinti daugybe veiksniy. Autoriui sukiirus §ig sistema, bty
jvertinama esama nekilnojamojo turto sektoriaus situacija, remiantis
praeities duomenimis, ir padaromos iSvados apie galimas Sio sekto-
riaus tendencijas.

5. Pagal gautus sprendimy paramos sistemos rezultatus biitina sudaryti
rekomendacijy rinkinius, skirtus jvairiems nekilnojamojo turto rinkos
dalyviams, jy poreikiams ir likes¢iams patenkinti.

6. Sukurtas modelis ir sprendimy paramos sistema uZztikrinty efektyvy
vadybos funkcijy jgyvendinimg jvairiose organizacijose siekiant is-
vengti krizés ar sumazinti jos neigiamg jtaka. Buty uztikrintas isSa-
my duomeny rinkimas ir analizé, efektyvi kontrolé, teisingas strategi-
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ju ir veiksmy planavimas, operatyvus valdymas, organizavimas ir
koordinavimas.



Sitlomas nekilnojamojo turto
sektoriaus ir atskiry jo segmenty
krizes prevencijos modelis

Siame skyriuje pateikiamas autoriaus siiilomas modelis, skirtas nekilnojamojo
turto sektoriaus krizés prevencijai. Taikant sukurtg modelj, analizuojama mikro-,
mezo- ir makroaplinka, kuriai jtakos turi krizé, taip pat suinteresuotos $alys, Ku-
riy veikla taip pat stipriai priklauso nuo esamos nekilnojamojo turto sektoriaus
situacijos. Siame skyriuje aptariami autoriaus praktiniame tyrime taikyti dau-
giakriterés analizés modeliai, pagrindiniai jy principai ir taikymo etapai.

Skyriaus tematika paskelbti septyni autoriaus straipsniai (Ginevicius et al.
2011a; Ginevicius et al. 2011b; Kazokaitis, Ginevi¢ius 2011; Kaklauskas et al.
2013; Kazokaitis, Girkantaité 2013).

2.1. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizés
prevencijos modelis

Krizés prevencija gali biiti labai sudétingas bei daug ziniy reikalaujantis pro-
cesas. Dauguma kity autoriy sitlomy metody apima sudétingus skaiciavimus ir
31
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procediiras. Disertacijos autoriaus tikslas — palengvinti krizés prevencijos pro-
cesa tam, kad jj galéty taikyti kuo daugiau suinteresuoty Saliy. Vienas i$ budy tai
jgyvendinti — suformuoti aiskius ir suprantamus etapus. Autoriaus kuriamas kri-
z¢és prevencijos modelis turi biiti sudarytas i$ konkreéiy veiksmy sekos tam, kad
bet kuri suinteresuota grupé negaléty interpretuoti savaip ir kiekvieng krizés pre-
vencijos etapa atlikty tinkamai.

Be to, krizés prevencijos procesas turi biiti sudarytas i§ duomeny analizés,
tinkamai parinkty vertinimo metody ir aiSkaus gauty rezultaty atvaizdavimo.
Atsizvelgiant j Siuos pagrindinius aspektus, autorius pasiiilé modelj, kuris patei-
kiamas 2.1 paveiksle.

Pagrindinis $io modelio tikslas — nustatyti nekilnojamojo turto sektoriaus
krizés priartéjimg taikant daugiakriterio vertinimo metodus, atsizvelgiant j mik-
ro-, mezo- ir makroaplinkos veiksnius.

Modelj sudaro Sie pagrindiniai blokai:

1. Salies teigiamy ir neigiamy mety krizés atzvilgiu rodikliy duomeny
bazés sukiirimas. Remdamasis krizés istorijy analize, autorius nus-
taté, kuriais metais praeityje buvo fiksuojama kriz¢, o kuriais — bu-
mas. Ty mety rodikliai — tai etalonas, pagal kurj bus lyginami visy
kity mety rodikliai ir daromos i§vados apie krizés priartéjima. Sis
veiksmas atlickamas tik vieng kartg.

2. Salies rodikliy N metais jvedimas. Jvedami aktualiy mety rodikliai.

3. Salies rodikliy N-1 metais jvedimas. Jvedami mety, éjusiy prie§ sis-
temos vartotojui aktualius metus, rodikliai.

4. Daugiakriteris vertinimas. Atliekamas daugiakriteris vertinimas pa-
gal nustatyty rodikliy reik§mes. Pasirinkti daugiakriterio vertinimo
metodai aprasyti antrame skyriuje.

5. Tendencijy nustatymas. Pagal atlikta daugiakriter] vertinimag ir gau-
tus naudingumo laipsnius nustatomos kiekvienos Salies nekilnoja-
mojo turto sektoriaus tendencijos, t. y. ribos, kai jau galima tarti,
kad krizé artéja, arba galima daryti iSvada, kad esamai situacijai kri-
7€ negresia.

6. Termometro rodmeny analizé. NustaCius tendencijas ir jvertinus e-
samg situacija nagrinéjamaisiais metais, nustatoma, ar artéjama prie
krizés ribos. Jei artéjama, pateikiami rekomendacijy rinkiniai atsiz-
velgiant j suinteresuotas grupes. Jei ne, tariama, kad Siuo metu ne-
kilnojamojo turto sektoriui ir atskiriems jo segmentams krizé negre-
Sla.
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NERILMOTAMOIO TURTO SEETORIUS IF. JO ATSEIRI SEGMENTAIL ‘
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Mikro-, mezo- i makroaplinkos veiksniai

2.1 pav. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizés prevencijos modelis
(sudaryta autoriaus)
Fig. 2.1. The model of real estate crisis prevention (made by author)

Kaip matyti i$ 2.1 paveikslo, visa analizuojama krizés situacija yra veikiama
makro-, mezo- ir mikroaplinkos veiksniy, kurie aprasomi toliau kaip sudétiniai
modelio elementai.
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2.2. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo
segmenty krizés prevencijos modelio elementy

aprasymas

Remiantis mokslo darbais ir literatiros $altiniais, galima teigti, kad, kuriant kri-
z&s prevencijos sistema, reikia jvertinti daugybe krizés eigai ir pobudziui jtaka

daranciy veiksniy.

Atsizvelgiant | pirmame skyriuje aptartus krizés prevencijos sistemy bruo-
zus, disertacinio tyrimo krizés prevencijos sistema kuriama pagal isreikstinius ir
neisreikstinius aspektus. Modelio aspekty detalizavimas pateikiamas 2.2 pa-

Demografiniai

Instituciniai

Emociniai

veiksle.
Neisreikstieji
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2.2 pav. Nekilnojamojo turto sektoriaus krizés prevencijos aspektai
(sudaryta autoriaus)
Fig. 2.2. Crisis prevention aspects of real estate sector (made by author)
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Atsizvelgiant | autoriaus siilomg krizés prevencijos modelj ir aspektus, nu-
matoma, kad autoriaus kuriama nekilnojamojo turto krizés prevencijos sistema
turés §iuos poZymius:

o Didelés apimties — ja sudarys daug jvairiy sudétiniy elementy. Kuo la-
biau NT krizés prevencijos sistema bus plétojama, tuo didesnés apimties
ji taps. Siekiant kuo i$samiau iSanalizuoti NT krizés prevencijos prob-
lema, reikia apimti kuo daugiau vertinimo kriterijy, o dél $ios priezasties
vertinimo sistemos apimtis labai padidés.

e Atvira — NT krizés prevencijos sistema bus susieta su aplinka jvairiais
rySiais, turés jtakos aplinkai ir bus veikiama aplinkos.

e Dinaminé — autoriaus kuriama sistema Kis laike, jos viduje vyks daug
jvairiausiy procesy, nes NT kriz¢ veikia daug jvairiy veiksniy, kurie lai-
kui bégant kinta.

o Tikimybiné — sistemos negalima labai tiksliai apibrézti, nes jos kitimas
néra visiskai aiskus.

Viena i§ funkcijy nekilnojamojo turto krizés prevencijos sistemos — iSanali-
zuoti ir jvertinti atitinkamus makro-, mezo- ir mikroaplinkos parametrus, iSanali-
zuoti jy poveikj NT krizés mastui, pagal juos jvertinti esamg situacijg ir padaryti
atitinkamas iSvadas, skirtas krizés prevencijos sprendimams priimti.

Mikroaplinkos veiksniams priklauso veiksniai, konkre¢iai apibudinantys
tam tikrg nekilnojamojo turto projekta, pavyzdziui, vidutinis darbo uzmokestis
NT sektoriuje, statybos medziagy ir mechanizmy kainos, darbuotojy skaicius,
efektyvus rizikos valdymas. Mezoaplinkos veiksniams priskiriamos jmonés, ins-
titucijos ir vartotojai, o makroaplinkos veiksniams — teisiné, ekonominé, kultari-
né, technologiné, socialiné ir gamtiné aplinka.

Nekilnojamojo turto krizés mastas priklauso nuo tam tikro skaiciaus kinta-
muyjy jvairiais lygmenimis: makro-, mezo- ir mikroaplinkos. Nors makrolygmens
veiksniai veikia visos Salies ar ekonomikos efektyvumo lygj, Siame darbe anali-
zuojamas tik jy poveikis nekilnojamojo turto krizei. Nekilnojamojo turto krizés
prevencija priklauso nuo ja kompleksiskai veikian¢iy makrolygmens kintamyjy
veiksniy, tokiy kaip Salies ekonominis, politinis ir kulttrinis iSsivystymo lygis,
nekilnojamojo turto Sakos veiklg reglamentuojantys dokumentai, rinka, mokes-
Ciy sistema, kredity gavimo galimybés ir salygos, infliacija, vietiniai iStekliai ir
t. t. Priklausomai nuo $iy makrolygmens veiksniy poveikio visumos kinta nekil-
nojamojo turto $akos efektyvumo lygis.

Nekilnojamojo turto krizés poveikis taip pat priklauso nuo mikrolygmens
kintamyjy veiksniy (perkamoji galia, pasitikéjimas, poreikiy ir prioritety
transformacija, sandoriy skaicius, veiklos srities pasirinkimas, informacinés
sistemos, nenutrikstamas mokymas), kurie savo ruoztu priklauso nuo mezo- ir
makrolygmens veiksniy jtakos. Pavyzdziui, mokesCiy sistema, nustatyta
makrolygmeniu, vadovaujantis fiskaline vyriausybés politika, daro tiesioginj
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poveikj darbo uzmokesCio dydziui ir NT objekty kainoms mikrolygmeniu
(projekto lygmeniu).  Valstybés pozitris (jvairlis jstatymai ir nutarimai,
mokesciy lengvatos, dotacijos, subsidijos ir pan.) | konkrecia veikla daro didele
itaka jmoniy efektyvumui.

Mezoekonomika — tai tarpinis lygmuo (graiky kalboje ,,meso* reiskia ,,vidu-
rinis“) tarp mikroekonomikos ir makroekonomikos. Analizuojant nekilnojamojo
turto krize, tariama, kad nekilnojamojo turto sektorius yra veikiamas net tik
makro- ar mikroaplinkos, bet ir mezoaplinkos veiksniy. Makroaplinkai priski-
riamas Salies (tarptautinis) lygmuo, mikroaplinkai — projekto lygmuo, o anali-
zuojant nekilnojamojo turto kriz¢ tariama, kad mezoaplinka — tai organizacijos,
institucijy lygmuo.

Norint valdyti NT krizg, reikia laikytis tam tikry riby, kurias nustato makro-,
mezo- ir mikrolygmens veiksniai. Siems veiksniams kei¢iantis, keigiasi ir NT
krizés prevencijos galimybés.

Makro-, mezo- ir mikrolygmens veiksniai gali paveikti nekilnojamojo turto
sektoriaus efektyvuma. Tai reiSkia, kad NT aplinka gali efektyviai funkcionuoti
esant tam tikriems mikro-, mezo- ir makroveiksniy deriniams. Sie mikro- ir mak-
roveiksniy deriniai sudaro tam tikrg riba, uz kurios nekilnojamojo turto sekto-
riaus efektyvumas pradeda mazéti ir atsiranda prielaidos NT krizés poZymiams
atsirasti. Kiekvienoje $alyje Sie veiksniai skiriasi. Siekiant padidinti NT rinkos
efektyvumo lygj kiekvienoje nagrinéjamoje Salyje, biitina pasinaudoti pasaulyje
sukauptomis ziniomis ir patirtimi apie jvairiy makro-, mezo- ir mikrolygmens
veiksniy poveikj. Tai gali buti atliekama analizuojant i$sivysciusiy $aliy patirtj
bei zinias ir pritaikant jas Lietuvoje.

Naudojant apmokestinimg kaip pavyzdj, galima pastebéti, kad jei apmokes-
tinimo lygis yra aukstas, Salies jmonés dél padidéjusiy mokestiniy prievoliy gali
bankrutuoti arba jy konkurencingumas tarptautinéje rinkoje gali sumazéti. Pana-
Siai mokesciy lygio mazinamas gali lemti, kad Salies jmonés praras rinkos dalj
dél jeinanéiy j vietos rinkg tarptautiniy bendroviy arba padidéjusi konkurencija
jas privers padidinti veiklos efektyvuma.

Pavyzdziui, Salies vyriausybé, siekdama reaguoti | NT krizés padarinius ar
padéti gyventojams spresti aktualias biisto problemas, gali panaikinti pridétinés
vertés mokestj naujai gyvenamajai statybai. Sis makroaplinkos pasikeitimas su-
mazins naujy gyvenamyjy pastaty kainas ir padidins jy paklausg. Taigi, padidé-
jus biisto statybos apiméiai, padidés projektavimo darby, statybos medziagy,
gaminiy ir pan. poreikis. Tad panaikinus pridétinés vertés mokestj ne tik padidé-
ty jvairiy NT ir statybos Sakos organizacijy atlickamy darby apimtis, bet ir su-
mazéty nedarbas, lengviau sprestysi kai kurios kitos NT krizés sukeltos proble-
mos.

Analogiskai NT sektoriaus aplinka priklausys nuo valstybés paramos geri-
nant finansines verslo subjekty galimybes NT krizés metu, palankios teisinés ir
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ekonominés verslo aplinkos kiirimo (pavyzdziui, Salinant biurokratinius suvar-
zymus), skatinimo mazas jmones bendradarbiauti tarpusavyje, siekiant bendry
tiksly, mokesc¢iy sistemos tobulinimo, verslo plétimo regionuose (ypac regionuo-
se, kuriuose yra menka verslo infrastruktara ir didelis nedarbas), mazy ir viduti-
niy jmoniy inovacinio potencialo stiprinimo, platesnio konsultavimo paslaugy
teikimo ir pan.

Makro-, mezo- ir mikrolygmens veiksniai, turintys jtakos NT krizés preven-
cijos sistemai, ir jy tarpusavio rySiai pavaizduoti 2.3 paveiksle.
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2.3 pav. Makro-, mezo- ir mikrolygmens veiksniai, turintys jtakos NT
krizés prevencijos sistemai (sukurta autoriaus)
Fig. 2.3. Elements of macro-, meso- and microlevel, which have an
influence on crisis management system (created by author)

Toliau detaliau aprasomi kiekvienos aplinkos veiksniai.
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2.3. Makro-, mezo- ir mikroaplinkos veiksniai
2.3.1. Makroaplinkos veiksniai

Auksciausias lygmuo, nuo kurio priklauso nekilnojamojo turto krizés valdymo
sistema, yra makrolygmuo. Makroaplinka skirstoma jvairiai. Daznai $i aplinka
skirstoma j ekonoming, kulttiring, politing teising, technologing ir gamting.

Ekonominé aplinka Salyje daro tiesioging jtakg verslui. Jg lemia valstybés
valdymo institucijy vykdoma mokesciy ir pinigy, kapitalo judéjimo, investicinés
aplinkos, paskoly teikimo ir paliikany normos politika. Ekonoming aplinka taip
pat formuoja paklausos, pasiiilos, konkurencijos, kainodaros ir kiti ekonominiai
veiksniai (Sheridan 1997). Pagrindiniai ekonominiai rodikliai, nusakantys eko-
nomikos plétra, yra ekonomikos plétros cikliSkumas, infliacija ir nedarbas. Jie
daro jtaka kity rodikliy (BVP kitimo, pirkéjy pajamy, kaupimo lygio, prekiy kai-
ny, kredito gavimo galimybiy) poky¢iams.

Ekonomika plétojasi netolygiai, ciklais. Daznai NT projektai finansuojami
naudojant paskolas, todél palikany norma veikia NT objekty paklausa, nes pas-
kolos gavimo galimybé ir saglygos lemia vartotojo perkamaja galig, t. y. esant
mazesnei paltikany normai ir palankesnéms paskolos gavimo galimybéms, dau-
giau vartotojy gali jsigyti biista.

Importuojamy ir eksportuojamy NT produkty ir paslaugy efektyvumas labai
priklauso nuo valiuty kurso poky¢iy. Lietuvos NT vystymo jmonés importuoja
daug zaliavy. Keiciantis valiuty kursui, nekilnojamojo turto organizacijos gali
uzdirbti daugiau arba maziau negu buvo planuota. Tokiais atvejais sunku atlikti
tikslius ekonominius skai¢iavimus, prognozuoti ateitj ir veiksmingai plétoti NT
versla. Todél valiuty kurso svyravimas daro nemaza poveikj NT verslui.

Toliau pateikiama pagrindiniy ekonominiy makroaplinkos rodikliy apzval-
ga, siekiant jvertinti krizés jtaka jy pokyciui.

Palitkany norma ir infliacija

Viena i$ nekilnojamojo turto krizés prieZas¢iy buvo ta, kad bankai ir Kiti fi-
nansy tarpininkai teikdavo didelius kiekius paskoly, siekdami kuo didesnio ir
greitesnio pelno. Krizés metu keitési ne tik nekilnojamojo turto kainos, bet ir
palikany normos.

Is 2.4 paveikslo matyti, kad iki 2008 m. birzelio mén. buvo aukstas infliaci-
jos lygis, t. y. rinkoje vyravo aukstos kainos, todél buvo sumazéjusi pinigy per-
kamoji galia. Véliau infliacijos lygis pradéjo mazéti ir 2009 m. birzelj buvo pa-
siektas zemiausias lygis. Nuo ty mety rugséjo infliacija pradéjo vel didéti, o tai
rodo rinkos atsigavima.
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2.4 pav. Palikany normos ir infliacijos kaita euro zonoje 2008—-2012 m.
(Trading Nrg 2012)
Fig. 2.4. Change of interest rate and inflation in Euro zone in 2008—
2012 (Trading Nrg 2012)

Nagrinéjant palikany normos kreive, matyti, kad iki 2008 m. birzelio pali-
kany norma buvo stabili ir vidutiniskai sieké 4 %. Véliau, kai rinkoje isivyravo
kriz¢, paliikany norma pradéjo didéti, nes reikéjo sumazinti skolinimysi i§ banky
kiekj — vieng pagrindiniy nekilnojamojo turto krizés priezas¢iy. Nuo 2008 m.
rugséjo, palikany norma pradéjo labai mazéti, o nuo 2009 m. birzelio iki 2011
m. geguZzés ji buvo stabili, t. y. dvejus metus Europos centriniame banke paliika-
ny norma nekito. Nuo 2011 m. geguzés iki lapkri¢io buvo fiksuojamas paliikany
normos padidéjimas, taciau véliau Sis rodiklis vél mazéjo. Nuo 2012 m. liepos
fiksuojama maziausia paltikany norma per penkerius metus.

Nekilnojamojo turto kainos

2008 m. pasaulj istikusi finansy krizé gerokai pakoregavo nekilnojamojo
turto kainas. Skirtingose Salyse buvo jauCiami skirtingi kainy pokyciai, taciau
visi jie turéjo neigiamg jtaka valstybiy ekonomikai.

IS 2.1 lentelés matyti, kad kainy indekso pokytis skirtingose Salyse skyrési.
Prasidéjus krizei 2008 m. daugelyje Saliy buvo pastebétas neigiamas kainy in-
dekso pokytis. Didziausias kainy nuosmukis buvo fiksuojamas Estijoje, o di-
dziausias kainy kilimas — Slovakijoje. 2009 m. didziausias kainy kritimas (dau-
giau nei 30 %) buvo pastebétas Baltijos Salyse (Lietuvoje, Latvijoje, Estijoje).

2.1 lentelé. Namy kainy indekso poky¢iai (Eurostat 2012)
Table 2.1. Changes of house prices index (Eurostat 2012)

ES Salys Metai

2006 2007 2008 2009 2010 2011
1 2 3 4 5 6 7

Airija 12,2 4,1 -8,4 -12,9 -10,5 -15,2
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2.1 lentelés pabaiga

2006 2007 2008 2009 2010 2011

Austrija - - - 0,9 -1,3 -8,0
Belgija 5,6 4.4 0,8 0,6 0,2 -0,1
Bulgarija - - - -21,6 -12,3 -9,0
Cekija - - - -4,5 -2,0 0,0
Danija 21,8 1,4 1,7 -13,3 0,1 -4,9
Estija 42,1 11,8 -16,2 -36,4 3,0 3,3
Graikija 9,3 1,9 0,3 0,4 -6,5 -51
Ispanija 11,8 6,4 -4.9 -5,7 -39 -10,0
Italija 3,2 2,6 -0,4 -0,3 -15 -2,0
Jungtiné 3,5 8,2 -4,2 -9,1 3,5 -5,4
Karalysté

Kipras 8,8 8,2 1,2 -7,2 =1,7 -8,5
Latvija - 24,0 -13,0 -39,3 -9,3 4,9
Lenkija - - -4.8 -5.2 -6,2 -5,7
Lietuva - - -1,4 -32,9 -8,7 2,4
Liuksemburgas 3,7 2,4 -0,5 -2,8 2,5 1,5
Olandija 2,0 3,1 1,0 -3,8 -2,8 -4,0
Portugalija -1,0 -1,6 1,4 2,8 0,2 -3,6
Pranciizija 9,7 4.4 -2,0 -6,5 40 3,8
Rumunija - - - -26,3 -145 -18,9
Slovakija 11,5 25,7 12,8 -12,8 -4,9 -5,6
Slovénija 14,2 17,4 1,5 -10,4 -1,3 1,0
Suomija 5,5 3,6 -2,5 0,0 4,1 -0,3
Svedija 11,3 11,2 -1,8 0,6 6,7 1,0
Vengrija - - - -9,8 -6,4 -4,1
Vokietija -14 -3,6 -0,3 0,8 -1,0 1,4

2.5 paveiksle pavaizduota, kaip keitési kainos dviem laikotarpiais: nuo
2003 mety I ketv. iki 2008 mety II ketv. ir nuo 2008 mety III ketv. iki 2011 mety
1T ketv. Ivertinus kainy pokyciy nuo 2003 mety I ketv. iki 2008 mety II ketv.
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vidurkj, pazymétina, kad visose rinkose buvo fiksuojamas teigiamas pokytis,
t. y. matomas kainy augimas, i$skyrus Vokietijos rinka. Vertinant kainy poky¢iy
nuo 2008 mety III ketv. iki 2011 mety III ketv. vidurkj, matoma, kad devyniose
Salyse fiksuojamas teigiamas kainy pokytis ir devyniose Salyse fiksuojamas nei-
giamas kainy pokytis (didZiausias neigiamas pokytis pastebétas Airijoje). Pasku-
tiniais metais Cekijoje gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos nekito, tai rodo

w

Cekijos NT rinkos stabiluma.
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2.5 pav. Pasirinkty Saliy gyvenamojo NT rinkos kainy poky¢iai
(Moody's Analytics 2012)
Fig. 2.5. Residential real estate market price changes of choosen
countries (Moody's Analytics 2012)

Galima pastebéti, kad nekilnojamojo turto krize stipriai pakoregavo nekilno-
jamojo turto kainas. Krizés metu beveik visose Salyse buvo fiksuojamas jy kri-
timas.

Nekilnojamojo turto rinkos akcijy indeksai

Akcijy indeksas apibtidina bendras tam tikros akcijy rinkos ar birZos ten-
dencijas. SkaiCiuojant akcijy indeksus, jvertinamos didZiausiy toje birzoje pre-
kiaujamy jmoniy akcijy kainos. Jei indekso verté kilo, tai reiskia, kad didziausiy
birzos jmoniy akcijos brango (Akcijy indeksas... 2013)
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2.6 paveiksle matyti, kad 2007 ir 2008 m. buvo pastebétas spartus nekilno-
jamojo turto akcijy kainy kritimas. 2009 m. uzfiksuotas nedidelis akcijy kainy
atsigavimas, o 2010 m. viskas pradéjo grjzti j pirming padétj, ypac Svedijoje ir
gveicarijoje, kur nekilnojamojo turto kainy indeksas grjzo j prieskrizine situaci-
Ja.
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2.6 pav. Nekilnojamojo turto akcijy kainy indeksai (Emerging Trends. ..
2011)
Fig. 2.6. Indexes of real estate stock prices (Emerging Trends... 2011)

Investicijos j nekilnojamgqjj turtg

Siuo metu saugiausia investicijy j nekilnojamajj turta poZidriu laikoma
Sveicarija, nes tai rinka, kuri nuolat auga, o krizés metu jos augimas buvo itin
stabilus. Taip pat rinka stabili Didziojoje Britanijoje, kuri pirmoji jveiké NT
krize. Batina paminéti ir Pranciizijg, nes dél laisvy sklypy trikumo ¢ia jau seniai
nieko nestatoma.

Siuo metu rizikingiausios NT rinkos — tai Egiptas, Bulgarija, Italijos Kalab-
rija, Urugvajus, Tunisas, Tailandas ir dauguma kity egzotisky Saliy. Taip pat
rizikingomis rinkomis laikomos ne tik Siaurés Afrikos ir Artimyjy Ryty alys,
bet ir Graikija, nes investuotojai, prie§ pasirinkdami objekta, vertina ne tik Salies
politing padétj, bet ir infliacija, kreditavimo galimybes, valstybés skolas ir pana-
Sius rodiklius.

I§ 2.7 paveikslo matyti, kad iki krizés tiek tarpvalstybiniy, tiek vidaus inves-
ticijy apimtis buvo labai didelé — tarpvalstybiniy investicijy verte 2006—-2007 m.
buvo didesné nei 153 mird. eury, o vidaus investicijy — daugiau nei 90 mlrd. eu-
ry. Nuo 2008 m. $iy investicijy apimtis pradéjo mazéti ir 2009 m. pasieké Kritinj
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lygj, t. y. tarpvalstybiniy investicijy apimtis sumazéjo 78,4 %, o vidaus investici-
ju—61,9 % 2010 m. pastebétas tarpvalstybiniy investicijy apim¢iy didéjimas, o
vidaus investicijos sumazéjo dar 7,8 %.
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2.7 pav. Europos tiesioginés investicijos i nekilnojamaji turta
(Emerging Trends... 2011)
Fig. 2.7. European direct investment in real estate (Emerging Trends...
2011)

2.8 paveiksle pateikta Europos valstybiy investicijy j nekilnojamajj turtg ki-
tose Salyse procentiné iSraiSka. Daugelyje Europos Saliy yra pastebimos krizés
tendencijos, t. y. nuo 2008 mety investicijy apimtis vis maz¢éjo, ta¢iau i tenden-
cija néra pastebima Jungtinéje Karalystéje, Vokietijoje, Svedijoje ir Pranciizijo-
je. 2008 m. Vokietijos investicijos j kitas Salis sudaré didZiausig procentg, 2009
ir 2010 m. — daugiausia savo investicijy skyré Jungtiné Karalysté.
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2.8 pav. Europos tarpvalstybinés investicijos ] NT pagal Salis (Emerging
Trends... 2011)
Fig. 2.8. European cross-border investment in real estate by country
(Emerging Trends... 2011)
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* CRE4 — Cekija, Vengrija, Lenkija ir Slovakija
* Beniliuksas — ekonominé sajunga tarp trijy kaimyniniy monarchijy: Belgijos, Olandi-
jos ir Liuksemburgo.

JAV $ milljardals

| BAmerika  BEuropa, Artimieji Rytai ir Afrika  OAzija ir Ramiojo vandenyno 3alys I

2.9 pav. Tiesioginés investicijos | komercinj nekilnojamaji turta (Jones
Lang LaSalle 2012)
Fig. 2.9. Direct investment in commercial real estate (Jones Lang
LaSalle 2012)

Amerika. JAV investicijy j komercinj nekilnojamajj turta apimtis 2010 m.
I ketvirtj padidéjo 24 % ir buvo didesné 50 % nei 2009 m. Brazilija buvo spar-
¢iausiai investuojanti $alis, nes jos investicijy apimtis per pirmuosius tris 2010
m. ketvircius patrigubéjo. 2012 m. buvo pastebétas 8 % investicijy augimas, ly-
ginat su 2011 mety III ketvir¢iu. 2012 mety III ketvirt] investicijy apimtys sieké
44 mird. doleriy (115,4 mird. Lt). 2012 m. Jungtinése Valstijose ir Kanadoje
investicijy apimtis buvo tokios pacios kaip ir 2011 m., taciau skirtumai buvo
uzfiksuoti Meksikoje ir Brazilijoje. 2012 m. Brazilijoje investicijy apimtis suma-
7&jo 70 %, o Meksikoje investicijy apimtis padvigubéjo, lyginant su 2011 m.
(Jones Lang LaSalle 2012).

Europa, Artimieji Rytai ir Afrika. Nors treciaji 2010 m. ketvirtj investicijy
apimtis sumazéjo 12 %, visy mety apimtis yra 30 % didesné, palyginti su 2009
m. Nuo antrojo 2010 m. ketviréio gerokai sumazéjo Ispanijos ir Italijos investici-
ju apimtis, o Jungtinéje Karalystéje ir Vokietijoje sulétéjo veiklos tempai. Tai
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kompensavo padidéjusi investicijy | komercinj NT apimtis Pranciizijoje ir ypac
Svedijoje. 2012 mety III ketvirtj tiesioginiy investicijy j komercinj nekilnojamajj
turtg apimtis sieké 33 mird. doleriy (86,6 mlrd. Lt) ir tai buvo 3 % maziau, lygi-
nant su pra¢jusiu ketvirciu, tac¢iau net 22 % maziau, lyginant su praéjusiy mety
I11 ketv. (Jones Lang LaSalle 2012).

Azijos ir Ramiojo vandenyno Salys. 2011 m. buvo pastebétas 12 % investici-
ju augimas, ir treéigjj ketvirt] investicijy apimtys sieké 18 mird. doleriy
(48,9 mird. Lt). Ypac spartus investicijy augimo mastas uzfiksuotas Singapiire,
Australijoje, Kinijoje ir Malaizijoje. 2012 m. Kinijoje ir Japonijoje tiesioginiy
investicijy j komercinj nekilnojamajj turta apimtis sumazéjo, taciau Sios investi-
cijos buvo fiksuojamas Australijoje, Honkonge, Siaurés Koréjoje ir Taivane.
(Jones Lang LaSalle 2011).

Galima teigti, kad nekilnojamojo turto krizé stipriai pakoregavo investicijy j
nekilnojamajj turta apimtj. Krizés metu investicijy apimtis labai stipriai sumazé-
jo, taciau dabartiniai rodikliai yra Siek tiek geresni, nes rinkoje pastebimas di-
desnis investicijy kiekis.

Politiné ir teisiné aplinka tiesiogiai veikia nekilnojamojo turto versla. Sig
aplinka sudaro Salies politiné, teisiné ir mokestiné sistema. Nekilnojamojo turto
verslas ypac priklauso nuo veikiancios sistemos biurokratijos lygio. Kaip pavyz-
dj galima pateikti sudétingg statybos leidimy gavimo procesa. Be to, S. Jakelit-
nas (2010) teigia, kad pagrindiniai paskutinés krizés padariniai Lietuvoje taip pat
yra susije su politine aplinka, t. y. i§laidos bedarbiams islaikyti, socialiné jtampa,
didziulis nepasitenkinimas Vyriausybés bei Seimo vykdoma politika ir nuolatiné
politinio nestabilumo grésmé.

PavyzdZziu, rodanc¢iu, kad net krizés metu tam tikros rinkos gali biti patrauk-
lios, galéty buti Skandinavijos Salys, nes jose vyrauja politings, teisinés ir pacios
mokescCiy sistemos stabilumas, Zemas korupcijos lygis, biurokratiniy procediiry
paprastumas ir skaidrumas, darbo rinkos liberalizavimas ir kiti dalykai, kuriais ir
turéty riipintis valdzia (Jakelitinas 2010).

Kultiriné aplinka — tai institucijos ir kiti veiksniai, padedantys formuoti ir
suvokti pagrindines visuomenés vertybes, paZiiiras ir elgesio normas. Darbo san-
tykiai — vieni reikSmingiausiy socialinés ir kultlirinés aplinkos veiksniy, turintys
itakos nekilnojamojo turto sektoriui.

Technologiné, techniné aplinka yra svarbus veiksnys, formuojantis ateitj.
Dél naujausiy technologijy atsiranda naujos rinkos ir atsiveria naujy galimybiy.
Technologiné aplinka keicCiasi labai greitai, todél ijmonés, kurios i$§ anksto nenu-
mato technologinés kaitos, daznai praranda konkurencingumg. Be to, suspéti
prisitaikyti prie kintanciy technologijy tampa vis sunkiau, nes trumpéja techno-
logijos gyvavimo ciklas. Siekiant i$silaikyti rinkoje krizés metu, bitina gausi
klientiira. Kaip zinoma, statybos klientlira ypa¢ jautri neigiamiems atsiliepi-
mams, gandams, todél tam, kad statiniai (ar atlickami darbai) galéty iSlaikyti
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konkurencija, bitina nuolat tobulinti jy architekttirinius-konstrukcinius sprendi-
nius ir statybos technologijos procesus (KelpSiené, Matuseviciené 2009).

Krizés metu svarbiausias kapitalinés statybos uzdavinys — kurti ir sparciai
atnaujinti pagrindinius fondus, skirtus visuomeninei gamybai plétoti ir sociali-
niams uzdaviniams spresti, kardinaliai didinti statybos efektyvuma. Yra bitina
koncentruoti materialinius, finansinius ir darbo isteklius, pirmiausia veikian-
¢ioms jmonéms techniskai modernizuoti ir rekonstruoti, taip pat statyti objek-
tams, lemiantiems mokslo ir technikos pazanga ir sprendziantiems socialinius
uzdavinius. Bitina garantuoti, kad objektai buty statomi ir atiduodami naudoti
atsizvelgiant ] norminius terminus, maZinamas vienu metu statomy objekty skai-
Cius ir statybos kaina, i§ esmés biity gerinta statybos kokybé (Kelpsiené, Matu-
seviciené 2009).

NT aplinka funkcionuoja tam tikroje gamtinéje aplinkoje, veikia ja ir yra
jos veikiama. Gamtiné aplinka statybos ir nekilnojamojo turto sektoriy aprpina
zaliavomis, iStekliais, energiniais iStekliais ir pan. Lietuvos statybos medziagy ir
gaminiy pramoné suvartoja daugiausia energijos po energetikos pramonés. Sta-
tybos medziagoms ir gaminiams pagaminti reikia daugiau energijos negu ekvi-
valentiSkiems Vakary Europos produktams.

Daugelio Vakary Europos Saliy ir JAV vyriausybés jvairiomis formomis
subsidijuoja energijos taupymo pastatuose priemones, nes jos yra brangios ir ne
taip greitai atsiperka, todél gyventojai daznai tam neturi pakankamai 1éSy. Be to,
laikui bégant jie gali pakeisti butg. Dél Siy ir kity priezasCiy gyventojai yra ma-
Ziau suinteresuoti jgyvendinti energijos taupymo pastatuose priemones negu
valstybé, todél biitina valstybés parama. Taip pat bitina jvairiomis formomis
skatinti gyventojus diegti energijos taupymo pastatuose priemones. Didele jtaka
ekonominei situacijai turi energijos iStekliy vartojimo efektyvumas.

Nekilnojamojo turto krizés metu energijos taupymas tapo viena pagrindiniy
Lietuvos ir kity i$sivys¢iusiy $aliy problemy. Daugelyje i$sivyséiusiy Saliy kapi-
taliniai id¢jiniai j busta keitési nedaug, taciau pasikeité naudojimo struktira. Jie
daugiausia buvo skirti ne naujam, o esamam biisto fondui atnaujinti. I§sivysciu-
siy Saliy vyriausybés jvairiomis formomis subsidijuoja energijos taupymo prog-
ramy jgyvendinimg biisto sektoriuje. Tai susij¢ su jvairiomis priezastimis, pa-
vyzdziui, Salies mokéjimy balanso trikumu, galiniu atsirasti perkant daug
energijos istekliy, kuriy didelé dalis tenka bastui, taip pat mazéjanc¢iomis organi-
nio kuro atsargomis, aplinkos uzter§tumu, o kartu ir Zzmoniy sveikatos proble-
momis.

Nekilnojamojo turto rinkos dalyviy elgesys krizés metu priklauso nuo psi-
chologinés aplinkos. Pasak T. Simonsono (2008), po finansiniy problemy be-
veik visuomet eina emociné jtampa, kuri gali daryti sudétingg psichologinj po-
veikj. Svarstoma, kad sparty kainy kilima lemia ne tik ekonominés, bet ir
psichologinés priezastys. Busto ieSkantys pirkéjai ir jtampa dirbtinai palaikan-
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¢ios suinteresuOtos grupés rinkai daznai pateikia iSkreipta informacija. Bendra
padétj blogina ir tai, kad létai priimami sprendimai, galintys palengvinti nekilno-
jamojo turto projekty vystytojy darba. ,,Eurobarometro® tyrimai rodo, kad, krizei
vis gilé¢jant, dauguma Lietuvos gyventojy vis pesimisti§kiau vertino ateitj, mazi-
no vartojimo mastg ir taip dar labiau gilino krize.

Krizés metu labai svarbi yra ir etiné aplinka. Kalbant apie ekonoming arba
finansing etikg, apimami ne tik jstatymy pazeidimai. Etika kur kas labiau susijusi
su nutarimais ir sprendimy priémimo kokybe. Akivaizdu, kad etikos labai truko
pries NT krize (Longstaff 2008). Siame kontekste etiniai klausimai jgyja vis di-
desne reikSme, pavyzdziui, etikos teorijos gali padéti rinkoms dirbti veiksmin-
gai, sgZiningai ir galiausiai saugiai.

Nekilnojamojo turto krizé turi jtakos ir $vietimo aplinkai — tieck namy tkiai,
tiek valstybés nebeisgali skirti daug investicijy Svietimui. ISskiriamas §is buvusiy
nekilnojamojo turto Kkriziy poveikis $vietimui:

¢ Nekilnojamojo turto krizé daro mazesne jtaka labiau iSsilavinusiems
darbuotojams. Darbuotojai, jgije aukStesn] i$silavinimg, geba palaikyti
vienoda savo uzdarbio ir vartojimo lygj net ekonominio nuosmukio me-
tu, nes paprastai jie yra labiau prisitaike prie darbo jégos paklausos po-
kyciy. Taip pat jie geriau geba naudotis naujomis technologijomis ies-
kodami darbo ar kity pajamy Saltiniy.

e Galimas sistemos efektyvumo uZtikrinimas, mazinant nepagristy is-
laidy nutekéjima Svietimo sistemoje, imantis grieztesnio biudzeto plana-
vimo ir sankcijy dél netinkamo tam tikry vieSyjy iStekliy naudojimo
(Svietimo finansavimo... 2010).

Dél pasaulinés nekilnojamojo turto krizés 2008 m. beveik pusés Europos $a-
liy Svietimo sistemos susidiré su naujais i§laidy apkarpymais. Daugelyje $iy $a-
liy vyriausybé apskritai iSlaidas Svietimui sumazino, kitose buvo mazinami mo-
kes¢iai ar apkarpomos 1éSos tam tikroms §vietimo sritims. Pavyzdziui, Italijoje ir
Airijoje apkarpymai palieté visus ugdymo lygius (pradinj, vidurinj, aukstajj) bei
suaugusiyjy mokyma ir tyrimus. Svedijos mokytojuy sajunga prane$é, kad ateityje
gali biiti sumazintas Svietimo finansavimas, nes Svietimas yra finansuojamas is
savivaldybiy biudZeto. Sie poky¢iai vyksta dél sumazéjusiy mokeséiy ekonomi-
nés krizés metu (Svietimo finansavimo... 2010). Dél Sios prieZasties maZiau
zmoniy gali jgyti reikiama issilavinima, kuris buty reikalingas kvalifikuotiems
nekilnojamojo turto sektoriaus specialistams.

Nekilnojamojo turto krizé yra glaudZziai susijusi ir su demografine aplinka.
Nekilnojamojo turto krizés metu ypac Lietuvoje buvo jauciamos dviejy tipy de-
mografinés problemos — emigracija ir natiiralus gyventojy skaiciaus mazéjimas.

Emigracija yra didziausia Lietuvos béda. Lietuvos gyventojy skaiius nuo
2004 mety sumazéjo 416 tikstanciy. IS jy vos 85 tiikstanciai dél nattralios gy-
ventojy kaitos ir 331 tikstantis — dél emigracijos. Blogiausia tai, kad didzioji
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dalis emigranty yra 20-35 mety — tai aktyviausi bisto pirkéjai. Sio amziaus gy-
ventojai sudaro iki 80 % visy bisto sandoriy, tad jy emigracija daro didelj po-
veikj nekilnojamojo turto rinkai (Mauricas 2014).

Daugelyje saliy, taip pat ir Lietuvoje, nustatytas sumazéjgs gimstamumas.
Dauguma zmoniy nenori kurti S§eimy dél ekonominio gyventojy neapibréztumo,
t. y. gyventojai nesijaucia tikri dél pakankamy pajamy. Taip pat sumazéjg¢s gims-
tamumas siejamas su Vakary visuomenéje populiaréjanciu karjerizmu, keician-
¢iu pozitirj j Seimos vertybes (Mazo gimstamumo... 2013). Jei néra gyventojy,
nereikia ir biisto. Net ir geriausios ekonomikos skatinimo priemonés nepadés
atgaivinti busto rinkos, jei nebus gyventojy, kurie tg bustg pirks (Mauricas
2014).

Nekilnojamojo turto krizé stipriai paveikeé ir socialing aplinkg. Daugiau ne-
gu 5 min. europieciy neteko darbo. Daugelio namy tkiy pajamos sumazéjo, daug
Seimy susiduré su didesniu skurdu ir jsiskolinimu, kai kurie neteko namy.
Nuosmukis vienus pirmyjy palieté darbininkus, dirbusius pagal trumpalaikes
sutartis. Stipresnj nuosmukio poveikj pajuto migrantai, jaunimas ir pagyvene
darbuotojai, kurie daZniausiai yra ypa¢ pazeidziami, taciau darbg prarado ir ty
kategorijy darbuotojai, kurie iki Siol buvo santykinai gerai apsaugoti. Nedarbo
lygis kurj laikg i$liko aukstas, tad atsirado ilgalaikio nedarbo ir socialinés atskir-
ties rizika (Antrasis bendrasis... 2009).

Tiesioginj nekilnojamojo turto krizés poveikj rodé ir iSauges bedarbio pa-
Salpos gavéjy skaicius, ir socialinés paramos paraiSkas pateikusiy asmeny skai-
¢ius. Daugelyje kity Saliy taip pat pradéjo didéti spaudimas auks¢iausioms para-
mos institucijoms. Kai kurios Salys prane$é¢, kad ir toliau daugéjo Seimy,
nebeisgalin¢iy mokéti busto kredito, susidurianciy su pavojumi prarasti nuosa-
vybe, arba dél perdéty jsiskolinimy mokanciyjy dideles paliikanas. Finansuoja-
mose pensijy sistemose pastebétas didelis investicijy, turin¢iy padengti pensijy
jsipareigojimus, vertés nuosmukis.

Nekilnojamojo turto krizé jtakos turi ir dvasinei bei religinei aplinkai. No-
belio premijos laureatas R. Sileris (2013) teigia, kad pasaulj sudrebinusi nekilno-
jamojo turto krizé yra gera galimybé pergalvoti pasauling finansing sistemg ir
pertvarkyti ja zmonéms palankesne kryptimi. Pasak R. Silerio (2013), visos pa-
saulio tautos ir religijos mazdaug supranta, kas yra ,,gera visuomené* — tai geri
su kitu. Pagrindiné problema, anot jo, yra tai, kad $iandieninis kapitalizmas mo-
ko priesingy dalyky — kaip konkuruoti, biiti agresyviam ir savanaudiskam bei
kuo daugiau uzdirbti.

Pasaulyje pastebétas akivaizdus zmoniy pyktis, reiSkiamas tarptautinéms fi-
nansy institucijoms, ten dirbantiems Zzmonéms, visai bendruomenei, taiau
R. Sileris (2013) siiilo j krize reaguoti ne su pykéiu, bet inZineriniu poZitiriu, tai-
gi galvoti, kg galima pakeisti, jog tai nepasikartoty.
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Kalbédamas apie nekilnojamojo turto kriz¢ ir neigiamas jos pasekmes,
popiezius Benediktas XVI nurodo j moralinius aspektus. Nors kreipimesi nevar-
tojama dabar paplitusi ,,godumo* sgvoka vertinant finansy makleriy veiksmus,
taciau aiskiai nurodoma j pelno siekimo ,,trumpalaike logika®, kuri pasirodé vi-
siSkai trapi greitai besikeiianc¢iomis rinkos (ypa¢ nekilnojamojo turto rinkos)
salygomis. Tikroji ir pateisinama finansinio pasaulio funkcija yra ilgalaikés in-
vesticijos siekiant ekonominés pazangos bendrojo gério siekiu tiek nacionaliniu,
tiek ir tarptautiniu lygmeniu. Trumpaisiais terminais apsiribojanti finansy siste-
ma vietoj gamybos vystymo ir darbo viety kiirimo virsta gryna spekuliacija
(Buika 2008).

Tik siekiant gerovés visiems ir kiekvienam yra moraliai pateisinama eko-
nominé veikla, kaip jrankis iSsivaduoti i§ skurdo, kartu stiprinant visuoting taika
ir teisinguma. Tam taip pat reikia keisti visuomenéje jsivyravusj savanaudiska
gyvenimo biida, gamybos ir vartojimo modelius (Buika 2008).

Nekilnojamojo turto krizés metu labai suprastéjo pasitikéjimo aplinka. Nuo
2007 m. antrosios pusés éme prastéti namy tkiy lukesciai. Tq labiausiai lémé
padidéjusi infliacija, prisidéjo ir nekilnojamojo turto rinkos augimo sulétéjimas
bei korekcijos akcijy rinkose. 2008 m. pradzioje vartotojy pasitikéjimo rodiklis
pasieké viena i§ Zemiausiy pastaryjy mety lygiy, o finansinés padéties vertinimas
tapo neigiamas (Finansinio stabilumo...2008).

2010 m. rySiy su visuomene agentira BCP sign-in atliko vartotojy pasitiké-
jimo verslu analize Lietuvoje. Maziausiai buvo pasitikima statybos ir nekilnoja-
mojo turto sektoriumi — tik 2 %. Nekilnojamojo turto krizés metu gyventojai yra
jautriausi Siems verslo aspektams:

e neskaidrus verslas;
neskaidrios akcijos / nuolaidos;
bankrotas;
banky elgesys;
nesaziningas verslas;
kainos;
prekybininky elgesys ir sukéiavimas;
nesaziningas elgesys su darbuotojais;
abejotina kokybé;
saskaity klastojimas;

e pazady netesé¢jimas (BCP in sign... 2010).

Nekilnojamojo turto rinka taip pat labai priklauso ir nuo emocinés aplinkos.
Kaip teigia Jeilio universiteto ekonomikos profesorius R. Sileris, euforijos
pagauti zmonés vienu metu investuoja j tas pacias rinkas ir i§pucia burbulus. Kai
Sie sublitiksta, ekonomika ilgai negali atsigauti, nes Zmonés patiria nusivylima.
R. Sileris teigia, kad ekonomistai nepastebéjo artéjandios krizés dél to, kad
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nuolat atliko jvairius skaic¢iavimus, o burbulai fondy rinkose ir nekilnojamojo
turto rinkose sunkiai pasiduoda kiekybiniams tyrimams, nes jy pagrindas yra
psichologiniai fenomenai, kaip antai nepajudinamas Zzmoniy tikéjimas savo
sékme ir polinkis mastyti istorijomis (Profesorius Robert... 2010).

Viltis taip pat yra galingas stimulas. Nekilnojamojo turto krizé prasidéjo, kai
zmonés puolé pirkti namus, kuriuos vylési galésig apmokéti. Deja, i§ tiesy jie
negaléjo ty namy sau leisti. Ta ne vietoje pasitaikiusi (ar tyCiomis padéta) emo-
cija privedé prie masinio nekilnojamojo turto rinkos burbulo (Kaip emocijos...
2008).

Visi 2.3.1 poskyryje aptarti rodikliai parinkti remiantis Seputienies (2012),
Blanchardo (2007) bei kity autoriy publikacijomis makroekonomikos tema. A-
pibendrinant §j poskyrj, i$skiriami Sie pagrindiniai rodikliai krizés analizei mak-
roaplinkos lygmeniu:

e  BVP pokytis;
statybos darby pokytis;
darbuotojy skaiCiaus statybos sektoriuje pokytis;
iSduoty statybos leidimy pokytis;
statybos jmoniy skai¢iaus pokytis;
statybos sukuriama pridétiné verté, palyginti su kitomis Sakomis;
biusto kainy indekso pokytis;
suvartojamos atsinaujinanciosios energijos dalis i$ bendro galutinio su-
vartojamos energijos kiekio;
vyresnio amziaus darbuotojy uzimtumo lygis;
darbo nasumo pokytis;
visg gyvenimg trunkantis mokymasis;
statybos kainy indekso pokytis;

Siltnamio efekta sukelianciy dujy emisijos (1990 = 100);
suvartojamos pirminés energijos Kiekio pokytis;

istekliy nasumas;

procentas zmoniy, kuriems gresia skurdas ar socialin¢ atskirtis;
infliacijos pokytis.

2.3.2. Mezoaplinkos veiksniai

Mezoaplinka analizuoja organizacijy, sprendzianc¢iy su NT aplinka susijusius
klausimus, taip pat klausimus, susijusius su socialiai reikalingomis prekémis ir
paslaugomis, veikla.

Siekiant atlikti nekilnojamojo turto krizés analize mezoaplinkos lygmeniu,
rekomenduojama taikyti §iuos rodiklius (Juodis, 2001):

e  konkurenty kiekis rinkoje;
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konkurenty aktyvumas;

potencialiy kreditoriy skaicius;

terminy paisymas;

tiekimy kokybés garantijos;

kreditoriy galimybeés;

bendradarbiavimas su mokslo jstaigomis;
tiekeéjy kiekis rinkoje;

tiekéjy patikimumas;

teritorijy planavimo iSbaigtumas;
visuomenés pritarimas projektui;
projekto prisidéjimas prie darnumo skatinimo;
projekto prisidéjimas prie aplinkosaugos;
projekto prisidéjimas prie ly¢iy lygybés;
indélis ] skurdo mazinima;

e motery dalyvavimo skatinimas jgyvendinant projekta.

Nekilnojamojo turto Sakoje veikia jvairiy NT paslaugy jmonés, NT vystymo
ir valdymo organizacijos bei egzistuoja jvairiis ekonominés veiklos tipai (nekil-
nojamojo turto vystymas ir valdymas, pastaty tikio valdymas, statiniy statyba,
nekilnojamojo turto pardavimas ir kt.).

Kadangi nekilnojamojo turto sektorius apibiidinamas kaip atvira sistema, ji
veikia iSoriné aplinka (t. y. rinka ir reglamentuojantys dokumentai). Tiriant
mezoaplinka ypac atsizvelgiama j institucinés aplinkos jtaka. [vairiis instituciniai
dalyviai, nuo tarptautiniy institucijy iki profesiniy sajungy ir asociacijy, atspindi
institucing aplinka.

Kadangi j NT yra investuojamos didelés piniginés 1éSos, NT veikia jvairias
suinteresuotas grupes ir aplinkg daugelj mety (gyvenimo ir aplinkos kokybé,
saugumas, didel¢ jsipareigojimy nevykdymo kaina), todél visiSkai suprantama,
kad NT aplinka reglamentuoja jvairiy institucijy dokumentai.

Sie dokumentai veikia nekilnojamajj turta (teritorijy planavima ir teritorijy
plétra reglamentuojantys dokumentai), jmones (jmoniy standartai, darbo valdy-
mas, kainos) ir organizacijy veiklos aplinkg (tiekimas, finansavimas, moksliniy
tyrimy ir plétros parama, mokymasis visa gyvenima). Siuos dokumentus kuria ir
praktikoje taiko sudétinga vieSyjy (tarptautiniy, valstybiniy, regioniniy, vietiniy)
ir privaciy institucijy (asociacijy, profesiniy sajungy, vartotojy organizacijy) sis-
tema.

Mokslinés organizacijos, kurdamos strategines zinias, naujas technologijas
ir rengdamos aukstos kvalifikacijos specialistus ar juos perkvalifikuodamos per
viso gyvenimo studijas, nemazai prisideda prie spartesnio NT sektoriaus vysty-
mo.
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Nekilnojamojo turto Sakoje veikia jvairios privacios imonés (architektiiros,
inzinerijos, statybos, NT valdymo ir administravimo, NT paslaugy jmonés ir kt.).
Be aktyvios $iy dalyviy veiklos, nekilnojamojo turto sektoriaus efektyvumo di-
dinimas NT krizés metu gali bati sunkiai suvokiamas. Sie dalyviai yra artimai
susije ir dirba kartu kaip partneriai daugelyje projekty.

Nekilnojamojo turto krizés metu pasaulyje bankrutavo daug statybos ir ne-
kilnojamojo turto bendroviy. Svarbu atkreipti démes;j | tai, kad bankroto gali is-
vengti net pati maziausia jmoné, tik reikia teisingai numatyti jmonés strategija
krizés atveju. Labai svarbu ne orientuotis i didelj pelna, 0 stengtis islaikyti apy-
vartg (NT agenttry... 2009).

Krizés metu privaciyjy ir vieSyjy jstaigy organizaciné kultira veikia jy e-
fektyvuma. Pasak P. Montana ir B. Charnovo (2008), organizacinés kulttiros
vertybés daro jtaka korporacijoje naudojamiems etiniams standartams ir vadovy
elgsenai krizés metu. Nauji j organizacijg atvyke darbuotojai gali paveikti orga-
nizacing kultiirg. Pavyzdziui, | darboviete atvykus naujam projekty vadovui, tu-
rin¢iam specifiniy ziniy ir elgsenos bruozy, butiny su krize susijusioms proble-
moms spresti, galimas organizacijos kaip visumos kultiiros paveikimas.

Nors daznai teigiama, kad statybos ir nekilnojamojo turto bendroviy bankro-
to priezastis yra iSoriniai veiksniai, vis délto, viena pagrindiniy priezasCiy, nors
tai daznai labai sunku pripazinti vadovams, yra netinkamas vadovavimas jmonei.
Panasia jtaka daro planavimo ir kontrolés neefektyvumas, finansinés analizés
nepakankamumas (finansinés analizés ir kontrolés ignoravimas, negebéjimas
tinkamai valdyti pinigy srauty, tvarkyti paskolos, skiriamas nepakankamas dé-
mesys finansiniy rodikliy nuokrypiy analizei) (Balezentis, Vijeikis 2010).

2.3.3. Mikroaplinkos veiksniai

Treciojo lygmens veiksnius, lemiancius NT sektoriaus efektyvuma, galima va-
dinti mikrolygmeniu. Sie veiksniai priklauso nuo mezo- ir makrolygmens veiks-
niy (NT Sakos veikla reglamentuoja jvairts jstatymai, normatyviniai dokumentai
ir pan.). Pavyzdziui, galima pastebéti, kad jeigu mokes¢iy lygis yra aukstas, tai
nacionalinés jmonés dél didelés mokesciy nastos gali arba bankrutuoti, arba su-
mazinti savo efektyvumg (padidéjus mokesciams, sumazés tarptautiniy kompa-
nijy, norinéiy jeiti j vietine rinka, konkurencija). Ir prieSingai, sumazinus mokes-
Cius, tarptautinés kompanijos, jeidamos ] vieting rinkg, gali arba iSstumti
nacionalines jmones i$ jy rinkos dalies, arba nacionalinés jmongs, susidiirusios
su tokia konkurencija, bus priverstos didinti savo efektyvumg. Vykstant Siam
procesui pasekmés gali buti jauciamos jvairiose NT krizés aplinkos srityse (ne-
darbas, mokes¢iy surinkimo lygio kitimas ir pan.).

Nekilnojamojo turto rinkos efektyvuma veikia jvairtis mikrolygmens veiks-
niai (Zavadskas et al. 2005):
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vidutinis darbo uZzmokestis nekilnojamojo turto sektoriuje;
statybiniy medZziagy kainos;

statybos mechanizmy kainos;
darbuotojy skaicius;

nenutritkstamas mokymas;
kvalifikacija;

tiksly nustatymo procesas;
projektavimo procesas;

statybos procesas;

rizikos valdymas;

suinteresuoty $aliy tarpusavio santykiai;
NT vystymo procesas ir t. t.

Nekilnojamojo turto krizé turéjo ir gery padariniy zvelgiant NT projekty po-
zitriu. Nekilnojamojo turto krizé apvalé rinka nuo prasty, skuboty projekty, o
pirkéjams nebepakanka galimybés tiesiog gyventi naujame name — jie renkasi
kokybe, patikimuma, iSskirtinumg. Nekilnojamojo turto krizés pamokyti gyven-
tojai vis reciau zvalgosi ekonominés klasés biisto. Juos mazai domina ir prie$
krize statytuose namuose uzsilike neparduoti butai. Anksciau pirke ekonomineés
klasés butus, gyventojai dabar dazniau renkasi aukstesnés klasés biistg (Nekilno-
jamojo turto... 2011).

Analizuojant nekilnojamojo turto rinka krizés metu mikrolygmeniu, galima
i8skirti dvi nekilnojamojo turto klienty grupes: pirmieji — tie, kas planavo pirkinj,
bet dél krizés jtakos nusprendé pirkimg atidéti, kol salygos rinkoje bus lankstes-
nés; antrieji — tie, kam tokia galimybé atsirado tik prasidéjus krizei, kai kainos
rinkoje pradéjo koreguotis. Pagrindine priezastimi, d¢l kurios abi klienty katego-
rijos atidéjo pirkima, yra ne tiek 168y stoka, kiek situacijos stabilizavimosi rinko-
je laukimas (Krizé pasieke... 2008).

Pirkéjy aktyvumas krizés metu buvo orientuotas tik j gerus pasiiilymus, kai
nekilnojamasis turtas parduodamas su didele nuolaida. Tokie pasiiilymai labai
greit dingdavo i§ rinkos. Krizés metu pirkéjai, turintys pinigy, labai ilgai derasi.
Anksciau bendravimui su klientu iki sandorio sudarymo biidavo skiriama viduti-
niSkai 5-6 valandas, dabar $is procesas ilgesnis keliskart — apie 30 valandy (Kri-
z¢& pasieké... 2008).

Apibendrinant 2.3.3 poskyri, iSskiriami Sie pagrindiniai rodikliai krizés ana-
lizei mikroaplinkos lygmeniu:
darbuotojy skaicius;
darbuotojy, prisidedanciy prie valdymo, skaicius;
darbuotojy darbo uzmokestis;
darbuotojy kompetencija;
darbuotojy patirtis;
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jmonés veiklos islaidos;

statybos medziagy ir mechanizmy kainy lygis;
kvalifikacijos kélimo galimybés;

riziky valdymas.

Prie§ atliekant autoriaus pasiiilyto modelio eksperimentinj tyrimg, biitina
nuspresti, kokiu biidu bus atliekamas vienas i§ modelio etapy — daugiakriteré
analizé. Toliau pateikiamas detalus §io etapo apraSymas.

2.4. Etaloniniy mety nustatymas ir rodikliy duomeny
bazés sukirimas

Autoriaus sitilomas modelis skirtas sukurti sprendimy paramos sistema, kuria
remiantis bty analizuojamos Europos Salys ir jy krizés grésmé. Kuriant duo-
meny bazg labai svarbu nustatyti, kokiy duomeny reikia. Siekdamas efektyviai
jvertinti krizés grésm¢ Europos $aliy atzvilgiu, disertacijos autorius pasirinko
rodiklius, aptartus 2.3 poskyriuje, pagal kuriuos bus renkami ir kaupiami duo-
menys apie kiekvieng Salj:

BVP pokytis;

statybos darby pokytis;

darbuotojy skaiciaus statybos sektoriuje pokytis;

iSduoty statybos leidimy pokytis;

statybos imoniy skaiCiaus pokytis;

statybos sukuriama pridétiné verté, palyginti su kitomis sakomis;
biusto kainy indekso pokytis;

suvartojamos atsinaujinanciosios energijos dalis i§ bendro galutinio su-
vartojamos energijos kiekio;

vyresnio amziaus darbuotojy uzimtumo lygis;

darbo nagumo pokytis;

visg gyvenimg trunkantis mokymasis;

statybos kainy indekso pokytis;

Siltnamio efektg sukelianciy dujy emisijos (1990 = 100);
suvartojamos pirminés energijos kiekio pokytis;

iStekliy naSumas;

procentas zmoniy, kuriems gresia skurdas ar socialiné atskirtis;
infliacijos pokytis.

Siame tyrime naudojamy rodikliy sistema buvo sukurta, remiantis 8ios sri-
ties eksperty pasitlytais rodikliais (Wiggin 2012; Yu-Feng et al. 2012; Lind
2009; Rozo 2008; Norman 2009; Greenstone ir Looney 2012; Kaklauskas et al.
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2012; Garrigasait 2009; Chen 2001; Zhou, Sornette 2003; Gan 2004; Huang,
Wang 2005; Gerlach et al. 2006; Ming, Hin 2006; Aizenman, Jinjarak 20009;
Bunda, Ca' Zorzi 2010; Kelpsiené, Matusevi¢iené 2009; Ebrahim, Hussain 2010;
Koetter, Poghosyan 2010; Zavadskas et al. 2009; Liow, Addae-Dapaah 2010;
Agnello, Schuknecht 2011; Chen et al. 2011; Lin, Lin 2011; Love et al. 2011;
Nitschka 2011; Balezentis et al. 2010; Wang et al. 2011; Ahn et al. 2012;
Bouchouicha, Ftiti 2012; Lee et al. 2012; Treadway, Wong 2012; Xu, Chen
2012; Zhang, Yang 2012; Gineviéius, Podviezko 2012; Zhao et al. 2012; Cha-
mon, Crowe 2013; Cocconcelli, Medda 2013; Crowe et al. 2013; Geipele, Kaus-
kale 2013; Ghysels et al. 2013; Leamer 2013; Ling, Hui 2013; Ponomarenko
2013; Vanags, Butane 2013; Aizenman, Jinjarak 2014; Andersson, Mayock
2014; Deng et al. 2014; Dettling, Kearney 2014; Grum, Grum 2014; Hartzell et
al. 2014; Hui et al. 2014; Kang, Liu 2014; Kapelko et al. 2014; Kolko 2014;
Nguyen et al. 2014; Wu et al. 2014; Zietz, Traian 2014; Navarro-Garcia, Mad-
rid-Guijarro 2015).

Kaip pavyzdj, toliau nagrinéjamos keli charakteringi auk$¢iau paminéti ro-
dikliai (Kolko 2014, Wiggin 2012, Yu-Feng et al. 2012, Lind 2009, Rozo 2008,
Norman 2009, Greenstone ir Looney 2012, Garrigasait 2009) sistemas. Kolko
(2014), remdamasis penkiais kriterijais, nagrinéjo Trulia biisto barometrg (2.11
pav.).

T. Wiggin (2012), remdamasis kriterijy sistema, analizavo bisto rinkos
sveikatinguma. Bendra biisto rinkos sveikatinguma parodo biisto barometras,
nuo blogiausios situacijos (raudona spalva) iki normalios (Zalia spalva) (2.10
pav.). Y-F. Ho et al. (2012), kurdami iSankstinio miesto biisto rinkos krizés jspé-
jimo sistema ir ja apibudinancias kriterijy sistemas, analizavo penkis krizés jspé-
jimo kriterijus: perkaitimo, kar§tumo, stabilumo, stagnavimo ir uzsalimo kriteri-
jus (2.2 lentelé).

trulia

HOUSING BAR - METER

FEBRUARY 2012

2.10 pav. Biisto rinkos sveikatingumo barometras (Wiggin 2012)
Fig. 2.10. Housing market health barometre (Wiggin 2012)
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ftrulia Housing Barometer 2014 Q4
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Naujausi duomenys

(Darbo statistikos biuras) Pries metus 2

2.11 pav. Trulia biisto barometras ir jj apibiidinantys 5 kriterijai (Kolko
2014)
Fig. 2.11. Trulia housing barometer and 5 criteria describing that
barometer (Kolko 2014)

H. Lind (2009), remdamasis kriterijy sistema, analizavo biisto rinky burbu-
lus (2.3 lentelé). To paties regiono bisto rinkos néra vienalytés. Vienose vietose
formuojasi burbulai, kitose nekilnojamojo turto rinka néra aktyvi (Home Value
Forecast 2012). Zemélapyje pateikiamo biisto rinkos padéties jvertinimo reiks-
més (2.12 pav.): 1 — atSalusi, 2 — silpna, 3 — rami, 4 — normali, 5 — gera, 6 — stip-
ri, 7 — karsta.

2.13 paveiksle E. G. S. Rozo (2008), remdamasis kriterijy sistema, grafiskai
pademonstravo, kada kyla nekilnojamojo turto burbulai. Tamsesnés zonos 2.13
paveiksle atitinka krizés laikotarpius. Interaktyvioje lenteléje (Interactive Table
2005) pateikti kriterijai (2.4 lentelé), kuriais remiantis nustatomas biisto rinkos
burbulo lygis konkrecioje vietovéje. W. E. Norman (2009), sieckdamas nustatyti,
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kada atsiranda buisto burbulas, atliko jvairiy biisto burbuly kriterijy posistemiy
analizg (2.14 pav.).

2.2 lentelé. ISankstinio biisto rinkos krizés jspé&jimo kriterijai (Ho et al. 2012)
Table 2.2. Changes of house prices index (Ho et al. 2012)

Balai Signalas Ispéjimo | Ispéjimo Atskirties politika
laipsnis reikSmeé
1 2 3 4 5
49-60 Raudona 5 Perkaitimas | Ekonomikos augimo kontrolé
41-48 Orandziné 4 Karstumas »oveika“ zona, ta¢iau augimas

paspartéja, trumpalaikis peré-
jimas i§ kar§tumo arba sulété-

jimo

33-40 Zalia 3 Stabilumas | Stabilaus ekonomikos augimo
skatinimas

25-32 Zydra 2 Stagnavimas | ,,Sveika“ zona, augimas sulé-

téja, trumpalaikis Saltumas
arba stabilizavimas

12-24 Mélyna 1 Uzsalimas Augimas stipriai stimuliuoja
ekonomika

2.5 lentelgje M. Greenstone ir A. Looney (2012) pateiké iSankstinio jspéji-
mo ekonominiy kriterijy sistema, kuria remiantis jie prognozavo besiartinancias
krizes. 2.15 paveiksle pateiktas M. Garrigasait (2009) atliktas esamos ir buvusios
ekonominiy kriziy eonominiy rodikliy palyginimas.

2.3 lentelé. Biisto rinky burbuly analizé (Lind 2009)
Table 2.3. Analysis of the housing market bubbles (Lind 2009)

Tipas Konkretus Burbulo atskaitos standartas
rodiklis Mazas burbulas Didelis burbu- | Esama Kinijos
las situacija
1 2 3 4 5
Kainos in- | Pardavimo Biisto kainos ir Biisto kainos Beveik 1:8
deksas kaina pajamy santykis ir pajamy san-
<16 tykis >1,1
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2.3 lentelés pabaiga

1 2 3 4 5
Kainos didé- | Basto kainos padi- | Bisto kainos Basto kainos pa-
jimo var- déjimo ly- padidéjimo didéjimo ly-
zybos gis/vidutinis paja- | lygis >30% gis/vidutinis pa-
my padidéjimo jamy padidéjimo
lygis vienam gy- lygis vienam gy-
ventojui >1 ventojui >1
Didéjimo Visy turto rasiy Visy turto Visy turto rasiy
intervalas kainos padidéjo risiy kainos kainos padidéjo
nacionaliniu lygiu | padidéjo na- nacionaliniu lygiu
cionaliniu
lygiu
Nuomos Nuomos lygio ro- Nuomos lygio | Nuomos lygio
lygis diklis/Vartojimo rodiklis <100 | rodiklis/Vartojimo
kainos rodiklis <1 kainos rodiklis <1
Investuotojy | Ganétinai optimis- | Labai optimis- | Ganétinai opti-
psichologija | tiné tiné mistiné

|| leimisl | |

2.12 pav. Bisto rinkos padéties jvertinimo zemélapis (Home Value

Forecast 2012)
Fig. 2.12. Map of evaluation of housing market condition (Home Value
Forecast 2012)
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2.13 pav. Krizés laikotarpio atvaizdavimas diagramose pagal E. G. S.
Rozo (2008)

Fig. 2.13. Representation of crisis period in the diagrams by E. G. S.
Rozo (2008)
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2.4 lentelé. Kriterijai, Kuriais remiantis nustatomas basto rinkos burbulo lygis konkre¢io-

je vietovéje (Interactive Table 2005)
Table 2.4. The criteria for determining the level of the bubble in the housing market in a
given area (Interactive Table 2005)
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Baltimore | 89 | 76 115 - 4 -29 - 8,0 10
Bostonas 44 | 121 | 115 53 -3 | -11 67 8,2 6
Cikaga 47 | 104 | 151 143 | -2 | 12 72 6,4 6
Vasingto- | 97 | 116 | 118 91 12 | -2 59 6,5 8
nas (Ko-
lumbijos
apygarda)

Zinant kriterijus, svarbu nustatyti, kuriy mety duomenys yra aktualiausi.
Norint nustatyti riba tarp nekilnojamojo turto pakilimo ir krizés, duomeny bazéje
reikalingi dviejy laikotarpiy duomenys — teigiami ir neigiami. Remiantis moksli-
ne literatiira ir ekonominiais rinkos tyrimais, prieita i§vada, kad geriausia paki-
limo metais laikyti 2006 metus, kadangi tais metais ekonomikoje buvo fiksuo-
jami daugiausia didziojo biisto burbulo pozymiy (2.14 pav.), o krizés — 2009
metus, kadangi tais metais buvo fiksuojami Zemiausi pagrindiniai ekonominiai
rodikliai (2.15 pav.). Dél Sios priezasties kuriama duomeny bazé susidarys i$
geriausiai nekilnojamojo turto rinkg apibtidinanciy kriterijy reikSmiy pagrindiné-
se Europos $alyse 2006 ir 2009 m.
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2.5 lentelé. Isankstinio jspéjimo ekonominiy kriterijy sistema, kuria remiantis M. Gre-

enstone ir A. Looney (2012) prognozavo besiartinanéias krizes

Table 2.5. Early warning system of economic criteria, according to which M. Greensto-

ne and A. Looney (2012) predicted the impending crisis

Ekonominiy kriterijy sistema

Rodiklis 2008 m 2012 m 2013-2016 m.
' ' (prognoz¢)
1 2 3 4
Darbo uzmokestis (ménesi- -489 000 171000 215 000
nis pokytis) 2008 m. spalio o 2013-2016 m.
. 2012 m. spalio mén. . .
meén. vidurkis
BVP augimas (metinis -8,9% 20% 3,4%
pokytis procentais) 2008 m. IV ket- ' - 2013-2016 m.
- 2012 m. I11 ketvirtis . -
virtis vidurkis
Dow Jones pramongés vi- 9325 13096
durkis i -
2008 m: spalio 31| 9012 m. spalio 31 .
Nedarbo draudimo i§mokos 436 607 367 250
(keturiy savai¢iy vidurkis) 2008 m. spalio 25 . -
.d 2012 m. spalio 27 d.
Vartotojy pasitikéjimas 38,8 729
rodiklis i ' -
( ) 2008 m spalio 2012 m. spalio mén.
men.
Mazmeniné prekyba (trijy -5,9% 3,1%
ménesiy pokytis procen- 2008 m. spalio 2012 m. rugséjo -
tais) mén. meén.
Biisto kainos (vieneriy -18,4% 1.2%
mety pokytis procentais 2 ' -
4 polytisp ) 2008 m. IVt 1 5015 m, 11 ketvirtis
virtis
Bisto statybos pradzia -16% 16%
(trijy ménesiy pokytis pro- 2008 m. spalio 2012 m. rugséjo -
centais) meén. meén.
llgalaikio vartojimo prekiy -15,6% -1,4%
uzsakymai (trijy menesiy 2008 m. spalio 2012 m. rugséjo -
pokytis procentais) men. mén,
Pramoniné gamyba (rodik- 93,0 970
lis) 2008 m. spalio ’ -

men.

2012 m. spalio mén
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Didysis busto burbulas

Akeijyrinka Sparciai padidéjes isduodamuy
kpazl'd'i? . paskoly skai¢ius sukélé daug
rekordint ygl maZy burbuliuky, kurie sudaré

sglygas laikinai labiau klestinciai
ekonomikai iki 2008-ujy mety
ekonominés krizés, atsiradima

Padidejo
naftos kaina

Suklestéjo
Wall Street

Padidéje
automobiliy pardavimar
pasieké naujg lygi

Padidéjo
kredito korteliy
limitas

Pastatyta
naujy
biury pastaty

Issiplete
bankai

Padidéjo
plataus vartojimo

Pastatytos

prekiykainos naujos Dideliu

Daugumos gamyklos ir momiu
imoniy parda- parduotuves mmomy
susijungimai

Padidejo
baldy
iSpardavimai

vimai spar¢iai
augo

Padidejo
vakarieniy ne
namuose skai¢ius

Padidejo
vartotojy pasiti-
kéjimas ir i8laides

I8augo
maisto
kainos ir
pardavimai

Padidéjo
keliautojy
skaicius

Didysis burbulas

s 1997-2006 m. biisto kainos ir pardavimai padidéjo gerokai
daugiau nei jprastiné norma, ypa¢ Zenklus padidéjimas buvo
Arizonoje, Kalifornijoje, Floridoje, Nevadoje ir Vasingtone
(Kolumbijos apygarda)
e Keliy trilijony doleriy rizikingi skolinimai turéjo didzule jtaka
miisy ekonomikai
* Buvo placiai paplitusi nuolatos augancios biisto vertés idéja

2.14 pav. Bisto burbuly kriterijy posistemiy analizé (Norman 2009)
Fig. 2.14. Analysis of housing bubbles criteria subsystems (Norman
2009)

Siekiant objektyviai ir aiskiai jvertinti krize, buvo nuspresta duomeny bazé-
je duomenis kaupti pagal ekonominius, teisinius, institucinius, politinius, socia-
linius, aplinkosauginius, demografinius, vadybinius ir kitus rodiklius, kurie aps-
kai¢iuojami naudojantis statistiniais duomenimis, rekomendacijomis, kainynais,
moksliniais straipsniais ir kitais informacijos $altiniais.
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* Vidutinio procentinio punkto skirtumas lyginant su pragjusiais metais

2.15 pav. Ekonominiy rodikliy palyginimas tarp esamos ir buvusios
ekonominiy kriziy (Garrigasait 2009)
Fig. 2.15. Comparison of economic indicators between the current and
previous economic crises (Garrigasait 2009)

Duomeny bazéje taip pat svarbu nusistatyti kiekvieno kriterijaus reikSmin-
gumus, Kkurie parodo, kiek karty jo naudingumas ribinei reikSmei yra didesnis

(mazesnis) uz kito kriterijaus naudingumg (Zavadskas, Kaklauskas 1996).

Duomeny bazéje lyginami objektai pateikiami sprendimy priémimo mat-
ricos pavidalu, kur stulpeliai isreiskia nagrinéjamas n ribines reikSmes, o eilutése
pateikiama informacija, iSsamiai apibaidinanti nagrinéjamas ribines reikSmes.
ApraSant ribines reik§mes, pateikiama jvairius aspektus (ekonominius, techni-
nius, technologinius, infrastruktiiros, teisinius, socialinius) apibtidinanti infor-
macija. Ji apima kriterijy sistemas ir posistemius, matavimo vienetus, reikSmes ir
pradinius reik§mingumus, minimizuojantis ar maksimizuojantis yra Kriterijus,
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informacija apie ribiniy reikSmiy varianty sudarymg (Zavadskas, Kaklauskas
1996).

Daugiakriterinés analizés metu dazniausiai operuojama didelés apimties in-
formacija, todél ja racionalu apdoroti matriciniu biidu. Siuo atveju nagriné¢jamos
ribinés reik§més, jas apibtidinanti informacija grupuojamos tam tikra tvarka, t. y.
parengiama daugiakriterinés analizés sugrupuota sprendimy priémimy matrica.
Taigi visy kriterijy reikSmingumai yra tarpusavyje suderinti. 2.6 lenteléje pateik-
ta pradiné sugrupuota sprendimy priémimo matrica (Zavadskas, Kaklauskas
1996).

2.6 lentelé. NT sektoriaus krizés prevencijos daugiakriterés analizés sugrupuota spren-
dimy priémimo matrica (Zavadskas, Kaklauskas 1996)

Table 2.6. Grouped multicriteria analysis decision making matrix of real estate sector
crisis prevention (Zavadskas, Kaklauskas 1996)

) Reiks- . Nagrinéjamos ribinés reik§més
Nagringjami | Min/ . Matavi-mo
oA « | mingu- . .
kriterijai max vienetai -
mas 1 2 | .. i .. | n
Elfo_nc_)mlmalj Z1 01 ms X11 X12 O ST, cee |Xn
teisinial, Insti-|
tuciniai, poli-|*2 Q2 mz Xar X2z | Xy |... |Xen
tiniai, sociali-|...
niai y
N .|z i m; Xi Xi o X e X
aplinkosaugi- | 4 i i1 i2 ij in
niai, demog-|..-
rafmh?.l _II’ kiti Zt Qt M Xt1 Xt2 e | Xy eee | Xin
Kriterijai

* Zenklas Z (+ (-)) rodo, kad atitinkamai didesné (mazesn¢) kriterijaus reikime labiau
atitinka suinteresuotos grupés reikalavimus.

Sukiirus teigiamy ir neigiamy etaloniniy mety duomeny baze galima pereiti
prie kito modelio elemento — $alies rodikliy nagrinéjamais metais ir vieneriais
metais ankstesniy nuo nagrin¢jamy mety rodikliy jvedimu.

Salies rodikliy jvedimas nagrinéjamais metais ir metais prie§ aktualius me-
tus reikalingas siekiant nustatyti rodikliy poky&ius. Zinant rodikliy poky¢ius,
galima nustatyti, | kurig puse — pakilimo ar krizés — yra linkstama. Siekiant nus-
tatyti Salies nekilnojamojo turto rinkos tendencijas pagal visus nagrin¢jamus kri-
terijus vienu metu, t. y. ar nagrinéjamu metu artéjama prie krizés ar ne, bitina
atlikti nagrinéjamy Saliy daugiakriter¢ analiz¢ pagal nusistatytus kriterijus. To-
liau aprasomi daugiakriterés analizés metodai, taikomi autoriaus sukurtoje
sprendimy paramos sistemoje
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2.5. Daugiakriteris kompleksinis proporcingas
jvertinimas

NT krizés gyvavimo procesas sudaro vieng visumg. Gerinant (bloginant) atskirus
ribinés reik§més sprendimus (procesus), Keiciasi ir likusiy sprendimy (procesy)
racionalumas bei suinteresuoty grupiy tiksly patenkinimo lygis. Biitina tiksliai
jvertinti ir apskaiéiuoti visy poky¢iy jtaka galutiniam vertinimo rezultatui. Tuo
tikslu galéty biiti taikomas daugiakriteris kompleksinis proporcingas jvertinimas.

Taikant daugiakriterj kompleksinj proporcinga jvertinima, nagriné¢jamy va-
rianty prioritetiSkumas ir reikSmingumas tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo
ribines reik§mes adekvaciai apibiidinanciy kriterijy, jy reikSmingumy ir reiks-
miy. Visa $i informacija gali buti koreguojama, atsizvelgiant j siekiamus tikslus
ir esamas galimybes.

Nagrin¢jamy ribiniy reikSmiy reik§mingumas ir prioritetiSkumas skaiciuo-
jami keturiais etapais.

1 etapas. Sudaroma jvertinta normalizuota sprendimy matrica D. Sio etapo
tikslas — i lyginamy rodikliy gauti bedimensius (normalizuotus) jvertintus dy-
dzius. Tam taikoma tokia formulé (Zavadskas et al. 1999):

_Xij'qi
i~ n

D%
=1

¢ia Xij — i kriterijaus reik§Smé j sprendimo variantu; m — kriterijy skaiéius; n — ly-
ginamy varianty skai¢ius; gi— i kriterijaus reik§Smingumas.

Kiekvieno kriterijaus x; gauty bedimensiy jvertinty reikSmiy d;j suma visada
lygi §io kriterijaus reik§mingumui ¢; (Zavadskas et al. 1999):

di=1m;j=1n; (2.1)

n JE— JR—
qi = 2 dij’ i=1m;j=1n. (2.2)
=1

Kitaip tariant, nagrinéjamo kriterijaus reikSmingumo @i reikSmé proporcin-
gai paskirstoma visiems alternatyviems variantams a;, atsizvelgiant j jy reikSmes
Xij.

2 etapas. Apskaiciuojamos | variantg apibudinan¢iy neigiamy (jy mazesné
reikSmé yra geresné, pavyzdziui, palikany norma) S ir teigiamy (jy didesné
reikSmé yra geresné, pavyzdziui, jvykdyty statyby skaicius) S+j jvertinty norma-
lizuoty rodikliy sumos. Jos apskaiCiuojamos pagal formule (Zavadskas et al.
1999):

m n —
5+j:i§1d+ij; S_jzigld_ij' i=Lm; j=1,n. (2.3)
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Siuo atveju Ss+j (juo didesnis §is dydis (ribiniy reik$miy ,,pliusai®), tuo dau-
giau jgyvendinty suinteresuoty grupiy tiksly) ir Sj (juo mazesnis $is dydis (ribi-
niy reikSmiy ,,minusai*), tuo labiau pasiekti suinteresuoty grupiy tikslai) dydziai
iSreiskia kiekvienos ribinés reikSmés suinteresuoty grupiy pasiekty tiksly laipsnj.

Bet kuriuo atveju visy ribiniy reik§miy ,,pliusy S+j ir ,,minusy“ S sumos
visada yra atitinkamai lygios visoms teigiamy ir neigiamy kriterijy reikSmin-
gumy sumoms (Zavadskas et al. 1999):

w
+
™
(%2
&
Il
M3
M=
o
s

2.4)

Taip dar kartg galima patikrinti, ar atlikti skai¢iavimai teisingi.

3 etapas. Lyginamy varianty santykinis reikSmingumas (efektyvumas) nus-
tatomas remiantis juos apibiidinan¢iomis teigiamomis (ribiniy reikSmiy ,,pliu-
sais*) S+ ir neigiamomis (ribiniy reik§miy ,,minusais®) S_j savybémis. Kiekvie-
nos ribinés reikSmés a; santykinis reikSmingumas Qj nustatomas pagal formule
(Zavadskas et al. 1999):

n
S_min - .gls—j o
Qj=S,j+—————. j=1n. (2.5)
N S_min
S_j-_z -
j=1 S_j

2.5 formulé parodo, kaip santykinis reik§mingumas Q; nustatomas taikant
COPRAS metoda. Siame darbe autorius sitlo kita Q; nustatymo biida.

Nesvarbu, kokios Zzmogaus veiklos srities problemos sprendimas ieSkomas,
siekiant rezultato objektyvumo ir sprendimo proceso efektyvumo, nuolat ban-
doma tinkamai jforminti §j uzdavinj. Formalizavimo procesas kasmet intensyvé-
jo jau mazdaug 30 mety (prasidéjus kompiuteriy ,,personalizavimo* erai). Buvo
atlikta nemazai moksliniy tyrimy ir pasitlyta formalizavimo budy, taciau spren-
dimo priémimo modeliy kiirimo bumas isryskino kitg problema — iki Siol néra
aiSkiy modeliy vertinimo kriterijy, btina problemiSka atskirti naujus (moksline
prasme), pazangius metodus nuo modifikuoty ir (arba) esamy modeliy pritaiky-
mo atvejy. Juolab kad neretai patys autoriai nesugeba kritiskai jvertinti savo pa-
sitilytojo sprendimo priémimo biido originalumo (atlikty tyrimy kontekste). Ver-
ta paminéti ir mokslinio tyrimo etikos problema, kurios sprendimas taip pat
priklauso nuo moksliniy recenzenty ir leidiniy redaktoriy.

Zinant nagrinéjamos problemos prigimtj, neretai j tai nekreipiama démesio.
Kaip parodyta 2.16 paveiksle, suminiai kriterijai gali biiti vaizduojami spindu-
liais su vienetinémis ordinatémis ir abscisémis, atitinkanc¢iomis S+ ir S_j reiks-
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mes. Todél sitiloma ribinés reikSmés efektyvuma vertinti kampo tarp Siy spindu-
liy dydziu (Korn, Korn 2000):

Q; = arctan[%] i=1n. (2.6)
Zinant tai, kad svarbiausia $io mokslinio tyrimo idéja — normalizuoty pozi-
tyviyjy vertinimo kriterijy S+j atskyrimas nuo negatyviyjy S.j, 2.6 formulé yra
labai efektyvi ir naujoviska. Ji leidzia ne tik palyginti ribiniy reik§miy naudin-
gumo laipsnius, bet ir turi aiSkig geometring interpretacija.
Geometriné interpretacija rodo, kad ribinés reik§més vertei Q; galioja salyga
(Korn, Korn 2000):

0<Q; <90° (0<Q; <7/2[rad]). (2.7
AVerte
) 7
s, L o
Ansalizuojamu parametru vienetinis pokytis

0 1

2.16 pav. ,,Efektyvumo kampo“ geometriné interpretacija (Korn, Korn 2000)
Fig. 2.16. Geometrical interpretation of “efficiency angle” (Korn, Korn 2000)

Realus pokytis gali biiti nevienetinis (priimtas bet kokia reikSme), bet kam-
pas Qj nuo to nesikeicia.

Kitas svarbus ,,efektyvumo kampo* privalumas tas, kad arktangento funkci-
ja yra nelyginé, t. y. didesné negatyviyjy (nei pozityviyjy) vertinimo Kkriterijy
suma (S_; > Ss+j) lemia negatyvig santykinio reik§Smingumo reikSme (Q;< 0). Tai
ypac naudinga skirstant ribines reikSmes j tikslines grupes.

Analizuojant jver¢io jautrumg, biitina pabrézti, kad ,.efektyvumo kampo*
jvertis yra labai jautrus negatyviyjy kriterijy sumos S didéjimui ir, vertinant
ribines reikSmes, gali biiti labai artimas vienam i$ paprasciausiy jverciy:

Q; =S_; — min. (2.8)

Kitaip sakant, ribiné reikSmé daznai pasirenkama nepaisant pozityviyjy kri-
terijy sumos dydzio. Todél parenkant ribines reik§mes rekomenduojama ,,.kam-
po* jveréio reikSme apskaiciuoti pagal modifikuotg iSraiskg (pasiiilytau auto-
riaus):
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K-S, —S . _
Q; =arctan[ﬁ},j:1,n.;0<ksl; (2.9)

+]7-)
¢ia k — proporcingumo koeficientas (koreguojamas pagal konkretaus uzdavinio
parametrus). Pirmuoju priartéjimu rekomenduojama imti k = 0,1. Tai ,.kampo*
jvertis.
4 etapas. Nustatomas ribiniy reikSmiy prioritetiSkumas. Kuo didesnis Q;,
tuo didesnis ribinés reik§més efektyvumas (prioritetiSkumas) (2.7 lentelé).

2.7 lentelé. NT sektoriaus krizés prevencijos ribiniy reik§miy daugiakriterés analizés
matrica (Zavadskas et al. 1999)

Table 2.7. Multicriteria analysis matrica for real estate crisis prevention marginal
significance performed (Zavadskas et al. 1999)

Informacija apibiidinanti ribines reikSmes
Nagriné- Reiks- Mata- Nagrinéjamos ribinés reikSmeés
jami * mingu- vimo
kriterijai mas vienetai 1 2 .. j n
X1 Z1 01 my dn di2 d]_j din
X2 Z2 02 my da dao dzj dan
X3 Z3 03 ms Oz ds2 dgj dan
Xi Zi [o]] mi diz diz dij din
Xm Zm Om Mn dm1 Om2 dmj Oinn
Ribiniy reik§miy ,,pliusy“ suma Ser | Se2 | | Sy | . Sin
Ribiniy reik§miy ,,minusy* suma S | S | | S | .. S
Ribinés reik§més reik§mingumas Q1 Q | ... | Q Qn
Ribinés reik§més prioritetiSkumas P: P | .| P | .. Pn
Ribinés reik§més naudingumo laipsnis N1 N2 N; Nn

* Zenklas % (+ (-)) rodo, kad atitinkamai didesné (mazesne) krlterljaus relksme labiau
atitinka suinteresuotos grupés reikalavimus.

Daugiakriterés analizés rezultatai — ribiniy reikSmiy reikSmingumai, o pagal
juos toliau nustatomas prioritetiSkumas ir naudingumo laipsnis.

2.6. Naudingumo laipsnio nustatymas

Nustatant naudingumo laipsnj daugiakriterés analizés metu, kai analizuojama
NT krizé makro-, mezo- ir mikrolygmeniu, nekilnojamojo turto krizés prevenci-
jos aspektai vertinami atsizvelgiant j juos apibidinanéius veiksnius. Siekiant
aprasyti nagrin¢jamas ribines reikSmes, remiantis minétais veiksniais sudaroma
kriterijy sistema, apskaiciuojamos kriterijy reikSmeés ir reikSmingumai.
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Ribinés reikSmés a; reikSmingumas Qj rodo suinteresuoty grupiy tiksly ir
poreikiy pasiekimo lygj. Efektyviausios ribinés reik§més reik§mingumas Qmax
visada bus didziausias. Visy kity likusiy ribiniy reik§miy reik§mingumai yra ma-
zesni uZ Qmax, t. y. Visy suinteresuoty grupiy suminiai tikslai ir poreikiai tenki-
nami blogiau negu geriausios ribinés reik§meés atveju (Kaklauskas 1999).

Taciau praktiSkai suinteresuotasias Salis labiau domina ne nagring¢jamy ribi-
niy reik§miy reikSmingumas ir prioritetiSkumas, bet tai, koks yra ribiniy reiks-
miy naudingumo laipsnis. Kitaip sakant, suinteresuotasias Salis labiausiai domi-
na ribiné reik§me, kuri geriausiai patenkins jy poreikius ir tikslus, maziausiai
pazeis kity suinteresuoty grupiy poreikius ir tikslus. Sio jvertinimo rezultatams
iSreiksti vartojamos ribinés reik§més naudingumo laipsnio savokos.

Norint tiksliau jvertinti nagrinéjamy ribiniy reikSmiy gerasias ir blogasias
savybes, jas palyginti su suinteresuoty grupiy poreikiais bei tikslais ir visa tai
suderinti, biitina nustatyti ribiniy reik§miy naudingumo laipsnius.

Nustatant ribiniy reikSmiy naudingumo laipsnj ribiniy reik§miy naudingumo
laipsnis tiesiogiai priklauso nuo juos apibiidinanciy kriterijy sistemos, reikSmiy
ir reik§mingumy. Jei pagal vieng ribing reikSme¢ gauti geriausi vieni rodikliai, o
pagal kitg — kiti, ir atlikus daugiakriterj jvertinima gautas vienodas jy reikSmin-
gumas, tai nagring¢jamy ribiniy reikSmiy naudingumo laipsniai yra vienodi. Didé-
jant (maZzéjant) nagrin€jamos ribinés reikSmeés reikSmingumui, didéja (mazeja) ir
jos naudingumo laipsnis. Nustatomi ribiniy reik§miy naudingumo laipsniai lygi-
nami su racionaliausia ribine reik§me. Tokiu atveju visi gauti nagrinéjamy ribi-
niy reikSmiy naudingumo laipsniai bus nuo 0 (blogiausias variantas) iki 100 %
(geriausias variantas). Taip bus lengviau vizualiai jvertinti ribiniy reik§miy efek-
tyvumg (Kaklauskas 1999).

Ribiniy reik§miy naudingumo laipsnio nustatymo modelyje nekilnojamojo
turto krizés prevencijos ribinés reik§més @; naudingumo laipsnis N; nustatomas
pagal tokig formule (Zavadskas et al. 1999):

N =2 100%; (2.10)

]
¢ia Qj— objekty reik§mingumai apskai¢iuoti pagal 2.5, 2.6 ir 2.9 formules. Qmax—
1§ visy apskaiciuoty Q; reikSmiy iSrinkta didZiausia reikSme.

Ribinés reiksmés a; naudingumo laipsnis N; isreiskia $ia ribine reikSme suin-
teresuoty grupiy tiksly pasiekimo lygj. Juo daugiau ir reikSmingesniy tiksly pa-
siekta, tuo didesnis ribinés reik§més naudingumo laipsnis.

Ribiniy reik§miy naudingumo laipsnio nustatymo metodu apskaiciavus ribi-
niy reikSmiy naudingumo laipsnius, galima pamatyti, kuria ribine reikSme yra
efektyviausia jgyvendinti. Aiskiai matyti, j kuriag NT krizés prevencijos prie-
mong labiau apsimoka investuoti pinigus ir koks investicijy efektyvumo laips-
nis.
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2.7. Tendencijy nustatymas, krizés termometro
formavimas

Pagal gautas naudingumo laipsnio reikSmes sudaromas krizés termometras. Sis-
tema automatiSkai suskirsto ribas tarp naudingumo laipsniy intervalo.

1003 Pakilimas

81,95 %
Krizé

63,90 %

0%

2.17 pav. Krizés priartéjimo riby nustatymas (sukurta autoriaus)
Fig. 2.17. Evaluation of crisis approach boundaries (created by author)

2.17 paveiksle matoma, kaip nustatomos krizés priartéjimo ribos. Intervalas
tarp naudingumo laipsniy dalijamas pusiau. Jei aktualiy mety naudingumo laips-
nis patenka ] intervala, artéjantj pakilimo link, tariama, kad krizés tikimybé yra
maza. Jeigu Salies naudingumo laipsnis patenka j intervalg artéjantj prie krizés
ribos, laikoma, kad krizés tikimybé stipriai iSauga, todél butina imtis reikiamy
priemoniy.

Kadangi naudingumo laipsniai skai¢iuojami atskirai skirtingoms Salims,
gautos naudingumo laipsniy reik§més skiriasi, todél ir krizés gaunami intervalai
skiriasi, taciau sistema automatiskai nustato ribas.

2.8. Rekomendacijy teikimas ir jy jgyvendinimas

Autoriaus sistema sukurta taip, kad rekomendacijos teikiamos tik tuo atveju, kai
krizés termometras rodo krizés priartéjimo tikimybe. Kaip jau minéta, vienas
pagrindiniy sistemos autoriaus tiksly — uztikrinti krizés prevencija mikro-, mak-
ro- ir mezoaplinkos lygmeniu. Sis tikslas jgyvendinamas atitinkamai suskirs&ius
rekomendacijy rinkinius pagal lygmenis. Kai krizés termometras rodo krizés
priartéjimo tikimybe, sistemoje atsiranda trys laukeliai skirtingoms suinteresuo-
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toms grupéms: politikos formuotojams (makrolygmuo), nekilnojamojo turto j-
moniy vadovams ir akcininkams (mezolygmuo) bei nekilnojamojo turto projekty
dalyviams (mikrolygmuo).

Visos rekomendacijos, naudojamos autoriaus sukurtoje sistemoje, surinktos
remiantis moksliniais straipsniais ir sékminga kity atitinkamy institucijy patirti-
mi, eksperty nuomone. Sistemoje naudojamos rekomendacijos pateikiamos B
priede.

NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS KRIZES PREVENCLIOS MAKRO, MEZO IR MIKROLYGMENYSE SPRENDIMY PARAMOS SISTEMA
Sistemos

REKOMENDACINE SISTEMA

Ne v Vy iné banky
Ne v Valstybé skiria didelj démesi naujy istatymu, taisykliy, procediry priémimui, skirty ilai ir nekilnojamajam turtui

Skiriamas démesys renovacijos projektams
Tinkamai planuojami mokes¢iai
Vykdoma parama verslui
Imamasi pri iy, ribojanéiy dirbtinj nekilnojamojo turto burbulo putima
Salyje yra uztikrinamas politinis stabilumas
Valstybés organizacijy veikla paremta skaidrumu ir saZiningumu
ji ijp i sritis
ivairiy institucijy veikla
Krizés valdymui kuriami nauji modeliai ir metodai
didelis dé streso i
Tinkamai planuojamas valstybés biudZetas

Gauti patarimus

2.18 pav. Klausimynas politikos formuotojams (sukurta autoriaus)
Fig. 2.18. Questionnaire for formers of politics (created by author)

INEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS KRIZES PREVENCUOS MAKRO, MEZO IR MIKROLYGMENYSE SPRENDIMY PARAMOS SISTEMA

Sistemos

REKOMENDACINE SISTEMA

Imonéje yra nustatytos aiskios vertybés ir veiklos kultara

Imonéje skiriamas didelis démesys darbuotojams

I éje vykd latinis rinkos i pagal si

Imonés veikloje il i pri iy streso mazinimui ir tink psichologinio ki uztikrinimui
Imonéje didelis démesys skiriamas finansy analizei, ilaidy planavimui

Imoné nuolat vykdo veikly koregavima

Priimant sprendimus yra laikomasi etikos normy.

Skiriamas didelis démesys klientui

Stengiamasi nuolat mokytis, jgyti naujy Ziniy, gerinti kvalifikacija

W
<444 a4«

2.19 pav. Klausimynas nekilnojamojo turto jmoniy vadovams ir
akcininkams (sukurta autoriaus)
Fig. 2.19. Questionnaire for directors and shareholders of real estate
companies (created by author)

Atsizvelgiant j tai, kad rekomendacijy yra labai daug ir visas taikyti suinte-
resuotoms grupéms yra per daug sudétinga ir neefektyvu, sistemos autorius
nusprendé suinteresuotoms grupéms teikti tik jiems aktualias rekomendacijas.
Siekiant nustatyti, kas nagrinéjamu momentu aktualiausia visoms suinteresuo-
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toms grupéms, sistemoje pateikiamas nedidelis klausimynas. Atitinkamai pagal
pasirinktus atsakymus i§ bendry rekomendacijy atrenkamos tinkamiausios suin-
teresuotoms grupéms. 2.18, 2.19 ir 2.20 paveiksluose pateikiami klausimynai,
skirti kiekvienai i§ suinteresuoty grupiy.

NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS KRIZES PREVENCLOS MAKRO, MEZO IR MIKROLYGMENYSE SPRENDIMY PARAMOS SISTEMA

Sistema Prakiiniy sistemy administravimas

REKOMENDACINE SISTEMA

Ne v| Darbe tinl i atliek laiko pl;

ne v| Didelis démesys skiriamas islaidy valdymui

Ne v| Turimi geri bendravimo jgudziai

Ne v| Sugebama tinkamai valdyti stresa

Ne v| Nuolat siekiama uZsibrézty tiksly

Ne v| Kiekviena diena darbe yra produktyvi

Ne v| Stengiamasi nuolat mokytis, jgyti naujy Ziniy, gerinti kvalifikacija

Gauti patarimus

2.20 pav. Klausimynas nekilnojamojo turto projekty dalyviams (sukurta
autoriaus)
Fig. 2.20. Questionnaire for members of real estate projects (created by
author)

Kaip matyti i§ paveiksly, klausimynuose j kiekvieng klausimg galima atsa-
kyti ,,Taip* arba ,,Ne*“. Priklausomai nuo pasirinkto atsakymo, pateikiamos re-
komendacijos kiekvienai suinteresuotai grupei.

Paskutinis ir pats svarbiausias zingsnis — pateikty rekomendacijy jgyvendi-
nimas. Kiekviena suinteresuota grupé turi planuoti ir vykdyti savo veika taip,
kad jgyvendinty kuo daugiau pateikty rekomendacijy. Siuo biidu biity galima
sumazinti krizés atsiradimo tikimybe arba bent jau susvelninti jos padarinius.

2.9. Antrojo skyriaus iSvados

1. Pasiulytas NT krizés prevencijos modelis skiriasi nuo analogisky kity
autoriy pasiiilyty modeliy, nes jame nekilnojamojo turto krizé nagri-
néjama kompleksiskai, t. y. jvertinami ne tik ekonominiai, teisiniai,
politiniai, technologiniai, bet ir kultiiriniai, socialiniai ir Kiti aspektai.

2. Modelis leidZia nustatyti visg NT krizés prevencijos procesg ir vei-
kian¢ig makro-, mezo- bei mikroaplinka kaip visuma.

3. Taikant nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés
prevencijos modelj, sukurta sistema, skirta esamai situacijai jvertinti,
krizés atsiradimo galimybei nustatyti ir rekomendacijoms pateikti.
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4. Sickiant, kad nekilnojamojo turto krizés gyvavimo ciklo prevencija
bity kompleksiska, t. y. biity jvertinti makro-, mezo- ir mikroplinkos
veiksniai, buvo pritaikyti daugiakriterés analizés metodai — daugiak-
riterio kompleksinio proporcingo jvertinimo, naudingumo laipsnio
nustatymo bei daugiakriterio variantinio projektavimo metodai (Kak-

lauskas 1999).

5. Patobulintas ribiniy reik§miy daugiakriterio kompleksinio proporcin-
go jvertinimo metodas (Kaklauskas 1999). Pasitlyta nauja formulé
(Qj), atlikti skaiCiavimai, jrodantys jos veiksmingumg. Pritaikius
bendrajj arktangento principg, pasiiilytas naujas ribiniy reikSmiy e-
fektyvumo jvertinimo budas, leidziantis ne tik palyginti ribiniy
reik§miy naudingumo laipsnius, bet ir turintis aiSkig geometring in-

terpretacija.






Nekilnojamojo turto sektoriaus ir jo
atskiry segmenty krizes prevencijos
sprendimy paramos sistema ir jos
eksperimentinis tyrimas

Remiantis atlikta ekspertiniy (Lin 2009, Moro et al. 2015, Lin et al. 2008),
sprendimy paramos (Gao and Xu 2009; Pasiouras et al. 2010; Chen et al. 2010),
neraiskiy (Lin et al. 2008, Akkog¢ 2012) sistemy, neuroniniy tinkly (Celik and
Karatepe 2007, Yu et al. 2010, Gutiérrez et al. 2010) analize ir antrajame skyriu-
je autoriaus pasitlytu modeliu, buvo sukurta nekilnojamojo turto sektoriaus ir
atskiry jo segmenty krizés prevencijos sprendimy paramos sistema. Remiantis
antrajame skyriuje autoriaus pasitlytu modeliu ir pagal jj sukurta sprendimy pa-
ramos sistema bei pateiktais apraSymas, Siame skyriuje atlickamas eksperimen-
tinis sistemos tyrimas, kurio tikslas — i$siaiskinti sistemos efektyvuma ir galimy-
be ja naudoti realiai bei tenkinti suinteresuoty grupiy poreikius.

Skyriaus tematika paskelbti du autoriaus straipsniai (Ginevicius et al.
2011b; Kaklauskas et al. 2013).
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3.1. Trumpas sistemos aprasymas

Pagal autoriaus pateiktg krizés prevencijos modelj buvo sukurta nekilnojamojo
turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos sprendimy paramos
sistema, skirta visiems NT rinkos dalyviams. Sistemos principg ir algoritma su-
karé disertacijos autorius, o visus techninius sprendimus jgyvendino VGTU
programuotojai.

Autoriaus sitiloma sprendimy paramos sistema sudaryta i§ duomeny bazés ir
duomeny bazés valdymo sistemos, modeliy bazés ir modeliy bazés valdymo sis-
temos, vartotojo sgsajos (3.1 pav.).

Vartotojo sasaja

H

-

- Pradiniai Lietuvos ir kity ES
$aliy duomenys

- Krizés valdymo sprendimy
ivertinimo duomenys,
apibadinantys Lietuva
(2006-2012 m.) ir kitas ES
$alis (2006, 2009 m.)

- Variantinio projektavimo
duomenys, apiblidinantys
Lietuva ir kitas ES 3alis

- Krizés valdymo
rekomendacijy lentelés

- Klausimynai, skirti
skirtingoms suinteresuotoms
grupéms. ir pagal kuriy
atsakymu rezultatus
teikiamos rekomendacijos
suinteresuotoms grupems

- Krizés valdymo
rekomendacijy variantinio
projektavimo duomenys

- Krizés valdymo
rekomendacijy jvertinimo
duomenys

Sprendimy paramos sistema

~

Modeliy bazés valdymo
posistemis
Duomeny bazés
valdymo posistemis
¥ 3 ~
Modeliy
Duomeny bazé
baze

- Statybos ir nekilnojamojo turto

krizés valdymo alternatyvy
sudarymo modelis

- Pradiniy kriterijy reiksmingumuy

nustatymo (taikant ekspertiniy
ivertinimy metodus) modelis

- Kriterijy reik§mingumy

nustatymo modelis

- Statybos ir nekilnojamojo turto

krizés valdymo variantinio
projektavimo modelis

- Daugiakriterinés analizés ir

prioritetiSkumo nustatymo
modelis

- Naudingumo laipsnio nustatymo

modelis

- Krizés termometro formavimo

modelis

- Rekomendacijy alternatyvy

sudarymo modelis

- Rekomendacijy variantinio

projektavimo modelis

- Statybos ir nekilnojamojo turto

krizés valdymo rekomendacijy
pateikimo modelis

3.1 pav. Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos
sprendimy paramos sistema strukttira (Sukurta autoriaus)
Fig. 3.1. Structure or real estate sector and its individual segment crisis prevention

decision support system (created by author)

Sprendimy  paramos  sistema  pasiekiama  interneto  adresu:
http://iti.vgtu.lt/Paulius2/vartotojosistemos.aspx.

Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos
sprendimy paramos sistemos pagrindinis tikslas — sistemos vartotojui pranesti
apie esamg situacija, t. y. ar artéjama prie krizés, ar ne, bei pateikti rekomendaci-
jas krizei iSvengti. Toliau pateiktas autoriaus sukurtos sistemos eksperimentinis

tyrimas, kurio atlikimo etapai bus analogiski pagal antrajame skyriuje pateikta
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modelj. Sio eksperimentinio tyrimo tikslas — patikrinti sukurto modelio ir juo
remiantis sukurtos sprendimy paramos sistemos tiksluma bei tinkamumga krizés
prevencijai.

3.2. Etaloniniy mety nustatymas ir rodikliy duomeny
bazés sukirimas

Statybos ir nekilnojamojo turto krizés valdymo procese dalyvauja suinteresuotos
grupés (uzsakovai, naudotojai, projektuotojai, rangovai, tiekéjai, eksploatavimo
organizacijos, savivaldybés, bankai, Seimas, Vyriausybé ir t. t.), kuriy tikslai,
poreikiai, funkcijos, galimybés ir patirtis skiriasi. Todél priimant sprendimus
daznai nesutampa §iy suinteresuoty grupiy pozidriai. Siekiant visapusiskai api-
budinti nagrinéjamas alternatyvas ir priimti efektyvy kompromisinj sprendima,
daznai biitina jas apraSyti remiantis ekonomine, teisine, socialine, technine,
technologine ir kitokia informacija. Si informacija turi bati pateikiama vartotojui
suprantamiausia forma.

Nekilnojamojo turto sektoriaus ir atskiry jo segmenty krizés prevencijos
sprendimy paramos sistemoje informacija, reikalinga sprendimams priimti, gali
biiti pateikta skaitmenine, tekstine, grafine (schemos, grafikai, diagramos, piesi-
niai, bréziniai), formuliy, fotografijos, garso, vaizdo ir kitokia forma. Pavyz-
dziui, naudojant informacijos pateikimo skaitmening forma, pateikiama varian-
tus iSsamiai apibtdinanti kriterijy sistema, matavimo vienetai, reikSmeés ir
pradiniai reik§mingumai. Naudojant informacijos teksting forma, pateikiamas
alternatyvy ir jas iSsamiai apibiidinanciy kriterijy koncepcinis apraSymas, prie-
zastys ir pagrindimas, kuriais remiantis buvo nustatyti konkretts kriterijy reiks-
mingumai ir reikSmes ir pan.

Tokiu biidu Sistema sudaro salygas sprendimy priéméjui gauti jvairiapuse
iSsamig kiekybine ir kokybine informacija apie krizés valdyma i§ duomeny
bazés bei remiantis modeliy baze leidZia Siuos faktorius lanksciai analizuoti ir
priimti sprendima.

Analizuojant duomeny bazés strukttry tinkamuma sprendimy paramos sis-
temoms, pagal sprendziamos problemos tipa galima i$skirti skirtingg jy naudo-
jimo efektyvumo lygj. Yra trys fundamentinés duomeny bazés struktiiros: hie-
rarching, tinkliné ir reliaciné. Sistemoje naudojama reliaciné duomeny bazés
struktiira. Reliacinéje duomeny bazéje informacija saugoma lenteliy forma.
Kiekvienai lentelei suteikiamas vardas, kuriuo ji saugoma kompiuterio iSorinéje
atmintyje kaip atskiras failas. Bendri $iy lenteliy indeksai jas tarpusavyje logis-
kai susieja. Taip logiskai susiety lenteliy visuma ir sudaro reliacing duomeny
baze. Sistemos duomeny bazé sudaryta i$ tokiy lenteliy:
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Pradiniy Lietuvos ir kity ES Saliy duomeny lentelés. Jose pateikiama
bendra informacija apie esamg situacija, krizés valdymo sudétines dalis.
Taip pat pateikiami krizés valdymo tikslai ir jy reikSmingumas.

Krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelés, apibiidinancios Lietuva
(remiantis 2006-2012 m. duomenimis) ir kitas ES $alis (remiantis 2006,
2009 m. duomenimis) (3.1-3.3 lentelés, 3.3 pav.). Siose lentelése patei-
kiama kiekybiné ir koncepciné informacija apie alternatyvius krizés val-
dymo sprendimy (ekonominiai, teisiniai, politiniai, vadybiniai, etiniai,
religiniai, tradicijy, $vietimo, socialiniai, kultariniai, psichologiniai, e-
mociniai ir Kiti) variantus.

Variantinio projektavimo lentelés, apibiidinancios Lietuva ir kitas ES Sa-
lis. Siose lentelése pateikiama kiekybiné ir koncepciné informacija apie
statybos ir nekilnojamojo turto krizés valdymo gyvavimo proceso
sudétiniy daliy tarpusavio rySius, suderinamumus ir galimas kombinaci-
jas bei informacija apie kompleksinj krizés valdymo variantinj pro-
jektavima.

Krizés valdymo rekomendacijy lentelés (sistemos teikiamy rek-
omendacijy pavyzdziai pateikti 3.5 poskyryje). Siose lentelése
pateikiama kiekybiné ir koncepciné informacija apie alternatyvias krizés
valdymo rekomendacijas (ekonominiai, teisiniai, politiniai, vadybiniai,
etiniai, religiniai, tradicijy, Svietimo, socialiniai, kultriniai, psicho-
loginiai, emociniai ir kiti krizés valdymo aspektai, kiekybinis krizés pra-
dzios jvertinimas, Siuolaikinés pasaulio tendencijos (uzburto rato ten-
dencijos, ekonominés ir finansinés tendencijos, kokybinés tendencijos).
Klausimyny, skirty skirtingoms suinteresuotoms grupéms, ir pagal kuriy
atsakymy rezultatus teikiamos rekomendacijos suinteresuotoms
grupéms, lentelés. Sie klausimynai pateikti 2.18-2.20 ir 3.10-3.12
paveiksluose.

Krizés valdymo rekomendacijy variantinio projektavimo lentelés. Siose
lentelése pateikiama kiekybiné ir koncepciné informacija apie rek-
omendacijy tarpusavio rysius, suderinamumus ir galimas kombinacijas
bei informacija apie kompleksinj rekomendacijy variantinj pro-
jektavima.

Krizés valdymo rekomendacijy jvertinimo lentelés. Siose lentelése
pateikiama kiekybiné ir koncepciné informacija apie krizés valdymo
sprendimy variantus.

Kaip jau minéta, geriausia pakilimo metais laikyti 2006 metus, o krizés —

2009 metus. Dél Sios prieZasties kuriama duomeny bazé sudaroma i$ geriausiai
nekilnojamojo turto rinkg apibtidinanciy kriterijy reikSmiy pagrindinése Europos
salyse 2006 ir 2009 m.
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Duomeny bazéje duomenys kaupiami sudarant sugrupuotg sprendimy prié-
mimo matricg (pagal 2.6 lentele). Toliau pateikiama krizés valdymo sprendimy
jvertinimo lentel¢, kurioje nurodytos Europos Saliy pagal nustatytus Kriterijus
reikSmés 2006 m.

3.1 lentelé. Krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelé, apibtidinanti ES $alis 2006 m.
(sukurta autoriaus)
Table 3.1. Evaluation table of crisis management solutions, describing the EU countries
in 2006 (created by author)

Statybos
Sta- Darbuo- Staty- sukuria-
BVP | tvb tojy skai- | ISduoty bos ma pridé- | Bisto
ybos s L .. . .
Salys poky- | darbuy Ciaus st{flt)./bos imoniy tiné ve_rtg, _kamq
tis poky- statypo§ leidimy §!<a|- palyglntl mdeks_o
tis sektorn_JJe pokytis tiaus su kito- pokytis
pokytis pokytis mis $a-
komis
1 2 3 4 5 6 7 8
Mat. vnt. % % % % % % %
Min/max + + + + + + +
Svoriai 0,324 | 0481 0,280 0,307 0,108 0,371 0,411
Austrija 103,7 | 105,9 100,6 104,2 104,63 6,8 102,1
Belgija 102,7 | 103,3 102,7 103,3 106,11 51 106,6
Bulgarija 106,5 124,4 1153 161,4 114,15 6,7 107,3
Kipras 104,1 104,1 104,5 100,9 101,97 8,6 108,8
Cekija 107,0 106,3 102,1 108,7 101,15 6,0 109,2
Danija 103,4 | 105,6 103,3 100,3 108,43 57 1217
Estija 110,1 126,9 115,0 140,4 128,35 8,7 142,1
Suomija 104,4 107,8 102,6 95,9 108,31 6,8 105,5
Pranciizija | 102,5 102,3 104,4 108,2 103,98 6,0 109,8
Vokietija 103,7 106 100,2 102,4 100,39 3,9 98,6
Airija 105,5 103,8 110,4 79,3 177,34 10,6 111,9
Lietuva 107,8 1215 110,3 140,7 152,77 8,7 138,6
Olandija 103,4 102,4 100,1 1157 110,35 55 102
;0”“9"“' 101,4 | 937 94,2 959 | 100,33 6,7 99,1
Rumunija 107,9 115,7 101,1 117,3 118,91 8,4 117,8
Ispanija 104,1 102,2 107,9 121,9 106,05 12,1 111,3
Svedija 104,3 | 106,8 1074 139 106,89 5,0 1114
Slovénija 105,8 1157 105,9 118,6 112,99 7,2 114,1
Jungting 14058 | 1014 103,9 1015 | 103,83 6,2 103,7
Karalysté
Latvija 111,0 113,3 116,4 132,3 118,14 7,4 131,8
Vengrija 1039 | 993 106,5 86,5 97,00 47 99,3
Lenkija 106,2 116,0 105,3 138,6 105,89 6,4 137,8
Graikija 105,5 103,6 98,9 60,3 98,74 7,0 99,8
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3.1 lentelés tgsinys

1 2 3 4 5 6 7 8
Kroatija 104,9 109,4 110,2 109,7 104,87 7,7 113,9
Italija 102,2 103,9 103,4 93,8 101,75 6,0 103,1
Liuksem- | 1049 | 1023 | 1012 940 | 10417 5,7 1085
burgas
Malta 102,6 104,7 100,2 114,5 114,15 4,1 117,9
Slovakija 108,3 1155 109,3 103,0 131,58 7,7 110,4
Norvegija 102,3 110,1 108,5 99,3 104,10 4,4 99,8
Sveicarija 103,8 102,6 102,1 98,0 101,33 54 101,6

3.1 lentelés tesinys
. Siltna-
Suvartojamos .
atsinaujinan- | Vyresnio mio
v . ve Darbo . Staty- efekta
¢iosios energi- amZiaus Visa gyve-
jos dalis i§ darbuo- - nim3 trun- bPS .SUKE_
bendro galu- tojy u- SO - antis mo- kainy ha".c"l
tinio suvarto- | Zimtumo | POY" kymasis indekso | dujy
tos energijos lygis tis pokytis emlsuo_s
Kiekio (1990 =
100)
1 9 10 11 12 13 14
Mat. vnt. % % % % % indeksas
Min/max + + + + - -
Svoriai 0,227 0,103 0,228 0,411 0,385 0,223
Austrija 25,3 35,5 101,9 13,1 104,6 116,58
Belgija 2,6 32,0 1015 7,5 104,9 97,26
Bulgarija 9,4 39,6 103,1 13 105,8 59,06
Kipras 2,8 53,6 102,3 7,1 105,0 153,65
Cekija 6,5 45,2 101,3 5,6 2,1 75,34
Danija 16,4 60,7 105,6 29,2 104,7 105,55
Estija 16,1 58,5 101,3 6,5 110,5 44,35
Suomija 29,8 54,5 102,5 23,1 103,8 114,1
Pranciizija 9,6 38,1 101,4 6,4 105,3 99,61
Vokietija 7,0 48,1 103,1 7,5 102,4 81,18
Airija 3,1 53,1 100,8 7,3 109,6 127,71
Lietuva 17,0 49,6 105,9 4,9 110,7 48,64
Olandija 2,3 47,7 101,7 15,6 103,2 100,07
Portugalija 20,9 50,1 100,9 4,2 103,0 136,81
Rumunija 17,1 41,7 107,1 1,3 110,9 59,69
Ispanija 9,1 44,1 100,1 10,4 106,9 151,46
Svedija 42,4 69,6 102,6 18,4 105,0 93,38
Slovénija 15,6 32,6 104,2 15 106,1 111,54
Jungtine 16 573 | 101,9 26,7 1057 | 88,16
Karalysté
Latvija 31,1 53,3 105,8 6,9 136,6 44,44
Vengrija 5,0 33,6 103,4 3,8 106,2 79,14
Lenkija 7,0 28,1 103,0 4,7 101,7 88,99
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3.1 lentelés tgsinys

1 9 10 11 12 13 14
Graikija 7.4 423 103,5 1,9 1043 | 12538
Kroatija 13,8 34,3 101,0 2,9 101,8 97,29
Italija 55 32,5 100,2 6,1 102,8 | 109,63
Liuksemn- 15 332 101,3 8,2 1029 | 106,56
burgas
Malta 0,0 29,8 101,4 55 1053 | 147,71
Slovakija 6,9 33,1 106,1 4,1 104,0 70,44
Norvegija 60,7 67,4 98,8 18,7 103,7 | 107,61
Sveicarija 13 65,7 101,7 22,5 1031 | 101,76

3.1 lentelés tesinys
Suvartotos
5 pirminés Lstekliu na- Procentas Zmoniy, ku- Infliaciios po-
Salys energijos §um‘;S riems gresia skurdas ar ky{is P
kiekio poky- socialiné atskirtis
tis
1 15 16 17 18

Mat. % EUR/kg % %

vnt.
Min/ma ) ) ) )

X

Svoriai 0,199 0,118 0,264 0,307
Austrija 99,39 1,24 17,8 101,7
Belgija 99,42 1,68 21,5 102,3
El”'ga”' 103,13 0,18 613 107,4
Kipras 104,17 0,76 25,4 102,2
Cekija 102,36 0,58 18 102,1
Danija 107,18 1,34 16,7 101,9
Estija 98,15 0,39 22 104,4
Suomija 109,50 0,82 171 101,3
Prancg- 98,66 2,02 18,8 101,9
zija
j\;c’k'e“' 100,95 1,75 20,2 101,8
Airija 101,35 0,78 23,3 102,7
Lietuva 97,50 0,55 35,9 103,8
Olandija 98,85 2,93 16 101,7
:Difartuga' 95,18 0,74 25 103
Ei‘jg““' 104,08 0,24 459 106,6
Ispanija 100,44 1,04 24 103,6
Svedija 97,37 1,62 16,3 1015
jsalove““ 100,00 0,7 17,1 102,5
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3.1 lentelés pabaiga

1 15 16 17 18
Jungtiné
Karalys- 98,61 2,61 23,7 102,3
té
Latvija 102,27 0,31 41,4 106,6
Vengrija 99,22 0,6 31,4 104
Lenkija 104,86 0,46 39,5 101,3
Graikija 100,33 1,13 29,3 103,3
Kroatija 101,22 0,62 30,7 103,3
Italija 98,39 175 25,9 102,2
Liuk-
sembur- 97,92 2,59 16,5 103
gas
Malta 100,00 3,05 19,1 102,6
f’a""’ak" 98,86 0,56 26,7 104,3
Norve- 98,66 1,52 16,9 102,5
gija
Sveica- 97,54 3,46 17,9 101
rija

Toliau pateikiama krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelé, kurioje nu-
rodytos Europos Saliy pagal nustatytus kriterijus reikSmés 2009 m.

3.2 lentelé. Krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelé, apibadinanti ES $alis 2009 m.
(sukurta autoriaus)

Table 3.2. Evaluation table of crisis management solutions, describing the EU countries
in 2009 (created by author)

« Statybos
BV | Sta. | Darbuo- | Bduoty | Staty- | g0 am, _
toju skai- | statybos bos e . Biisto
P tybos o L . . pridétiné .
& Ciaus leidimy | jmoniy . kainy
Salys po- | darby - - verté, paly- | .
statybos skai- skai- S indekso
ky- | poky- L - ol ginti su ;
: . sektoriuje Ciaus Ciaus L pokytis
tis tis okytis okytis okytis kitomis
P P P Sakomis
1 2 3 4 5 6 7 8
Mat. vnt. % % % % % % %
Min/max + + + + + + +
Svoriai 0’22 0481 | 0,280 0,307 | 0,108 0,371 0,411
Austrija 96,2 | 98,3 103 98,9 100,14 7,3 101,2
Belgija 97,2 89 99,2 86,8 109,01 5,4 99,6
Bulgarija | 945 | 856 89,6 40,7 109,83 8,5 79,6
Kipras 98,1 | 894 95,3 82,9 93,40 8,2 93,5
Cekija 955 | 995 97,8 82,8 103,57 7,1 96,1
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3.2 lentelés tgsinys

1 2 3 4 5 6 7 8
Danija 943 | 87,1 89,1 48,6 91,97 49 88,1
Estija 859 | 70,2 84 38,2 95,12 7,0 62,8
Suomija 915 | 86,9 94,3 98,5 99,78 7,0 101,5
Prancizija | 96,9 | 95,0 98,1 81,5 92,25 6,5 93,8
Vokietija 94,9 | 100,0 101,2 103 101,70 4,4 100,8
Airija 945 | 63,0 61,8 59,9 100,04 5,6 81,2
Lietuva 85,2 | 51,7 78,6 474 54,00 6,4 70,1
Olandija 96,3 | 945 97,6 83,3 112,27 6,0 95,6
Portugali-
ja 97,1 | 934 92,3 57,4 91,89 6,0 99,1
Rumunija | 934 | 85,0 84,5 79,9 101,26 10,9 76,5
Ispanija 96,2 | 964 77 49,0 89,86 10,8 934
Svedija 950 | 90,1 101 88,3 103,87 52 102,8
Slovénija | 92,1 | 89,1 98,7 70,3 100,34 7,8 90,6
Jungtiné
Karalyste | 94,8 | 884 97,0 76,1 94,25 6,1 92,2
Latvija 82,3 | 651 62,3 59,8 93,92 6,6 62,7
Vengrija 932 | 956 91,9 66,0 93,85 4,5 94,8

101,
Lenkija 6 104 103,9 76,4 95,07 75 97,8
Graikija 969 | 825 98,7 74,5 90,84 4,6 101
Kroatija 93,1 | 935 97,0 68,2 109,10 8,2 90,8
Italija 945 | 885 98,6 73,8 98,17 6,2 98,6
Liuksem-
burgas 95,9 | 100,2 98,4 91,6 103,60 6,1 98,1
Malta 97,2 | 103,4 92,9 77,5 89,93 3,8 95,6
Slovakija | 95,1 | 89,0 102,0 69,7 100,70 9,5 87,3
Norvegija | 984 | 91,2 97,2 88,7 102,44 4,8 101,9
Sveicarija | 98,1 | 1014 100,0 98,5 95,62 54 98
3.2 lentelés tesinys
Siltna-
Suvartojamos Vyresnio Sta- mio
atsinaujinancio- ve Darbo . tybos efekta
. . amZiaus Visa gyve- .
& 3105 ENergljos darbuo- ha- nima trun- ki_unq ?‘UKE._
Salys dalis i$§ bendro . Sumo - in- lian¢iy
galutinio suvar- V.to]q w poky- kantis MO~ | dekso dujy
- - Zimtumo - kymasis L
tojamos energi- IVais tis po!<y- emisijos
jos kiekio ¥ tis (1990 =
100)

1 9 10 11 12 13 14
Mat. vnt. % % % % % indeksas
Min/max + + + + - -

Svoriai 0,227 0,103 0,228 0,411 0,385 0,223
Austrija 30,2 411 99,8 13,8 106,6 103,56
Belgija 4,4 35,3 99,3 6,8 98,9 87,82
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3.2 lentelés tgsinys

1 9 10 11 12 13 14
Bulgarija 11,7 46,1 97,1 14 110,9 52,85
Kipras 5,0 55,7 99,0 7,8 100,8 | 155,61
Cekija 8,5 46,8 98,5 6,8 99,7 68,46
Danija 20,0 58,2 1054 31,2 99,6 89,65
Estija 23,0 60,4 102,5 10,5 91,5 40,25
Suomija 30,4 55,5 94,8 22,1 98,9 94,66
Prancizija 12,3 39,0 99,4 57 1004 92,72
Vokietija 9,2 56,1 97,5 7,8 100,1 74,17
Airija 5,2 51,3 104,4 6,3 90,1 113,78
Lietuva 20 51,6 93,5 4,5 85,5 41,77
Olandija 4,0 55,1 97,6 17 100,3 96,26
Portugalija 24,6 49,7 99,8 6,5 100,7 124,31
Rumunija 22,3 42,6 95,8 1,5 101,5 49,24
Ispanija 13 44,1 1024 10,4 1010 | 130,06
Svedija 47,7 70,0 97,8 22,2 102,0 82,93
Slovénija 19 35,6 99,8 14,6 97,2 105,48
Jungtiné
Karalysté 3,0 57,5 97,7 20,1 92,5 77,86
Latvija 34,3 53,2 97,6 5,3 93,8 42,18
Vengrija 8,0 32,8 96,4 2,7 103,0 68,45
Lenkija 8,8 32,3 102,2 47 100,2 83,47
Graikija 8,5 422 95,1 33 99,7 117,95
Kroatija 13,3 38,5 98,7 2,3 954 91,86
Italija 8,6 35,7 97,8 6,0 100,9 95,53
Liuksem-
burgas 1,9 38,2 98,7 13,4 1014 97,44
Malta 0,0 27,8 95,1 6,1 934 147,25
Slovakija 9,7 39,5 97,7 2,8 102,1 61,34
Norvegija 65,2 68,7 100,4 18,1 102,3 | 103,35
Sveicarija 1,8 68,3 99,5 23,9 106,6 | 103,56

3.2 lentelés tegsinys
Suvartojamos Procentas Zmoniuy,
pirminés ener- Istekliu kuriems gresia skur- Infliacijos
gijos kiekio nasumas das ar socialiné atskir- pokytis
pokytis tis

1 15 16 17 18

Mat. vnt. % EUR/kg % %

Min/max - - - -
Svoriai 0,199 0,118 0,264 0,307
Austrija 94,32 1,38 17,0 100,4
Belgija 98,78 1,77 20,2 100,0
Bulgarija 89,60 0,22 46,2 102,5
Kipras 97,22 0,69 23,5 100,2
Cekija 94,14 0,66 14,0 100,6
Danija 102,01 1,72 17,6 101,1
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3.2 lentelés pabaiga

1 15 16 17 18
Estija 91,86 0,36 23,4 100,2
Suomija 94,53 0,92 16,9 101,6
Pranciizija 96,02 2,19 18,5 100,1
Vokietija 95,33 1,84 20,0 100,2
Airija 94,38 1,39 25,7 98,3
Lietuva 95,46 0,62 29,5 104,2
Olandija 95,94 2,84 15,1 101,0
Portugalija 100,58 0,78 24,9 99,1
Rumunija 88,21 0,21 43,1 105,6
Ispanija 91,76 1,44 23,4 99,8
Svedija 92,50 1,65 15,9 101,9
Slovénija 92,02 0,89 17,1 100,9
Jungtiné
Karalysté 94,95 2,97 22 102,2
Latvija 95,04 0,39 37,4 103,3
Vengrija 94,66 0,79 29,6 104,0
Lenkija 96,49 0,48 27,8 104,0
Graikija 96,37 1,31 27,6 101,3
Kroatija 97,04 0,68 30,4 102,2
Italija 93,49 2,02 247 100,8
Liuksem-
burgas 94,04 3,43 17,8 100,0
Malta 94,08 2,48 20,2 101,8
Slovakija 91,14 0,63 19,6 100,9
Norvegija 95,85 1,59 15,2 102,3
Sveicarija 94,32 1,38 17,0 100,4

Sistemoje pasirinkus bet kurj kriterijy, galima perskaityti trumpa jo aprasa
ar paaiskinima, ka jis reiskia ir kaip yra gaunamas (3.3 pav.). Taip pat labai
svarbu atkreipti démesj j tai, kad tuose stulpeliuose, kuriuose jraSomas tam tikro
rodiklio pokytis, prie pokycio reik§més pridedamas 100. Pavyzdziui, jei tam tik-
roje Salyje BVP nagringjamais metais padidéjo 10 %, lyginant su praéjusiais me-
tais, tai lenteléje matoma reik§mé bus 110 (prie +10 pridedamas 100). Jei Salyje
BVP sumazgjo 10 %, tada lenteléje matoma reik§mé bus 90 (prie —10 prideda-
mas 100). Taip daroma todél, kad sistema nepripazjsta minusiniy reikSmiy, o
tam, kad biity suvienodintos reik§més, visur pridedamas 10 (Ginevicius, Cirba
2005; Ginevicius, Podvezko 2007).

Toliau j sistemg suvedami aktualGs nagrinéjamieji metai ir metai, einantys
prie$ nagrinéjamus aktualius metus. Siekiant issamiai atlikti sprendimy paramos
sistemos eksperimentinj tyrima, buvo pasirinkta konkreti Salis — Lietuva, 0 | sis-
tema buvo vedami net keleri metai — 2007, 2008, 2010, 2011 ir 2012. Todél visi
etapai, nurodyti modelyje, bus atliekami remiantis Lietuvos duomenimis pasi-
rinktais metais.
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3.3 lentelé. Krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelé, apibuidinanti Lietuva
Table 3.3. Evaluation table of crisis management solutions, describing Lithuania

Re.ik§ Nagrinéjami metai
Nagrinéjami kriterijai * | Mat.vnt. | ™"
gu- 2007 2008 2010
mas
1 2 3 4 5 6 7
BVP pokytis + | % 0,324 109,8 102,9 101,6
Statybos darby pokytis + | % 0,481 122,4 104,2 92,5
Darbuotojy skaiciaus staty-
bos sektoriuje pokytis + | % 0,28 119 108,1 82,3
I8duoty statybos leidimy
pokytis + | % 0,307 116,4 82,7 1104
Statybos jmoniy skai¢iaus
pokytis + | % 0,108 111,15 114,76 100,73
Statybos sukuriama pridétiné
verte, palyginti su kitomis
sakomis + | % 0,371 10,2 10 5,6
Biisto kainy indekso pokytis | + | % 0,411 120,1 109 91,4
Suvartojamos atsinaujinan-
Ciosios energijos dalis i$
bendro galutinio suvartoja-
mos energijos kiekio + | % 0,227 16,7 18 19,8
Vyresnio amziaus darbuo-
tojy uzimtumo lygis + | % 0,103 53,4 53,1 48,3
Darbo naSumo pokytis + | % 0,228 106,8 101,9 1153
Visa gyvenima trunkantis
mokymasis + | % 0,411 5,3 49 3,9
Statybos kainy indekso po-
kytis - | % 0,385 116,1 109,5 95,2
Siltnamio efekty sukeliangiy
dujy emisijos (1990 = 100) — | Indeksas 0,223 53,62 51,16 43,26
Suvartojamos pirminés

energijos kiekio pokytis - % 0,199 102,56 101,98 31,58
Istekliy nasumas — | EUR/kg 0,118 0,51 0,49 0,57
Procentas zmoniy, kuriems
gresia skurdas ar socialiné
atskirtis - | % 0,264 28,7 27,6 334
Infliacijos pokytis - | % 0,307 105,8 111,1 101,2

EUR uz

kv.m/

EUR per
Kainos ir pajamy santykis — | mén. 0,21 5,19 4,17 2,66
I$laidy biistui pokytis - | % 0,2 116,79 118,82 119,44
Biisto pasiiilos pokytis + | % 0,25 135,85 420,17 72,1
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3.3 lentelés tgsinys

Nagrinéjami metai

Nagrinéjami kriterijai Mat. vnt. ReikSmin-
gumas 2011 2012
1 3 4 8 9
Nuomos ir basto kainos
indikatorius Indeksas 0,12 0,005 0,0048
BVP pokytis % 0,324 106 103,7
Statybos darby pokytis % 0,481 122,2 92,8
Darbuotojy skaiciaus staty-
bos sektoriuje pokytis % 0,28 103,8 100
ISduoty statybos leidimy
pokytis % 0,307 87,6 138
Statybos jmoniy skai¢iaus
pokytis % 0,108 100,81 100,73
Statybos sukuriama pridétine
verté, palyginti su kitomis
Sakomis % 0,371 57 5,6
Bisto kainy indekso pokytis % 0,411 102,3 96,8
Suvartojamos atsinaujinan-
Ciosios energijos dalis i$
bendro galutinio energijos
kiekio % 0,227 20,3 20,8
Vyresnio amziaus darbuo-
tojy uzimtumo lygis % 0,103 50,2 19
Darbo nagumo pokytis % 0,228 105,5 101,9
Visa gyvenima trunkantis
mokymasis % 0,411 5,7 5,2
Statybos kainy indekso po-
kytis % 0,385 103,8 103
Siltnamio efektg sukeliangiy
dujy emisijos (1990 = 100) Indeksas 0,223 44,31 44,31
Suvartojamos pirminés e-
nergijos kiekio pokytis % 0,199 98,47 93,55
IStekliy nasumas EUR/kg 0,118 0,56 0,56
Procentas zmoniy, kuriems
gresia skurdas ar socialiné
atskirtis % 0,264 33,1 32,5
Infliacijos pokytis % 0,307 104,1 103,2
EUR uz kv. m
Kainos ir pajamy santykis /EUR per mén. 0,21 2,47 2,25
I§laidy bustui pokytis % 0,2 120,07 121,18
Biisto pasitilos pokytis % 0,25 162,03 83,98
Nuomos ir biisto kainos
indikatorius Indeksas 0,12 0,0056 0,0059
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Suvedus nagrinéjamus duomenis, sistema automatiskai prideda dar du stul-
pelius i§ duomeny bazés — tai nagrinéjamos $alies teigiamy ir neigiamy etaloni-
niy mety duomenis. 3.2 paveiksle pateikiamas vaizdas, matomas sistemoje suve-
dus visus duomenis.

NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS KRIZES PREVENCLIOS MAKRO, MEZO IR MIKROLYGMENYSE SPRENDIMY PARA

Sistemos Sistemos aprasas Alternatyvy aprasymas Keliy aftermatyvy vertinimo rezuhtatai Rekomendacijos vartotojui Praktiniy sistemy ad

Pasirinkite objektu grupe

Europos 3sliy NT rodikliy vertinimas v]
Rl T
e  [Matavimo reakaiel o " o s = o o
Kriterijai 2z = (svertinis Lietuva |[LietuvalllietuvallLietuvallLietuva||Lietuval|Lietuval s ardis [lKeizé
koeficientas) 2006 (2008 |[2009 (2012 [2007 (2010 (2011 e [Re=e

[BVP polytis +]foe [0.324 107.8 J102,5 |g5.2 [103.7 [[109.8 [[101.6 [106 |[107.8 |j85.2

[Statybos darbu pokytis +]fse [o.a81 1215 |[104.2 [51.7 |92.8 |[122.4 |92.5 |122.2 [121.5 |51.7

D""b”i‘;""” e T NS “;.zs 110,32 (1081 (786 (100 |119 82,3 |[103.8 (1103 |[78.6

[Eduoty statybos leidimy pokytis [+][oe Jlo.307 1407 827 Jl47.4 138 [116.4 [110.4 [87.6 |[140.7 Ja7.4

Statybos jmoniy skaidiaus pokytis +]fse Jlo.108 152,77 |[114.76]54 _ |[100,73][111.15][100,73][100,81][152.77 |[54

Statybos sukuriama pridétiné verté ¢ foe. 371 8.7 10 6,4 5.6 10,2 5.6 5.7 8.7 6.4

lyginus su kitomis Sakomis

Bisto kainy indekso polytis +]le Jlo.a11 1386 J109 70,1 J96.8 [[120.1 [1.4 [[102.3 1386 |70.1
+ [0 0,227 17 18 (20 |08 [167 [19.8 [203 |17 20

@varto'ime

W@M +l0e l0.103 o6 [s31 [s1.6 |Lo |s3.4 (483 [s0.2 [49.6 [sie

[Darbo natumo pokytis +]fee. [0.228 1059 1019 935 J[101.9 |[106.8 [115.3 [[105.5 [[105.9 |93.5

[Visa ayvenima trunkantis mokymasis +foe Jlo.a11 o Jlas Jas Js2 52 g9 57 Jas s

[Statybos kainy indekso is e o.285 1107 J109.5 855 103 1161 [95.2 [[103.8 [110.7 |85.5

FN_‘_S;SST(;;? sukelianciy duju emisilos |y gepsss 223 le.64 (5116 F1.77 44,31 |l53,62 43,26 [44.31 48,64 4177

Pirminés energijos suvartojimo is e Jlo.199 7.5 |[101.98[95.46 |[93.55 [102.56]31.58 |[98.47 [97.5 |[95.46

T 1 T pais —  Joss Joas Jo.e2 Jo.se Jo.s1 Jo.s7 Jo.se Jo.ss Jo.62 |

LSRN HCE N BT S f e _H; |; 359 [27.6 |29.5 (325 |287 334 (331 (359 |[29.5

r socialiné atskirtis

[infiiacijos pokytis - e Jo.207 103.8 J[111.1 J[104.2 J[103.2 J[105.8 [[101.2 J104.1 [103.8 Jf104.2

EUR uz 1
Kainos i pajamu santykis - icv.m./EUR per (0,21 la.93 417 337 |25 [5.19 [2.66 247 [493 [3.37
imen

[Eiaidu bustui pokytis e Jlo.2 118,67 |[118,82][119,67|121.18][116,79][119,44[[120.07][118,67 [[119.67]

[Busto pasivlos pokytis +1[e Jlo.25 1591.69][420.17][132.16]83,98 |[135.85]72.1 [162.03][1591.69 132@

[Nuomos ir bisto kainos indikatorius [+ ]indeksas [o.12 [0.007 @oos ----E 0056/[0.007 J[0.0043]|

*- Simbolis ,.+(-)" parodo, kad didesné (mazZesné) kriterijaus reikime atitinka didesnj reiks vartotojui (suil

3.2 pav. Krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelés fragmentas
(sukurta autoriaus)
Fig. 3.2. Fragment of evaluation table of crisis management solutions
(created by author)

Norint suprojektuoti ir jgyvendinti efektyvias krizés valdymo rekomendaci-
jas, butina iSnagrinéti galimas alternatyvas. Siekiant atlikti rekomendacijy auto-
matizuota variantinj projektavimg, butina sudaryti jy sudétiniy daliy ir sprendi-
my tarpusavio rysio, suderinamumo, kombinacijy ir variantinio projektavimo
lenteles. Sistema, remdamasi pradiniais duomenimis, pagal pasitlyta variantinio
projektavimo metoda gali sudaryti daugelj alternatyviy varianty. Nustatoma, ar
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parengti rekomendacijy variantai atitinka jiems keliamus reikalavimus. Neatitin-
kantis Siy reikalavimy variantas toliau nenagrin¢jamas. Atliekant rekomendacijy
variantinj projektavima iSkyla kriterijy reikSmingumo suderinamumo problema.
Siuo atveju kompleksiskai vertinant alternatyvas, konkretaus kriterijaus reiks-
mingumo dydis priklauso nuo visumos vertinamy kriterijy, jy reikSmiy ir pradi-
niy reikSmingumy.

3.3. Daugiakriteris kompleksinis proporcingas
jvertinimas ir naudingumo laipsniy skai€¢iavimas

Kadangi rekomendacijy alternatyvy efektyvumas daznai vertinamas i§ ekonomi-
niy, teisiniy, politiniy, vadybiniy, etiniy, religiniy, tradicijy, §vietimo, socialiniy,
kultiiriniy, psichologiniy, emociniy ir kitokiy pozicijy, todél tarp sprendimy pa-
ramos sistemos modeliy turi biiti modeliai, padedantys sprendimy priéméjui at-
likti $iy varianty kompleksine analizg ir priimti sprendimg. Sistemoje §ig funkci-
ja atlieka tokie modeliy baze sudarantys modeliai:

= statybos ir nekilnojamojo turto krizés valdymo alternatyvy sudarymo

modelis,

» pradiniy kriterijy reik§mingumy nustatymo (taikant ekspertiniy jvertin-

imy metodus) modelis,

= kriterijy reikSmingumy nustatymo modelis,

= statybos ir nekilnojamojo turto krizés valdymo variantinio projektavimo

modelis,

= daugiakriterinés analizés ir prioritetiSkumo nustatymo modelis (2.5

poskyris, 3.3-3.5 paveikslai),

= naudingumo laipsnio nustatymo modelis (2.6 poskyris, 3.6 paveikslas),

= Krizés termometro formavimo modelis (2.7, 3.4 poskyriai),

= rekomendacijy alternatyvy sudarymo modelis (2.8. ir 3.5 poskyriai),

» rekomendacijy variantinio projektavimo modelis (2.8. ir 3.5 poskyriai),

= statybos ir nekilnojamojo turto krizés valdymo rekomendacijy pateikimo

modelis.

Sistema, remdamasi $iais modeliais, automatizuotai sudaro alternatyvius
statybos ir nekilnojamojo turto krizés valdymo ir rekomendacijy variantus, atlie-
ka jy daugiakritering analize, nustato naudingumo laipsnj ir iSrenka efektyviau-
sius variantus.

Sprendimy paramos sistema automatiskai atlieka daugiakriterj proporcingg
jvertinimg ir naudingumo laipsniy skaiciavimg pagal 2.5 ir 2.6 poskyriuose nu-
rodytus metodus. Toliau pateikiami sistemos gauti rezultatai pagal kiekviena
skai¢iavimo etapa.

1 etapas. Sudaroma jvertinta normalizuota sprendimy matrica (3.3 pav.).
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iGitaiiai Kriterijaus  |[Palygintos alternatyvos

s . |[Matavimo ||svoris ) ) ) ) ) ) N
apibadinantys Lietuva||Lietuva||Lietuval[Lietuval[Lietuva||Lietuva||Lietuva
2008

vienetai ||(svertinis e | e | e | e o | et | pereperea | peeseig - L |
altematyvas koeficientas) 2006

Krizé

BVP pokytis||+||% 0,324/ 0,0104|| 0,01 ||0,0082) 0,01 | 0,0106) 0,0098 0,0103 0,0104“0,0082

Statybos d‘“b."’», % 0,481/| 0,018 [ 0,0154 || 0,0077 | 0,0137|| 0,0181 || 0,0137 || 0,0181 || 0,018 ||0,0077

+||% 0,28/ 0,0095 || 0,0093 || 0,0067 || 0,0086 || 0,0102 || 0,0071 || 0,0089 || 0,0095 |(0,0067

ry
B

0,307|(0,0137 || 0,008 || 0,00460,0134 (10,0113 || 0,0107 || 0,0085 || 0,0137|0,0046

leidimu pokytis

Statybos imoniy|

skaiciaus

T
R

0,108/ 0,0048 || 0,0036 || 0,0017 || 0,0032 || 0,0035 || 0,0032 || 0,0032 || 0,0048 |/0,0017

pridétiné verté||+((% 0,371)|0,0146 || 0,0168 || 0,0108 || 0,0094 || 0,0172 || 0,0094 || 0,0096 || 0,0146|0,0108

palyginus su
kitomis Sakomis|

_ Busto kainyj flo. 0,411(0,0171 |[ 0,0135 || 0,0087 || 0,0119 || 0,0148 || 0,0113 || 0,0126 || 0,0171(0,0087
indekso pokytis

3.3 pav. Jvertina normalizuota sprendimy matrica (Sukurta autoriaus)
Fig. 3.3. Evaluated normalized matrix of decisions (created by autor)

2 etapas. Apskaic¢iuojamos ribiniy reik§miy ,,pliusy* Ssj ir ,,minusy* S
sumos (3.4 pav.).

Suma svertiniy koeficienty normalizuoty
maksimizuoty (projekto pliusy) projeko| 0,1772| 0,1237|| 0,0849
pliusy susijusiy su alternatyvomis

0,1049| 0,1227|| 0,1006/| 0,1122|| 0,1772/|0,0849

Suma svertiniy koeficienty normalizuoty
i tu (projekto minusy) susijusiy suj| 0,0608| 0,0576/ 0,0524
alternatyvomis||

0,0531|| 0,0603)| 0,049|| 0,0542| 0,0608|(0,0524

3.4 pav. S ir S_j sumos (sukurta autoriaus)
Fig. 3.4. Sums of S and S_j(created by author)

3 etapas. Skai¢iuojamas lyginamy varianty santykinis reikSmingumas Q
(3.5 pav.).
[ Alternatyvos reikémingumas|| 0,2316][ 0,1811][ 0,148| 0,1672|[ 0,1775][ 0,1681[ 0,1732] 0,2316] 0,148]

3.5 pav. Santykinis reik§mingumas (sukurta autoriaus)
Fig. 3.5. Comparative importance (created by author)
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4 etapas. Tai paskutinis ir svarbiausias etapas — naudingumo laipsnio skai-
¢iavimas (3.6 pav.).
Skaidizvimo lzikas 213731441z

Pasirinkite objektu grupe
Europos 3aliy NT rodikliy vertinimas ¥

o 5 Palygintos alternatyvos
Kriterijaus svoris ettt

[Kriterijai apibidil Vi | Z (svertinis LietuvallLietuva||Lietuval[Lietuva |[Lietuva |[Lietuva ||Lietuva
icil 2006 (2008 |[2009 |[2012 |[2007 |[2010 (2011

Skardis

Krizé

Tl T T

BV id[+]pe 0,3240.0104] 0,01 |[0,0082 0.01 |[0.0106][0.0098][0.0103][0.0104][0.0082)
Statybos darb E eytis[+]p6 0.481[ 0,018][0.0154][0,0077][0.0137[0.0181][0.0137][0.0181][ 0.018 |[0.0077]
q’”““" u skallaus statybos seidoriuie o, 0,28/0,0095//0,00930,0067]0,0086 [ 0,0102 | 0,0071 | 0,008 |0,0095)|0,0067
Eduotu statybos leidimu pokytis|+|% 0,307][0.0127][ 0.008 ][0,0046/[0,0134[0.0113][0.0107][0.0085[0.0137][0.0044]
Statybos imoniuy skaiiaus polytid|+|% 0,108)[0.0048][0,00326/[0,0017][0.0032][0.0035[0.0032][0.0032][0.0048][0,0017
Statybos Sikcoriama peidéting veverl e 0,271]0,0146]0.0168]0,0108] 0.0094] 0.0172 0,094 [ 0,0096 [0,0146]J0.010
inus su kitomis Sakomi
Bisto kainy indekso aniglﬂp_e 0.411/[0,0171][0,0135][0,0087][0,0115][0.0148][0.0113][0.0126][0.0171][0.0087]
i i [_-;e 0,2270,0117])0,0124/0,0137/0,0143 | 0,0115 || 0.0136|0.0139||0,0117||0,0137]
suvartoj |m§|
- 3: O T |
R e 0,1030,00320,0035(/0,0034]|0,0001 | 0,0035 || 0,0032 | 0,0033 [0,0032|[0,0034|
Darbo natumo p_ogE §[¢ be 0,228)[0.0072][0.0069][0.0064][0.0065][0.0073][0.0079][0.0072][0.0072][0,0064]
Visa gyvenima trunkantis mokymasis|+][% 0,411][0,0056/[0,0056/[0,0051][0.0053][ 0.006 |[0.0045][0.0065[0.0056][0,0051]
sn&m kainy indekso Eo@ <[ e 0,385/[0.0127][0.0125][0,0098][0.0118][0.0132][0.0109][0.0119][0.0127][0.0098]
{lindeksas 0.22;"0.0041 0,0043()0,0035( 0.0037 | 0.0045 | 0,0036 [ 0,0037|[0,0041 o.oos%l—
Pirmines energijos suvartojimo pokytig -6 0.199/[0.0061/[0.0064][ 0,006 ][0.0053][0.0064][ 0.002 [0.0062][0.0061][ 0.006 ||
[ Eteliu natumad] JEUR/K 0,118)[0.0011][ 0,001 ][0,0013][0.0012][0.0011][0.0012][0.0012][0.0011][0,0013]
ﬁ r
Procentas Zmoniv, kuriems gresia skurdas| [, 0,264(0,0113(0,0087]/0,0093(0.0102|| 0,009 |0.0105|(0,0104 (0,0113|/0,0093
ar socialiné atskirti: l
Infliacijos pokytig] -9 0.307][0.0094] 0,01 |[0,00940.0093[0.0095][0.0091][0.0094][0.0094][0.0094
EUR uz 1
Kainos ir pajamu santykis| - kv m./EUR per 0,21(/0,0097](0,0082/0.0066( 0.0044 | 0.0102 | 0,0052 | 0,0049 0,0097 0,006
[ Eiaidu bustui pokytig IE 0,2(0.0064][0.0065][0.0065][0,0066[0,0062 [0.0065[0.0065 [0,0064][0,0065]
Busto Enulos Eo@@[ilb_e 0.25]0. 05551 0.0148][0,0046/[0.0029][0.0048][0.0025][0.0057][0.0559][0.0046]
Nuomos ir biisto kamosmu.kazonug!ﬁ 0,12[0.0055/[0.0039][0.0033][0,0046[0,00325][0.0037][0.0044][0.0055][0.0033]
Sumasvestingy ke pliusu) profekoly 17720.12370.0845] 0.1049] 0.1227] 0.1006| 0,1122)0.1772{0,0843
liu: susr usl su alters
Plma svestinhy koeficlenty zuoty (projekto minusy) susijusiy] 0.06080,0576(0,0524] 0,0531 0,0603| 0,049| 0,05420,0608|0,0524|
su il(emagﬂomlﬂ

Altermg@ reikimi@ gozsxgowu 0.148| 0.1672| 0,1775/ 0.1681] 0.1732/0,2316|| 0,148

14 4 12 5 32

Alternatyvos prioritetiskum: 2 3] 3

w

Alternatyvos naudingumo laipsnis, 100%; 7&2%’&3,9% 72,18%(|76,66%|72,57%j 74.7996] 10 63,9

3.6 pav. Naudingumo laipsniai apskai¢iuoti atliekant eksperimentinj
tyrimg (Sukurta autoriaus)
Fig. 3.6. Degree of efficiency calculated by doing experimental
investigation (created by author)

Pagal eksperimentinio tyrimo gautus naudingumo laipsnius nustatomos Kri-
z¢s atsiradimo tendencijos (Zr. 2.7 poskyriy).

Naudojantis modeliy bazés valdymo sistema pagal vartotojo poreikj taikomi
jvairtis modeliai. Naudojant modeliy bazés valdymo sistema vieny modeliy
(pradiniy kriterijy reikSmingumy nustatymo) skai¢iavimo rezultatai tampa kity
modeliy (rekomendacijy variantinio projektavimo, rekomendacijy daugiakriteri-
nés analizés) pradiniais duomenimis, o Siy modeliy rezultatai tampa dar kity
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modeliy (rekomendacijy naudingumo laipsnio nustatymo, efektyviausiy reko-
mendacijy pateikimo) iSeities duomenimis.

Toliau, kaip pavyzdys, trumpai pateikiamas statybos ir nekilnojamojo turto
Sakos krizés valdymo rekomendacijy alternatyvy sudarymo modelis.

Rekomendacijy alternatyvy sudarymo modelis variantus (sprendimy prié-
mimo matricas) formuoja remdamasis septyniais etapais.

1 etapas. Monitoriaus ekrane pateikiamos statybos ir nekilnojamojo turto
Sakos analizés sritys.

3.4 lentelé. Krizés valdymo sprendimy jvertinimo lentelé, apibiidinanti Lietuva
Table 3.4. Evaluation table of crisis management solutions, describing Lithuania

Statybos ir nekilnoja- | Bastas Administracinés pas- Prekybos paskirties
mojo turto $aka kirties pastatai pastatai

Paslaugy paskirties Viesbudiai | ... Gamybos ir pramonés
pastatai paskirties pastatai

Vartotojo klausiama, kurig statybos ir nekilnojamojo turto Sakos sritj jis nori
analizuoti. Tarkime, kad vartotojas nori iSanalizuoti visas statybos ir nekilnoja-
mojo turto Sakos sritis, esanéias duomeny bazéje. Siuo atveju sistema pagal eile
(pradedant statybos ir nekilnojamojo turto Saka ir baigiant gamybos ir pramonés
paskirties pastatais) padeda vartotojui formuoti duomenis, informacijg ir Zinias
apie galimas rekomendacijy alternatyvas.

Toliau iki 6 etapo formuojami duomenys, informacija ir Zinios (3.7 pav.),
isamiai apibtidinantys kiekvieng nagrinéjama statybos ir nekilnojamojo turto
Sakos sudéting dalj. Sie etapai toliau trumpai pateikti nagrinéjant statybos ir ne-
kilnojamojo turto Sakos krizés valdymo rekomendacijy alternatyvy sudaryma,
kaip pavyzdj.

Skaitmeniné Tekstine
Informacija [:
Formulés l Grafine ‘
Vaizdiné

3.7 pav. Dialogo tarp sistemos ir vartotojo metu formuojamos
iSreikstinés ir neisreikstinés zinios, iSsamiai apibidinancios
rekomendacijas (sukurta autoriaus)

Fig. 3.7. Explicit and tacit knowledge describing the recommendations
in detail are formed at the time of dialogue between the system and the
user (created by author)
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2 etapas. Monitoriaus ekrane pateikiama statybos ir nekilnojamojo turto Sa-
kos konkurencingumg apibiidinanti kriterijy sistema, iSreikStinés ir neiSreikstinés
zinios apie kiekvieng kriterijy (jo apibrézimas, kokie Sio kriterijaus aspektai yra
nagrinéjami) jvairia (skaitmenys, tekstas, formulés, vaizdajuoste, grafika) forma
(3.8 pav.).

Statybos ir nekilnojamojo turto Sakos konkurencinguma Isreikstinés ir neisreikstinés
apibtdinanti kriterijy sistema zinios apie kriterijus
BVP pokytis (%), palyginus su praéjusiais metais (x1) Z
Statybos darby pokytis (%), palyginus su praéjusiais metais 2
(x2)

I8duoty statybos leidimy pokytis (%), palyginus su praéju- Z3
siais metais (X3)

Civilinés inzinerijos darby pokytis (%), palyginus su praéju- Za
siais metais (Xs)

Statybos kainy indekso pokytis (%), palyginus su praéju- Zs
siais metais (Xs)

Darbuotojy skaiciaus statybos sektoriuje pokytis (%), paly- Zg
ginus su pragjusiais metais (Xs)

Vidutinis statybos darbuotojy atlyginimo dydis (x7) Z7
Bedarbystés lygis statyboje (Xs) Zg
Teisiné aplinka (Xo) Zg
Demografiné aplinka (X10) Z10
Socialiné aplinka (X11) 11
Kulttriné aplinka (X12) Z12
Etiné aplinka (X13) Z13
Psichologiné aplinka (X14) Z14
Religiné aplinka (Xis) Z15
Pasitikéjimo aplinka (Xi6) Z16
Emociné aplinka (X17) Z17

3.8 pav. Statybos ir nekilnojamojo turto sakos konkurencinguma
apibudinantys Kriterijai (sukurta autoriaus)
Fig. 3.8. Competitive ability of construction and real estate industry
describing criteria (created by author)

Tolesnei analizei vartotojas pasirenka tinkamiausius statybos ir nekilnoja-
mojo turto Sakos konkurencingumg apibtidinancius kriterijus ir juos apibtuidinan-
¢ig informacijg. Prireikus vartotojas gali naudoti papildomus kriterijus ir juos
apibiuidinancius duomenis, informacija ir Zinias. Pasirinkta kriterijy sistema (Xm)
i§saugoma kompiuterio atmintyje.

3 etapas. Monitoriaus ekrane pateikiami eksperty sitilomi $iy kriterijy mata-
vimo vienetai ir pradiniai vidutiniai reikSmingumai. Taip pat nurodomos priezas-
tys, dél kuriy buvo pasialyti Sie konkretts reik§mingumai ir matavimo vienetai
(3.5 lentele).
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3.5 lentelé. Kriterijy reikSmingumy ir matavimo vienety meniu (sukurta autoriaus)
Table 3.5. Menu of criteria importance and units (created by author)

Kriterijus | Kriterijy ma- | Eksperty sitilomi pradi- | Priezaséiy, dél kuriy buvo nus-
tavimo viene- | niai vidutiniai kriterijy tatyti $ie matavimo vienetai ir
tai reik§mingumai reik§mingumai, i§vardijimas

X1 di g S1
X2 d2 Sp) S2
Xm dm Om Sm

Vartotojas, jeigu nori, gali pakoreguoti eksperty pasitlytus pradinius kriteri-
ju reik§mingumus ir matavimo vienetus. Jeigu buvo jvesti papildomi kriterijai,
vartotojas jiems suteikia matavimo vienetus, pradinius reikSmingumus ir juos
apibaidinanéius duomenis, informacija ir Zinias. Si informacija i§saugoma kom-
piuterio atmintyje.

Toliau, kieckvienam i§ paminéty kriterijy (3.8 pav. ir 3.5 lentel¢) sudaromos
galimos rekomendacijy alternatyvos.

4 etapas. Monitoriaus ekrane pateikiamos statybos ir nekilnojamojo turto
sektoriaus konkurencingumo didinimo rekomendacijos, jas apibtidinanciy krite-
rijy reik§mes ir jy aprasymas (3.6 lentelé).

Vartotojas, atsizvelgdamas | savo tikslus, poreikius, funkcijas, galimybes ir
patirtj, pasirenka rekomendacijy alternatyvas, kurias jis nori nagrinéti toliau.
Vartotojas, taip pat atsizvelgdamas j pateiktus paaiskinimus (priezastis, dél kuriy
buvo suteiktos konkrecios kokybiniy kriterijy reikSmés), gali keisti kokybiniy
kriterijy reik§mes. Jeigu buvo naudoti papildomi kriterijai, vartotojas jveda juos
apibiidinan¢ius duomenis, informacijg ir Zinias. Si lentelé¢ i§saugoma kompiute-
rio atmintyje.

3.6 lentelé. Rekomendacijy alternatyvos ir jas apibiidinancios informacijos meniu
(sukurta autoriaus)

Table 3.6. Menu of recommendations alternatives and them describing information
(created by author)

Rekomendacijy | Rekomendacijy | Rekomendacijas | Kriterijy Kriterijy
alternatyva apraSymas apibiidinanciy reikSmingumy | reikSmiy ir
kriterijy reiks- reikSmes reiksmingumy
més aprasymas
X1 ai X11 X21 ... Xn1 Qi P11 P21 ... Pn1
X2 ai X12 X22 ... Xn2 Q1 P12 P22 ... Pn2
az Q2
Xm Xim X2m ... Xnm Pim P2m ... Pnm
am m
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5 etapas. Monitoriaus ekrane pateikiamas reliacinés makro-lygmens reko-
mendacijy duomeny bazés struktiiros fragmentas (3.7 lentelé). Analogiskai suda-
roma reliaciné mikro- ir mezo-lygmens rekomendacijy duomeny bazeé.

3.7 lentelé. Reliacinés makro-lygmens rekomendacijy duomeny bazés struktiiros

fragmentas (sukurta autoriaus)
Table 3.7. Structure fragment of relational macro-level recommendations database

(created by author)

Makro-lygmens rekomendacijy alternatyvas apibadinanéiy rodikliy reik§més

Rekomendacijy idek- 2 & ,
- = e o= L %2}
sal = = R=) '8 I
= £ £ =g S
£ | £ 3} 25 =
S o = c > =
2 R ‘g 2 g Z.
= = = o .2 o
T g7 g=
S & |8 |GE|EBE 5
001 k1 $1 [of my €1 11 fy
002 ko $2 o7 mp €2 12 fa
00n Kn Sn On Mp €n ih | fn
Rekomendacijy tarpusavio suderinamumas makro-lygmeniu
Rekomendacijy Kity pramonés sektoriy vys- | ... | Salies socialinés politikos
indeksai tymo rekomendacijy alterna- vystymo rekomendacijy al-
tyvos ternatyvos
001 i o1 o It eee | tintor ot
002 liz l22 ... Im2 vee | to bt
OOI’I I1n I2n Imn oo tll’] t2n tmn

Suinteresuoty grupiy nuomoné apie rekomendacijy racionalumg makro-lygmeniu

Rekomendacijy | Rangovai Politikai . Gyventojai
indeksai

001 011 921 ... Om1 P11 P21 ... Pm1 d11 d2s ... dms
002 012 922 ... Om2 P12 P22 ... Pm2 di2 d22 ... dm2
00n J1n 92n .- Omn Pin P2n ... Pmn .ee d1n d2n ... Din

Pirmoje 3.7 lentelés dalyje matome makro-lygmens rekomendacijy
alternatyvas apibiidinanciy rodikliy reikSmeés. Antroje lenteléje pateiktas
rekomendacijy tarpusavio suderinamumas makro-lygmeniu. Trecioje lenteléje
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pateikta suinteresuoty grupiy nuomoné apie rekomendacijy racionalumg makro-
lygmeniu. Visas $ias tris lenteles sieja rekomendacijy indeksai.

6 etapas. Vartotojas 1-5 etapais kompiuterio atmintyje suformavo visa
skaitmening, teksting, grafine, vaizdo ir formuliy informacijg, kuri i§samiai api-
budina rekomendacijy alternatyvas. Tokiu biidu suformuojama statybos ir nekil-
nojamojo turto Sakos rekomendacijy sprendimy priémimo matrica ir ja apibudi-
nanéios zinios (3.8 lentelé), kuriomis remiantis sistema gali nustatyti
efektyviausias rekomendacijas.

3.8 lentelé. Rekomendacijy alternatyvy sprendimy priémimo matrica ir ja
apibtdinancios zinios (sukurta autoriaus)

Table 3.8. Alternative recommendations decision-making matrix and it describing
knowledge (created by author)

ISreikstinés ir neisreikstinés Zinios, apibudinancios alternatyvias rekomen-
dacijas
Nagrinéjami kri- |* s Nagrinéjamos rekomendacijos
terijai @ @
[<3]
g 2 X1 X2 o Xj .. Xn
)
= |
£ =
> <
4 =
5 ©
=4 =
Z; g1 d; X1 | X12 [...] Xgj |...| X1n
Kiekybiniai Z g2 d; X21 | X22 |...| X2j |...| Xon
kriterijai
Zi ai di Xi1 Xiz |...] Xij [--] Xin
Zt gt dt Xt X2 |...] X4 [...] Xt
Zt+1 0 t+1 d 1 Xtez1 [ Xt#12 | ooo] Xes1j |---[ Xts1n
Kokybiniai Z 42 g t+2 dt+2 Xt+21 | Xt#22 || Xt42j |---| Xt+21n
kriterijai
Zi (o]} di Xi1 Xig [..| Xij |[---] Xin
va qm dm Xm]_ Xm2 ij cee an

* Zenklas Zi (+ (—)) rodo, kad atitinkamai didesné (maZesné) kriterijaus reik§mé labiau
atitinka suinteresuoty grupiy reikalavimus

Jeigu vartotojas papildomai naudoja rekomendacijy alternatyvas (kuriy néra
duomeny bazgje), tai sprendimy priémimo matricoje jis turi naudoti juos iSsa-
miai apibidinancias iSreikStines ir neiSreikstines zinias.

7 etapas. AnalogiSkai (1-6 etapai) formuojamos kity nagrinéjamy statybos
ir nekilnojamojo turto Sakos sudétiniy daliy rekomendacijy duomeny bazés (len-
telés) ir sprendimy priémimy matricos.
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3.4. Tendencijy nustatymas, krizés termometro
formavimas

2.7 poskyryje buvo paaiskinta, kaip sistemoje sudaromas krizés termometras,
pagal kurj nustatomos krizés atsiradimo galimybés (krizés tendencijos). Toliau
pateikiamos konkre€ios Lietuvos krizés tendencijos analizuojamais metais, ku-
rios prieinamos adresu internete: http://iti.vgtu.lt/Paulius2/valdymas.aspx.

3.8 pav. Lietuvos krizés termometras 2007 m. (Sukurta autoriaus)
Fig. 3.8. Termometer of crisis in Lithuania in 2007 (sukurta autoriaus)

Kaip matyti i§ 3.8 paveikslo, sistemos krizés termometras rodo labai didele
krizés tikimybe 2007 m. Lietuvoje.

3.9 paveiksle matoma, kad 2010, 2011 ir 2012 m. situacija nekilnojamojo
turto rinkoje Lietuvoje buvo neutrali. Pagal suvestus rodiklius ir apskaiCiuotas
krizés ribas sistema nerodo nei krizés priartéjimo, nei rinkoje esan¢io pakilimo.
Vadinasi, galima daryti iSvadas, kad tais metais krizé Lietuvoje buvo suvaldyta
ir grésmés naujai kylanéiai nekilnojamojo turto krizei nebuvo.
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Sistema taip pat gali pateikti ir kitokius termometrus, kurie néra budingi
Lietuvai pasirinktais metais, taciau gali biiti naudingi kitoms analizuojamoms
Salims arba Lietuvai ateinanciais metais.

=

NEUTRALU

Situacija NT rinkoje neutrali. Rodiklial nerodo nei krizés priartéjimo, nel pakilimo

3.9 pav. Lietuvos krizés termometras 2010, 2011 ir 2012 m. (sukurta
autoriaus)
Fig. 3.9. Termometer of crisis in Lithuania in 2010, 2011 and 2012
(created by author)

3.5. Rekomendacijy teikimas ir jy jgyvendinimas

Kaip matyti i§ 3.8 paveikslo, Lietuvai artéjant prie krizés sistema ne tik infor-
muoja apie tai atitinkamu termometru, bet ir teikia rekomendacijy. Kaip minéta
2.8 poskyryje, sistemoje yra trys rekomendacijy rinkiniai kiekvienai suinteresuo-
tai grupei. Toliau atliekamas tyrimas apie tai, kokios rekomendacijos teikiamos
kiekvienai i§ suinteresuoty grupiy pagal pasirinktus atsakymus.

Rekomendacijos nekilnojamojo turto imoniy vadovams ir akcininkams.
Atliekant eksperimentinj tyrima, j klausimus, skirtus NT jmonéms, buvo nusp-
resta atsakyti taip:

REKOMENDACINE SISTEMA

Taip v| Imonéje yra nustatytos aiskios vertybés ir veiklos kultara

Ne v| Imonéje skiriamas didelis démesys darbuotojams

Taip v| | éje vykd latinis rinkos seg tavi pagal situacija

Ne v| I é ikloje i i pri iy streso mazZinimui ir tink psichologinio klimato uztikrinimui
Taip v| [ éje didelis deé ys skiriamas fi lizei, islaidy pl

Ne v| Jmoné nuolat vykdo veikly koregavima

Taip v| Priimant sprendimus yra laikomasi etikos normy.
Taip v| Skiriamas didelis démesys klientui
Ne v| Stengiamasi nuolat mokytis, jgyti naujy Ziniy, gerinti kvalifikacija

Gauti patarimus

3.10 pav. Atsakymai j klausimyng NT jmoniy vadovams ir akcininkams
(sukurta autoriaus)
Fig. 3.10. Answers for questionaire for directors and shareholders of
real estate companies (created by author)



3. NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS IR JO ATSKIRY SEGMENTUY... 99

Remiantis pasirinktais atsakymais sistema teikia Sias rekomendacijas NT
jmoniy vadovams ir akcininkams:

Organizacijos savo darbuotojams turi jausti didesne socialing atsako-
mybe.

Rekomenduojama pakeisti organizacing struktiirg: galima keisti i§ es-
mes arba kai kur tiesiog sumazinti padaliniy, skyriy ar filialy skaiciy
bei dydj.

Krizés metu ieskoti talentingy zmoniy. Talentingy darbuotojy paieska
yra mastymas apie tai, kas bus Krizei pasibaigus. Tokie darbuotojai kri-
z€s metu gali pasitlyti vertingy idéjy.

Norint sékmingai jveikti krizing situacija butinos visy imonés darbuo-
tojy pastangos, nes islaidos daromos kiekvienoje darbo vietoje. Dabar
i$ tikryjy daugelyje jmoniy susiklosciusi keista situacija, kai skundzia-
masi gery darbuotojy trilkumu uzuot sudarius sglygas gerai dirbti esa-
miems. Juk i§ esmés néra Siaip gery ar blogy darbuotojy. Tas pats Zmo-
gus, priklausomai nuo konkreciy aplinkybiy, gali dirbti labai gerai, o
gali tik pusétinai.

Kurkite kiirybisko bendradarbiavimo aplinka. Siandien sékmingais va-
dovais tampa tie, kurie puoseléja tarpusavio pasitikéjima, duoda kitiems
tiek, kiek tik gali, tie, kurie kuria ne jnirtingos konkurencijos, o kiiry-
bisko bendradarbiavimo aplinkg. Vadovai kuria lojalius darbuotojus,
labiau prisiriSusius prie savo kompanijos ir jos misijos, negu prie savo
asmeniniy karjery. Svarbu, kad visi komandos nariai kuo geriau i$nau-
doty savo sugebé&jimus.

Priimant sprendimus biitina kuo placiau taikyti etikos normas. Etinis
poziiiris turi biiti vis labiau diegiamas j priimamus sprendimus.

Krizés laikotarpiu buitina padidinti démesj emocinio streso sumazinimo
priemonéms.

Stengtis vengti krizés laikotarpio metu padidéjusio @imaus ir létinio
streso.

Racionalizuoti psichologinj klimata, siekiant, kad pagrindinés suintere-
suotos grupés elgtysi racionaliai.

Mazinti psichologing jtampa ir panika dél kylancios krizés.
Rekomenduotina koreguoti savo veikla: ja koncentruoti ir atsisakyti kai
kuriy savo ankséiau turéty nepagrindiniy veikly.

Objektyvus esamos padéties jvertinimas. Pagrindiniy ypatumy: silpnyjy
ir stipriyjy viety, galimybiy ir pavojy nustatymas. Siy ypatumy priorite-
tai — nuo silpniausio iki stipriausio.

Biitina i8siskirti i§ konkurenty. Verslo vadovéliai skelbia, kad konku-
renty analizé ir silpnyjy jy viety identifikavimas — privalomi zingsniai
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kopiantiems j verslo Olimpg. Stengiantis parduoti ,.kitu kampu*, i$skirs
Jus 1§ minios. Tik tada vartotojas Jus ims sieti su ta i$skirtine savybe ir
atskirti Jasy jmonés pavadinimg. Tiesa, ne visi vengiantys isskirtinumo,
yra pasmerkti zlugimui, taciau apie bet kokig verslo plétra deréty pa-
mirsti.

e Verslo rekomendacijy tinklo ,,Biz Recommends* ekspertai pataria ais-
kiai jvertinti rinkoje esancias rizikas ir visada turéti plang ,,B“. Menka
kriziy valdymo patirtis, tikéjimasis, kad viskas priklauso vien nuo jmo-
nés pastangy ir jmonés komunikacijos patikéjimas patirties neturinc¢iam
darbuotojui gali turéti nepataisomy padariniy tiek jmonés jvaizdziui,
tiek tolesnei jos plétrai.

e Biitinas nuolatinis mokymasis. Mokydamasis verslininkas atranda nau-
jus buidus, kaip tradicinius dalykus daryti kokybiskiau ir efektyviau,
tam tikslui maksimaliai iSnaudojant savo ir darbuotojy kompetencija,
turimus jgudzius ir zinias. Siekti naujy ziniy ir gilinti jau turimas pade-
da jvairGs jstaigy ir organizacijy organizuojami kursai, skirti tiek pra-
dedantiems, tiek jau patyrusiems verslininkams.

Rekomendacijos politikos formuotojams. Atliekant eksperimentinj tyri-

ma, j klausimus, skirtus politikos formuotojams, buvo nuspresta atsakyti taip:

RexoMen

Ne v
Taip ¥
Taip v
Ne v
Taip ¥
Ne v
Taip ¥
Taip ¥

Taip ¥

Taip v| I

Taip
Ne v
Ne v

Taip

DACINE SISTEMA

Vykdoma nuolatiné banky stebésena
Valstybé skiria didelj démesj naujy jstatymy, taisykliy, procediry priémimui, skirty el ikai ir nekilnoj jam turtui regi
Folini ac

Vvkd teal
vy

Skiriamas démesys renovacijos projektams

Tinkamai planuojami mokeséiai

Vykdoma parama verslui

Imamasi priemoniy, ribojanéiy dirbtinj nekilnojamojo turto burbulo putima
Salyje yra uztikrinamas politinis stabilumas

Valstybés organizacijy veikla paremta skaidrumu ir saZiningumu

pakank i j problemines sritis
Racionaliai planuocjama jvairiy institucijy veikla
Krizés valdymui kuriami nauji modeliai ir metodai
Skiriamas didelis démesys streso maZinimui
Tinkamai planuojamas valstybés biudZetas

Gauti patarimus

3.11 pav. Atsakymai j klausimyng politikos formuotojams (sukurta
autoriaus)
Fig. 3.11. Answers for questionaire for formers of politics (created by
author)

Pagal pasirinktus atsakymus sistema teikia Sias rekomendacijas politikos

formuotojams:

e Siekiant finansinio stabilumo, biitina vykdyti banky stebésenos ir anks-
tyvo perspejimo apie $io sektoriaus padétj procesa.
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o Reikéty i§ naujo pergalvoti Daugiabuc¢iy namy renovacijos programos
ekonominius aspektus. Si ekonominé parama per mazai skatina gyven-
tojus atlikti masine daugiabuciy namy renovacija. Taip biity gelbéjamas
labiausiai nukentéjes ir iki Siol didziausig dalj BVP kires statyby sek-
torius.

e TVF teigimu, norint jveikti visuoting recesija, reikia jdiegti fiskalinj
stimuliavima, siekiantj bent 2 % bendrojo vidaus produkto.

e Reikéty aktyviau vykdyti statybos produkty ir paslaugy paklausos ana-
lize maziau kritusiose ar valstybiy stimuliuojamose rinkose.

e Nereikalauti jmoniy kelis kartus teikti ta pacig informacijg skirtingoms
institucijoms.

e Bitina sumazinti korupcija visais statybos ir nekilnojamojo turto sakos
lygmenimis.

e  Krizei numatyti ir modeliuoti reikia rengti naujus modelius ir metodus.
Ankstesni nepasitvirtino. Milani (2010) nuomone, nors ekonomistai jau
seniai pripazjsta, kad psichologiniai veiksniai, svyruojancios rinkos
nuotaikos, kintantis pasitikéjimas ir kiti veiksniai gali daryti didziule -
taka ekonominiams svyravimams, dabartinés kartos makroekonominiai
modeliai paprastai analizéje j juos neatsizvelgia. Ekonomikos teorija ir
praktika kol kas néra taip toli pazengusi, kad galéty pateikti viena-
reik§miska atsakyma, ka reikéty daryti. Pavyzdziui, yra nemazai abejo-
janciyjy, ar Franklino Delano Roosevelto taikytos visuminés paklausos
stimuliavimo priemonés, skirtos kovoti su depresija, buvo veiksmingos.
Jy teigimu, 1§ tiesy iSsikapstyti i§ depresijos padéjo karas.

e Bitina sparciau diegti geriausia pasauling statybos ir NT sektoriaus kri-
z¢és valdymo praktika (ekonominés, politings, teisinés, technologinés,
institucinés, socialinés, kultiirinés, etinés, psichologinés ir t. t.).

e  Statybos ir NT krizg reikia analizuoti integruotai taikant jvairius moks-
lus (vadyba, ekonomika, teise, inzinerijos mokslus, technologija, orga-
nizavimg, etika, estetika, psichologija, religija, socialinius mokslus ir
t. t.). Pavyzdziui, statybos bumo laikotarpiu statybos darbininkai daznai
dirbdavo vir§valandzius, net po 65 valandas per savaite. Statybos rodik-
liai tai jvertindavo kaip statybos efektyvumo padidéjima. Bet ar taip i$
tikryjy buvo? Zmonés tiek fiziskai, tiek emociskai pervargdavo, maziau
ilsédavosi, daugiau sirgdavo, stipriai sumazéjo gyvenimo kokybé, gy-
venimo dziaugsmas, irdavo Seiminiai santykiai.

o Situloma psichologinius elementus (ltkesciai, optimizmo ir pesimizmo
bangos, bendro energingumo arba nusiminimo laikotarpiai) jtraukti |
statybos ir NT sektoriaus svyravimy ciklo modelj, siekiant iSnagrinéti
ju poveikj $iam gyvavimo ciklui.
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e Nagrin¢jant krize, siiloma paanalizuoti laimés ekonomika. Laimés e-
konomika apibiidina laimés, teigiamo ir neigiamo poveikio, gerovés,
gyvenimo kokybés, pasitenkinimo gyvenimu ir susijusiy elementy in-
tegruota visuma. Laimés ekonomika nagrinéja ekonomika, psichologija
ir sociologija.

e Kirizés laikotarpiu biitina padidinti démesj emocinio streso sumazinimo
priemonémes.

e Racionalizuoti psichologinj klimata siekiant, kad pagrindinés suintere-
suotos grupés elgtysi racionaliai.

e  Mazinti psichologing jtampa ir panikg dél kylancios krizés.

Rekomendacijos nekilnojamojo turto projekty dalyviams. Atliekant

eksperimentinj tyrimg, j klausimus, skirtus nekilnojamojo turto projekty daly-
viams, buvo nuspresta atsakyti taip:

NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIAUS KRIZES PREVENCLIOS MAKRO, MEZO IR MIKROLYGMENYSE SPRENDIMY PARAMOS SISTEMA

Sistema Praktiniy sistemy administravimas

REKOMENDACINE SISTEMA

Ne v| Darbe tinl i atliek laiko pl

Taip v| Didelis démesys skiriamas i3laidy valdymui

Ne v| Turimi geri bendravimo jgudZiai

Ne v| Sugebama tinkamai valdyti stresa

Taip v| Nuolat siekiama uZsibrézty tiksly

Ne v| Kiekviena diena darbe yra produktyvi

[Taip v| Stengiamasi nuolat mokytis, jgyti naujy Ziniy, gerinti kvalifikacija

Gauti patarimus

3.12 pav. Atsakymai j klausimyng nekilnojamojo turto projekty
dalyviams (sukurta autoriaus)
Fig. 3.12. Answers for questionaire for members of real estate projects
(created by author)

Pagal pasirinktus atsakymus sistema teikia Sias rekomendacijas nekilnoja-

mojo turto projekty dalyviams:

e  Paskirkite sau pertraukéle. Atgaukite jégas ir praskaidrinkite protg. At-
sikvépkite ir nubaidykite savo mintis nuo darbo mazdaug kas 45 minu-
tes. Pagalvokite apie praeitj, prisiminkite smagias akimirkas.

e  Zaiskite su laikrodziu. Dirbkite intervalais, de§imt minuiy, puse va-
landos, valanda. Taciau prisiminkite, jog kas 45 minutes turite padaryti
pertrauka.

e Dirbkite tinkamiausiu laiku. Kai kurie Zmonés yra darbingesni rytais, o
kiti, atvirk$¢iai, vakarais. ISsiaiSkinkite, kuriai grupei priklausote, ir
produktyviai dirbkite savo laiku.
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o Atlikite dalj uzduoties, kuri turi buti atlikta po keliy dieny, taip suma-
zinsite darbo kriivj kitai dienai. Atlikite uzduotj, kurj svarbi $iandiena.
Susikoncentruokite j ja ir tiesiog dirbkite. Kai ja pabaigsite, imkités vé-
lesniy darby. Kai atliksite rytdienos uzduotis, imkités kitos savaités.
Taip sumazinsite stresg ir tiesiog turésite daugiau laisvo laiko.

e  Pries planuodami laika, turite Zinoti, kg planuoti. Susirasykite uzduotis,
tik taip pradésite valdyti savo laika. Suskirstykite pagal prioritetus visas
uzduotis. Pirmas prioritetas: uzduotys, kurias turite atlikti iki 18 valan-
dos. Antras prioritetas: uzduotys, kurias turite atlikti iki rytojaus 18 va-
landos. Trecias prioritetas: uzduotys, kurias turite atlikti per $ig savaite.
Ketvirtas prioritetas: uzduotys, kurias turite per kitg savaite.

e Bitina gerinti nezodinius bendravimo aspektus. Kiino orientacija — jei
norite parodyti, kad jums patinka asmuo ir jj gerbiate, bendraudami at-
sigrezkite veidu j ji. Laikysena — gera laikysena byloja apie pasitikéji-
ma ir entuziazma. Ji rodo, ar esame jsitempe, ar atsipalaidave. Pasne-
kovo laikysenos steb¢jimas padeda jvertinti jo jausmus. Veido
iSraiSka — stebékite veido iSraiskg. Kai kurie Zzmonés slepia emocijas,
nerodydami jokios iSraiSkos; kiti rodo perdétg veido iSraiska, norédami
atskleisti tikruosius savo jausmus. Jei pajuntate prieStaravimg tarp Zo-
diniy ir neZodiniy pranesimy, gilinkités toliau. Akiy kontaktas — daznas
akiy kontaktas reiSkia susidoméjimg ir pasitikéjimg. Akiy kontakto
vengimas reiSkia prieSingai. Atstumo iSnaudojimas — juo mazesnis ats-
tumas tarp paSnekovo, tuo artimesnis ir asmeniskesnis bendravimas. Jei
pasiliekate sédéti uz savo stalo, kai kas nors ateina jusy aplankyti, susi-
daro jspudis, kad esate nepasiekiami. Asmeniné iSvaizda — zmongs lin-
ke parodyti daugiau pagarbos ir palankiai reaguoti j asmenis, kurie ap-
sirenge tvarkingai, bet ne praSmatniai.

e  Bitina mokéti uzduoti tinkamus klausimus. Klausimy uzdavimas — tai
puikus buidas pradéti pokalbj, nes jis rodo pasnekovui, kad atkreipiate ]
ji démesj ir jus domina jo atsakymas. Sitloma uzduoti atvirus klausi-
mus; uzduoti konkre¢ius klausimus, kurie néra per daug platiis; pasitei-
rauti papildomos informacijos, pavyzdziui, apie jspudzius.

e Biitina biti geru klausytoju. Geras klausytojas nepertraukinéja, ypac
sickdamas pataisyti klaidas ar pelnyti palankumg; vengia teisti ir
vertinti; prie§ atsakydamas pagalvoja; kalba, zitrédamas j pasSnekova;
stovi gana arti, kad gerai girdéty; stebi kalbanciojo neZodinj elgesj;
suvokia SaliSkumg arba vertinimus, kurie iSkraipo perteikiamg
informacija; stengiasi jzvelgti jausmus ir pagrindines prielaidas,
kuriomis grindziami pasnekovo pastebéjimai; sutelkia démesj j tai, kas
sakoma; vengia i§ anksto planuoti atsakymg, kai kitas asmuo kalba;
vengia pasakyti paskutinj zodj. Rekomendacijos gali buti nuolat
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atnaujinamos ar papildomos. Taip pat atsizvelgiant | tai, kad jvairiy
jstaigy veikla nuolat kinta, kiekvienu laikotarpiu gali biiti pasirinkti
skirtingi atsakymai, todél ir rekomendacijos, atsizvelgiant j tai, gali
skirtis.

Biitina iSsiaiskinti, nuo ko prasidéjo problema. Pati didZiausia proble-
ma, susijusi su nerimu, yra ta, kad nerimaudami galime visiSkai nutolti
nuo tikrosios bédos. Labai svarbu nepamirsti tikrosios problemos tam,
kad galétume sustabdyti nerimo granding. Svarbu iSvengti problemos
didéjimo. Dél streso kenciantys zmonés mano, kad spéliodami ateities
problemas sugebés iSspresti savo béda. IS dalies tai atrodo visai logiska,
taciau kai $ie zmonés pradeda nerimauti, jie dazniausiai nebegali susto-
ti.

I situacijg reikia paziiiréti i$ Salies. Tie, kurie sugeba iSvengti streso, ga-
li | savo situacija pazvelgti i§ kitos perspektyvos. Jautresnieji stresui
taip pat savotiSkai gali pazvelgti i situacija tarsi i§ Salies. Vienas i§ me-
tody tai padaryti yra galvoti apie pacias blogiausias pasekmes, kokios
tik gali jvykti. Kalbant su tokiu Zmogumi apie blogiausius ateities sce-
narijus, keiéiasi ir jo supratimas. Zmogus supranta, kad visos $ios pa-
sekmés vargu ar gali jvykti. Kita puiki priemoné — sakyti savo varda
vietoje ,,a8*, kai kalbama apie iSgyventas ar i§gyvenamas emocijas.
sprendimus, nes jie apsvarsto visas neigiamas pasekmes. Streso ven-
giantys zmongs labiau mégsta iSbandyti problemos sprendima, net jeigu
jis turéty ir neigiamas pasekmes. Taip pat tokie zmonés yra lankstesni,
nes nejsitveria vienos blogos minties ir nejstringa tame uzburtame rate.
Jie imasi veiksmy.

Labai svarbu, kad suinteresuotos grupés stengtysi jgyvendinti visas sistemos
pateiktas rekomendacijas. Taip biity sumazinta krizés atsiradimo tikimybé arba
bent jau sulaukiama Svelnesniy krizés padariniy.

3.6. Treciojo skyriaus iSvados

1.

Sukurta originali nekilnojamojo turto krizés prevencijos sistema, ga-
linti analizuoti NT krizés prevencijos process, sudétines jos dalis,
suinteresuoty grupiy poreikius ir NT rinka veikiancia iSoring aplinka.

Atliktas eksperimentinis tyrimas susideda i§ daugiakriterés analizés ir
rekomendacijy teikimo. Jj atliekant laikomasi pagrindiniy principy ir
metody, perteikian¢iy viso eksperimentinio tyrimo paskirtj ir funk-
cionaluma.
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3. Tyrimo metu jvertintas sistemos efektyvuma ir galimybés naudoti
sukurtg sistema, tenkinant suinteresuoty grupiy poreikius.

4. Sprendimy paramos sistema yra naudinga jvairioms suinteresuotoms
grupéms — politikos formuotojams, nekilnojamojo turto jmoniy va-
dovams, akcininkams ir NT projekty dalyviams.

5. Dél kintancCios iSorinés aplinkos biitina nuolat tobulinti esamg siste-
ma, siekiant pasaulyje taikomy standarty.






Bendrosios iSvados

ISanalizavus Simto mety laikotarpj, pastebéta, kad nekilnojamojo tur-
to kriz¢ yra pasikartojantis reiskinys, ir iSlieka didelé tikimybé, kad ji
pasireik$ ir ateityje. Tai jrodo pasirinktos tyrimo problemos aktualu-
mg ir svarba Lietuvai ir kitoms Salims, nes statybos ir NT sektorius
sudaro didziaja dalj BVP.

Atlikus mokslinés literatiiros analize, nustatyta, kad nekilnojamojo
turto krizés prevencijos ir valdymo modeliai taikomi tik tam tikroms
specializuotoms sritims. Néra sukurta kompleksinio nekilnojamojo
turto krizés prevencijos modelio, kuris analizuoty makro-, mezo- ir
mikroaplinkos veiksnius bei suinteresuoty grupiy poreikius, sudaryty
salygas kompleksiskai sudaryti daugybe ribiniy reikSmiy, jas iSanali-
zuoti, jvertinti ir priimti sprendima.

Autoriaus sukurtas originalus NT krizés prevencijos modelis leidzia
analizuoti budus, kaip padidinti NT krizés prevencijos veiksmingumag
taikant informacines technologijas, taip pat dalyvaujancias ir savo
tikslus norincias jgyvendinti suinteresuotas grupes, veikiancig i§0rine
makro-, mezo- ir mikroaplinkg kaip visuma.
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Pagal autoriaus siiilomg modelj sukurta inovatyvi sprendimy para-
mos sistema yra universali ir gali biti taikoma jvairiems NT krizés
prevencijos teoriniams bei praktiniams uzdaviniams spresti, ja gali
naudotis jvairios suinteresuotos grupés: politikos formuotojai, nekil-
nojamojo turto jmoniy vadovai ir akcininkai bei NT projekty daly-
viai.

Autoriaus sukurta sistema yra naudinga visoms suinteresuotoms gru-
péms, nes tai priemone, leidzianti nuolat tirti nekilnojamojo turto
rinka, jai kylancig krizés grésme. Sistemos teikiamos rekomendacijos
suinteresuotoms grupéms padés planuoti ir tinkamai vykdyti pasi-
rinktg veiklg bei priimti racionalius sprendimus.

Autoriaus sukurta sprendimy paramos sistema uztikrina efektyvy va-
dybos funkcijy jgyvendinimg jvairiose organizacijose: i§samy duo-
meny rinkimg ir analize, efektyvig kontrole, teisingg strategijy ir
veiksmy planavima, operatyvy valdyma, organizavima ir koordina-
vima. Siy pagrindiniy vadybos funkcijy jgyvendinimas uztikrina e-
fektyvy krizés valdyma skirtingose organizacijose.

Sukurtg sprendimy paramos sistemg sudaro pagrindiniai penki kom-
ponentai. Etaloniniy mety duomeny bazés jvertina galimus blogiau-
sius ir geriausius NT rinkos rodikliy poky¢ius. Nagrin¢jamy mety ir
mety, einanciy prie§ nagrinéjamus metus, komponentas leidzia sis-
temos vartotojui analizuoti bet kuriuos pasirinktus metus. Daugiakri-
terio kompleksinio proporcingo jvertinimo ir naudingumo laipsnio
skaiciavimo komponentas leidzia vienu metu jvertinti visus analizuo-
jamus NT rinkos rodiklius ir bendrg gauta rezultatg palyginti. Krizés
termometro komponentas leidzia pagal naudingumo laipsnio kitimo
ribas nustatyti, ar artéjama prie krizés. Rekomendacijy komponentas
pateikia sistemos vartotojui btidus ir priemonés, kaip koreguoti ir
vykdyti savo veikla, kad bty iSvengta neigiamy krizés padariniy.

Eksperimentinio tyrimo rezultatai parodé sistemos tinkamuma, nes
2007-2008 m. buvo informuojama mélynu termometru, t. y. Lietu-
vos nekilnojamojo turto rinkai gresia krize.

Sukurta sprendimy paramos sistema sudaro prielaidas tolesniems
mokslo uzdaviniams spresti, t. y. sistema yra puiki analizuoti pasi-
rinkty Saliy ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos tendencijoms
ateinanciais metais priemoné. Be to, sukurta sistema gali buti toliau
pritaikoma ne tik Europos $aliy, bet ir kity pasaulio Saliy analizei.
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Summary in English

Introduction

Problem formulation

A number of economic, social and financial processes (bankruptcies, unemploy-
ment, loans, wages, prices, consumer expectations, etc.) play a role in a real estate crisis.
Despite extensive research worldwide focusing on real estate crisis prevention, in-depth
investigations based on an integrated system of criteria and offering an integrated analy-
sis of the life cycle of a real estate crisis are in short supply.

The outcomes of a real estate crisis depend on the quality of crisis prevention. To
limit the effects a crisis might have on the real estate sector, an integrated analysis and
rational decision-making at micro, meso, and macro levels are needed. Different coun-
tries often choose different strategies and tactics to mitigate the effects of a real estate
crisis, because their economies and markets differ, as well as their legal, institutional,
technological, technical, cultural, psychological, ethical and other aspects.

Relevance of the thesis

In the first half of 2008, Europe’s construction industry was growing. Although by
the end of 2008 the crisis hit, the European Union recorded a 0.2% (€1.3 billion) growth
in its construction production in 2008. Although the figures increased at lower levels
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than in 2006 and 2007, the significant role the construction industry played in the EU
economy was still obvious. In 2007-2008, construction contributed the largest portion of
EU’s gross domestic product (6.4%). In 2009 the share dropped to 6.3%. In 2008 the
construction industry accounted for the largest share of GDP in Romania (11.9%), Spain
(11.4%), and Lithuania (10%).

In 2007 all EU countries recorded a positive and sizable change in the construction
price index. In 2008 the level of price changes dropped, and in 2009 the change of the
construction price index turned negative in some countries (compared to 2008). In Lith-
uania, the construction price index dropped by 14%. 2009 saw a considerable decrease in
the workforce: the workforce in the construction industry dropped by 7.1% in the EU,
with Ireland suffering the greatest drop in Europe.

Notwithstanding this marked variation of figures, the crisis also brought stricter
lending terms, plus getting credit insurance was an increasingly difficult task. Construc-
tion companies suffered huge financial hardships and, in some cases, went bust. The
construction sector is usually dominated by small or medium companies with liabilities
to banks. As private clients, as well as public-sector ones, were late with their payments,
companies started defaulting on their obligations.

As the crisis progressed, the demand for housing plummeted and the volumes of
new residential construction dropped; confidence that the future will bring higher de-
mand also fell. The majority of households decided against an investment in real estate,
even though the crisis brought low interest rates. The crisis also saw surging renovation
and refurbishment, rather than new construction. Importantly, 2008 was the first year in
a decade with a drop in employment in Europe’s construction sector. The International
Monetary Fund estimated that the cost of the 20082009 crisis averaged about US$12
trillion (as much as 20% of GDP in the most troubled countries).

Economic investigations by Honohan and Klingebiel (2003) showed that systemic
declines last about two to three years and average about 5-10% of the pre-crisis GDP,
but can sometimes take staggering 50%. If the costs include all economic costs, such as
using allocated investment funds in inefficient projects, production and consumption
losses, and building up of new debts, the costs then climb to much higher levels.

Even though information exchange is improving, the flows of financial figures are
faster and ever greater, and a variety of analytic tools are available, in 2008 the impend-
ing economic threat was once again assessed incorrectly or too late.

Lately, the debate has continued whether there is a way to ensure economic stabil-
ity with a set of regulatory intervention measures. Supporters of the liberal theory, who
propose market self-regulation models, and state regulation advocates express con-
trasting opinions on the topic.

This research determined that the methods applied worldwide are not offering an
integrated modelling of a real estate crisis that would take into account economic, legal,
institutional, political, social, cultural, ethical, psychological, religious, demographic,
spiritual, educational, and other crisis management aspects. The traditional analysis of
real estate crises hardly considers micro-, meso- and macro-environment factors, and
without them a full analysis is impossible.
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The object of research

The research focuses on the crisis prevention process in the real estate sector and its
individual segments, on stakeholder groups acting in the sector with their own goals to
pursue, and on micro-, meso- and macro-level environment as a whole.

The aim of the thesis

The main aim of this research is to use the developed decision support system for
real estate sector crisis prevention in order to assess the current situation, to determine
the likelihood of a crisis and to offer recommendations to stakeholder groups. It also
aims to use the developed system in an experimental investigation in order to assess the
efficiency and reliability of the decision support system and its suitability to become a
tool for activities and decision-making processes of real estate market players.

The objectives of the thesis
To achieve the aim of the research, the following objectives have been set:

1. To analyse the global practice of crisis prevention in the real estate sector
and its individual segments.

2. To develop a crisis prevention model for the real estate sector and its indi-
vidual segments.

3. To propose appropriate methods for the multiple criteria analysis of a real
estate crisis.

4. To build a decision support system for crisis prevention, using the devel-
oped crisis prevention model and the proposed multiple criteria analysis
methods as a basis.

5. To make an experimental investigation of crisis prevention in the real es-
tate sector, using the new crisis prevention system.

Research methodology

The research methodology rests on the analysis of crisis-related publications by
Lithuanian and foreign scientists. The research made use of the multiple criteria analysis,
the comparative analysis and logical methods. The sources used in this research include
scientific publications, encyclopaedias, dictionaries, statistical publications, statistical
data from different countries, and other Lithuanian and foreign research and information
publications.

Scientific novelty of the thesis

The research for this dissertation produced the following novel results in the field
of social science:

1. An original crisis prevention model for the real estate sector and its indi-
vidual segments has been developed; the model makes it possible to assess
the present situation and issue a warning to stakeholder groups about a
likely real estate crisis.
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2. A multiple criteria assessment methodology to estimate threshold values
of RE crisis prevention has been proposed and applied in practice; a new
technique to determine the weights of threshold values has been proposed.

3. Based on the proposed model, an innovative decision support system has
been developed that offers its users a convenient way to assess the likeli-
hood of a crisis, and to get recommendations on ways to avoid the crisis or
to mitigate its adverse effects.

4. An experimental investigation of RE crisis prevention has been carried
out, proving that the developed decision support system is reliable as a
tool for crisis prevention.

Practical value of the research findings

The main practical results of the research are that the assessment of a real estate
crisis can be now more accurate, faster and more objective, and the random factor that
impairs the final assessment can now be eliminated, or its effects minimised to accepta-
ble levels. Lower labour costs, as the multiple criteria analysis is computer-based, is an-
other aspect with practical value in this research.

The research results were used in the teaching process at Vilnius Gediminas Tech-
nical University, in the course “Construction Economics and Business”, part of the dis-
tance master’s study programme Construction Economics and Business offered by the
Department of Construction Economics and Property Management.

The research results will be available to real estate organisations, supervising au-
thorities, financial institutions and individuals working in the real estate sector. The main
results of the dissertation were applied in practice in the project Establishment of the
Simulation Training Centre for Construction and Real Estate Specialists (Project VP1-
2.2-SMM-07-K-01-050, 2010-2012) financed by the ESF. In 2012 the project won the
competition for the best project financed by the European Social Fund in the category
Innovative Idea.

The defended statements

1. A real estate crisis should be assessed considering integrated economic,
legal, institutional, political, social, environmental, demographic, manage-
rial and other criteria.

2. Better reliability of real estate crisis prevention can be achieved if real es-
tate organisations, supervising authorities, financial institutions and indi-
viduals working in the real estate sector will use the decision making sys-
tem in their activities.

3. The developed system makes it possible to analyse and assess the likeli-
hood of a real estate crisis and to give recommendations.

Approval of the research findings

Six articles on the topic of this dissertation were published: three in peer-reviewed
scientific publications in Lithuania (Ginevicius et al. 2011; Ginevicius et al. 2011b;



SUMMARY IN ENGLISH 137

Kazokaitis, Girkantait¢ 2013), two in peer-reviewed scientific publications abroad
(Kazokaitis, Ginevicius 2011; Kaklauskas et al. 2013). Seven presentations on the topic
of this dissertation were delivered at conferences in Belarus, Hong Kong, Vietnam and
China:
o 3KOHOMI/IKa, OIC€HKAa U YIPABJICHHUC HEABMXMMOCTBIO U TIPHUPOIHBIMHU
pecypcamu, 2010 m.
e AKTyanmbHBIE TIPOOIIEMBI HKOHOMHKH CTPOHTEIBCTBA M TOPOICKOTO
xo3scTBa, 2013 m.
¢ International Conference on Business Intelligence and Financial Engineer-
ing (ICBIFE 2011), 2011 m.
o HepCHeKTI/IBLI PpasBUTUA OHeHO‘{HOﬁ JACATCABHOCTU W 3JICKTPOHHOT'O
ousHeca B cepe HenBmkumocTr, 2011 m.
e 4th International Conference on Computational Collective Intelligence
(ICCCl 2012), 2012 m.
e The second International Scientific—Practical Conference ,,Perspectives of
Valuation Activity Development*, 2012 m.
e International Conference on Electronics, Information and Communication
Engineering (EICE 2012), 2012 m.

Dissertation structure

The dissertation comprises an introduction, three chapters, and a summary of the
results, plus two annexes.

The total number of pages in the dissertation is 132, excluding annexes. There are
10 numbered equations, 35 figures and 16 tables. The number of literature sources used
in the dissertation is 309.

1. Real estate sector and its individual segment crisis prevention (RESPC):
review of scientific literature

Chapter 1 of the dissertation reviews the history of crises. It also analyses research
and findings on crisis prevention in the real estate sector and its individual segments
from around the world, overviews the existing real estate crisis prevention models and
systems, and presents several specific examples of them.

The review of the history of crises revealed that crisis is a recurring phenomenon.
The first crisis hit Florida in 1925. Later, in 1929-1933, the USA suffered the Great De-
pression. Another real estate crisis hit the USA in 1987, then Japan in 1989, Sweden in
1990, and Asia in 1997-1998. On 18 August 1998 the Asian crisis reached Russia. Then,
in 2008, the latest crisis struck the global economy, including the real estate sector. It
proves that a crisis is very likely in the future and thus appropriate preventive measures
are needed.

Quite a few crisis prevention models and systems have been developed and em-
ployed worldwide: the Keynes’s model, the sequential analysis based on the regression
of multiple parameters, the Box-Jenkins method, the variable parameter model, the tem-
poral statistical model, the multidimensional Logit model, and models of the competition
risk threats with varying covariations and a dummy variable. The other techniques ap-
plied include the statistical analysis, the discriminant analysis, Logit and Probit regres-
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sion models, artificial neural network models, such as fuzzy grouping and self-
organising neural network, artificial intelligence, the k-Nearest Neighbours algorithm,
the decision tree, decision-making systems, early warning systems, expert systems,
mathematical programming, and multiple criteria decision-making methods.

Although Lithuania and other countries have greatly emphasised crisis prevention
in recent years, no crisis prevention model for the real estate sector and its individual
segments has been proposed yet that would offer integrated analysis of the complete life
cycle of a real estate crisis and relevant micro-, meso- and macro-environment factors.

An analysis of projects and articles by several scientists shows that the global prac-
tice still has neither RE crisis prevention methods nor a decision support system that
would facilitate automated generation of multiple RE crisis prevention threshold values,
their analysis and assessment against multiple criteria, and decision-making based on the
produced results.

Integrated decisions on crisis prevention are a complex affair and many circum-
stances and requirements must be considered to make them. Although literature increas-
ingly proposes multiple criteria analysis methods as a decision-making tool for crisis
prevention, there are only limited cases when the multiple criteria decision support theo-
ry is applied in the field. Studies that apply multiple criteria analysis methods for the
integrated assessment of crisis prevention are very few. Efficient decision-making is a
very important consideration for policy makers, corporate executives, shareholders and
parties in real estate projects.

The age of science and technology offers information and intelligent technology for
efficient decision-making. Quite a few decision support systems have been developed to
address crisis prevention problems. But an analysis of decision support systems pro-
posed by different authors shows that only a few of them are based on multiple criteria
assessment methods.

2. Offered model of real estate and its individual segments crisis
prevention

Chapter 2 of the dissertation describes a model for crisis prevention in the real es-
tate sector proposed by the author. The model is applied to analyse micro, meso- and
macro-environment affected by a crisis and stakeholder groups with their activities rely-
ing heavily on the situation in the real estate market. This chapter also discusses the mul-
tiple criteria analysis models applied by the author in his practical investigations, their
fundamental principles and the steps of the procedure.

Figure 1S shows the real estate crisis prevention model proposed by the author.

The model comprises the following main steps:

1. Creating the database of national indicators from positive and negative
years in respect to crisis. The author, taking into account the analysis of
the history of crises, has determined which past years were crisis years and
which were boom years. The indicators taken from these years are bench-
marks against which the indicators from all other years will be compared
to make conclusions about a looming crisis. This step is required only
once.
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| THE REAL EETATE SECTOF. AMD ITS INDIVIDUAL SEGMENTE

Micro-. meso-. and macro-environment factors

CRISIS PREVENTION CYCLE /C)\
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Fig. S1. The real estate crisis prevention model (developed by the author)

Entering national indicators from Year N. Entering the indicators of the
year to be analysed.

Entering national indicators from Year N-1. Entering the indicators of the
year previous to the year in question.

Multiple criteria assessment. Multiple criteria assessment by the values of
the determined indicators. The multiple criteria assessment methods se-
lected for this research are described in Chapter 2.

Determining trends. The results of the multiple criteria assessment and the
calculated utility degrees are used to determine the trends in each coun-
try’s real estate sector, i.e. the thresholds that let one assume that a crisis is
looming or draw a conclusion that the current situation shows no signs of a
crisis.
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6. Analysing thermometer readings. Once the trends and the situation in the
year in question are known, it is possible to determine whether we are ap-
proaching the verge of a crisis. If we are, sets of recommendations are of-
fered customised for each stakeholder group. If no, a crisis in the real es-
tate sector or its individual segments is considered unlikely at present.

One of the essential steps in the model is the multiple criteria assessment, in this
case based on the COPRAS method. The multiple criteria assessment was employed to
assess various European countries in different years by selected economic, social, envi-
ronmental and other criteria. The multiple criteria assessment comprised the following
key steps:

Step 1. Building the weighted normalised decision matrix D using the equation:

Ij q|

Z X
=1

dy=—— di=Lm;j=1n

(S1)

where xij is the ith criterion value in the jth decision variant; m is the number of criteria;
n is the number of compared variants; gi is the weight of the ith criterion.

Step 2. Calculating the sums of negative S_j (the lower the better, such as interest
rates) and positive S+ (the higher the better, such as the number of completed new con-
struction) weighted normalised indicators describing the jth variant. The following equa-
tion is used:

24 >4
Syi= jiiv S_j=2X2dji, i=1m;j=1n.
+j 750 P75 (s2)

Step 3. Determining the relative weights/efficiency of compared variants based on
their positive S+j (‘pluses’ of threshold values) and negative Sj (‘minuses’ of threshold
values) attributes. The relative weight Q; of each threshold value g; is determined using
the equation:
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For this step, the author proposed a new equation to determine the weight Q;:

S J-—Sfj e
Q» =arctan ———— |, j=1,n.
1+S JS,J

(84)

Step 4. Determining the priority of the threshold values. The higher Qj, the more ef-
ficient (of greater priority) is the threshold value.

Step 5. Determining the utility degree N; of the threshold value a; of real estate cri-
sis prevention using the equation:



SUMMARY IN ENGLISH 141

N =2 100%
Q
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where Q; and Qmax are the weights of the objects calculated in Step 3.
The utility degrees are then used to draw the crisis thermometer (Fig. S2).

100% Boom

81,95 % I

Crisis

63,90 %

0%

Fig. S2. Determining the thresholds that indicate an approaching crisis

Figure S2 shows that the range between the utility degrees is divided in half. If the
utility degree of the relevant year is within the range closer to a boom, the likelihood of a
crisis is assumed to be low. If the country’s utility degree falls within the range closer to
a crisis, the likelihood of a crisis is assumed to be high and appropriate measures must be
taken.

3. Real Estate Sector and its individual segment crisis prevention decision support
system and its experimental investigation

Chapter 3 of the dissertation takes the model proposed by the author, the decision
support system based on the model and the descriptions provided to make an experi-
mental investigation of the system with an aim to determine the system’s efficiency and
its suitability for practical settings to meet the needs of stakeholder groups.

The crisis prevention decision support system for the real estate sector has been
deigned to inform its user about the current situation — whether a crisis is looming or not
— and to offer recommendations on ways to avoid the crisis. Figure 3 shows the main
window of the system.

The system includes a database created by adding the values of criteria that best de-
scribe the real estate market in the main European countries in 2006 and in 2009 (is has
been ascertained that 2006 is the most representative boom year and 2009 is the most rep-
resentative crisis year).
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The experimental investigation of this dissertation has been carried out looking at
the case of Lithuania. To make the system as accurate as possible, the values of the de-
termined criteria were entered for the years 2007, 2008, 2010, 2011, and 2012. Figure 4
shows the system with all the data.

Then the equations of the COPRAS method were used to make the multiple criteria
analysis of the Lithuania’s indicators in different years.

Fig. S3. Lithuania’s crisis thermometer in 2007

NEUTRALU

Fig. S4. Lithuania’s crisis thermometer in 2010, 2011 and 2012
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When the real estate market has been hit by a crisis or is on a verge of a crisis, the
system offers recommendations for different stakeholder groups, such as policy makers,
executives and shareholders of real estate companies, and parties involved in real estate
projects. To make the recommendations efficient and capable to ensure proper crisis
prevention, each stakeholder group must fill in a questionnaire that helps select the most
beneficial recommendations for each group.

The experimental investigation revealed that the recommendations fall within the
area covered by the indicted questions. It is, therefore, safe to say that the system is re-
liable and can be applied in practice.

General Conclusions

1. The analysis of a hundred-year period revealed that real estate crises are a
recurrent phenomenon, thus very likely to happen again in the future. This
confirms that the selected research problem is relevant and important both
in Lithuania and in other countries, because the construction and real es-
tate sector makes a large part of GDP.

2. The analysis of scientific literature determined that models for real estate
crisis prevention and management are applied only in certain specialised
areas; an integrated real estate crisis prevention model that would analyse
macro-, meso- and micro-environment factors and the needs of stakehold-
er groups is not available.

3. Around the world, no real estate crisis prevention methods and systems
have been developed so far that would enable an integrated process to
build a set of multiple threshold values, to analyse and assess them, and
then to make a decision.

4. The original RE crisis prevention model, developed by the author, makes
it possible to analyse ways to make RE crisis prevention more efficient us-
ing information technology, and to consider stakeholder groups acting in
the sector with their own goals to pursue and the external macro, meso and
micro environment as a whole.

5. The innovative decision support system developed on the basis of the
model proposed by the author is universal and can solve a range of theo-
retical and practical problems related to RE crisis prevention. The system
can be used by different stakeholder groups, such as policy makers, execu-
tives and shareholders of real estate firms, and parties involved in RE pro-
jects.

6. The system developed by the author benefits all stakeholder groups, be-
cause it is a tool that enables continuous investigation of the real estate
market and potential crisis threats. The recommendations that the system
offers stakeholder groups may help plan and duly carry out any selected
activities, and make rational decisions.
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7. The developed decision support system comprises five main components.
The databases of benchmark years assess the likely worst and best varia-
tions of RE market figures. The component of two-year analysis (the year
in question and the previous year) lets the system’s users analyse any year
they choose. The component of proportional integrated multiple criteria
assessment and utility degree measurement enables simultaneous assess-
ment of all selected RE market figures and a comparison of the overall re-
sult. The component of the crisis thermometer makes it possible to look at
the boundaries of the utility degree variation and determine whether a cri-
sis is looming. The recommender component gives the system’s users
techniques and tools to adjust and carry out their activities in a way that
helps avoid adverse effects of a crisis.

8. The results of the experimental investigation showcased the system’s ac-
curacy and suitability, because in 2007 — 2008 the temperatures in the
thermometer were in the blue sector, which means Lithuania’s real estate
market was heading into crisis. Besides, upon receiving answers to its
questionnaire, the decision making system offered logical and pertinent
recommendations.

9. The developed decision support system opens possibilities to address fur-
ther scientific problems, i.e. the system is an excellent tool to analyse eco-
nomic and real estate market trends in selected countries in the coming
years. The developed system may also be further adjusted to analyse not
only European countries, but also other countries around the globe.
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