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IVADAS

Aktualumas. 2000 m. pradzioje iSaugusi hipotekos kredity ekspansija dél sumazéjusiy
busto kainy 2006-2009 m. laikotarpiu lémé beprecedentj nekilnojamojo turto naudojimosi teisés
atémimo procediiry bumg (Campbell et al. 2011). Daugeliu atvejy naudojimosi teisés atémimo
procediiros yra siejamos su gyvenamuoju turtu, priklausanciu su tam tikromis problemomis
susidiirusiems asmenims ar Seimoms, pervertinusioms savo galimybes ir negalinCioms atsiskaityti
su dazniausiu kreditoriumi — banku. Tod¢l pastarosios pasaulinés finansy krizés metu iSaugusios
naudojimosi teisés atémimo procediiros sugrazino bistus finansinéms institucijoms, kurios sieké
kuo greiiau realizuoti nenaudingg turta rinkoje. Tokiu buidu rinkoje iSrySkéjo neiSplétoti ir
komplikuoti priverstinio turto realizavimo biuidai, kaip varzytynés. Turto jgijimas priverstiniy
sandoriy biidu visuomenés pozitiriu — nepopuliarus ir nepriimtinas, ekonominiu atzvilgiu — turto
rinka vangi ir neefektyvi, socialiniu aspektu — procediiros komplikuotos. Analitikai teigia, jog
hipotekos jsipareigojimy nevykdymas ir nuosavybés teisés atémimo procediiros sudaro daugybe
nuostoliy — tiek finansiniy, tiek nefinansiniy — susijusiems asmenims, organizacijoms,
kaimynystéms ir didesnéms bendruomenéms, todél daugelyje Saliy Siy procesy prevencinéms
priemonéms, visy pirma susijusioms su atsakingu skolinimu ir skolinimusi, yra skiriama daug
démesio. Taigi siekiant ne tik sumazinti naudojimosi teisés atémimo procediiry masta, bet ir
uztikrinti efektyviag priverstinai realizuojamo turto rinka svarbu apibrézti esminius aspektus,
susijusius su naudojimosi teisés atémimo procediiromis bei jy reglamentavimu ir valstybiniu mastu
imtis efektyvesniy rinkos reguliavimo mechanizmy.

Pagrindinés problemos, nustatomos Lietuvos nekilnojamojo turto naudojimosi teisés
atémimo sistemoje, yra Sios:

3 Valstybinis nekilnojamojo turto naudojimosi teisés atémimo sistemos reglamentavimas
yra neefektyvus, apsunkinantis naudojimosi teisés atémimo procediiry eiga,
apribojantis galimybes realizuoti turtg rinkoje;

3 Néra efektyvios priverstinai realizuojamo turto jkainojimo metodikos;

©3 Naudojimosi teisés atémimo procediiros sukelia neigiama efekta visuomenéje bei
sukuria daugybe nuostoliy;

8 Priverstinai realizuojamy turto objekty pirkéjy rinka yra nespecializuota ir vangi.

Tyrimo objektas — priverstiniai ir savanoriski nekilnojamojo turto sandoriai.

Darbo tikslas — isanalizuoti nekilnojamojo turto naudojimosi teisés atémimo sistemas

Lietuvoje ir tarptautingje plotmeéje bei istirti priverstiniy sandoriy kainy tendencijas.
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UZdaviniai:

1. Atlikti nekilnojamojo turto naudojimosi teisés atémimo koncepcijy bei procediiry
apzvalga;

2. Aptarti dabartine nekilnojamojo turto naudojimosi teisés atémimo sistemg Lietuvoje;

3. Apzvelgti uzsienio analitiky atlikty priverstiniy sandoriy analitinius tyrimus;

4. Atlikti priverstinio ir savanorisko pardavimo sandoriy kainy lyginamaja analize;

5. Pateikti i§vadas ir pasitilymus.

Baigiamojo darbo struktiira. Baigiamajj darbg sudaro 4 pagrindiniai skyriai. Pirmajame
skyriuje, remiantis Lietuvos ir uZsienio autoriy moksliniais straipsniais ir kitais informacijos
Saltiniais, aptariami teoriniai naudojimosi teisés atémimo ir turto iSvarzymo koncepcijy bei
procediiry aspektai. Antrojoje dalyje analizuojama nekilnojamojo turto naudojimosi teisés atémimo
sistema ir jos reglamentavimas Lietuvoje. Treciojoje dalyje, remiantis uzsienio analitiky atliktais
tyrimais, pagrindziamos priverstiniy sandoriy jkainojimo tendencijos. Ketvirtajame skyriuje
atlieckama 2013 m. buty Vilniaus viduringje zonoje priverstinio ir savanorisko pardavimo kainy
lyginamoji matematiné-statistiné analize.

Tyrimo metodai.

> Informacijos saltiniy analizé padéjo i8déstyti naudojimosi teisés atémimo teorines
koncepcijas, apibendrinti priverstinés realizacijos procediras;

» Dokumenty analizé sudaré galimybes apibiidinti naudojimosi teisés atémimo
reglamentavimo normatyvus bei principus.

Analizés metodas.

» Lyginamgja matematine-statistine analize buvo nustatytos priverstinio ir

savanorisko pardavimo sandoriy kainy tendencijos ir priklausomybés.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO NAUDOJIMOSI TEISES ATEMIMO
PROCEDURA

1.1 Naudojimosi teisés atémimas

1.1.1 Ekonominé plotmé ir inspiruojancios aplinkybés

Ekonominio pakilimo metu yra jprasta, jog auga kreditavimosi paklausa, 0 sunkumai
grazinant skolas ir ribota Kkreditavimosi pasitla charakterizuoja ekonomikos nuosmukj.
Nepakankamas uzimtumas ir nedarbas bei didesnés paliikany normos, jsigaléje nuosmukio metu,
gali paveikti daugybe paskoly gavéjy. Naudojimosi teisés atémimo procediiros tapo ekonominiy
kriziy tiek priezastimi, tiek pasekme; nusavinimo procesy metu krenta nekilnojamojo turto kainos,
prieSingai nei nedarbas, kuris jgauna augimo pagreitj. Naudojimosi teisés atémimo procediiry Kiekis
i§ esmés kinta iSvien su ekonomikos ciklais: nuosmukio fazéje naudojimosi teisés atémimo
procediiry skaicius iSauga, o pakilime — nusltgsta.

A. Nelson pastebi, jog daugéjant naudojimosi teisés atémimo procesy ir priverstiniy turto
pardavimy biisto kainos turi tendencijg kristi, kartais ir visiskai netikétai. Kai tam tikro gyvenamojo
nekilnojamojo turto verté krenta, tai paveikia ir kity savininky nuosavybés kainas, taip pat ir
platesng ekonomine, vietine, rajonine ar nacionaline visuomenés gerove. Sig tendencija rodo
pastaroji pasauliné finansy krizé, kurig sukélé 2007 m. JAV antrarisiy paskoly krizé (angl.
subprime mortgage crisis) ir neapgalvotas nekilnojamojo turto keitimas vertybiniais popieriais
(Nelson 2012). Hipotekos kredity ekspansija 2000 m. pradZioje dél sumazéjusiy busto kainy lémé
beprecedent] naudojimosi teisés atémimo procediiry buma, prasidéjusj 2006 m. Naudojimosi teisés
atémimo procediiros sugrazino bustus finansinéms institucijoms, kurios privaléjo saugoti ir
prizitréti objektus iki tol, kol jie bus parduoti. Nusavinti namai, tikétina, jog bus parduoti Zemomis
kainomis, ne tik todél, kad jie gali buti fiziSkai apgadinti per naudojimosi teisés atémimo procesa,
bet ir todél, jog finansinés institucijos turi paskaty parduoti juos greitai. Pazymima, jog bisto rinkai
budingos savybés lemia, kad gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka Kklasikiniu atveju yra nelikvidi
rinka, kurioje skubtis pardavimai galimi tik mazinant kainas (Campbell et al. 2011).

Antrari$és gyvenamojo turto paskolos yra tos, kurias ima namy savininkai, turintys
prastesn¢ kredito istorijg, taip pat daznai jos pasizymi aukStesnémis paliikany normomis nei
vyraujancios vidutinés. Rizikingo ir plésikisko skolinimo laikotarpiu iki pasaulinés finansy krizés
atsirado daugybé skolininky, turin¢iy antrartiSes paskolas. JAV, Didziojoje Britanijoje, Australijoje
ir daugelyje Europos Saliy 2008—2010 m. ypac i1Saugo hipotekos jsiskolinimo ir naudojimosi teisés
atémimo procediiry skaiCius, pralenkdamas 1990 m. pradzioje patirto ankstesniojo nuosmukio

mastg. Statistiniai duomenys rodo, jog suteikty rizikingy ir mazai dokumentuoty paskoly atvejais
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labiau tikétina, jog skolininkai gali atsilikti nuo paskolos padengimo jmoky grafiko, kreditorius yra
priverstas susigrazinti nuosavybe ir ieskoti budy ja realizuoti bei patirti su tuo susijusias iSlaidas.
Kiti galimi paskoly tipai, vertinami, kaip linke¢ j paskoly jsipareigojimy nevykdyma ar
nuosavybés sugrazinimg Kreditoriui, yra tie, kuriy skolos ir vertés santykis (angl. loan-to-value —
LTV) bei skolos aptarnavimo koeficientas yra ypa¢ auksti. Labiau tikétina, jog finansiniy
isipareigojimy nejvykdys bei naudojimosi teisés atémimo procediirg patirs tokie paskoly gavéjai,
kurie turi Zemas ir nepastovias pajamas, taip pat islaikytiniy, paprastai — vaiky, jy pajamas veikia
turimos ligos, traumos, negalios ar tévy skyrybos. Trumpai tariant, sumazéjusios pajamos yra
pagrindiné jsipareigojimy nevykdymo priezastis, vedanti link naudojimosi teisés atémimo procesy

(Nelson 2012).

1.1.2 Koncepcija ir reglamentavimas

Naudojimosi teisés atémimas Yyra konkretus teisinis procesas, kai skolintojas siekia
susigrazinti likusig paskolos dalj i§ skolininko, kuris liovési atlikti finansinius jsipareigojimus
kreditoriui, todél pastarasis vercia skolininkg grazinti jkeista turtg ir, ji pardaves, siekia
kompensuoti patirtus nuostolius (Naudojimosi teisés... 2014).

A. Nelson teigimu, naudojimosi teisés atémimas yra nebiitinai teisminis procesas, taciau jis
traktuojamas kaip teisiné procediira, kurioje egzistuoja hipotekos sutartis; kiekvienoje Salyje yra
jtvirtintos teisinés taisyklés ir procesai, kuriais siekiama apsaugoti abi $alis, todél teismai yra daznai,
bet ne visuomet, jtraukiami j naudojimosi teisés atémimo procesa.

Bendrgja prasme, naudojimosi teisés atémimas — tai procesas, kurio metu skolintojas /
hipotekos kreditorius hipotekos pagrindu tampa turto savininku vietoj skolininko / hipotekos
debitoriaus, nevykdanc¢io paskolos salygy. Naudojimosi teisés atémimas taip pat yra vadinamas
nuosavybés sugrgzinimu (angl. repossession) kreditoriui. Dazniausia priezastis, dél kurios
pradedama naudojimosi teisés atémimo procedira, yra ta, jog skolininkas ima atsilikti nuo paskolos
padengimo jmoky grafiko, o tai lemia paskolos jsipareigojimy nevykdyma. Tokios paskolos ir jy
gavéjai yra apibudinami kaip nemokis (angl. delinquent). Naudojimosi teisés atémimas, susij¢s su
tolesniu turto pardavimu, yra budas iSspresti sutarties baigtj tarp hipotekos debitoriaus ir
kreditoriaus.

Naudojimosi teisés atémimas daugeliu atvejy yra susijgs su gyvenamosios paskirties turto
hipotekomis, t. y. sandoriais, kuriuose figiiruoja biisto objektai, jtraukiant visy pirma namy pirkéjus,
antra — investuotojus / valdytojus, iSnuomojancius turta gyvenamajai paskirCiai. Nacionalinis,
regioninis ir vietos reglamentavimas, jstatymai ir vyriausybés politika, finansy pramonés asociacijos
nustatytos taisyklés, standartai ir naudojimosi teisés atémimo protokolai — visas §is reguliavimas
nustato atitinkamas kreditoriy ir paskolos gavéjy teises ir pareigas bei teising ir finansing procediiry

praktika. Naudojimosi teisés atémimas daugelyje Saliy pritraukia politikos veikéjy démesj, nes
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visuotiné¢ galimybé naudotis patikimomis ir saugiomis gyvenimo sglygomis pripazjstama kaip
pagrinding teisé, skatinti ekonomikos augimg ir socialing sanglauda.

Daugelyje $aliy auganti biisto nuosavybés tendencija siejama su mazéjanciu valstybés
vaidmeniu socialinio apriipinimo ir Seimos riipybos sferose, taciau did¢janéiu paciy savininky
apsirapinimu biistu, rodanciu taip pat ir tendencingg namy tkiy paklausa bistui — visa tai susije su
sagvoka, jvardijama kaip nuosavo biisto demokratija (angl. home-owning democracy), kuri didina
vyriausybés interesus skatinti ir kartu apsaugoti biisto pirkéjus. Dauguma vyriausybiy iesko teisiniy
ir finansiniy nuostaty bei veiksmy plany, susijusiy su apripinimu bastu, Siekiant sumazinti
naudojimosi teisés atémimo procediiry procentg, kadangi benamysté bei tinkamas apriipinimas
bustu yra vienos reikSmingiausiy socialinio apripinimo politikos problemy. Naudojimosi teisés
atémimas turi didel¢ reik§me ir pasekmes namy tkiams, be to, paprastai nusavinimo procesai yra
taikomi tik krastutiniu atveju.

Kadangi naudojimosi teisés atémimo procediry skaifiaus augimas siejamas su pasauline
finansy krize, daugelyje $aliy Siy procesy prevencinéms priemonéms yra skiriama daug démesio.
Naudojimosi teisés atémimo procediry prevencinés priemonés yra skirstomos ] kategorijas,
susijusias su hipotekos debitoriy rémimu ir jy teisémis bei intervencija kreditavimosi procese, taip
pat su hipotekos kreditoriy pareigomis ir apribojimais. Taigi tam tikri sprendimai politinéje ir
jstatyminéje bazése bei reglamentai jvairiose jurisdikcijose daugeliui naudojimosi teisés atémimo
procesy leidzia taikyti tam tikras prevencines priemones, susijusias Su atsakingo skolinimo ir
skolinimosi skatinimu, skolininky apeliaciniy skundy mechanizmais, teismy praktika, nagrinéjant ir
skelbiant nuosprendzius kreditoriaus nuosavybés sugrazinimo bylose, ir skoly likvidacija,
atsizvelgiant | skolintojo ir skolininko interesus. Vyriausybinés ir nevyriausybinés struktiros bei jy
programos uztikrina tolesnius budus, apribojant ir sumaZzinant naudojimosi teisés atémimo
procediiry kiekj, kurios daznai laikinai jstumia j rimtus ekonominius nuosmukius, kada S$iy

procediiry padaugéja (Nelson 2012).

1.2 Naudojimosi teisés atémimo procediira

Naudojimosi teisés atémimo procesas priklauso nuo valstybés jstatymy, reglamenty ir
specifiniy nuostaty, numatyty paskoly sutartyse. DidZiosios Britanijos Finansiniy paslaugy
institucija (angl. UK Financial Services Authority) apriboja kreditorius, nustatydama veiklos
taisykles, kuriy privalu laikytis santykiuose su paskoly gavéjais, atsiliekan¢iais nuo paskolos
padengimo jmoky grafiko, be to, atsizvelgiant j skolininky skundus, yra suteikiama galimybé gincus
spresti nesaliskai. JAV valstijos yra iSsaugojusios individualius jgaliojimus ir atskirus protokolus,
skirtus naudojimosi teisés atémimo procediirai reglamentuoti, vis délto jgyvendinama ir bendra

federaliné programa, siekiant pasiriipinti tais, kuriems gresia naudojimosi teis€és atémimas.
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Didziojoje Britanijoje ir daugelyje JAV valstijy nuosavybés sugrazinimas kreditoriui gali jvykti be
teismo sprendimo, taciau likusiose JAV valstijose teisminis procesas yra privalomas. 2009 m.
Australijos federaliné vyriausybé (angl. Australian federal government) émési koordinuoti valstybés
ir atskiry regiony kredito jstaigas bei jy sitilomas finansines paslaugas, tokiu biidu jgyvendindama
priezitros ir kontrolés priemones, siekiant pagerinti kreditoriy veiklg. Pirmiausia visame finansy
sektoriuje, jtraukiant ir hipotekos skolinima, buvo i$plétota kontrolé, toks vyriausybés spaudimas
paskolos davéjams sudaré salygas efektyviau reaguoti j iskilusius sunkumus.

A. Nelson teigimu, teisminiai naudojimosi teisés atémimo procesai gali ypac uzsitesti, t. y.
trukti metus ar ilgiau, kol bus uzbaigti (Nelson 2012). B. W. Ambrose’o su bendraautoriais 1997 m.
atliktas tyrimas parodé, jog, priklausomai nuo valstijos jstatymy, laikotarpis nuo pirminiy veiksmy
iki naudojimosi teisés atémimo pabaigos gali trukti nuo 6 sav. iki 18 mén. (Brounen 2012). Taigi,
jei paskolos davéjas veikia pakankamai operatyviai ir byla néra vilkinama, tuomet procesas gali
uztrukti vos keletg ménesiy. Bet kuriuo metu skolintojas ir skolininkas gali sudaryti abi puses
tenkinantj susitarimg arba nukrypti nuo jau galiojanciy susitarimy, pakeisti juos, taip siekiant
greiCiau ir efektyviau iSspresti tarpusavio sutarties baigties klausimus. Pavyzdziui, kreditorius gali
susitaikyti su tam tikrais nedideliais nuostoliais, susidariusiais pardavus perimtg turta, ir dél to
nepersekioti skolininko. Juk i§ tiesy zymiai efektyviau turéti tinkamai valdomg nuosavybe nei
betikslj nusavinta bustg. Visa tai labai apsunkina duomeny apie procediiras rinkima, siekiant
suformuoti jrodymais pagrjstg strategija, kaip plétoti nusavintg turtg. Vis délto bet koks
suinteresuoty grupiy intervencijos aptarimas gali uzkirsti kelig arba palengvinti naudojimosi teisés
atémima, kurj, kaip zinia, sudaro jprasti proceso etapai bei atitinkamos proceso salygos (Nelson
2012).

Pranesimas. Nors salygos skiriasi priklausomai nuo $alies, paprastai, kai skolininkas kartg
pradelsia periodinj hipotekos mokéjima, skolintojas turi teis¢ iSsiysti pranesimq dél jsipareigojimy
nevykdymo (angl. notice of default — NOD). B. W. Ambrose’o ir kt.,, B. M. Lambrechto ir kt.
teigimu, skolininkas nevykdo finansinio pobtdzio jsipareigojimy, jeigu daugiau kaip 30 d. neatlicka
hipotekos paskolos periodiniy jmoky. L. Lanzerotti pastebéjo, jog tik mazas procentas biisto
savininky, kurie gauna NOD pranesima, i$ tikryjy praranda savo bista dél naudojimosi teisés
atétmimo procediry (Brounen 2012). Jei skolininkas negali kompensuoti susidariusiy nuostoliy,
tuomet teisiskai jis nevykdo savo finansiniy jsipareigojimy ir, atsizvelgiant j atitinkamas paskolos
salygas, likusi nesumokéta paskolos dalis gali bati apmokestinta didesne paliikany norma, taikoma
esant jsipareigojimy nevykdymui (Nelson 2012). Kai skolininkas gali laiduoti, jog per tam tikrg
laikg jis galés atlikti paskolos prievoles, taciau Siuo metu jis susiduria su laikinu pajamy
sumazéjimu, tuomet kreditorius ir skolininkas gali privaciai susitarti dél pradelsty pagrindinés

sumos ir paliikany mokéejimy pridéties prie neiSmokétos paskolos likucio ir 1§ naujo suderéti
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numatomas periodines hipotekos jmokas. Nepaisant to, kai kurie biisto savininkai pradeda
sagmoningai nevykdyti finansiniy jsipareigojimuy, ir tai yra pirmasis zingsnis, vedantis j naudojimosi
teisés atémimo procesa (Brounen 2012).

Vyriausybés skatinimu paskolos davéjai siekia kuo anks¢iau nustatyti ir atvirai diskutuoti
su klientais apie kredito padengimo sunkumus, tod¢l paskolos gavéjus pirmiausia jspéja telefonu,
taip pat ir rastu, siekdami, jog Sie iSdéstyty susidariusiy sunkumy mastg bei aptarty atstatomuosius
veiksmus, jei skolininkas negali nedelsiant padengti nuostoliy. Patartina, jog paskolos gavéjai
uzbégty jsipareigojimy nevykdymui uz akiy, iSdéstydami kreditoriui iSkilusius sunkumus pries
faktiSkai atsilikus nuo paskolos padengimo jmoky grafiko, visa tai sudaro galimybe atvirai aptarti
sutarties kompromisus ar alternatyvas, priimtinas abiems Salims.

Apsvarstymas. Diskusija tarp paskolos davéjo ir paskolos gavéjo leidzia laikinai ar visam
laikotarpiui persideréti kredito grazinimo sglygas. Tokia praktika sudaro galimybes skolintis i$ to
paties ar kito kreditoriaus papildoma suma, siekiant padengti susidariusius jsiskolinimus, taip pat
skolininkui gali biiti suteikiama galimybé per tam tikrg laiko tarpa savanoriskai parduoti bistg ir
taip sugrazinti turimg skolg (Nelson 2012). M. J. White’as teigia, jog siekiant i§vengti naudojimosi
teisés atémimo, egzistuoja dvi alternatyvos — terminuotieji pardavimai arba turto naudojimosi teisés
perdavimo rastai. Abiem atvejais skolintojas ir skolininkas sutinka, jog skolininkas parduoty bista
uz kaing, kuri gali biti mazesné uz hipotekos nominaligjg verte. Pasibaigus terminui skolintojas
gauna terminuoto pardavimo pajamas ir gali padengti bent dalj ar visus nuostolius, taciau
skolininkams, patyrusiems asmeninés nuosavybés sumaz¢jima, gali grésti baudos, be to, kreditorius
vis dar gali méginti nuostoliy verte susigrazinti, kreipdamasis j teismag. Pagrindinis skirtumas tarp
minéty alternatyviy metody yra pardavimo proceso greitis: pastebima, jog terminuotyjy pardavimy
metodas paprastai uztrunka trumpiau. Vis délto tiek terminuotyjy pardavimy, tiek ir naudojimosi
teisés perdavimo rasty sprendimo buidai skolintojui yra pigesni variantai, nei jprastas naudojimosi
teisés atémimo procesas, tod¢l jiems yra teikiama pirmenybé. Vis delto, kai hipotekos yra kei¢iamos
vertybiniais popieriais, t. y. skolintojas negali iSsaugoti paskolos, nes ji suskaidoma ir
perparduodama vertybiniy popieriy rinkoje, pakeitimo vertybiniais popieriais sistema draudzia
modifikuoti pagrindines hipotekos salygas. Akivaizdu, jog tokia pakeitimo vertybiniais popieriais
metodika pastaraisiais metais is esmés prisidéjo prie naudojimosi teisés atémimo procesy antpludzio,
kadangi daugelyje Saliy dauguma hipoteky skoly buvo paverstos vertybiniais popieriais, pavyzdziui,
JAV — apie 60 proc., todél $iuo metu vis dar kyla daug riipeséiy dél naudojimosi teisés atémimo
proceso pasekmiy (Brounen 2012).

A. Nelson teigimu, visa $i praktika yra jprasta nuo tada, kai daugelis vyriausybiy padidino
kreditoriy priezitirg ir sudaré pagrindg skolininky apeliaciniams skundams spresti, pastarieji

dazniausiai susij¢ biitent su skolintojy nejautrumu, formuojant naudojimosi teis€s atémimo
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procediry alternatyvas. Kreditoriy prerogatyva taikomos priemonés apima reguliariy skolos
padengimo jmoky atstatyma, véliau pamazu jas didinant dél susidariusiy skoly, taip pat grizima prie
jprasty kredito padengimo jmoky, eliminuojant nuostolius, be to, paskolos termino pratesima,
paskolos nepriemokos kapitalizavima, mokéjimy atostogas, skolos konsolidacijg ir kt. 2008 m.
lapkri¢io mén. pristatytame Didziosios Britanijos Hipotekos iSankstiniy veiksmy protokole (angl.
UK Mortgage Pre-Action Protocol) numatytos aiskios konstruktyvios jsipareigojimy gairés tarp
skolintojy ir skolininky; tvirtinama, jog po §io protokolo priémimo nuosavybés Sugrazinimas
kreditoriui smuko 50 proc.

Nuosavybés pareikalavimas. Priklausomai nuo vyraujanciy teisés akty, mazdaug po 30—60
d. po to, kai paskolos davéjas oficialiai pranesé paskolos gavéjui, jog pastarasis yra jsiskolings ir
néra vykdomi jokie atstatomieji veiksmai, tenkinantys skolintoja, tuomet hipotekos kreditoriui yra
2009 m. Airijoje jsigaliojusiais teisés aktais, ieSkinys apskritai negali buti pateiktas tol, kol
nepraeina bent 6 mén. po paskolos jsipareigojimy nevykdymo pradzios (Nelson 2012). Naudojimosi
teisés atémimo atveju skolintojas turi teis¢ arestuoti jkeistg turta, taciau teisiskai skolintojams néra
leidZziama pradéti naudojimosi teisés atémimo procesiniy veiksmy, kol néra praleisti bent du
standartiniai hipotekos moké¢jimai ir turi baiti Sumokétas treciasis. Jeigu periodiniai mokéjimai ir
toliau neatliekami, skolintojas turi teis¢ pateikti oficialy pardavimo pranesimg (angl. notice of sale)
(Brounen 2012). Kanadoje, siekiant iSlaikyti proceso tvarkg, po to kai paskolos davéjas, pateikes
pareiskimg deél naudojimosi teisés atéemimo (angl. petition for foreclosure), kreipiasi | teisma,
praSydamas nurodymo sugrgzinti nuosavybe, nebent bus jvykdytos tam tikros sqlygos (angl. order
nisi), pries tai jis privalo per savaite oficialiai jteikti skolininkui prane$img dél atvykimo j teismg
(angl. appearance), be to, Sis pranesSimas turi biti suformuotas paties teismo, taip pat turi buti
suteikta galimybé¢ dalyvauti teismo posédyje.

A. Nelson pastebi, jog dauguma skolintojy yra numat¢ atitinkamg veiksmy plana,
suaktyvinant] nuosavybés pareikalavimo etapa, pavyzdziui, po praneSimo tam tikrg laikotarpj,
mazdaug 90-180 d., néra imamasi jokiy veiksmy — nebandoma susisiekti ir konstruktyviai
bendrauti su skolininku, tokiu biidu leidziant jam surasti priimting sprendimg problemoms spresti.
IS tiesy mazuma skolininky imasi skubiy veiksmy, todél kai jie prisiruosia ko nors imtis, paprastai
jau yra Saukiami ] teismo poséd;j gintis dél pateikto ieskinio.

Teismo posédis. Jei paskolos davéjo pareiSkimas apima visus esminius duomenis ir atrodo
pagristas, tuomet yra nustatoma bylos nagringjimo data ir laikas. Siame etape paskolos gavéjas turi
tik kelias savaites pasikonsultavimui ir atstovavimo jgijimui arba sunkumy su kreditoriumi
1Ssprendimui pagal abipusj susitarimg. 2000 m. Australijoje didzioji dauguma tokiy byly nebuvo

ginamos, todé¢l dauguma ieskiniy dél kreditoriaus nuosavybés sugrazinimo buvo sékmingai
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jgyvendinti. Jeigu teismas nusprendzia hipotekos debitoriaus nenaudai, pastarasis gali prasyti
laikino nuosprendzio vykdymo atidéjimo (angl. stay of execution) ir tokiu pagrindu pristabdyti bylos
nagrinéjimo procesa. Australijoje praSymai dél nuosprendzio atidéjimo ne visuomet yra s€kmingi ir
paprastai suteikia skolininkui tik keleto papildomy dieny atidéjimg. Kanados teismuose paskolos
davéjo kreipimasis dél nurodymo sugrazinti nuosavybe, nebent bus jvykdytos tam tikros sglygos,
dazniausiai yra jvykdomas, todél paskolos gavéjui suteikiamas padengimo laikotarpis (angl.
redeem), paprastai apimantis 6 mén. terming, per kurj jis turi apmokéti hipoteka, padengdamas visg
nesugragzintg kredito skola, taip pat iSlaidas ir mokescCius, susidariusius imant paskolg skolai
padengti ar parduodant biistag. DidZiojoje Britanijoje tam tikrais atvejais patys paskolos gavéjai gali
Kreiptis j teisma, jog Sis suformuoty potvarkj jsipareigojimy jgyvendinimo tvarkos pakeitimui (angl.
time order), kuriuo biity perplanuoti paskolos terminai ir salygos, taip pat jsiskolinimo grazinimo
palikany normos. 2000 m. viduryje Didziojoje Britanijoje daugiau teismo byly baigési laikinai
sustabdyta nuosavybés naudojimosi tvarka arba atidéjimu nei skubotu nuosavybés perdavimu.
Tokie apribojimai paprastai remiasi teis¢jo sudarytu paskolos grazinimo planu, kurio pagrindu
vadovaujasi skolininkas ir kuris apriboja skolintojo valdzig nuosavybés atzvilgiu.

A. Nelson poziiiriu, 2010 m. spalj jsigaliojes Skotijos Biisto savininky ir skolininky
apsaugos jstatymas (angl. The Homeowner and Debtor Protection (Scotland) Act) pateikia geriausig
Siuo atveju taikomos praktikos modelj. Atsakovus gali ginti patvirtinti atstovaujamieji pataréjai,
kurie turi specialy pasirengima, taip pat kreditoriai turi jrodyti, jog veiké, stengdamiesi i§vengti
nuosavybés susigragzinimo tam tikrais iSankstiniais veiksmais, pavyzdziui, taiké létesne ir
sudétingesne praneSimo apie jsipareigojimy nevykdyma procediirg, bendravo su skolininku ir
aprapino jj reikiama informacija, jtraukiant ir galimus vyriausybés finansinés paramos biidus.

Nuosavybés sugrgZinimas Kreditoriui. Pareiskimo dél nuosavybés teisés perdavimo arba
jsakymo kreditoriaus nuosavybés sugrazinimui sékmé priklauso nuo ieskovui galimos teisinés
pagalbos ir apsaugos. Didziojoje Britanijoje §] vaidmenj atlicka antstoliai, 0 Australijoje uz
kreditoriaus nuosavybés sugrazinimg yra atsakingas teismo Serifas. Jis turi uztikrinti, jog hipotekos
Kreditorius patvirtinty, kad turtui nebuvo padaryta jokia zala, Serifo iniciatyva yra paimami raktai ir
kei¢iamos spynos arba atliekamas fizinis iSkeldinimas, po to viskas, kas priklauso kreditoriui ir
lieka nusavintame turte, yra uzrakinama ir saugoma procesy metu.

Pardavimas ir skoly likvidacija. A. Nelson teigimu, Australijoje ir DidZiojoje Britanijoje
Siame etape hipotekos kreditorius jgyja nuosavybe j turtqg (angl. in possession) ir turi dvi
alternatyvas — arba parduoti turta atviroje rinkoje, arba ji iSvarzyti, taip siekiant kompensuoti
hipotekos debitoriaus neapmokéta paskolos dali (Nelson 2012). Analogiskai, A. Penningtonas-
Crossas i$skiria, jog naudojimosi teisés atémimo procediiry metu turto pardavimas yra atlieckamas

dviem pagrindiniais juridiniais rezimais: teisminiu naudojimosi teisés atémimo procesu ir
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pardavimo teise arba neteisminiu naudojimosi teisés atémimo procesu. Kitaip tariant, teisminiai
procesai jtraukia valstybés teismy sistemg, 0 neteismingje struktiiroje kreditorius pats turi teise
iSkeldinti jsipareigojimy nevykdantj skolininkg ir savavaliskai parduoti nuosavybe. Taciau net ir
teisminiuose procesuose turto pardavimo metodas skiriasi priklausomai nuo vietovés. Pavyzdziui,
turtas gali bati parduotas vieSame aukcione arba Serifo organizuojamy pardavimy (angl. Sheriff
Sales) metu, be to, ne aukciony sandoriais — jgalioto asmens pardavimu, teismo paskirto teiséjo
pardavimu, pardavimu teismo riimuose ar pa¢iame parduodamame biste (Pennington-Cross 2006).
Vis délto, kaip minéta, tiek varzytynés, tiek ir jprastas turto, priklausancio nuosavybés teise (angl.
real estate owned — REO), pardavimas rinkoje — tai du kraStutiniai realizavimo budai, Kkurie
dazniausiai apsvarstomi tik tuomet, kai néra kity varianty.

Naudojimosi teisés atéemimas pagal teisminj pradavimo jgaliojimg (angl. foreclosure by
judicial sales) skiriasi nuo kity neteisminiy, nustatyty jstatymo arba priverstiniy (angl. nonjudicial,
statutory, or power-of-sale) naudojimosi teisés atémimy. Kalifornijoje (JAV valstija) pastaruosius
dazniausiai atlieka hipotekos debitorius, kuris pardavimg suorganizuoja greiciau ir pigiau, be to, tai
daug patikimiau, kadangi jis yra tiesiogiai susijes su hipoteka. Sis procesas vyksta pagal nustatytus
istatymus, kurie jsigalioja skolininkui gavus jspé€jimg apie jsipareigojimy nevykdyma, taigi
skolintojas yra atleidZiamas nuo bitinybés pateikti ieSkinj naudojimosi teisés atémimui.
Naudojimosi teisés atémimas laikinai sustabdomas, jei skolininkas iSkelia bankroto byla (Nelson
2012).

Nekilnojamasis turtas JAV yra realizuojamas jprastais REO pardavimais, taciau jei
skolintojui néra pateikiamas bent minimalus priimtinos kainos pasilymas, tuomet turtas yra
parduodamas i§ varzytyniy. PrieSingai, Olandijoje, kai hipotekos gavéjas nevykdo savo periodiniy
Isipareigojimy, bankas automatiSkai jgyja teis¢ atsiimti savo turta, per 2 mén. iSkeldinti skolininkg
i§ biisto ir suorganizuoti vieSas turto varzytynes, taip siekiant atgauti neapmokétos paskolos dalj.
Siuo atveju greiGiausias turto realizavimo metodas yra varzytynés, kuriose biistas iskart
parduodamas, darant prielaida, jog kreditoriui pakanka i§ anksto nustatyty minimaliy pardavimo
pajamy. Kita vertus, bistas taip pat gali bati parduodamas jprastomis rinkos sglygomis. Tokiu
atveju bankas pasamdo vietinj nekilnojamojo turto brokerj, kuris atlicka pardavimg atviroje rinkoje.
Pastarasis buista reklamuoja tradiciniais biidais, sudaro galimybe¢ apzifiréti nekilnojamajj turtg ir
realizuoja jj tik po dviSaliy deryby tarp pirkéjy ir pardavéjy ar jy atstovy. Atsizvelgiant j tai, jog Siy
pardavimy vidutiné trukmé paprastai virSija 120 d., todél bankai dazniau renkasi varzytynes,
siekdami greitai padengti likusig neapmokeéta paskolos dalj. Vis délto, nors varzytynés nuosavybe
realizuoja greiciau, taciau jos yra brangesnés nei jprastas pardavimas rinkoje. Pagrindines iSlaidas
sudaro notaro administravimas pardavimo procese, bisto aukcionavimo ir aukcionatoriaus

mokesciai (Brounen 2012).
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Daugumoje teisminiy sistemy yra taikoma jstatyminé sglyga, kuria reikalaujama, jog
skolintojas parduoty turta uz priimting kaing, todél idealiu atveju kreditorius susigrazina
nepadengtos skolos likusig dalj, jskaitant iSlaidas, Susijusias Su nuosavybés susigrazinimu ir
pardavimo procesu, be to, jtraukiant nedideles pajamas ir skolininkui (Nelson 2012). Siuo pagrindu,
pazymima, jog kreditorius gali netgi jsigyti turtg pats, jei mano, jog varzytyniy metu pasiekta kaina
bus gerokai mazesné uz objekto rinkos verte arba skolos verté kartu su susijusiais mokesciais, t. Y.
bendra kreditoriaus investicijy suma, yra mazesné nei didzZiausia jmanoma turto pirkimo kaina.
Skolintojui laiméjus varzytynes, i§varzomas turtas tampa REO nuosavybe ir gali biiti realizuojamas
atviroje rinkoje (Pennington-Cross 2006). Vis délto, nustatoma, jog toks turtas yra parduodamas uz
gerokai mazesn¢ kaing nei reali objekto verté. Remiantis jstatais ir protokolu, reguliuojanciais
hipotekos kreditoriy susigrazintos nuosavybés pardavimus, reikia atsizvelgti j tai, jog kreditoriams
yra kur kas svarbiau susigrazinti savo investicijas nei uztikrinti, jog hipotekos debitorius gauty
pakankama kompensacijag. 2008 m. Kvinslande (Australijoje) priimta ISpardavimy rezoliucijos
pataisa (angl. Fire Sale Amendments) ne tik iSdésto kreditoriy pareigas, bet taip pat ir numato
bausmes, jei Sie netinkamai reklamavo parduodama turta, taip pat jgalioja patikimai jvertinti biistg
prie§ pardavima, palaikyti jj apgyvendintu, laukti sandorio pasitilymo ir parduoti turtg i§ varzytyniy
tik tuomet, jei nei vienas privatus pirkéjas nepateiké priimtino kainos pasitilymo. Didziojoje
Britanijoje tarp naudojimosi teisés atémimo proceso ir kreditoriaus nuosavybés sugrazinimo
procediiros yra didelis skirtumas, nors daznai §ie procesai yra aptariami kaip sinonimiski. Skirtumas
yra tas, jog naudojimosi teisés atémimas techniSkai reiSkia, jog hipotekos kreditorius gali
susigrazinti nuosavybe ir prisiimti visas pajamas i$ turto pardavimo.

Dauguma paskoly, paimty Australijos valstijose ir daugelyje Europos Sgjungos valstybiy-
nariy, pavyzdziui, DidZiojoje Britanijoje yra visy pinigy (angl. all-monies) paskolos arba hipotekos,
uz kurias atsakoma asmeniniu turtu (angl. personal liability mortgages). Tai reiSkia, jog jei
perleistas biistas yra parduodamas uz mazesn¢ kaing, nei nepadengta paskolos dalis bei susije
mokesciai, jskaitant visas pardavimo iSlaidas, tuomet skolininkas yra atsakingas uz S§io trikumo
kompensacija, taip kaip kreditorius yra atsakingas uz pardavimo pervirSio gragzinimg skolininkui.
Priesingai, JAV daugelis hipoteky yra paskolos be regreso teisés (angl. nonrecourse), kuriy atveju
skolininkas gali buti atleistas nuo visy jsipareigojimy, paprastai grazindamas biisto raktus ir turto
nuosavybe kreditoriui. Tokie hipoteky skirtumai yra ypac reik§mingi ekonomikos nuosmukio metu,
kada naudojimosi teisés atémimo procediiry padaugéja, krenta biisto kainos bei traukiasi huosavas
kapitalas. Namy tikiai, turintys nuolatiniy jsipareigojimy, negali staiga liautis mokéje hipotekos
jmoky ir savanoriskai parduoti blistag uz priimting kaing. Jei jy paskola yra visy pinigy (angl. all-

monies) rasies, tuomet jie sieks bet kokia kaina neprarasti savo namy, nes jie likty ne tik be
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pastogés, bet ir jsivéle | skolas. PrieSingai, grazinant raktus neregresiniy (angl. nonrecourse)
paskoly skolininkams, tai atleidzia juos nuo bet kokiy susijusiy jsiskolinimy.

2010 m. 22-ose JAV valstijose pasitilyta jstatyminé padengimo teisé (angl. right of
redemption) leidzia tiems, kurie patyré naudojimosi teisés atémimo procediirg, atsiimti savo turtg uz
juy pardavimo kaing ir su tuo susijusias iSlaidas dazniausiai per 12 mén. po nuosavybés sugrazinimo
kreditoriui. Yra tendencija, jog nusavintg turta sunku parduoti, ypa¢ uz priimting kaina, be to, tai
ilgai uztrunka, taciau Sios sglygos gali buti apribotos teismo sprendimu, jei pardavimui pats
skolininkas pasitlé pilnavert¢ rinkos kaing. Kanadoje, jei skolintojas gauna besglyginj nurodymqg
(angl. order absoliute) parduoti busta, bet pardavimas neduoda pakankamai pinigy padengti
neapmokétai skolai, skolininkas negali buti persekiojamas dél susidariusio nuostolio. Vis délto
daznai kreditoriai siekia atsiimti skolas ir Siuo pagrindu pateikia ieSkinj skolininkams dél
neapmokétos paskolos sumos, kreipdamiesi teismo nurodymo parduoti namg ir apmokéti paskola.
Kai baigiasi paskolos padengimo laikotarpis skolininkas vis dar gali pageidauti individualiai ar
bendrai su kreditoriumi organizuoti busto pardavimg. Naudojimosi teisés atémimo nuostatos
Ispanijoje yra ypac¢ grieztos hipotekos debitoriams. Hipotekos kreditoriai gali islaikyti susigrazintg
turta, kurj véliau parduodami jie galimai turéjo sunkumy, todél susigrazino tik pus¢ ar dalj jvertintos
turto dabartinés ar pradinés vertés, taigi Siuo atveju skolintojas gali jgalioti skolininkg kompensuoti
trikuma per 15 m. laikotarpj, uz jsipareigojimy nevykdyma nustatydamas papildomas aukstesnes
likusios skolos paltikanas. IS tiesy pagal visy pinigy (angl. all-monies) hipoteka, tarp Saliy turi bati
pasiektas susitarimas, kurio pagrindu iSmokamas bet koks 1é8y trikumas ar perteklius atitinkamai
Saliai. Pastebima, jog daugelyje Saliy skolininkas gali biiti priverstas arba savanoriSkai kreiptis dél
asmeninio bankroto. Australijoje bankrotas atleidzia nuo jsipareigojimo padengti neapmokétas
hipotekos skolas (Nelson 2012).

1.3 Turto aukcionavimas / iSvarzymas

1.3.1 Aukcionavimas

Aukcionas — vieSas prekiy ar paslaugy pardavimas pasialiusiajam didziausig kaing.
Literattiroje néra vienos aukciono sgvokos apibrézties, tatiau iSnagrinéjus aukciong istorine prasme,
bei apzvelgus ivairias aukciony rasis galima daryti iSvada, kad prekés kainos kélimas néra
savaiminis aukciono tikslas. Aukciono esmé yra efektyviai panaudoti turimus isteklius, kad jie
sukurty pacig didziausig naudg (verte), o tai gali bati pasiekta ne tik keliant kaing, bet ir jg leidZiant,
rengiant pakartoting aukciong ir pan. Siandien aukcionuose daZniausiai dalyvauja valstybés
institucijos ir jmonés, kurios parduoda ir perka teises ] jvairiy gamtos turty gavyba, privatizuoja

kitas jmones ir t. t. Aukcionai populiariis ir tarp imoniy, kai siekiama jsigyti prekes ar paslaugas i§
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maziausig kaing pasiiiliusio pardavéjo. Namai, naudoti automobiliai, zemés tkio produkcija, meno
ir antikvariniai dirbiniai taip pat labai daznai parduodami Siuo budu (Aukcionas 2014).

D. Brounenas nekilnojamojo turto rinkoje aktualig aukciono sgvoka apibrézia taip — tai
procesas, kurio metu teikiamy Staigiy pasiilymy biidu perkamos ir parduodamos prekés,
atsizvelgiant j aukS$Ciausig sitiloma kaing. Taciau aukcionai, lyginant su kitomis turto realizavimo
alternatyvomis, kuriose galimos derybos ir fiksuotos kainos, visuomet buvo pakankamai
nepopuliarus nekilnojamojo turto realizavimo budas. Vis délto, ekonomikos teorijos pozitriu,
aukciono platforma turéty bati pakankamai patraukli, siekiant parduodi turtg. P. R. Milgrono ir R. J.
Weberio tyrimai rodo, jog konkurencingumo elementas aukciony pardavimuose lemia tokias
pardavimo Kkainas, kurios pralenkia pajamas, generuojamas kitose pardavimy platformose.
Konkurencija tarp dalyviy yra itin svarbi salyga, reiskianti, jog aukcionai turi biiti organizuojami
taip, kad aukciony auditorijas sudaryty kuo daugiau skirtingy dalyviy, nepriklausan¢iy vienas nuo
kito. Dalyviy savarankiSkumas reikalingas tam, jog pretendentai konkuruoty ir tokiu biidu bty

pasiekta didziausia kaina (Brounen 2012).

1.3.2 Aukcionavimo metodai

Angliskasis didéjancios kainos aukcionas — tai pats populiariausias aukcionavimo
metodas. Aukcionas pradedamas nuo Zemiausios kainos pasitilymo, toliau raginant sitlyti
nuosekliai didesnes kainas, kol lieka tik vienas aukciono dalyvis, pasiiles paskutine kaing. Sis
aukcionavimo tipas rengiamas viesai, todél visi jo dalyviai zino laimétoja. Nauda turto savininkui
pasireiskia tuo, jog dalyvius daznai dél stipraus konkuravimo pagauna akimirkos karstis, todél jie
yra linke rizikuoti.

Olandiskasis aukcionas. Sis metodas, priesingai, pradedamas auksta pradine kaina, kurig
nustato aukciono renggjas, ir palaipsniui skelbiamos mazesnés kainos, kol vienas aukciono dalyvis
sutinka su sitiloma kaina.

Pirminés kainos pasiiilymo aukcionas. Sio tipo aukcione pretendentai priva¢iai pateikia
kainy pasiiilymus ir pirkéjas, pasiiiles didziausig kaing, laimi aukciong. TeoriSkai aukcionas turéty
pateikti tokius pacius rezultatus, kaip ir olandiskasis aukcionas, remiantis losimy teorija, kurioje
zaidimo rezultatas priklauso nuo kity dalyviy pozicijos.

Antrinés kainos pasiilymo aukcionas. Taikant §] metoda, laimétojas iSrenkamas
analogisku principu kaip ir pirminés kainos pasitilymo aukcione, taciau pasirenkamas tik antrasis
pagal verte pasitlymas, siekiant, jog objektai buty jkainoti, kiek jmanoma artimesne tikrajai vertei
kaina (Brounen 2012).

Remiantis aukcionavimo teorija, pazymima, jog kitose prekiy ir paslaugy rinkose galimi ir

kiti aukcionavimo metodai: uZdarieji ir atvirieji aukcionai, vieno rato ir daugelio raty aukcionai,
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didZiausios ir femiausios kainos aukcionai, kity tipy aukcionai. Visi jie pasizymi skirtingomis
specifikomis ir taikymo metodikomis atskirose turto rinkose (Aukcionas 2014).

D. Licking—Reiley atliktas tyrimas, kuriame buvo lyginami skirtingi aukcionavimo budai,
taikomi nekilnojamojo turto rinkoje, parod¢, jog olandiSkaisiais aukcionais pasiekiamas didziausios
kainos rezultatas, t. y. galima beveik 30 proc. didesné turto realizacijos kaina nei numatyta

(Brounen 2012).

1.3.3 Gyvenamojo turto aukcionavimas

Biisto rinkoje aukcionavimo sistema yra taikoma keliais skirtingais biidais. DidZziojoje
Britanijoje ir Australijoje didelé dalis namy reguliariai yra realizuojami biisto aukcionuose. Siuo
atveju pardavéjas savanoriskai paskelbia busta pardavimui ir tikisi, jog konkurencija tarp
potencialiy pirkéjy suteiks jam didziausias galimas pajamas. Faktas tas, jog aukcionai taip pat
pagreitina pardavimo procesa, o tai yra dar vienas svarbus aukcionavimo privalumas. Kiti
pardavimo mechanizmai paprastai apima ilga deryby procesa, pasikartojanéias gyvenamojo turto
apzitiras ir brangy reklamavimo laikotarpj, 0 aukcionai suteikia norima rezultatg i§ karto. Sis turto
realizavimo greitis taip pat yra vienas i§ svarbiausiy veiksniy antrojo tipo bisto aukciony
platformose, t. y. naudojimosi teisés atémimo aukcionuose, arba, kitaip tariant, varzytynése. Kai
skolininkas nevykdo savo finansiniy jsipareigojimy, hipotekos kreditorius imasi organizuoti
naudojimosi teisés atémimo procesg; biisto realizavimas varzytyniy metu garantuoja jam greitg
rezultatg. Priverstinio pardavimo aukciony metu gautos pajamos pirmiausia padengia neapmokeétos
paskolos dalj, véliau — susijusias i$laidas ir kitus mokescius.

Pasaulyje naudojimosi teisés atémimo procediiros, esant hipotekos jsipareigojimy
nevykdymui, nuolat auga. J. F. Bovenzi’o teigimu, 2008 m. JAV bisto hipoteky kokybé ir
kreditavimosi galimybés stipriai smuko, todél, anot S. C. Bairio ir M. J. White’0 pagrijstai tikimasi,
jog naudojimosi teisés atémimo procediiry mastas, esant hipotekos jsipareigojimy nevykdymui,
reik§mingai iSaugs per ateinanc¢ius kelerius metus. Tai reiskia, jog bankai, siekdami i$saugoti savo
interesus, turi jsisamoninti, kad priverstiniai pardavimai naudojimosi teisés atémimo procediirose i$
tiesy efektyviai padeda susigrazinti nesumokétas skolas. Remiantis Bazelio II finansinémis gairémis,
bankai privalo turéti tinkamag supratimg apie negrazinty paskoly iSieSkojimo salygas, ypac
ekonomikos nuosmukio metu.

Aukcionai atviroje rinkoje. Lyginant aptartus aukcionus su privaciais Sandoriais, yra
tailkomi jvairlis metodai, siekiant nustatyti tam tikras nekilnojamojo turto realizavimo metody
tendencijas. Pavyzdziui, Australijoje ir Naujojoje Zelandijoje nekilnojamojo turto aukcionavimas
yra vertinamas kaip perspektyvi alternatyva pardavimui privaciais sandoriais. K. M. Lushtas,
naudodamas jvairius kintamuosius palyginimui ir kokybés kontrolei, nustaté, jog Australijos

aukcionuose parduodamas geresnés kokybés turtas vidutiniskai atne$a mazdaug 8 proc. didesnes
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pajamas nei Kitais realizavimo metodais. Analogiskai, M. Dotzouras ir Kiti, tirdami aukcionus
Naujojoje Zelandijoje, nustaté, jog Sie yra sékmingiausi, kai bustas yra paklausus ir priskiriamas
aukstesnés vertés diapazonui. Tyréjai, naudodami hedonistini modelj, lygino aukcionus su
privaciais sandoriais ir pastebéjo, jog didesnés vertés ir unikaliy savybiy turtas yra parduodamas
mazdaug su 5,9 — 9,5 proc. priemoka. Be to, O. Ashenfelteris ir D. Genesove’as taip pat nustaté, jog
gautos turto vertés aukciony metu Naujojo Dzersio (JAV valstija) kondominiume buvo didesnés nei
gautos privaciais sandoriais.

Vis délto, priesingai minétiems rezultatams, tam tikruose Dalaso ir Los Andzelo (JAV
miestai) regionuose jvykusiy biisto aukciony analizé atskleidé rezultatus, jog turtas aukcionuose taip
pat gali biti realizuojamas ir su tam tikromis vertés nuolaidomis, kurias lemia smukusios vietos
turto rinkos. Panasiu atveju naudojant hedonistinj modelj, nustatyta, jog aukcione parduotas turtas
gali generuoti zymiai mazesnes kainas negu panaSus turtas, parduotas privaciomis sutartimis.
Pazymima, jog aptarti tyrimai apima savanorisky pardavimy aukcionus, kadangi priverstinio
pardavimo sglygos yra visiSkai skirtingos, todél negali bati gretinamos. Dazniausiai turtui,
priverstinai parduodamam varzytynése, taikomos didesnés nuolaidos nuo vidutinés rinkos vertés nei
savanoriSko pardavimo aukcionuose.

Aukcionai, naudojimosi teisés atémimo atveju (varZytynés). D. Brounenas pazymi, jog
naudojimosi teisés atémimo aukcione pirkti bilistg yra pakankamai brangu. Tokiais atvejais,
pardavimg organizuojantys notarai ima didesnj atlyg] negu jprastai, atsizvelgdami j papildoma
darba, apimantj visokeriopa hipotekos kreditoriaus atstovavimg. Pats varzytyniy procesas taip pat
sukelia papildomy islaidy, tokiy kaip aukcionuojamo biisto atlaisvinimas ir aukcionatoriaus
pasamdymas. Vidutiniskai Sie mokesciai sudaro apytiksliai 4 proc. pardavimo pajamy, NOrs jprasto
pardavimo metu notaro paslaugy mokestis apytiksliai sudaro vos 1 proc. pardavimo Kkainos.
Akivaizdu, jog toks iSlaidy skirtumas sumaZzina pardavimo pajamas Vvarzytyniy metu. Be to,
naudojimosi teisés atémimo aukcionuose pirkéjais paprastai btina profesionaliis nekilnojamojo turto
prekybininkai ir plétotojai, 0 parduodant uzbirzinéje rinkoje (angl. over-the-counter — OTC), labiau
tikétina, jog pirkéjai yra privatiis asmenys, kurie teikia maZziau pasvertus kainos pasiiilymus ir
nesiekia pasipelnyti. Aukcionams budinga dalyviy registracija, kuri potencialiems pirkéjams tik
tuomet leidzia dalyvauti aukcione ir teikti kainos pasitilymus, jie yra pajégis jnesti tam tikra
dalyvio jmoka, laiduojanciag atitinkamg kredito limitg. Daznai privatiis asmenys negali racionaliai
pvertinti savo galimybiy, todé¢l aukcionai SaliSkai veikia profesionaliy prekybininky ir plétotojy
naudai (Brounen 2012).
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1.4 Turto jkainojimas varzytynése

Nors aukcionai yra vedami taip, jog bity sudaryta konkurencinga pardavimo platforma,
kuri palengvina varZzytuves, siekiant gauti auksciausius galimus kainos pasitlymus, vis délto jie yra
paplite kaip sandoriai, generuojantys maziau optimalias kainas turto pardavéjams. Pagrindinis
veiksnys, lemiantis netinkamg jkainojimg aukcionuose, ypa¢ bisto rinkoje, yra informacijos
asimetrija. Gyvenamasis turtas pasizymi individualiomis specifikacijomis, todél bet kuris objektas
visuomet turi skirtumy, lyginant su kitais (Brounen 2012). Kai namai sensta, vis sunkiau tiksliai
nustatyti jy rinkos kaing, kadangi objektai tampa vis maziau panasis, todél sunkiau jzvelgti visas
jiems budingas charakteristikas. Pavyzdziui, blisto pozymiai gali kisti tiek priklausomai nuo laiko,
tiek nuo savininko uZztikrinamos turto priezitiros (Pennington-Cross 2006). Sickiant, jog biity
pasiekta kaina, kuri yra optimali tiek pardavéjui, tiek ir kaing pasitiliusiam pirkéjui, abi Salys turi
vienodai vertinti faktine turto bikle. Tai reiskia, jog visa svarbi informacija apie turtg turéty bati
Zinoma abiems sandorio puséms tuo paciu metu. Taciau daugeliu atvejy pardavéjai turi daugiau
informacijos apie turtg ir su juo susijusios patirties, visa tai suteikia jiems informacinj pranasuma,
lyginant su varzytyniy dalyviais. Pardavéjai zino tikslias turto specifikacijas, esamas naudojimo
salygas ir kitas charakteristikas, kurios leidzia jiems nustatyti tokio lygio kaing, kuri tenkina jy
lukesc¢ius (Brounen 2012). Naudojimosi teisés atémimo procedirose biisto apzitiros yra pakankamai
komplikuotos, tode¢l potencialiis pirkéjai, kurie negali tiksliai jvertinti visy kokybés elementy,
privalo apie turto charakteristikas spregsti preliminariai, todél siekdami apsisaugoti, yra linke
nepermokéti uz turtg (Pennington-Cross 2006). Dalyviai tikisi reik§mingy kainy nuolaidy, kadangi
tikimybé igyti Zemesnés nei tikétasi kokybés turta yra pakankamai didelé. Aukciony rengéjai turéty
intensyviau dirbti, siekdami pateikti visg reikiamg informacijg apie turtg prie§ dalyviy kainos
pasiilymy teikimus. Tai padéty sumaZinti informacijos asimetrijga, suteikty daugiau pasitikéjimo
aukciono dalyviams ir tokiu biidu padidinty turto kainas.

Priverstiniy aukciony salygos yra labiau apribotos nei savanorisko pardavimo
nekilnojamojo turto aukcionuose. Naudojimosi teisés atémimo atveju pardavéjas neturi brokerio,
kuris jj atstovauty, todél daznai tampa pasyvus aukcionavimo procese, sumazéja jo galimybés
derétis. J. D. Shillingas su bendraautoriais nustaté, jog priverstinai parduoto turto realizuotos
grynosios turto vertés paprastai yra nepagristos. Kreditoriai visuomet tikisi, jog laiko intervalas tarp
naudojimosi teisés atémimo pradzios ir turto realizacijos bus trumpas, todél kreditoriai sidilo
nuolaidas, sickdami greiciau parduoti turtg. Nustatyta, jog nekantris pardavéjai, kurie nori greitai
realizuoti turta, yra linke taikyti Zymiai didesnes kainos nuolaidas, nei kantriis pardavéjai.
Hedonistinés analizés pagrindu atlikti tyrimai atskleidé, kad turto fiziné vieta, laikas ir kaimynijos

charakteristikos priverstinio pardavimo pajamoms varzytynése turi didZiausig jtaka.
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Pagrindiné priezastis, kodél naudojimosi teisés atémimo procediiry metu turtas yra
parduodamas uz mazesn¢ kaing, yra ta, jog skolininkai, kurie turi mazas pajamas ir didesn¢
isipareigojimy nevykdymo rizika, iSleidzia daug maziau 1éSy turto iSlaikymui, todél i$ esmés turto
nepriezitira lemia maZesnes biusto kainas (Brounen 2012). Jei turto savininkas yra neigiamoje
nuosavybés pozicijoje, t. y. paskolos verté yra didesné nei biisto verté, tuomet papildomos islaidos,
iSlaikant turta, neturi prasmés, kadangi tai sumazina ir taip neigiama nuosavybés kapitalg bei
galimybes toliau vykdyti finansinius jsipareigojimus (Pennington-Cross 2006). Vertinant i$
finansiniy jstaigy perspektyvos, jei finansiné jstaiga susigrazina nuosavybe j nenaudingg turtg ir
iSlaiko jj savo zinioje, tai lemia jy kredito reitingus ir tokiu buidu skatina priimti zemesnes nei rinkos
kainas turto pardavimui, jog galéty greiCiau realizuoti turta (Brounen 2012). PaZzymima, jog
norminiai kapitalo reikalavimai yra sukurti tam, jog nenaudingas turtas biity paSalintas i§ veiklos
apskaitos balansy. A. Downsas ir J. Palmeris jrodé, jog naudojimosi teisés atémimo metu jgytas
nekilnojamasis turtas gali turéti jtakos jmonés vertybiniy popieriy vertei ir kredito reitingams.
Apskaitoje nuolat turint nenaudingo turto su juo susijusios islaidos tik auga. Pavyzdziui, jei biistas
yra neapgyvendintas, vis tiek jis turi buti prizitrimas; Kreditorius taip pat negauna jokiy pajamy i$
nemokiam klientui suteiktos paskolos ir su ja susijusio kapitalo, kuris galéty bati panaudotas
finansuoti kitg turtg (Pennington-Cross 2006). Papildomas aspektas, lemiantis naudojimosi teisés
atémimo turto kaing, yra tas, jog potencialiis pirkéjai dazniausiai neturi galimybés apzitiréti biisto ar
atlikti tinkamo jo jvertinimo, atsizvelgiant j varzytyniy laiko apribojimus. Taigi tikimybé, jog turtas
turi neapibrézty trikumy lemia Zemesng objekto pardavimo kaing. Taip pat analizuojant turto kainy
nuolaidy varzytynése svyravimus, nustatoma, jog nuolaidas priverstinio pardavimo sandoriams
dazniausiai lemia objekto tipas ir kaimynysté. Atrodo, jog pastaty struktiirinés savybés, pavyzdziui,
statybos laikotarpis ar biisto dydis neturi svarios reik§més, siekiant paaiskinti turto vertés nuolaidas,
ypac varzytyniy pardavimuose. IS esmés, tai gali biiti paaiSkinama Siems aukcionams biidinga prasta
informacijos sklaida.

Atsizvelgiant j atliktg tyrima, analizuojantj priverstiniy pardavimy sektoriy Nyderlanduose,
nustatyta, jog vidutiniskai naudojimosi teisés atémimo procediira $alyje jvyksta mazdaug per 4 m.
Kai biistg jsigyja suinteresuotas asmuo ir kredito jstaigai yra sugrazinta mazdaug 115 proc. paskolos
vertés, skolintojas turi jvertinti, jog daugiau nei 8 proc. S$ios sumos per metus yra skiriama
kompensuoti nuostoliams, patirtiems naudojimosi teisés atémimo procediry metu. I$analizavus
403-jy uzbirziniy (angl. OTC) sandoriy duomenis, nustatyta, jog bankas visiskai padengia patirtus
finansinius nuostolius, kai bisto kaina pakyla nors 3,5 proc. nuo jsipareigojimy nevykdymo
pradzios ir per visg likusj naudojimosi teisés atémimo procesg. Nuo 1970 m. vidutinis nominaliy
kainy kilimas Nyderlandy busto sektoriuje sudaré mazdaug 6 proc. per metus, tadiau per

paskutiniuosius 10 m. kainy kilimas smuko iki maziau nei 4 proc. per metus, 0 nuo 2008 m. sické

27



VOS 2 proc. per metus. Taigi galima teigti, jog kreditoriai paskutiniaisiais metais patiria Zymiy
nuostoliy. Kitu minéto tyrimo aspektu buvo aiSkinamasi objektus apibiidinancios informacijos
reik§mé varzytyniy eigai. ISsami informacija apie i§varzoma biista buvo pateikta visiems aukciono
dalyviams, jy registracijos metu. Pastebéta, jog Siuo atveju varzytyniy dalyviy kainy pasitlymai
geriau atspindéjo bisto kokybe, ne tik vietos prestiziSkumag ar kaimynyste. Vis délto Siame tyrime
pastarasis veiksnys atsiskleidé, kaip vienintelé reikSminga charakteristika, paaiSkinanti bisto kainy
nuolaidas. Namai, esantys neprestiziniuose rajonuose, buvo pardavinéjami palyginti ilgai, 0 gauta
vidutiné basto kaina — sglyginai maza. Varzytyniy dalyviai, kuriems reikéjo pagrjsti savo pasitilytg
kaing, nurodé, jog maZesnius pasiilymus juos vercia teikti informacijos apie turtg stoka. Taigi
panasu, jog formuojant pardavimo kaing kaimynystés prestizas sudaro tam tikrg indélj kainodaros
strategijoje.

Taigi D. Brouneno teigimu, nors tokie tyrimy rezultatai nestebina, taciau kartu ir kelia
nerimg. PaZzymima, jog tol, kol nuosavybés teisés atémimo aukcionai bus prastai organizuoti,
atsizvelgiant | informacijos stokg aukciony dalyviams, aukciony pardavimai negalés kompensuoti
tinkamos turto vertés pardavéjui. Tiesg sakant, pats kaimynystés faktorius, kuris atrodo skatina
kreditorius pasirinkti varzytyniy platforma, siekiant kuo grei¢iau susigrazinti neapmokétos paskolos
dalj, taip pat lemia neproduktyvias pirkéjy varzytuves aukcione ir tokiu biidu trukdo nuostoliy
susigrazinimui. Taigi, kol dalyviams néra prieinama iSsami informacija apie gyvenamajj turta,
objekto lokalizacija yra vienintelis veiksnys, sudarantis salygas teikti nors Kiek artimesnius tikrajai

rinkos vertei turto kainos pasitilymus varzytynése (Brounen 2012).

1.5 Naudojimosi teisés atémimo reik§meé

D. Immerglucko teigimu, hipotekos jsipareigojimy nevykdymas ir nuosavybés teisés
atémimo procediiros sudaro daugybe nuostoliy — tiek finansiniy, tiek nefinansiniy — susijusiems
asmenims, organizacijoms, kaimynystéms ir didesnéms bendruomenéms. Kai kuriuos nuostolius
yra lengva jvertinti kiekybiSkai ar pinigine iSraiska, 0 Kitus, pavyzdziui, ilgalaikiy nuostoliy
atlyginimo kredito istorija — jvertinti yra pakankamai sunku. Didelés rizikos paskolos jy gavéjams
sukelia ne tik tiesioginius finansinius nuostolius, taciau taip pat ir ilgalaikes iSlaidas tiems, kuriy
asmeniné kredito istorija néra stipri, o kredito reitingas — Zemas. AntrartiSes paskolas daznai lydi
didelés skolos, kurios gali reikSmingai sumazinti skolininko kredito reitingg bei sumenkinti visg
kredito istorijg. Kredito istorijy ir ypa¢ kredito reitingy reikSmé ir naudojimas labai paplito
daugelyje jvairiy pagrindiniy rinky, kurios turi jtakos ekonominéms ir socialinéms asmeny ir namy
tkiy galimybéms, pavyzdziui, uzimtumui, kokybiskam bistui, pagrindinéms ir ne pirmo batinumo
prekéms ir paslaugoms. Kredito balus daznai analizuoja darbdaviai, vertindami kandidatus j darbo

vietas, nuomotojai, vertindami potencialius nuomininkus, ir draudimo jmonés, nustatydamos ir
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jkainodamos automobiliy draudimg. Jau kurj laikg JAV Saziningos kredito atskaitomybés aktas
(angl. US Fair Credit Reporting Act — FCRA) jgalina vie$g suinteresuoty asmeny prieigg prie
kredito duomeny. Pastaraisiais metais pleciantis rizikingam skolinimui, buvo galima pastebéti
smukusj vartotojy kredito reitingy vidurkj.

Poveikis skolininkams. Didelés rizikos hipotekos paskolos, sudaranios salygas
naudojimosi teisés atémimo procediiroms, lemia skolininkams ne tik svarius nuostolius, bet ir tam
tikrg moralinj nuosmukj. Nepaisant to, jog antrartisés paskolos suteikia galimyb¢ maziau finansiskai
pajégiems namy tikiams jgyti nuosavybe, taciau kyla klausimas ar jos uztikrina tvarig, apribotos
rizikos bei finansiskai naudingg namy tkiy nuosavybe. Gali bati, jog daugelis skolininky, paéme
antrartiSes paskolas, negalé¢jo gauti tokios pacios rusies paskolos, atsizvelgiant j paskolos dydj,
subjekty pajamas bei turto nusidévéjimg, taciau klaidinga tvirtinti, jog Sie namy tkiai apskritai
negaléjo gauti paskolos bitstui jsigyti. Bostono federalinio rezervy banko (angl. Boston Federal
Reserve Bank) analitikai nustaté, kad vienas svarbiausiy antrarii§iy paskoly bumo 2000 m. faktoriy
buvo tas, jog mazdaug 70 proc. antrariiSiy paskoly skolininky, turin¢iy patenkinamus kreditingumo
reitingus, paémé paskolas lengvatinémis salygomis, t. y. paskolos buvo mazai dokumentuotos,
pasizymincios aukstais skolos ir pajamy ar paskolos ir turto vertés santykiais, nebuvo reikalaujama
nuosavo kapitalo investicijos. Kai kurie apzvalgininkai po 2007—2008 m. istikusios hipoteky krizés
padaré iSvada, jog, jei buisto savininkai skolindamiesi bty investave nors nedidele dalj nuosavo
kapitalo, jie buty iSvenge naudojimosi teisés atémimo procediry. Taigi daugeliu atvejy rizikingas
skolinimas lémé turto jsigijimg maziau optimaliomis kainomis bei itin rizikingomis finansavimo
salygomis. Tokiu biidu antrartisés paskolos i§ esmés sudaré salygas pernelyg didelei finansinei
rizikai, pereinanciai i$§ nuomininko savininkui, taip pat paskatino skolininkus tinkamai nejsivertinti
savo galimybiy ir skolintis vertingesniems objektams nei bitina.

Naudojimosi teisés atémimo procediiry metu turto savininkai patiria jvairius socialinius,
emocinius ir psichologinius iSgyvenimus. Hipotekomis jkeistuose biistuose gyvenantiems
savininkams priverstinio iskeldinimo ar naujo bisto paiesky iSlaidos paprastai yra pakankamai
reik§mingos. Taip pat kita svarbi, ta¢iau menkai vertinama zala, kurig priverstinis iSkeldinimas gali
sukelti vietos socialiniams tinklams ir paramos sistemoms, yra ta, jog turto savininkai, ypac
gaunantys mazas ir vidutines pajamams, tendencingai remiasi Seima ir draugais, gyvenanciais
kaimynystéje ar netoliese, taip uzsitikrindami pagrindinius poreikius ir paramag, be to, ir emocinj
palaikyma. Finansiniy jsipareigojimy nejvykdymas ir naudojimosi teisés atémimas taip pat gali biti
Zzeminantis, slegiantis, Keliantis baimg, jtampg ir stresg procesas, ypac tiems skolininkams, kurie
pakankamai sunkiai dirbo, jog galéty jgyti nuosavg biista.

Poveikis kaimynystei. D. Immerglucko teigimu, su naudojimosi teisés atémimu susij¢

ekonominiai ir socialiniai nuostoliai turi net didesnj poveikj kaimynijai ir platesnéms
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bendruomenéms, nei finansiniame procese tiesiogiai susijusioms Salims (Immergluck 2012). A.
Nelson pastebi, jog erdvinis iSvarzomo turto pasiskirstymas taip pat yra ypac svarbus, kalbant apie
naudojimosi teisés atémimo procediiry Salutinj poveikj konkre¢ioms teritorijoms. Tose vietose,
kuriose koncentruojasi iSvarZomas turtas, mokesciai yra grindziami zemés vertés ir nekilnojamojo
turto verciy nuosmukiu, socialiai remtiny asmeny ir specialiy paslaugy poreikio augimu bei biisto
kainy nuokry¢iu (Nelson 2012). Maziausiai nuo 1960 m. pabaigos ] individualius namus,
konfiskuotus pagal naudojimosi teisés atémimo procediirg, buvo zilirima kaip | rimta grésme
kaimynystés stabilumui bei visuomenés gerovei, ypa¢ bendruomenése, kuriose gyvena asmenys,
gaunantys mazas ir vidutines pajamas. Naudojimosi teisés atémimas kai kuriais atvejais turtg
pavercia tuséiu, lentomis apkaltu bei apleistu objektu. Toks turtas, savo ruoztu, prisideda prie
isorinés netvarkos (angl. physical disorder) bendruomenéje, sukuriancios prieglobstj nusikalstamai
veiklai, atgrasinancios socialinj kapitalg tolesnei plétrai ir paskatinanéios investicijy mazé&jima. Jei
naudojimosi teisés atémimo procediiros vietovéje lemia didesne vakansija ir nusikaltimus, tuo pat
budu tai gali sumazinti ir kaimynystéje esancio turto verte. Apskritai, priklausomai nuo rinkos
salygy, iSvarzytas turtas gali biiti parduotas su didelémis nuolaidomis, todél lyginant objekty vertes
teritorijoje, kuriy pagrindu vertintojai ir pirkéjai siekia nustatyti vietos busto rinkos kainas,
gaunamos nepagristai zemos turto vertés. Tyrimai ai$kiai rodo, jog naudojimosi teisés atémimo
procesas turi reikSmingg poveikj greta esancio turto vertéms, be to, Sis poveikis yra stipresnis
vietovése ir gyvenvietése, kuriose bisto rinka yra silpnesné.

Poveikis savivaldybéms. Naudojimosi teisés atémimas ir dél to padidéjusi objekty
vakansija tiesiogiai gali sukurti tam tikrus nuostolius vieSajam sektoriui. I$laidy rtsys, kurias
sukelia naudojimosi teisés atémimo procediiros, apima:

3 Padidintas teisétvarkos palaikymas dé¢l vandalizmo ir kity nusikaltimy;

Padidinta atsakomybé gaisrinéms dél ty¢iniy padegimy;

Griovimo i$laidos;

& & &

Siuksliy 18vezimo, vejos pjovimo ir kitos priezitros iSlaidos, tenkancios apleistam

turtui;

&

Teisinés i18laidos;

&

Naudojimosi teisés atémimo procediiros koordinavimas, jskaitant atitinkamy jrasy

kaupima;

3 Valstybiniy mokes¢iy jplauky praradimas, kai hipotekos debitorius ar kreditorius
liaujasi mokeéjes mokescius;

3 Tiesioginis valstybinio biudZeto pajamy praradimas dél nugriauty pastaty;

3 Nuosavybés mokesc¢iy praradimas dél sumazéjusiy pastato ir gretimo turto verciy;
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3 Prarasta ekonominé nauda dél smukusio patrauklumo visuomenei, komercinei ir

pramoninei plétrai.

Analitikai, atlikdami i§samy naudojimosi teisés atémimo procediry Cikagoje tyrima,
klasifikavo naudojimosi teisés atémimo procediiras j 10 skirtingy scenarijy, atsizvelgiant | proceso
sudétingumga ir pobudj, t. y. priklausomai nuo to, jog turtas gali pereiti per tam tikrus etapus,
pradedant nuo turto realizavimo varzytynése, baigiant stabiliu turto apgyvendinimu arba, priesingai,
— vakansija, kriminaline veikla ar gaisru. Islaidos didéja priklausomai nuo to, kokios institucijos ir
ju paslaugos yra reikalingos konkre¢iam atvejui, taciau kai kartais, vienoje objekto nusavinimo
procediroje gali jsitraukti 9 ar 10 miesto tarnyby.

Dar vienas poveikio savivaldybéms aspektas yra tas, jog kreditorius, nejregistruodamas
pakitusiy nuosavybés teisiy sugrazintam turtui, taip sukelia daugybe problemy. Miesty ir apskriciy
Istaigos remiasi $iais jraSais, nustatydamos, kas yra atsakingas uz iSlaidas, susijusias su nuosavybe,
apimant mokeséius ir komunalines paslaugas. Tai apsunkina apleistos nuosavybés priezitira, galimg

reorganizavimg bei sudaro kitas papildomas islaidas (Immergluck 2012).
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO NAUDOJIMOSI TEISES ATEMIMAS
LIETUVOJE

2.1 Koncepcija

Remiantis 2008 m. Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo praktika, nustatoma, jog arestuoto turto
pardavimas i§ varzytyniy arba skolininko pasirinktam pirkéjui yra priverstiné turto realizavimo
forma, kai antstolis, laikydamasis jstatymo, turi patenkinti kreditoriaus reikalavimus ir uztikrinti
skolininko bei kreditoriaus interesy pusiausvyra (Lietuvos Aukséiausiojo Teismo praktika 2008).

Detaliau, turto realizavimas — tai areStuoto skolininkui ar jkaito davéjui nuosavybés teise
priklausancio turto priverstinis pardavimas i§ varzytyniy per imones, kurios verciasi turto prekyba
ar perdirbimu, perdavimas iSieSkotojui ar realizavimas kita Civiliniame kodekse nustatyta tvarka.
Arestuotg turta, atsizvelgiant j areSto pagrindus ir turto raiSis, jstatymy nustatyta tvarka realizuoja
antstolis, Valstybinés mokesCiy inspekcijos jstaigos, vertybiniy popieriy vieSosios apyvartos
tarpininkai ir prekybos jmonés (LR civilinio proceso kodeksas 2002). LR civilinio proceso kodekse
ir LR teisingumo ministro jsakyme ,,Dél Sprendimy vykdymo instrukcijos patvirtinimo* yra
numatyta detali turto realizavimo procediiros jgyvendinimo tvarka (Gyvenamojo biisto... 2007).

Varzytynés, kaip speciali, procesiné turto realizavimo (turto pardavimo) forma, yra
priverstinis skolininkui priklausan¢io areStuoto turto pardavimas, kurj atlieka antstolis LR
civiliniame proceso kodekse nustatyta tvarka (Lietuvos Auks¢iausiojo Teismo praktika 2008).
Tokio pobiidZio iSieSkojimas — kraStutiné priemon¢, kai negalima tam tikros skolininko skolos
1SieSkoti 1§ skolininkui priklausan¢iy pinigy, vertybiniy popieriy, darbo uzmokescio, stipendijos,
kilnojamojo turto, kito nekilnojamojo turto (Gyvenamojo busto... 2007). Skolininku $iuo atveju
laikomas asmuo, kuris privalo atlikti vykdomajame dokumente, t. y. vykdomajame raste, iSduotame
teismo sprendimo, nuosprendzio, nutarimo, nutarties pagrindu, teismo jsakyme, institucijos ar
pareigiino nutarime administracings teisés pazeidimy bylose, kiek tai yra susij¢ su turtinio pobiidzio
iSieskojimais, nurodytus veiksmus (LR civilinio proceso kodeksas 2002).

Skolininkui priklausantis gyvenamasis biistas Siame procese yra parduodamas iS
varzytyniy. Kitaip tariant, varzytynés — priverstinis vieSas skolininko turto pardavimas, kai turtas
perleidziamas kito asmens, kuris pasitlo didziausig kaing, nuosavybén specialia nustatyta tvarka,
siekiant gauti 1é8y, kuriomis atsiskaitoma su skolininko kreditoriais (Gyvenamojo biisto... 2007).

Pagal LR civilinio proceso kodekso 663 str. 3 d. nustatomas minimalus 2,03 tukst. Eur
sumos dydis, kai galima pradéti iSieSkojimg i§ skolininkui priklausancio busto, kuriame jis gyvena.
Pakankamai aktuali ir to paties straipsnio 4 dalis, kuri numato galimybe skolininkams, kurie

skolingi uz sunaudotus energijos iSteklius, komunalines ar kitokias paslaugas, prasyti teismo, kad
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nebity iSieSkoma i§ paskutinio bisto, bitino skolininko ir jo Seimos nariams gyventi (LR civilinio

proceso kodeksas 2002).

2.2 Eiga

Pirmiausia kreditorius, neturédamas Kkitos iSeities ir siekdamas susigrazinti patirtus
nuotolius, imasi iSieSkojimo iniciatyvos ir kreipiasi | teisma, pateikdamas ieskinj dél naudojimosi
teisés atémimo. Inicijuojamas varZytyniy procesas, kurj i§ esmés koordinuoja valstybés jgaliotas
antstolis (zr. 2.1 pav.). Numatant rengti varzytynes, pirmiausia reikia atlikti LR civilinio proceso
kodekso nustatyta procediirg:

1. Nustatyti turto priklausyma skolininkui;

2. AresStuoti gyvenamajj buista.

Turto priklausymo skolininkui nustatymas pasireiskia tokiais veiksmais:

1. Antstolis nustato, ar visas gyvenamasis biistas priklauso skolininkui;

2. Nustatoma tikroji gyvenamojo bisto verté (rinkos kaina);

3. [ISsiaiskinama, ar turtas néra jkeistas hipotekos jstaigoje, ar neareStuotas, nustatomi Kiti

galimi jo apribojimai (Gyvenamojo bisto... 2007).

Skolininko turto are$tas yra priverstinis nuosavybés teisés j skolininko turtg arba Sios teisés
atskiry sudétiniy daliy — valdymo, naudojimosi ar disponavimo — laikinas uzdraudimas ar
apribojimas (LR civilinio proceso kodeksas 2002). Antstolis arestuoja nustatyta 2 030 Eur verte
vir§ijantj skolininko turta, suraSydamas turto areSto aktg, ir tokiu budu pradeda turto iSvarzymo
procediirg. (Gyvenamojo bisto... 2007). Pastaragja apima informacijos apie iSvarzomg turtg
paskelbimas, objekty apzitiry organizavimas, varzytyniy dalyviy registracija ir proceso eiga.

Bendrai, visa tolesnj turto pardavimo varzytynése procesg sudaro Sie etapai:

1. VieSas paskelbimas apie biisimas varzytynes;
Pirmosios varzytynés;

Antrosios varzytynés (vykdomos, jei turtas neparduodamas pirmyjy varzytyniy metu);

2
3
4. Turto pardavimo i§ varzytyniy akto suraSymas;
5. Kainos sumok¢jimas;
6. Turto pardavimo i§ varzZytyniy akto tvirtinimas;
7. Turto pardavimo 1§ varzytyniy akto jregistravimas Nekilnojamojo turto registre
(Inreal Nekilnojamasis turtas, Norcous Partners Advokaty kontora 2006).
Nuo 2013 m. sausio 1 d. apie visg varzytynése parduodamg turtg skelbiama vieSai ir

varzytynés organizuojamos Specialiame interneto tinklalapyje www.evarzytynes.It. Parduodant

nekilnojamajj turtg ir kitg jstatymy nustatyta tvarka registruotg turta, varzytynés baigiamos po 30 d.

Iki varzytyniy pradzios antstolio nustatyta tvarka visi pageidaujantys asmenys gali apziiiréti
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parduodamg i§ varzytyniy turtg (Varzytynés 2014). Skolininkui LR civilinis proceso kodeksas
suteikia galimybe iki varZytyniy pradzios paciam arba per kitus asmenis surasti i§ varZytyniy
parduodamo gyvenamojo biisto pirkéja. Toks pirkéjas pasiraso turto pardavimo skolininko
pasiiilytam pirkéjui akta. Tuomet aktas kartu su vykdomaja byla yra perduodamas tvirtinti teis€jui.
Pasitaiko atvejy, kada turto pardavimas i$§ varzytyniy yra nutraukiamas, kai j antstolio depoziting
saskaitg yra sumokama realizuojamo turto verté arba mazesné suma, kurios pakanka padengti
isiskolinimg ir vykdymo islaidas, Siuo atveju turtas yra grazinamas skolininkui.

Svarbi turto realizavimo dalis yra turto rinkos vertés nustatymas, kurj atlicka vertintojas.
Siuo pagrindu turto vertei nustatyti yra skiriama ekspertizé. Vertintojas, taikydamas jprasto turto
vertinimo procediirg ir metodika, pateikia antstoliui specialios formos turto ekspertizés akta. Jo
pagrindu varZytyniy procese taikoma bendroji gyvenamojo biisto ar kito turto rinkos verté, nustatyta
atsizvelgus | jo nusidévéjima bei iSieskotojo ir skolininko nuomones, nUO Sios vertés pirmosiose
varzytynése taikoma parduodamo turto pradiné kaina sudaro 80 proc. LR Civilinio proceso
kodeksas imperatyviai nustato pradinés kainos padidéjimo dydj: ne maziau 0,5 proc. pradinés turto
pardavimo kainos — kai turto kaina yra mazesné negu 15 tukst. Eur, ne maziau 0,3 proc. kainos —
jeigu pradiné turto kaina nuo 15 tikst. Eur iki 30 tikst. Eur ir ne maziau kaip 0,1 proc. kainos —
jeigu pradiné turto pardavimo kaina virSija 30 tikst. Eur (LR civilinio proceso kodeksas 2002).
Gyvenamasis skolininko biistas ar kitas turtas yra parduodamas pirkéjui, kuris pasitilo didziausig
kaing. Antstolis suraso parduoto skolininko gyvenamojo biisto ar kito turto pardavimo i§ varzytyniy
akta. Sis aktas turi bati patvirtintas apylinkés teismo, kurio veiklos teritorijoje veikia antstolis,
teis¢jo. Teiséjo rezoliucija ar nutartimi patvirtintas turto pardavimo i§ varZytyniy aktas yra
nuosavybés teis¢ patvirtinantis dokumentas. Galutiniame etape atliekamos visos turtinés ir piniginés
transakcijos.

Tam tikrais atvejais varzytynés yra skelbiamos nejvykusiomis. Tuomet antstolis pasitilo
iSieSkotojui pasiimti neparduotg i§ varZytyniy gyvenamaji bustg ar kitg turtg ir sumokéti antstoliui
suma, kuri virSija iSieSkomg sumg. ISieSkotojui nesutinkant paimti to turto ne anksciau kaip po 1
mén. yra rengiamos antrosios varzytynés. Pastarosios pasizymi tuo, kad parduodamo turto pradiné
kaina yra 60 proc. turto kainos, kuri apskaic¢iuojama jau anks¢iau minétu biidu. Kainos kélimui
antrosiose varzytynése yra taikomas tas pats principas, kaip ir pirmyjy varzytyniy atveju. Antrosios
varzytynés taip pat gali biiti paskelbtos nejvykusiomis tomis paciomis aplinkybémis, kaip ir
pirmosios. Tuomet iSieSkotojui vél yra siiiloma paimti parduodamg varzytynése turta arba ne
anksciau kaip po 1 mén. skelbiamos analogiSskos pakartotinés varzytynés (Gyvenamojo biisto...

2007).
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2.1 pav. Turto realizavimo procesas (sudaryta autorés)

2.3 E.varzytynés

2012 m. V] Registry centras jgyvendino varzytyniy ir aukciony elektroniniy paslaugy
projekta, kuris startavo 2013 m. sausio 1 d. Nuo tada visas i§varZyto turto publikavimas ir
varzytyniy procesas vykdomas vieSai elektroninéje erdvéje, specialiame interneto tinklalapyje

www.evarzytynes.It. Siame portale turto varzytyniy dalyviai visus veiksmus gali atlikti internetu:

uzsiregistruoti, dalyvauti juos dominanciose varzytynése, teikti savo sifilomas iSvarzomo turto
kainas bei realaus laiko rezimu stebéti varzytyniy eiga (Lietuvoje varzytynés... 2013).

Sig antstoliy informacing sistema tvarko V] Registry centras, uztikrinantis sistemos
funkcionavimg, teikiant vartotojams elektroniniy varZytyniy paslaugg. Asmuo, pageidaujantis
dalyvauti varzytynése, privalo uzsiregistruoti ir prisijungti prie sistemos ir jos siilomais asmens
tapatybés nustatymo biidais — elektroniniu paraSu, mobiliuoju elektroniniu parasu, per interneting
bankininkyste — patvirtinti savo tapatybg. Patvirtings savo duomenis ir uzpildgs visus asmens bei
kontaktinius duomenis asmuo turi pasirinkti varzytynes ir j jas registruotis. PaZymima, jog asmuo,
registruodamasis | konkrecias varzytynes, per iSorines bankininkystés sistemas turi sumokeéti 10
proc. pradinés turto kainos dydzio varzytyniy dalyvio mokestj. Sumokéjes dalyvio mokest] asmuo

tampa varzytyniy dalyviu. Varzytyniy eigoje dalyviai gali automatiniu ar neautomatiniu budu
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didinti kaing uz varzytynése parduodamg turtg tik varzytynéms vykstant realiu laiku. Kaip minéta,
minimalus kainos pakélimo dydis yra numatytas Civiliniame proceso kodekse. Laimétoju
pripazjstamas tas dalyvis, kuris pasiiilé didziausig kaing. Varzytynes laiméjusio dalyvio pasitlyta
kaina kartu yra ir turto pardavimo kaina. Pabaigai varZzytyniy dalyviai gauna atitinkamus varzytyniy

baigties praneSimus, atliekamos piniginés operacijos (Naudojimosi elektroniniy... 2013).

2.4 Varzytyniu atvejai

Gyvenamasis turtas. Nekilnojamasis gyvenamasis turtas parduodamas i$ varZytyniy
tuomet, kai biisto savininkai neatsiskaito su banku ar kitu kreditoriumi ir nevykdo finansiniy
susitarimy. Daugeliu atvejy iSvarzomas turtas, priklausantis su tam tikromis problemomis
susidiirusiems asmenims ar Seimoms, kurios pervertino savo galimybes ir negali atsiskaityti Su
dazniausiu kreditoriumi — banku. Nekilnojamo turto iSvarzymas — nemaloni ir itin jautri tema
asmenims, kurie ryztasi jsigyti bista imdami paskolas bankuose, ir néra uztikrinti dél savo namy
tikio finansinio stabilumo. Tokie atvejai sudaro absoliuc¢ig dauguma turto iSvarzymo atvejy.

Pastebima, kad bankai neskuba pardavinéti nekilnojamo turto i§ varzytyniy, nes iSvarZytas
turtas dazniausiai praranda dalj savo nominalios vertés, todél bankams tokia veikla néra naudinga.
Bankas pradeda turto i§varzymo procesus, tik jei biina pazeista kredito sutartis, pavyzdziui, laiku
neatlickami mokéjimai arba Zenkliai sumazéjo jkeisto turto verté. Jeigu yra reali tikimybé, jog
skolininkas turi galimybiy grazinti skolas kitais biidais, yra deramasi, tariamasi dél skolos
i8déstymo ar galimybés uzstatyti papildoma turta, taciau teikti turtg iSvarzymui — paskutiné iseitis.

Jeigu skola negrazinama ir bankas nemato kitos galimybés jos susigrazinti, tuomet
pradedama isieSkojimo procediira. Pasitelktas antstolis uzsako skolininko nekilnojamo turto
jvertinima. Jvertinus turtg pradedama i§ varzytyniy procediira, kaip minéta, skelbiama pradiné turto
kaina pirmosiose varzytynése sudaro 80 proc. busto rinkos vertés, antrosiose — 60 proc. objekto
rinkos vertés. Tiek po pirmyjy, tiek po antryjy (jei pirmosios nejvyksta) varzytyniy nekilnojamaji
turtg sitiloma jsigyti bankui, taciau pastebima, jog bankai retai pasinaudoja $ia galimybe.

Varzytyniy sandoriams biidinga opi socialiné problema — gyventojy iSkraustymas.
ISkraustyti galima tik teismo sprendimu, kuris gali biiti gin¢ijamas, o procesas vilkinamas. Nors
turtg jsigijgs asmuo galéty reikalauti dél proceso vilkinimo patirty nuostoliy atlyginimo, pavyzdziui,
analogiSko turto nuomos kainos uz visg laikotarpj, kol savininkai neiSsikrausté, taip pat
bylinéjimosi i$laidy atlyginimo, ta¢iau priteisty sumy atgavimas gali biti sudétingas (Dazniausiai
bustas... 2014). Taip pat galimas realus teisinis gincas, jeigu iSvarzomo turto patalpose yra
registruoti mazameciai vaikai. Pasak Vaiko teisiy apsaugos skyriaus vedéjos B. Sragauskienés, i
varzytyniy procesa jy skyrius jtraukiamas, jei skolininko Seimoje yra nepilnameciy vaiky ir

skolininkas, t. y. blisto savininkas, nesutinka su antstolio veiksmais, nejsileidzia j patalpas, kurias
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reikia parduoti i§ varzytyniy, ar pan. Tuomet antstolis kreipiasi j Vaiko teisiy apsaugos skyriy dél
turimos informacijos apie Seimg. Specialistés nuomone, tokiose situacijose suaugusiems labai
daznai vaikai tampa priemone apsiginti nuo turto konfiskavimo (Varzytynés — ... 2014). Tokiais
atvejais iSvarzyto turto perémimo procesas gali uztrukti iki dvejy mety ar netgi dar ilgiau. Butent
rizika, susijusi su gyventojy iSkraustymu, paprastai ir lemia, kad i§ varzytyniy parduodamas turtas
biina pigesnis, nei jis biity parduodamas atviroje rinkoje.

Verslo turtas. ISvarzymu gali grésti ir verslo skolos. Jei verslas vykdomas nejsteigus
juridinio asmens arba jsteigus individualia jmong, verslininkas uz verslo skolas atsako ir savo
asmeniniu turtu. Jei uzsiimant verslu yra jsteigiama uzdaroji akciné bendrové, bendrovés akcininkas
uz bendrovés prievoles asmeniniu turtu neatsako. Kita vertus, neretai verslininkas, siekdamas savo
verslo kreditavimui gauti palankesnes salygas banke, uztikrina paskolg asmeniniu turtu. Tuomet,
bendrovei nevykdant jsipareigojimy bankui, biity iSieSkomas ir asmeninis fizinio asmens turtas

(Dazniausiai bastas... 2014).

2.5 Teisiniai aktai

LR civilinis kodeksas. Civilinés teisés sgvadas uztikrina privating teis¢ visuomengje. LR
civilinis kodeksas reglamentuoja $iuo atveju su priverstiniu turto realizavimu, susijusius civilinius
santykius. Tam tikri skyriai reglamentuoja Sias sritis: tévy teises ir pareigas, susijusias su jy
vaikams priklausan¢iu turtu, bendrosios nuosavybés teises, hipotekos nuostatas ir teises,
paveldéjimo nuostatas ir teises, sutarCiy riiSis. Kodeksas jgalioja tévus tinkamai tvarkyti
nepilnameciy vaiky turta, numato bendrasavininkiy pirmenybés teis¢ dalyvaujant turto i§ varZytyniy
procese, nustato jkeisto daikto iSieSkojimo, padalijimo ir i§varzymo tvarka, taip pat iSvarZomo
palikimu palikto turto paskirstymg ir tvarka bei tam tikry daikty pirkimo-pardavimo nuostatas, kai
daiktas parduodamas priverstinio aukciono budu, t. y. varzytynémis (LR civilinis kodeksas 2000).

LR civilinio proceso kodeksas — detaliai iSdésto turto realizavimo tvarka, vykdymo
procesg ir visus su varzytynémis susijusias koncepcijas (LR civilinio proceso kodeksas 2002).
Pazymima, jog varZytyniy atveju jstatymai gina kreditoriy interesus ir nustato procediras,
leidZiancias taikyti priverstinio pobiidZio priemones prie§ asmenis, kurie $iuos interesus pazeidzia
(Konsultacijos 2014).

LR jmoniy bankroto jstatymas reglamentuoja jmoniy bankroto procesa. Nustatoma, jog
Siuo aktualiu atveju sudaroma jmonéms priklausanéio turto priverstinio pardavimo ir perdavimo
tvarka. Pazymima, jog nekilnojamasis ir kt. jkeistas turtas parduodamas i$ varzytyniy jau aptarta
Vyriausybés nustatyta tvarka, 0 neparduotas dvejose varzytynése nekilnojamasis turtas — kreditoriy

susirinkimo nustatyta tvarka. Taip pat vertybiniai popieriai: akcijos, obligacijos ir Kiti vertybiniali

37



popieriai, kuriuos turi bankrutuojanti ar bankrutavusi jmoné, yra parduodami vertybiniy popieriy
prekyba reglamentuojanciy teisés akty nustatyta tvarka (LR jmoniy bankroto jstatymas 2001).

ISvarzomo turto vertinimo tvarka ir metodika nesiskiria nuo jprasto turto jvertinimo
tvarkos, kuri detaliai iSdéstyta LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme. |statymas nustato
turto arba verslo vertés nustatymo principus, pagrindus ir atvejus, taip pat vertintojy ir vertinimo
imoniy veiklos pagrindus bei priezilra, teises, pareigas ir atsakomybe, jiems keliamus reikalavimus.
Taip pat jstatymas jpareigoja turto vertinimo procese remtis Turto ir verslo vertinimo metodika,
Tarptautiniais ir Europos vertinimo standartais (LR turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatymas
1999). Be to, pazymima, jog siekiant skaidrumo ir kokybés vertinimo procese vertintojams yra
rekomenduojama remtis ir Kitais teisés aktais, teismy praktika bei specialiaisiais informacijos
Saltiniais, pavyzdziui, 2004 m. iSleistais Nacionaliniais turto ir verslo vertinimo standartais (D¢l
turto... 2011).

2.6 Turto jkainojimas

Nustatoma, jog priverstinio pardavimo, arba likvidaciné, verté — tai apskaiciuota pinigy
suma, kurig galima gauti, parduodant turta per pernelyg trumpa laika, neatitinkantj normalaus
parduodamo turto buvimo rinkoje laikotarpio, numatyto rinkos vertés apibrézime, kai pirkéjo ir
pardavéjo veiksmus bei sprendimus lemia specifinés priverstinio pardavimo salygos. Priverstinio
pardavimo verté yra susijusi ir su nenorin¢iu parduoti pardavéju bei su pirkéju ar pirkéjais, kurie
perka zinodami, kad pardavéjui nenaudinga ta turta parduoti. DazZniausiai taikomi vertinimo
priverstinio pardavimo verte atvejai:

3 Bankrutuojanciy ir likviduojamy jmoniy turtas;

3 Antstoliy realizuojamas turtas;

3 Turtas, kurj reikia skubiai parduoti;

o3 Nebaigta statyba;

o3 Uzsakovui pageidaujant (Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai 2004).

Bendrgja tvarka, antstolis, areStuodamas skolininko turta, objektus jkainoja rinkos
kainomis, atsizvelgdamas ] turto nusidévéjima bei | areSto metu dalyvaujanciy iSieSkotojo ir
skolininko nuomones. Jeigu skolininkas ar iSieSkotojas prieStarauja antstolio atliktam jkainojimui
arba jei antstoliui kyla abejoniy dél turto vertés, antstolis turto vertei nustatyti skiria ekspertize.
Pazymima, jog pastaroji yra atliekama taip pat rinkos vertés pagrindu (LR civilinio proceso
kodeksas 2002). Atsizvelgiant j Civilinio proceso kodeksg, jtvirtinama, jog rinkos verte,
priklausomai nuo varzytyniy eiliSkumo, yra koreguojama 20 proc. arba 40 proc. nuolaidos dydziu.

Vis délto kitokj jkainojimo modelj pateikia rekomendacinio pobiidzio Nacionaliniai turto

vertinimo standartai. Priverstinio pardavimo, arba likvidacing, verte galima nustatyti keliais buidais:
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1. Tiesiogiai, remiantis priverstinio pardavimo sandoriais i§ rinkos duomeny, taikant
lyginamosios vertés metodg. Sis biidas yra patikimas tik turint pakankamai
informacijos apie lyginamyjy objekty pardavimus, ekspozicijos terminus ir pardavimo
salygas bei pakankamai iSplétotg analogisky objekty rinka;

2. ISskaiciuojant i8S rinkos vertés ir jg koreguojant.

Vienas i§ rekomenduojamy metody, iSskaiCiuojant priverstinio pardavimo (likvidacing)

vertg i$ turto rinkos vertés ir ja pakoreguojant, yra ekspertinis budas (zr. (1) formulé).

Vl = (Vr/k) . (1 _ eln(l—k)-(tl/tr))’ (1)

Cia k = V. / Var; koeficientas k nustatomas ekspertiniu buidu ir pasirenkamas artimas 1,
pavyzdziui, k = 0,995;
e = 2,71828 (konstanta);
tl — likvidacinio pardavimo laikotarpis, pavyzdziui, 60 d.;
tr — turto pardavimo rinkos verte laikotarpis, pavyzdziui, 180 d.;
Var — maksimali objekto verte, uz kurig jis gali biiti parduotas per nenustatomg ilga
laikotarpj, paprastai uz verte, kuri truputj didesné uz rinkos verte V,.

Pritaikius pavyzdinius koeficientus, nustatoma, jog apskaiciuojama objekto likvidaciné
verté yra apytiksliai 17 proc. maZesné, nei turto rinkos verté.

Vv, = ((),‘9%) : (1 - 2,718281“(1‘0'995"(%)) ~ V- 0,8332,

Taciau ekspertinio koeficiento naudojimas, nustatant rinkos ir likvidacinés vertés santyki,
remiasi sglyga, kad santykiai rinkoje turi matemating priklausomybe nuo subjekty valios ir kity
veiksniy, sgsajoje su ekspozicijos terminy trumpinimu. Vertintojai jveda ekspertinius koeficientus,
iSreiSkiancius rinkos ir likvidacinés vertés santykius jvairiems objektams. DaZniausiai tokie
koeficientai grindziami intuicija ir neturi pagrindo (Nacionaliniai turto ir verslo vertinimo standartai

2004). Taigi tokio modelio taikymas turi sglyginai subjektyvius rezultatus.
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3. PRIVERSTINIU SANDORIU KAINU UZSIENIO SALYSE ANALITINIAI
TYRIMAI

3.1 Verteés tendencijos

Daugelis naudojimosi teisés atémimo procediry jvyksta dél jsiskolinimy, kai skolininkas
patenka ] neigiamg nuosavybés pozicija, t. y. bisto verté tampa mazesne nei hipotekos
jsipareigojimai. Nuo tada, kai busty savininkai gali padidinti savo jsiskolinimg antrosiomis
hipotekomis ar kreditais, pastebima, jog neigiamas asmens nuosavas kapitalas savaime neturéty
reiksti, jog skolininko turto verté neauga ar auga mazesniu tempu. Taciau akivaizdu, jog neigiamas
nuosavas kapitalas ir turto vertés kilimas koreliuoja prieSinga tendencija.

Naudojimosi teisés atémimo atveju turtas dazniausiai yra jvertinamas mazesne verte nei
kaimynystéje esantis dazniausiai todél, kad nusavinamo objekto verté yra nustatyta, nesiremiant
aplinkinio turto kainomis. Siuo pozidriu, tam tikros teritorijos biisto kainos yra pasiskirséiusios
aplink viduting rinkos verte, kurios atzvilgiu naudojimosi teisés atémimo sandoriy vertés
tendencingai i$sidésto Zemiau jos lygio. Tai gali priklausyti nuo turto kaimynystés ar specifiniy
objekto charakteristiky. Pavyzdziui, ne visos teritorijos yra vertinamos tais paciais rodikliais,
kadangi didmiesc¢iy ver¢iy zony pardavimo sandoriy indeksai parodo tik vidutinj jvertinimo lygj.
Kai kuriy didmiesc¢iy veréiy zonoms biuidingas greitas vertés kilimas ar nuosmukis dél kaimynijos
charakteristiky pasikeitimo arba jy reik§més persiskirstymo. Priklausant nuo turto kokybeés,
netikétos avarinés situacijos ar jvykiai, pavyzdziui, neapdraustas turto uzliejimas, gali lemti galuting
objektams taikomas nevienodas nusidévéjimo procentas.

A. Penningtono-Crosso teigimu, atsizvelgiant | individualios nuosavybés ar teritorijos
nevienalytiSkumg, dauguma tyrimy rezultaty rodo, jog iSvarzytos nuosavybés verté yra mazesné nei
teritorijos kainy vidurkis. Nuokrypio nuo vidurkio amplitudé Kkinta priklausomai nuo paskolos
charakteristiky, teisiniy apribojimy, biisto rinkos salygy ir prekybos laikotarpio. Jei vienos rusies
objekty kainos skiriasi, biisto pirkéjai ar pardavéjai, priklausant nuo situacijos, turi palankias
salygas uzdirbti i§ Sio kainy skirtumo. Efektyviose rinkose tokia spekuliaciné galimybé greitai
likviduojama — veikiant konkurencijai kainy nuokrypiai yra efektyviai iSsklaidomi ir sustiprinama
rinkos pusiausvyros kaina. Likvidavus galimybe pasipelnyti i§ kainy skirtumo, viso panasaus turto
verté turéty buti tokia pati, nesvarbu, ar objektas yra parduodamas savininko ar kreditoriaus,
susigrgzinusio turtg priverstiniu biidu. Deja, dél biisto rinkos nevienalytiSkumo gali buti sunku

nustatyti realias biisto vertes atskirose rinkose.
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3.2 Tyrimy analizé

Nustatant priverstinai realizuotos nuosavybés vertes yra taikomi du metodai,
dominuojantys tiek akademingje, tiek profesinéje sferose. Pirmoji hedonistiné¢ kainodara remiasi
galimybe identifikuoti ir jkainoti visas busto ir jo lokalizacijos charakteristikas. Taikant kiekvieng i$
nustatyty jkainiy gali bati apskai¢iuota numatoma busto kaina. Antrasis metodas — pakartotinio
pardavimo metodas, remiasi teritorijos vertinimo koeficientais, kurie fiksuoja turto sandoriy kainy
poky¢ius ir pagal atnaujintas paskutines vertes nustato tikéting bisto kaina.

Nepaisant gauty prieStaringy rezultaty, 1990-1997 m. analitiky atlikti tyrimai remiasi tuo
pa¢iu analizés metodu. Kiekviename tyrime naudojamas hedonistinis modelis, isreiskiamas (2)

formule:

Ln(P) = f(X,F), 2)

¢ia P —turto kaina;

X — aiskinamieji kintamieji, kurie apibuidina turtg ir jo lokalizacija,

F — Zymi, jog turtas buvo parduotas priverstinai,

Ln = apskaiéiuotas koeficientas gali biiti aiSkinamas, kaip indikatorius, nustatantis, uz
kiek maziau ar daugiau turtas bus priverstinai parduotas.

Priverstinio naudojimosi teisés atémimo kainos nuolaida remiasi nuokrypiu tarp jprastos ar
vidutinés turto kainos / jvertinimo ir priverstinai parduotos nuosavybés kainos / jvertinimo
(Pennington-Cross 2006). F. Forgey’us ir kt., taip pat W. G. Hardinas ir M. L. Wolvertonas teigia,
jog naudojimosi teisés atémimo procediiry metu turtas yra parduodamas su 23 proc. nuolaida,
lyginant su nepriverstinio pardavimo aukcionais. Jie taip pat teigia, jog finansinés jstaigos turéty
biti kantresnés, realizuodamos nekilnojamajj turtg. Be to, remiantis 279 biisty naudojimosi teisés
atétmimo aukciony Nyderlanduose empirine analize, nustatyta, jog vidutiné priverstinai parduoty
objekty kainy nuolaida siekia 36 proc., tai prilygsta 52 000 Eur sumai. [vertinus kitus 403
uzbirzinius pardavimo sandorius, nustatytas kainy svyravimas ne toks Zymus. Siuo atveju neigiamas
kainy skirtumas buvo mazesnis nei 28 000 Eur, o tai prilygsta apie 15 proc. mazesnei vertei nei
rinkos kaina. Apskritai, Sie rezultatai atitinka ankstesniy JAV tyrimy rezultatus, jog naudojimosi
teisés atémimo pardavimuose turto kainy nuolaidos siekia 22-25 proc. (Brounen 2012). Pazymima,
jog ankstesniuose tyrimuose analitikai, siekdami nustatyti nuolaida su kuria turtas yra priverstinai
realizuojamas, naudodavo itin panasius metodus, dazniausiai buvo taikomas hedonistinis modelis.
3.1 lenteléje pateikiama, jog trijuose i$ keturiy ankstesnio laikotarpio tyrimy buvo nustatyta, kad

priverstinai parduoto turto kaina apytiksliai yra nuo 22 proc. iki 24 proc. mazesné nei vidutiné turto
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rinkos kaina. Taciau likusiame viename i$ naujesniy T. Carrollo su bendraautoriais tyrimy, prieSingai,

jvertinta, jog jokia nuolaida néra tiesiogiai siejama su priverstiniu nuosavybés pardavimu.

3.1 lentelé. Ankstesnio laikotarpio priverstinio nuosavybés realizavimo tyrimy apzvalga (Pennington-Cross 2006)
. . Nustatyta
Aut_o rius Metqdlas Sandoriy turto tipas (-ai) _Vleta, . kainos Saltinis
(-iai) (-ai) laikotarpis .
nuolaida
- i . . Journal
J. Shll!lng_, Gyvenaml_ejl Ifo_gpergtlnlalvnamal, Baton Ruzas, of Real
J. Benjamin ... .| 62 pardavimai, i$ kuriy neZinomas .
: Hedonistinis 1. . Luiziana, 24 % Estate
irC. F. kiekis (nepranesta) yra REO
. : o 1985 m. Research,
Sirmans pardavimo sandoriai 1990
F. Forgey, Hedonistinis, Avrlingtonas, Journal
R. jtraukiant Vienbucéiai gyvenamieji bistai, Teksasas, of Real
Rutherford | pasto 2 282 pardavimai, i§ kuriy 280 yra | 1991 m. liepa 23 % Estate
ir M. indeksy priverstinio pardavimo sandoriai | — 1993 m. Research,
VanBuskirk | numerius sausis 1994
Hedonistinis Finiksas, Journal
W. Hardin | . . ' | Butai; 90 pardavimy, i kuriy 9 Arizona, 1993 of Real
. jtraukiant . L . .
ir M. miest yra priverstinio pardavimo m. sausis — 22 % Estate
Wolverton Ianuls} sandoriai 1994 m. Research,
P lapkritis 1996
Bistai; 1 974 pardavimai, i$ kuriy
385 yra priverstinio pardavimo
Hedonistinis, | sandoriai, organizuojami Biisto ir Journal
T. Carroll, | jtraukiant urbanistinés plétros departamento | Las Vegasas, of Real
T. Clauretie | pasto (angl. Department of Housing and | Nevada, Nenustatyta | Estate
ir H. Neill | indeksy Urban Development — HUD) ir 19 | 1990-1993 m. Research,
numerius priverstinio pardavimo sandoriy, 1997
organizuojamy banky ir kity
asmeny

Siekiant apzvelgti ir jvertinti naujesnius priverstinio pardavimo sandoriy kainy tyrimus ir
ju nustatomas priverstinio pardavimo kainy nuolaidas, papildomai pateikiami A. Penningtono-
Crosso ir J. Y. Campbello su bendraautoriais atlikti priverstiniy sandoriy analitiniai tyrimai.

A. Penningtono-Crosso tyrimas (2006 m.). Tyrimo tikslas yra jvertinti priverstinio
pardavimo kainos nuolaidos dydj, nustatyta, remiantis santykinémis tikétino vertés Kilimo
normomis ir Salutiniais poveikiais, kurie lemia silpnesn¢ kreditoriaus derybine padétj, realizuojant
turtg. Analizéje naudojant pakartotinio pardavimo kainos indeksus, taikomus atitinkamoms
didmies¢io zonoms, nustatyta, jog priverstinai parduotos nuosavybés verté kyla 1é¢iau nei zonos
vidutiné rinkos kaina. Tyrime naudojamas pakartotinio pardavimo metodas, kurio pagrindu
siekiama jvertinti kainas tokio busto, kurio antrinis sandoris yra realizuotas naudojimosi teisés
atémimo metu, o pirminis sandoris naudojamas apskai¢iuojant vertés pokycio koeficientg. Tokie
jvertinimo rodikliai, traktuojami kaip naudojimosi teisés atémimo jkainojimo normos, Yra

naudojami siekiant nustatyti, ar tokios unikalios poros pasikartojan¢iy sandoriy, t. y. savanoriskai

! Taikoma hedonistinio modelio regresiné analizé, kurioje biisto kaina formuojama i3 jvairiy turto ir vietos charakteristiky, be to,

analizuojamas turtas anksciau yra realizuotas REO pardavimo arba priverstinio pardavimo sandoriu.
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realizuotos nuosavybés ir iSvarzytos nuosavybés, turi skirtingy jkainojimo tendencijy, lyginant su
tipine pora pasikartojanciy sandoriy, t. y. du kartus savanoriskai realizuota nuosavybe. Toks tyrimo
metodas, skirtingai nei hedonistinis modelis, nereikalauja iSsamios informacijos apie pacia
nuosavybe, kaimynijg ar lokalizacijos charakteristikas. Jj gali naudoti kreditoriai ar investuotojai,
siekdami nustatyti tikéting turto pardavimo kaing, jei skolininkas tampa nemokiu.

Siekiant istirti veiksnius, lemiancius priverstinio pardavimo kainos nuolaidas, atsitiktinai
buvo surinkta daugiau kaip 12 tiikst. REO nekilnojamojo turto objekty, isigyty naudojimosi teisés
atémimo procediry metu, pardavimo sandoriy imtis. Analizuojamus sandorius sudaro vienbuciai
objektai, jkeisti 30 m. trukmés hipotekomis su fiksuotomis paliikany normomis; hipotekos sutartys
sudarytos 1995-1999 m. laikotarpiu. Paskoly pokyciai stebimi iki 1999 m. pabaigos, tokiu biudu
jvertinant paskoly jsipareigojimy vykdymo testinumg. Sandoriy imtis apima visas 50 valstijy bei
Kolumbijos apygarda JAV. Sandoriai yra paimti i§ valstijy zony, i§ kuriy JAV stambiosios antrinio
turto rinkos institucijos turi pakankamai duomeny ir gali suformuoti pakartotinio pardavimo
indeksus. Taciau siekiant apsaugoti originalius duomenis ir institucijy tapatybe, indeksy dydziai
néra vieSai prieinami. Dideliy sanaudy paskolos, kuriy paltikany normos ne maziau kaip 100
baziniy punkty vir§ija vyraujancias pirmines normas, buvo atrinktos ir jtrauktos j tyrimo duomeny
imt]. Sios didesniy i3laidy ir dazniausiai didelés rizikos paskolos yra stebimos, siekiant jvertinti bet
kokias papildomas turto realizacijos kainy nuolaidas.

Nors analizés rezultatai nerodo, jog naudojimosi teisés atémimas pats savaime lemia
kainos nuokrypj nuo vidutinés turto rinkos kainos, taciau leidzia suprasti, jog naudojimosi teisés
atémimo procediiros veikia kaimynyste ir specifines nuosavybés charakteristikas, pavyzdziui, lemia
kaimynystés prestizo nuosmukj. Nustatyta, jog priverstiniy sandoriy kainy rezultatai nuosekliai
kinta priklausomai nuo individualaus turto kainos nuokrypio ar konkre¢ios vietovés kainos
nuokrypio nuo visos srities vidutinés jvertinimo normos. Empiriniai rezultatai rodo, jog priverstinai
parduodama nuosavybé jvertinama vidutiniSkai 22 proc. mazesne verte nei vidutinis teritorijos
jvertinimo rodiklis. Taciau kainy skirtumas arba priverstinio pardavimo kainos nuolaidos reikSmé
priklauso nuo apgyvendinimo salygy, teisiniy apribojimy ir paskoly charakteristiky. Be to, kuo
ilgiau kreditorius nuosavybés teise valdo objekta, kurj atgavo iS finansiniy jsipareigojimy
nejvykdziusio skolininko, tuo didesné turto realizacijos nuolaida naudojimosi teisés atémimo
procese. Tokie tyrimo rezultatai atitinka teorijg, jog turimos galimybés realizuoti nuosavybe, kaip ir
tam tikros pardavéjo savybés, gali turéti jtakos tikétinai turto pardavimo kainai.

I$ esmés, tyrimo rezultatai rodo, jog nuosavybés teise priklausancio nekilnojamojo turto,
parduoto jprastu ar savanorisku pirmuoju i§ dviejy stebimy pasikartojanciy sandoriy, ir to paties

objekto, realizuoto varzytynése antruoju sandoriu, verté yra Zemesné nei teritorijos vidutiné rinkos
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kaina. Tokia informacija apie sumazéjusias turto kainas gali buti naudinga kreditoriams,
siekiantiems suformuoti nuostoliy mazinimo strategijas (Pennington-Cross 2006).

J. Y. Campbello su bendraautoriais tyrimas (2011 m.). Tyrimas atliktas, siekiant jvertinti
biusto rinkos nelikvidumg ir ypa¢ naudojimosi teisés atémimo procediry poveikj priverstinai
parduoty objekty bei kaimynystéje esancio turto kainoms. Tyrime naudojama iSsami individualiy
busto sandoriy Masacusetse (JAV valstija) duomeny baze¢, leidusi apdoroti daugiau kaip 1,8 min.
sandoriy duomeny 1987 m. | ketv. — 2009 m. | ketv. laikotarpiu. Pastebima, jog Masacusetsas 1990
m. pradzioje patyré reikSmingg busto kainy nuosmukj ir i§ to kilusig naudojimosi teisés atémimo
procediiry bangg, tai suteikia tam tikrg istorinj precedenta, kuris gali bati taikomas, iSrySkéjus
analogiskoms biisto rinkos sglygoms.

Tyrime analizuojamos kelios pardavimy kategorijos, kurios paprastai yra labiau skubios
nei jprastai. Pirmiausia duomenys apie biisto sandorius buvo susieti su informacija apie fiziniy ir
juridiniy asmeny zlugimg ar bankrota. Duomeny bazése atitikus vardams ir adresams, buvo galima
nustatyti priverstinio pardavimo sandorius, jei jie jvyko panaSiu metu kaip ir tam tikro subjekto
zlugimas ar bankrotas. Atliekant tyrimg buvo naudota hedonistiné regresija, taciau siekiant
sukontroliuoti namy charakteristiky nevienalytiSkumg, analizéje buvo taikomas fiksuotas
kaimynystés poveikis turtui. Nustatyta, jog priverstinai parduotas turtas yra net 27 proc. pigesnis
nei vidutiné jo rinkos kaina. Kainos sumaz¢jimas néra toks zymus pardavima susiejus Su mirties
atveju — apie 5-7 proc. mazesné kaina ar bankrotu — 3 proc. mazesné kaina.

Priverstinai nusavinto turto vertés apskaic¢iavimo modelis yra ganétinai skirtingas, lyginant
su kitais. Pastebima, jog kainos yra kur kas mazesnés, jei objektams blidingos pigaus turto savybés
arba jis yra jsikiirgs prastesnéje kaimynystéje. Nustatoma, jog nusavindami turtg hipotekos
kreditoriai susiduria su pastoviaisiais biisto nuosavybés kastais, daugiausia susijusiais su
vandalizmu. Sios i§laidos skatina skolintojus taikyti absoliu¢igsias kainy nuolaidas ir ypa¢ pigaus
busto rinkoje.

] Masacusetso biisto masineg kainodarg jtraukus pasto indeksy numerius ir susiejus juos su
regiony kainy tendencijoms, buvo nustatyta, jog savanoriSky sandoriy kainy paplitimas yra
artimesnis atsitiktinei sklaidai, o priverstiniy sandoriy kainos iSsidésCiusios Zemiau vidutiniy
teritorijos rinkos kainy, t. y. taikant reikSmingg nuolaida. Toks modelis leidzia manyti, jog dauguma
gyvenamojo nekilnojamojo turto yra realizuojama efektyviomis kainomis, bent jau lyginant su
vidutiniu biisto kainy lygiu Masacusetse. Priverstiniai pardavimai vyksta mazesnémis kainomis,
tod¢él galima pagalvoti, jog Sios vertés pateikia paklausos kainas, kaip zymima finansinéje
literatiiroje apibiidinamu pirkéjy rinkai biidingu paklausos ir pasitlos santykiu. Kai daugelis busto
savininky siekia skubiai parduoti turta, paklausos ir pasiiilos santykis pleciasi, auga biisto pasiiila

rinkoje.
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Tyrimu taip pat jrodyta, jog priverstiniai parduotas turtas turi Salutiniy poveikiy vietos
savanoriSky sandoriy kainy lygiui. Pazymima, jog naudojimosi teisés atémimo procediiros gali
lemti vertés sumazéjima blistams, esantiems maziau nei per ketvirtj ir ypa¢ desimtadalj mylios nuo
priverstinai nusavinty objekty. Net jei naudojimosi teisés atémimas ir kaina abu yra endogeniniai
kintamieji, faktas, jog priverstiniai pardavimai yra realizuojami per sglyginai trumpg laikotarpj,
sustiprina susirlipinima, jog naudojimosi teisés atémimas turi neigiamg iSorinj poveikj bisto rinkoje.
Ivertinus Salutinio poveikio efekta nustatyta, jog kiekvienas priverstinis pardavimas, jvykes iki 0,05
mylios atstumu, mazina bisto kaing mazdaug 1 proc. (Campbell et al. 2011).

Apibendrinant tyrimus, galima sudaryti naujesnio laikotarpio priverstinio nuosavybés
realizavimo tyrimy apzvalga (zr. 3.2 lentelé). Pastebima, jog atliktos naujesnés uzsienio analitiky
analizés patvirtina senyjy rezultatus — gaunamos itin panasios vertés nuolaidos, t. y. 22 proc. ir 27
proc. Be to, tyrimuose apzvelgiami i$skirtinai JAV valstijy rinkos duomenys, taikomi analogiski
metodai — pakartotinio pardavimo ir hedonistinis. Taigi apibendrinant tyrimy apzvalgas, galima
teigti, jog ilguoju laikotarpiu patikrintais modeliais analizuojamos priverstiniy sandoriy imtys
pateikia tuos pacius stabilius rodiklius — 22—27 proc. mazesnes vertes nei rinkos kainos.

3.2 lentelé. Naujesnio laikotarpio priverstinio nuosavybés realizavimo tyrimy apzvalga (Sudaryta autorés)

. Nustatyta
AUt.O Fius Meto_d as Sandoriy turto tipas (-ai) Vieta kainos Saltinis
(-iai) (-ai) X
nuolaida
Journal of
A Pakartotinio Vienbuciai gyvenamieji biistai; sglig\'v Real
Pennington- . daugiau kaip 12 000 REO % 22 % Estate
pardavimo ) . 1995-1999
Cross pardavimo sandoriy Research,
m.
2006
J.Y. !?;di?;ftmls’ Masadusetsas, American
Campbell, laétlo Biistai; daugiau kaip 1 800 000 1987 m. | 27 o Economic
S. Giglio ir ?n deks pardavimo sandoriy ketv. — 2009 0 Review,
P.Pathak | -t m. 1 ketv. 2011
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4. PRIVERSTINIU IR SAVANORISKU SANDORIU KAINU LYGINAMOJI
MATEMATINE-STATISTINE ANALIZE

4.1 Analizuojamo turto teritorijos lokalizacija

Analizuojami naujos ir senos statybos 2-3 k. buty savanorisko pardavimo ir pardavimo is$
varzytyniy realiis sandoriai viduringje Vilniaus dalyje. Detaliau, Vilniaus miestas pagal miesto
funkcionavimo problemy diferenciacija, gyvenimo kokybés skirtumus ir aplinkos savituma
atskirose miesto zonose, yra suskirstytas j tris miesto struktiiros zonas: centring, viduring ir
perifering (pazym. atitinkamai raudona, oranziné ir geltona) (zr. 4.1 pav.) (Vilniaus m. sav. BP
2007). Analizuojama viduriné miesto zona yra jsiterpusi tarp Vilniaus centrinés ir periferinés zony.
Ji apima tankiausig ir $iuo metu paklausiausig Vilniaus teritorijos dalj, kurioje modernizuojama ir
statoma daugiausia gyvenamyjy namy kvartaly, plétojama miegamyjy rajony socialiné
infrastruktiira. Vilniaus miesto savivaldybés teritorijos bendrojo plano iki 2015 m. sprendiniais,
siekiama, jog nattiraliais funkciniais rySiais susieta viduriné zona bty vystoma bendrai. Pasirinkta
salyginai didelé viduriné Vilniaus struktiiros teritorija, kadangi vienos i§ analizuojamy Sandoriy
rasies, t. y. varzytyniy sandoriy, objekty néra daug, ta¢iau $ioje teritorijoje 2013 m. yra pakankamai
sandoriy, jog buty galima apsibrézti konkre€ig sandoriy aibe ir nustatyti tam tikrus rodiklius.
Pastebétina, jog nors analizuojama teritorija sudaro skirtingi mikrorajonai, konkre¢iau, analizuojami
— KaroliniSkés, Lazdynai, Zirmanai, Fabijoniskés, Jeruzale, Antakalnis, taciau daugeliu gyvenimo

kokybés aspekty bendra viduriné teritorija yra iSvystyta, vientisa, suformuota visapusiska

susisiekimo  infrastruktira, e —
susidaro salyginai nedideli t
atstumai iki asmens bei
visuomenes poreikiy
tenkinimo objekty: ugdymo,
sveikatos prieziliros jstaigy,
prekybos centry, darbovietes.
Taigi atsizvelgiant ] Sias
saglygas, priimama, jog
analizuojamuose

mikrorajonuose esantys

objektai vietos aspektu yra

SUTARTINIAI ZENKLALI
D Centriné
=1 vidurine

fﬁ " Ay ] periferine

panasis.

4.1 pav. Vilniaus miesto strukttros zonos (Vilniaus m. sav. BP 2007)
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4.2 Matematiniy-statistiniy metody teorinis pagrindimas

Statistiniai duomeny vertinimo metodai $§iuo metu placiai taikomi moksle ir daugelyje kity
veikly, kurioms reikalingi tam tikri tyrimai, pavyzdziui nekilnojamojo turto vertinime. Atliekant
matematinés statistikos tyrimus, biitina jvertinti daugelj matematiniy veiksniy, kurie leisty tiksliai
apzvelgti ir iSanalizuoti tam tikras duomeny aibes. ISskiriama, jog visy be i§imciy, taip pat ir turto i$
varzytyniy, nekilnojamojo turto sandoriy atvejais, turto pardavimo kaing lemia konkretaus objekto
kiekybiniai ir kokybiniai veiksniai. Siejant Siuos veiksnius tarpusavyje gaunamos tam tikros
priklausomybeés, kuriy intensyvuma galima analizuoti matematinés statistikos metodais.

Norint atlikti matematinés statistikos tyrimus bitina suformuoti generaling aibe, t. y.
surinkti tyrinéjamy duomeny bazg, i$ kurios tolesniu etapu reikia i$skirti atrankine imtj. Pazymétina,
jog matematinés statistikos metodai leidzia jvertinti tiriamojo pozymio pasiskirstymg generalingje
aibéje, remiantis to pozymio pasiskirstymu atrankinéje imtyje (Kubilius 1996). Baziniy tyrinéjimy
pagrindas pirmiausia yra aprasomoji statistika, kurios objektai — vidurkiai, moda, mediana,
standartinis nuokrypis, variacijos koeficientas. Taciau S$ie statistiniai dydziai nejvertina tiriamyjy
veiksniy tarpusavio rySiy ir jy stiprumo, todél taikomos koreliaciné ir regresiné analizés.
Koreliaciné analiz¢ rodo dviejy statistiSkai vieno su kitu susiety veiksniy rySio reikSminguma ir
padeda jvertinti, ar nagrinéjamas veiksnys, nustatant nekilnojamojo turto verte, yra svarus, ar j jj
galima nekreipti démesio. Regresiné analizé nustato statistinio rySio pobtdj ir apraSo veiksnio
priklausomybe nuo vieno ar keliy statistiSkai susiety veiksniy. RySys iSreiSkiamas matematine
formule (Kasiuleviéius, Denapiené 2008).

Aritmetinis vidurkis. Aritmetinis vidurkis — tai vidurkis, skai¢iuojamas sudedant visas
kiekybinio kintamojo (atsitiktinio dydzio) reikSmes ir padalijant §ig sumg 1§ reikSmiy skaiCiaus
(Aritmetinis vidurkis 2013). Pastebétina, jog aritmetinio vidurkio statistinis dydis yra racionalus, jei
kintamyjy reikSmés nezymiai diferencijuoja. PrieSingu atveju apskaiCiuota vidutiné buty aibés
pardavimo kaina turi iSkreiptg reikSme ir néra tinkama biti atskiry buty pardavimo kainy masteliu,

naudojamu tolesniuose skai¢iavimuose. Aritmetinis vidurkis apskaic¢iuojamas pagal (3) formule:

M) =5 =07 n %) 3)

¢ia  x —aritmetinis vidurkis;
X, — N-sis démuo;
n — duomeny skaicius.
Naudojant Microsoft Excel programa, aritmetinj vidurkj galima nustatyti taikant statisting
funkcija AVERAGE.
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Standartinis nuokrypis. Standartinis nuokrypis — tai dydis, rodantis, kiek kiekviena
reikSmé yra vidutiniSkai nukrypusi nuo vidurkio. Tai tiriamojo pozymio reikSmiy sklaidos
apibuidinimas, apibréziamas kaip pozymio jgyjamy reikSmiy ir vidurkio skirtumy kvadraty sumos
vidurkis (Kasiulevicius, Denapiené¢ 2008). Pastebétina, jog skaiCiuojant standartinj nuokrypi
imamos vidutinés vidurkiy nuokrypos kaip skirtumy kvadratai, todél kvadratinis nuokrypis yra
tikslesnis ir jautresnis rodiklis negu aritmetinis vidurkis. Standartinis nuokrypis skai¢iuojamas

pagal (4) formule:

S:\/ ?=1xi2_n'f2, (4)
n—1

Cia s — standartinis nuokrypis;
X — aritmetinis vidurkis;
n — duomeny skaicius;
x; — i-sis démuo.
Naudojant Microsoft Excel programa, standartinj nuokrypj galima nustatyti taikant
statisting funkcija STDEV.

Patikimumo intervalas. Statistiniai skai¢iavimo metodai, remdamiesi tikimybiy teorija,
pateikia matematinj jrodyma, ar gautos i§ atrankiniy imciy priklausomybés yra patikimos ir
nustatyta tikimybe galima taikyti generalinei aibei. Siuo pagrindu turi buti i$pildyta pagrindiné
salyga — kiekvienos atrankinés imties duomenys gaunami pagal atsitiktinumo désnj, t. y. duomenys
pasiskirsto aplink matematinj vidurkj pagal tam tikrg désningumg. Siuo atveju gali bati laikoma,
kad atskiry duomeny nuokrypos nuo vidurkio yra atsitiktinés. Atsitiktiniy pasiskirstymy
désningumus paaiskina tikimybiy teorija. Normalinis pasiskirstymas gali biiti taikomas statistiniams
tyrimams tik tuomet, jei yra pakankamai didelis skai¢ius duomeny. Esant homogeniskai tyrimy
medziagai, dispozicijoje privalo biiti maZziausiai 30, o nehomogeniskai — maziausiai 100 atskiry
duomeny. Jei duomeny skai¢ius mazesnis negu 30, tai taikomas ne normalinis, bet Stjudento t
skirstinys (Kédaitis 2009). Patikimumo intervalo ribos nustatomos pagal (5) formulg:

S

N (5)

S
X—tgr—=<m<x+tg-

Vn

¢ia X —aritmetinis vidurkis;
ty — Stjudento t skirstinio su (n — 1) laisvés laipsniy 0(=¥ eilés kvantinis i§
Stjudento t skirstinio lentelés (Zr. A. 1 lentelé);

\/S—ﬁ — vidurkio vidutiné kvadratiné paklaida.
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Siekiant atmesti issisokancias atrankinés imties atskiras reikSmes, intervalg reikia nustatyti

pagal (6) formulg:

miitS'S, (6)

Nustatytas intervalas apibrézia patikimumo sritj, kurioje su tam tikru pasirinktinu
statistiniu patikimumu yra nustatytos atrankinés imties reikSmés.

Koreliaciné analizé. Koreliaciné analizeé — tai statistinis metodas, kuriuo tiriami atsitiktiniy
dydziy, turin¢iy normalyjj désnj tarpusavio rySiai. Pats koreliacinés analizés metodas neatskleidzia
rySiy tarp reikSmiy atsiradimo priezasCiy, taciau kiekybiSkai iSmatuoja ty rySiy stiprumg
(Kasiulevicius, Denapiené 2008). Statistinis rySys tarp pozymiy iSreiSkiamas specialiu rodikliu —
koreliacijos koeficientu, kuris teoriSkai gali jgyti reikSmes nuo -1 iki +1. Koeficiento reikSmé +1
rodo, kad tarp pozymiy egzistuoja tiesioginis funkcinis rySys, o reik§mé -1 rodo, kad egzistuoja
atvirkstinis funkcinis rySys. Reik§mé 0 rodo, kad rySio tarp pozymiy néra. Kitos galimos reikSmés
rodo, kad tarp pozymiy egzistuoja tam tikras statistinis rySys — stiprus ar silpnas, tiesioginis ar
atvirkstinis — tai priklauso nuo konkrecios koeficiento reiksmés (Kédaitis 2009).

Koreliacijos koeficiento (r reik§mes) vertinimas:

1. 0,00-0,19 — labai silpnas tarpusavio rysys;

2. 0,20-0,39 — silpnas rysys;

3. 0,40-0,69 — vidutinis rySys;

4. 0,70-0,89 — stiprus rysys;

5. 0,90-1,00 — labai stiprus tarpusavio rySys (Kasiulevicius, Denapiené 2008).

Naudojant Microsoft Excel programa, koreliacijos koeficientg galima nustatyti taikant
statisting funkcija CORREL.

Tiesinés koreliacijos koeficiento statistiniam reik§Smingumui patikrinti naudojama (7)

formulé:

(7)

¢ia I — apskaiCiuotas koreliacijos koeficientas;
N — duomeny imties skaicius.

Apskaiciavus koreliacinio rySio glaudumo rodiklj, reikia iSsiaiSkinti, ar rySys i§ tikryjy
egzistuoja. Koreliacinio rySio egzistavimo fakta galima konstatuoti tik atmetus nuling hipotez¢ apie
ry$io nebuvima, t. y. iSsiaiSkinus, jog generalinés aibés koreliacinio rySio rodiklis néra lygus nuliui
(Keédaitis 2009).

Jeigu |t statistiné| > t teorine, tai nuliné hipotez¢ yra atmetama.
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Regresiné analizé. Regresiné analizé — tai statistinis metodas priklausomybiy tarp
atsitiktiniy dydziy matematinei iSraiSkai nustatyti ir jos parametrams analizuoti (Kédaitis 2009).
Regresiné analizé nustato statistinio rySio pobudj ir apraso priklausomo kintamojo vidutiniy
reikSmiy priklausomybe nuo vieno ar keliy nepriklausomy kintamyjy reikSmiy matematine formule
ir kartu prognozuoja $io kintamojo reikSmes (Kasiulevi¢ius, Denapiené 2008). Tiriant rezultato
priklausomybe nuo keleto veiksniy, statistini modelj galima isreiksti palyginamuoju regresijos
pavidalu su keliomis kintamomis reikSmémis, kuri vadinama daugybine regresija. Nustatytos
reikSmés koordinaciy sistemoje sudaro tasky rinkinj, kuriy negalima sujungti viena tiese. Todél
1Svedama tiese, kuri koordinaciy sistemoje per tasky sklaidinj praeina taip, jog vidutiniai atstumai
nuo visy tadky iki tiesés yra kiek jmanoma mazesni. Si ties¢ vadinama regresijos tiese. Tiesiné

regresija iSreiSkiama (8) formule:

y=my-X;+my-x, +--+b, (8)

¢ia Yy - priklausoma reik§mé yra nepriklausomy reik§miy x funkcija;
m — kiekvienai x reikSmei atitinkantis koeficientas;
b — konstanta.
Naudojant Microsoft Excel programa, daugybing tiesing regresijos iSraiska galima nustatyti
taikant statisting funkcijg LINEST.

4.3 Analizuojamo turto kainas lemiantys veiksniai

Siuo atveju analizuojami dviejy rasiy nekilnojamojo turto sandoriai — turto pardavimo is
varzytyniy ir savanorisko turto pardavimo. Taciau daugeliu aspekty turto pardavimo kaing lemia tie
patys baziniai kokybiniai ir kiekybiniai veiksniai. Siekiant suformuoti tam tikrg kiekybiniy ir
kokybiniy rodikliy sistema, butina identifikuoti konkreCius nekilnojamojo turto raies, jos
charakteristiky bei sandoriy pobiidZio salygojamus bendrus veiksnius. Pastarieji skirstomi |
kiekybinius, kuriuos galima tiksliai nustatyti ir jvertinti, ir kokybinius — jvertinamus netiesiogiai,
lyginant vieno veiksnio jtaka kitam, remiantis ekspertiniais metodais. Siy veiksniy kokybiniai
rodikliai reiskiami balais, procentais ar santykiu (Ginevicius et al. 2009). Suformuotos sandoriy
aibés apima 2013 m. naujos ir senos statybos 2—3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio
pardavimo ir savanorisko pardavimo sandorius. Pastebétina, jog siekiant sandoriy homogeniskumo
pirmoji 1§ varZytyniy parduoto turto sandoriy aib¢ atitinka Siuos parametrus: sandorio tipas — turto
pardavimo i$ varzytyniy aktas (turto varzytyniy aktas), sandorio objektas — butas, kainos tipas —
vieno daikto jsigijimo kaina, paskirtis — gyvenamoji (buty), jsigytas visas objektas, baigtumas — 100
proc., objekte yra pagrindinés komunikacijos (Sildymas, komunalinis vandentiekis ir nuoteky

Salinimas). Analogiskai, antroji — savanorisko pardavimo sandoriy aibé atitinka: sandorio tipas —
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pirkimo-pardavimo sutartis, sandorio objektas — butas, kainos tipas — vieno daikto jsigijimo kaina,
paskirtis — gyvenamoji (buty), jsigytas visas objektas, baigtumas — 100 proc., objekte yra
pagrindinés komunikacijos (Sildymas, komunalinis vandentiekis ir nuoteky Salinimas). Imtims
aktualiis bendrieji Kiekybiniai veiksniai iSskirti 4.1 lenteléje.

4.1 lentelé. Veiksniai, lemiantys naujos ir senos statybos 2-3 k. buty kainas Vilniaus vidurinéje dalyje (sudaryta autorés)

Kiekybiniai veiksniai

Pardavimo data

Isigytas bendras plotas

Kambariy skaicius

Statybos metai
Aukstas

Pazymétina, jog svarig reikSme tiek jprastiniams uzsakovams, tiek antstoliams turi
vertinamo nekilnojamojo turto, $iuo atveju — buty, kokybiniai veiksniai. PavyzdZiui, reali turto
lokalizacija ir jos patrauklumas, taip pat faktiné pastaty, kuriuose yra vertinamas turtas, bukleé,
statybinés charakteristikos, panaudotos medziagos, jrengimai bei jrenginiai, taip pat paties
vertinamo objekto biuklé, interjero sprendimai, jrengimas ir daugelis kity kokybiniy aspekty. Taciau
atsizvelgiant ] tai, jog Siame tyrime analizuojamas realiy sandoriy paketas, todel néra galimybiy
nustatyti konkreciy objekty faktine lokalizacijg bei minétus kriterijus. Taigi kokybiniai aspektai Siuo
atveju néra vertinami. Galima i§ karto daryti i$vada, jog vienas i§ svarbiausiy kokybiniy faktoriy —

pastato ir konkretaus buto buklé — licka nejvertintas.

4.4 2013 m. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo kainy

matematiné-statistiné analizé

4.4.1 Aibés duomenys

Matematiniai-statistiniai metodai taikomi, analizuojant 2013 m. naujos ir senos statybos 2—
3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo sandorius. Kaip minéta, analizuojama
viduriné miesto zona yra jsiterpusi tarp Vilniaus centrinés ir periferinés zony, nors teritorijg sudaro
skirtingi mikrorajonai, detaliau, analizuojami — Karoliniskés, Lazdynai, Zirminai, Fabijoniskeés,
Jeruzalé, Antakalnis, taciau daugeliu gyvenimo kokybés aspekty zona yra vientisa ir visapusiskai
1Svystyta. Atsirinkty homogeniSky sandoriy aibg 1§ viso sudaro 48 turto 1§ varZytyniy sandoriai,
kurie yra perskiriami j imtis pagal moralinj statybos laikotarpj: iki 2000 m. pastatyti pastatai
traktuojami kaip senos statybos objektai, po 2000 m. — naujos statybos objektai. Pirmyjy sandoriy
nustatyta 26 vnt., o antryjy — 22 vnt.

Visi analizuojami sandoriai yra jvertinti kiekybiniais rodikliais, pateiktais 4.1 lenteléje.

Susisteminti duomenys pateikiami 4.2 lentel¢je.
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4.2 lentelé. Susisteminti naujos ir senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo

sandoriai (Sudaryta autorés)

g o £ £ i 5
2 2 g = £° £ g 2
= =~ 5 X 2 2 = <

< 2 2 2 g &

g & 5 % <

> Z
1 2 3 4 5 6 7 8
Senos statybos butai
1 01 19983,78 491,77 40,64 2 1961 1
2 01 36990,27 582,43 63,5 3 1981 7
3 02 48076,92 779,66 61,67 3 1981 1
4 04 37650,6 541,01 69,6 3 1973 5
5 04 26508,92 548,83 48,3 2 1975 12
6 05 45354,49 806,30 56,24 2 1988 4
7 06 36790,14 732,74 50,21 2 1987 3
8 06 30706,96 606,75 50,61 2 1985 9
9 06 33966,64 517,84 65,61 3 1985 9
10 06 39973,35 545,64 73,27 3 1988 13
11 07 35218,66 740,56 47,56 2 1958 4
12 07 40927,65 607,33 67,38 3 1980 4
13 07 32061,52 482,80 66,42 3 1985 9
14 07 37650,6 602,41 62,5 3 1972 9
15 08 37688,54 564,76 66,73 3 1980 6
16 09 37071,36 606,75 61,1 3 1968 5
17 09 25713,04 627,32 40,98 2 1979 0
18 09 33376,1 547,09 61 3 1972 1
19 09 50844,24 875,23 58,09 2 1996 7
20 09 30410,1 618,34 49,17 2 1975 1
21 10 37579,36 801,38 46,89 2 1969 2
22 11 38259,09 760,25 50,33 2 1984 8
23 12 37998,73 544,49 69,79 3 1982 1
24 12 38954,76 828,89 47 2 1970 3
25 12 43906,68 655,41 66,99 3 1988 8
26 12 35812,96 762,86 46,94 2 1969 4
Naujos statybos butai

27 01 75301,2 1005,27 74,91 3 2006 13
28 04 82076 1144,00 71,75 3 2004 2
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4.2 lenteleés tesinys

1 2 3 4 5 6 7 8
29 06 58493,69 779,95 74,99 3 2006 8
30 06 73769,69 1046,40 70,5 3 2007 16
31 06 88299,35 1264,77 69,81 3 2003 4
32 06 46536,14 887,69 52,43 2 2004 2
33 07 86886,01 1270,85 68,37 3 2006 8
34 07 86599,28 1160,51 74,62 3 2009 4
35 07 66033,36 874,94 75,47 3 2009 7
36 08 66322,98 881,89 75,2 3 2009 8
37 08 40293,67 859,01 46,9 2 2006 6
38 09 53473,12 919,83 58,14 2 2004 4
39 10 50298,6 1292,57 38,91 2 2007 1
40 10 54888,79 861,33 63,72 3 2008 9
41 10 36724,74 813,25 45,16 2 2006 11
42 10 43056,59 779,95 55,2 2 2006 11
43 10 44756,14 980,36 45,65 2 2007 5
44 10 44756,14 980,36 45,65 2 2007 5
45 11 46049,58 890,87 51,69 3 2004 5
47 12 81168,91 1367,01 59,38 3 2002 4
47 12 81168,91 1367,01 59,38 3 2002 4
48 12 45070,96 926,20 48,66 2 2006 1

4.4.2 Imties vidurkis, standartinis nuokrypis ir patikimumo intervalas

Kaip minéta, analizuojamo nekilnojamojo turto objekty vieneto, t. y. 1 kv. m, pardavimo
kainy vidurkis ir standartinis nuokrypis nustatomi, naudojantis atitinkamomis Microsoft Excel
funkcijomis AVERAGE ir STDEV. Nusta¢ius vidutinj kvadratinj nuokrypj s, skaiCiuojamas

patikimumo intervalas pagal (5) formule:

_ S _ S
x—ts-\/—ﬁ<m<x+ts-\/—z, (5)

Cia tg yra Stjudento t skirstinio su (n — 1) laisvés laipsniy x= % eilés kvantinis i§ Stjudento

t skirstinio lentelés (zr. A. 1 lentelé). Siuo atveju pasirinkus standarting tikimybe P = 0,95, gaunami
atitinkami koeficientai. Pastebétina, jog bendrasis kvantilis 48 duomeny reikSmei nustatyti
apskaiciuojamas pagal Stjudento t skirstinio lentel¢je pateikiamy reikSmiy proporcija.

ts(Senos statybos) = 2,056; t;(Naujos statybos) = 2,074; t,(Bendras) = 2,0126.

53




Po to tiriant atrankinés imties atskiras reik§mes, ar jos neiSsiSoka, nustatomas intervalas

pagal (6) formule:

m; tt;s,

Apibendrinti duomenys pateikiami 4.3 lenteléje.

4.3 lentelé. Susisteminti matematiniy-statistiniy rodikliy duomenys (Sudaryta autorés)

(6)

) o o Rinkos verté su 95 % Patiki it |
. Aritmetinis | Standartinis tikimybe atikimumo intervalas
Moralinis statybos . - .
laikotaroi vidurkis, nuokrypis,
aikotarpis Eur/kv. m Eur/kv. m Apatiné | VirSutiné | Apatiné | VirSutiné
riba riba riba riba
Sena statyba (< 645,34 115,35 598,83 691,85 361,66 929,02
2000 m.)
i >
Nauja statyba ( 1003,14 176,81 924,95 1081,32 558,24 1448,04
2000 m.)
Bendras: 809,33 231,31 742,14 876,53 276,60 1342,06

Analizuojant 4.3 lentele pastebima, jog naujos statybos objektai kaip jprastai, taip ir turto
priverstinio pardavimo atveju, yra gerokai brangesni. Vidutiné naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus
viduringje zonoje vieneto, t. y. 1 kv. m, kaina yra daugiau kaip trecdaliu didesné nei analogisky ar
panasiy senos statybos buty kaina. Bendra varzytynése parduoto nekilnojamojo turto vieneto kaina
atitinkamoje teritorijoje siekia 809,33 Eur/kv. m. Pastebétina, jog senos statybos buty segmente
pastebimos dviem trecdaliais stabilesnés kainos, lyginant su naujos statybos buty segmentu. Galima
daryti prielaida, jog tai lemia tam tikri individual@is objekto kokybiniai aspektai bei rinkos dalyviy
itaka, pavyzdziui, elastingesné naujo biisto paklausa.

95 proc. tikimybe Vilniaus viduringje zonoje varZytynése parduodamo atitinkamo
nekilnojamojo turto potenciali rinkos verté svyruoja nuo 742,14 Eur/kv. m iki 876,53 Eur/ kv. m.
Veélgi senos statybos buty klasteryje tikétinas neZymus kainy svyravimas, 0 naujos statybos buty
segmente potenciali rinkos verté varijuoja beveik dvigubai platesniame diapazone. Analizuojant
visos aibés reikSmes, esant tapaciai tikimybei, lygintiny 1§ varzyto turto objekty vieneto kainos
apima platy intervala nuo 276,60 Eur/ kv. m iki 1 342,06 Eur/kv. m. Pazymima, jog nagrin¢jant
atskirty segmenty statistinius duomenis, nustatyta, jog visos analizuojamos varzytyniy sandoriy

pardavimo kainos patenka ] patikimumo intervalg, todél sandoriy imtys iSlieka tapacios.

4.4.3 Koreliaciné ir regresiné analizés

Koreliaciné analizé leidzia nustatyti dviejy dydziy priklausomybés laipsnj, iSreiSkiant jj
koreliacijos koeficientu, ir parodo, kaip vieno dydzio pokytis veikia kita dydj. Regresiné analizé
apibrézia dviejy vienas nuo kito priklausomy veiksniy santykj taip, kad vieno veiksnio reikSme,
zinant kito veiksnio reik§me, gali biiti nustatyta su tam tikra tikimybe. Analizés atlieckamos

naudojantis Microsoft Excel programos funkcijomis. Kaip minéta, analizuojamo turto i§ varzytyniy
54



sandoriai yra perskiriami j imtis pagal moralinj statybos laikotarp] ir nagrin¢jami atskirai

paskesniuose skirsniuose.

4.4.3.1 Senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo

sandoriy koreliaciné analizé

Senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo sandoriy
kainos analizuojamos pagal 5 veiksnius, aptartus 4.3 poskyryje, isdéstytus 4.1 lenteléje.
Analizuojamy turto objekty vieneto, t. y. 1 kv. m, pardavimo kainy koreliaciné¢ analizé atlikta,
naudojantis atitinkama Microsoft Excel funkcija CORREL.

Taip pat tiesinés koreliacijos koeficiento statistiniam reikSmingumui patikrinti naudojama

(7) formulé:

()

Vertinant atitinkamo veiksnio statistinj reikSminguma, biitina atmesti nuling hipotezge, kuri
iSpildoma jei [t statisting| > t teoriné.
Apibendrinti duomenys pateikiami 4.4 lenteléje.

4.4 lentelé. Susisteminta numatyty veiksniy jtaka analizuojamai Senos statybos turto iméiai (Sudaryta autorés)

- Koreliacija
. Koreliacijos t t
Veiksnys - . PP pagal
koeficientas, r | teoriné | statistiné . ..
klasifikacija
Kiekybiniai veiksniai
Pardavimo data, mén. 0,3276 2,056 1,6986 Silpna
Isigytas bendras plotas, kv. m -0,3968 2,056 -2,1179 Vidutiné
Kambariy skaicius -0,5521 2,056 -3,2437 Vidutiné
Statybos metai 0,0949 2,056 0,4668 Labai silpna
Aukstas -0,2492 2,056 -1,2605 Silpna

Nustatyta, jog senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio
pardavimo sandoriy 2013 m. kainos silpnai priklauso nuo varzytyniy sandorio datos (zr. 4.2 pav.).
Koreliacijos koeficientas lygus 0,3276, todél veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip silpnas.
Siuo atveju priklausomybé yra tiesioginé ir atitinka tradicines rinkos tendencijas, jog bégant laikui
kainos nuolat auga dél jvairiy veiksniy ir visy pirma dél infliacijos. 2013 m. nekilnojamojo turto
kainos turéjo tendencija nezymiai kilti (remiantis UAB Ober-Haus 2013 m. kainy lentelémis), todél
kuo vélesnis varzytyniy sandoris, tuo didesné vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina.

Negalima atmesti nulinés hipotezes, nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra
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mazesnis uz teorinj: |tsiqe| = 1,6986 < tip,. = 2,056. Todél Siuo atveju negalima tvirtinti, jog

pardavimo datos veiksnio poveikis yra statistiSkai reikSmingas.

Kaina, Eur/kv.m
1000
¢ *
800 - * .
2 . * * *
& 600 . —% + $ ¢
% & * » *
5 . $
= ¢ ¢ Kaina, Eurkv.m
£ 400 :
E =T inear (Kaina, Eur'kv.m)
200 y=11,588x + 560,22
R?=(,1073
0 T T T T T T T T T T T ]
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Pardavimo data, mén.

4.2 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo pardavimo datos, mén. (Sudaryta autorés)

Analizuojamo nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos sglyginai priklauso nuo

turto jsigyto bendro ploto (zr. 4.3 pav.). Traktuojama, jog veiksniy glaudumo rySys yra vidutinis.

Koreliacijos koeficientas lygus -0,3968. Siuo atveju priklausomybé yra netiesioginé ir atitinka

tradicines rinkos tendencijas — kuo mazesnis nekilnojamojo turto plotas, tuo didesné vieneto, t. y. 1

kv. m buto, kaina. Pastebétina, jog $iuo atveju nuling hipotez¢ galima atmesti, nes koreliacijos

koeficiento statistinis reikSmingumas yra didesnis uz teorinj: |tsiqe| = [—2,1179] > tsp,. = 2,056.

Todél galima tvirtinti, jog jsigyto bendro ploto veiksnio poveikis yra statistiSkai reikSmingas.

Kaina, Eur/kv.m
1000
.
500 3 Y S
—_
g ! .
& 600 {* ey W
= * ¢ T o
H ¢ ¢ Kaina, Eurfvm
£ 400
E =T inear {Kaina, Eurlov.m)
200 y=-4,7067x + 014,8
R2=0,1575
G T T T T T T 1
40 45 50 55 60 65 70 75

Isigytas bendras plotas, kv. m

4.3 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo jsigyto bendro ploto, kv. m (Sudaryta autorés)
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Pries tai aptartas jsigyto bendro ploto veiksnys yra glaudziai susijes su paskesniu kambariy
skaiCiaus veiksniu ir i$laiko tg pacig netiesioging priklausomybe: kuo didesnis kambariy skaicius,
tuo nekilnojamojo turto kvadratinio metro kaina yra mazesné (zr. 4.4 pav.). Tokia tendencija taip
pat atitinka jprastas rinkos gaires. Pastebétina, jog koreliacijos koeficientas yra netgi didesnis negu
pastarojo veiksnio, lygus -0,5521, Siuo atveju veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip vidutinis.
Pabréztina, jog nuling hipoteze taip pat galima atmesti, nes koreliacijos koeficiento statistinis
reik§mingumas yra didesnis uz teorinj: |ts q:| = |—3,2437| > t;e,. = 2,056. Todél galima tvirtinti,

Jog kambariy skaiciaus veiksnio poveikis yra statistiskai reik§mingas.

Kaina, Eur/kv.m
1000
*
800
]
.
600 -
E .
= ¢ # Kaina, Eurkv.m
£ 400
E ==L inear (Kaina Eur'kv.m)
200 y=-124,89x + 957,57
R2=0,3048
0 T T T ]
1 2 3 4 3

Kambariu skaitius
4.4 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo kambariy skai¢iaus (sudaryta autorés)

Analizuojamo nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo
pastato, kuriame yra varZytyniy objektas, statybos mety (zr. 4.5 pav.). IS karto galima daryti pagrista
prielaida, jog analizuojamos aibés imtys perskirtos pagal moralinj statybos laikotarpj (iki 2000 m. ir
po 2000 m.) savaime statybos mety poveikj konkretaus turto atveju eliminuoja iki minimumo.
Kitaip tariant, statybos mety jtaka, analizuojant visg aibg, ne — imtis, biity stipri ir koreliacija turéty
aiSkig tendencija. Taciau Siuo atveju analizuojant senos statybos pastaty imtj, koreliacijos
koeficientas lygus 0,0949, todél veiksniy glaudumo rysys traktuojamas kaip ypaé silpnas. Siuo
atveju vis délto priklausomybé iSlaiko tiesioging tendencijg ir atitinka jprasta rinkos situacija, jog
kuo vélesni pastato statybos metai, tuo didesné vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina.
Taciau negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas
yra keliskart mazesnis uz teorinj: |tsiqe| = 0,4668 < tip,. = 2,056. Todél Siuo atveju pagristai
negalima tvirtinti, jog iki 2000 m. statybos laikotarpio veiksnio poveikis yra statistiskai reikSmingas

konkreciai turto kainai.
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Kaina, Eur/kv.m

1000
. +*
800 ¥ *
E P o
B -
= 600 ._._.%‘—
5 e %o _ 0
. $
= ¢ Kaina, Eurkvm
= 400 ] ;
E =T inear (Kaina, Eurlv.m)
200 vy=12032x- 17382
Rz=10.009
0

1950 1960 1970 1920 1990 2000
Statybos metai

4.5 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo statybos mety (Sudaryta autorés)

Nustatyta, jog senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus viduringje zonoje priverstinio
pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo daugiabucio auksto, kuriame yra turtas (Zr. 4.6
pav.). Pazymétina, jog analizuojamy sandoriy imties dauguma sudaro 5 ir 9 auksty pastatai ir tik po
vieng ar kelis yra 4, 10, 12 ir 16 auksty pastaty. Tikétina, jog sandoriai gali suformuoti neadekvacia
tendencija, nes tikimybé, jog varZytyniy objektai yra aukstuose nuo 1 iki 5 yra gerokai didesné nei
aukStesniame lygyje. Koreliacijos koeficientas Siuo atveju lygus -0,2492, todél veiksniy glaudumo
rySys traktuojamas kaip silpnas. Gaunama netiesiogin¢ priklausomybe, jog kuo turtas yra
aukStesniame lygyje, tuo mazesné vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina. Tai galima
pagristi ir jvairiomis nusistoveéjusiomis bisto rinkos dalyviy nuomonémis, pavyzdziui, visuomeneés
suvokiamas galimai nepatikimas iki 2000 m statyty aukStybiniy pastaty statybos budas ir
technologijos, lemiancios prastas pastaty technines charakteristikas (lifty buklé, Silumos
pralaidumas). Taip pat pastebima, jog potencialiems gyventojas, ypa¢ senyvo amziaus grupéje,
aukstybiniai pastatai néra paklausiis dél gyventojy gausos, sveikatos galimybiy ir pan. Siuo atveju
negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra
mazesnis uz teorinj: |tgpqr | = |—1,2605| < tieo. = 2,056. Todél galima tvirtinti, jog daugiabucio

auksto, kuriame yra turtas, veiksnio poveikis yra statistiSkai nepagrjstas.
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Kaina, Eur/kv.m

1000
. *
800 '—Q—‘ ; Y
*
g *
& 600 T—* s —
5 : * g +*
= # Kaina, Eurkv.m
£ 400
E ==TLinear (Kaina Eurlov.m)
200 ¥=-7.9279x + 636,81
R2=0,0621
0 T T T T T T T T T
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Aukstas

=]
—
]
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o
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4.6 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo auksto (Sudaryta autorés)

4.4.3.2 Naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo
sandoriy koreliaciné analizé
Naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus viduringje zonoje priverstinio pardavimo sandoriy
kainos analizuojamos pagal 5 veiksnius, aptartus 4.3 poskyryje, iSdéstytus 4.1 lenteléje.
Analizuojamy nekilnojamojo turto objekty vieneto, t. y. 1 kv. m, pardavimo kainy koreliaciné
analizé atlikta, naudojantis atitinkama Microsoft Excel funkcija CORREL.

Taip pat tiesinés koreliacijos koeficiento statistiniam reikSmingumui patikrinti naudojama

(7) formulé:

(7)

Vertinant atitinkamo veiksnio statistinj reik§minguma, biitina atmesti nuling hipotezg, kuri
1Spildoma jei |t statisting| > t teorin€.
Apibendrinti duomenys pateikiami 4.5 lenteléje.

4.5 lentelé. Susisteminta numatyty veiksniy jtaka analizuojamai naujos statybos turto iméiai (Sudaryta autorés)

I Koreliacija
. Koreliacijos t t
Veiksnys L - s pagal
koeficientas, r | teoriné | statistiné . "
klasifikacija
Kiekybiniai veiksniai
Pardavimo data, mén. -0,0372 2,074 -0,1665 Labai silpna
Isigytas bendras plotas, kv. m 0,0925 2,074 0,4154 Labai silpna
Kambariy skaiCius 0,2696 2,074 1,2519 Silpna
Statybos metai -0,2946 2,074 -1,3786 Silpna
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4.5 lenteleés tesinys

Aukstas -0,3148 2,074 -1,4830 Silpna

Nustatyta, jog naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio
pardavimo sandoriy 2013 m. kainos menkai priklauso nuo varzytyniy sandorio datos (zr. 4.7 pav.).
Koreliacijos koeficientas lygus -0,0372, todél veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip ypac
silpnas. Siuo atveju nustatyta priklausomybé yra netiesioginé ir neatitinka tradiciniy rinkos
tendencijy, jog bégant laikui kainos nuolat auga dé¢l jvairiy veiksniy ir visy pirma dél infliacijos.
2013 m. nekilnojamojo turto kainos turéjo tendencija nezymiai kilti (remiantis UAB Ober-Haus
2013 m. kainy lentelémis), todél kuo vélesnis varzytyniy sandoris, tuo didesné turéty biti vieneto, t.
y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina. Taciau $iuo atveju gautg nezymia tendencijg galima pagrijsti
atsitiktinai surinktos imties nejprasta ypatybe, taip pat grafike pastebétina, jog varZytyniy sandoriy
sausio — geguzés mén. praktiSkai nebuvo, todél tai galimai iSkreipé bendrag mety koreliacijos
tendencija. Taip pat galima pridurti, jog dabartinéje ekonominéje situacijoje yra susiklos¢iusios
aplinkybés, dél kuriy infliacija yra kritiSkoje zemumoje ir bendras kainy lygis neauga arba auga
ypa¢ nezymiai. Siuo atveju nuliné hipotezé néra atmetama, nes koreliacijos koeficiento statistinis
reikSmingumas yra keliskart mazesnis uz teorinj: |tgiq: | = |—0,1665| < tip, = 2,074 . Todél

pagristai galima tvirtinti, jog pardavimo datos veiksnio poveikis yra statistiSkai nereik§mingas.

Kaina, Eur/kv.m
1600
1400 " *
* *
1200 + +
* »
1000 + v

# Kama, Eurdov.m

Kaina, Eur/kv. m
[=]
=

600 ——Linear (Kaina, Eur/kv.m)
400
y=-2352x + 1022.6
200 R2=0,0014
0 T T T T T T T T T T |
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Pardavimo data, mén.
4.7 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo pardavimo datos, mén. (Sudaryta autorés)
Analizuojamo nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos menkai priklauso ir nuo
turto jsigyto bendro ploto (Zr. 4.8 pav.). PaZymima, jog veiksniy glaudumo rySys vertinamas kaip
ypac silpnas. Koreliacijos koeficientas lygus 0,0925 ir rodo netiesioging priklausomybe, kuri
neatitinka tradiciniy rinkos tendencijy, jog kuo mazesnis nekilnojamojo turto plotas, tuo didesné yra

vieneto, t. y. 1 kv. m buto, kaina. Vélgi nelogiska tendencija galima pagrjsti atsitiktinai surinktos
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imties nejprasta ypatybe. Arba galima biity nagrinéti naujos statybos biisto paklausos didesn;j
elastinguma, kai po nuosmukio kylanti ekonomika lemia geresnius ekonominius rodiklius bei
visuomenés gerovés salygas, tuomet maziau pajégus biisto pirkéjai gali sau leisti jsigyti naujos
statybos biistg vietoje senos ir ypa¢ jaunoms Seimoms paklausesnis tampa didesnis biistas. Taip pat
koreliacijg gali sutrikdyti Siuolaikinés tendencijos, kurios diktuoja biisto jrengimo galimybes. Kitaip
tariant, naujos statybos butuose galimas modernus, savitas iSplanavimas, leidziantis maksimaliai
iSnaudoti biisto erdve nepriklausomai nuo jo kvadratiiros, todél analizuojant sandoriy duomenis
sunku spresti apie konkretaus buto tinkamuma tradiciniam pirkéjui. Siuo atveju isry§kéjusi menka
tendencija rodo pakankamai tolygy paklausiausio biisto kainy pasiskirstymg. Nuliné hipotezé yra
neatmetama, nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra keliskart mazesnis uz teorinj:
|tstar.] = 0,4154 < tip,. = 2,074. Todél pagrjstai galima tvirtinti, jog Siuo atveju jsigyto bendro

ploto veiksnio poveikis yra statistiSkai nereik§mingas.

Kaina, Eur/kv.m

1600
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y=13451x+ 92224
200 RZ=0,0086
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Isigytas bendras plotas, kv. m

4.8 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo jsigyto bendro ploto, kv. m (sudaryta autorés)

Pries tai aptartas jsigyto bendro ploto veiksnys yra glaudZiai susijes su paskesniu kambariy
skaiCiaus veiksniu ir iSlaiko ta pacig rinkos gairiy neatitinkancig tiesioging priklausomybe: kuo
didesnis kambariy skaicius, tuo nekilnojamojo turto kvadratinio metro kaina yra didesné (zr. 4.9
pav.). Vis délto veiksniy glaudumo rySys yra silpnas, koreliacijos koeficientas lygus 0,2696. Vélgi
nelogiska tendencija galima pagristi atsitiktinai surinktos imties nejprasta ypatybe. Tikétina, jog
tokig tendencija lemia didesnis naujos statybos bisto paklausos elastingumas, kai augancios
potencialiy busto pirkéjy galimybés sudaro sglygas maziau pajégiems interesantams jsigyti ne tik
naujos statybos biistg vietoje senos, bet ir, ypaC jaunoms Seimoms paklausesnj, — didesnj,
komfortiskesnj biista. Analizuojant neracionalig koreliacijos kryptj, galima vertinti Siuolaikines

tendencijas, kurios leidZia naujos statybos butus jrengti moderniai, maksimaliai iSnaudoti bisto
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erdve nepriklausomai nuo jo kvadratiiros, todél analizuojant sandoriy duomenis sunku spresti apie
konkretaus buto tinkamuma tradiciniam pirkéjui. Apibendrinant iSrySkéjusia tendencija galima
spresti, jog tokia jtaka turi naujos statybos biisto potencialaus pirkéjo ypatybés. Nuliné hipotezé yra
neatmetama, nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra mazesnis uz teorinj:
|tstar] = 1,2519 < typo. = 2,074 . Todél pagrjstai galima tvirtinti, jog Siuo atveju kambariy

skaiciaus veiksnio poveikis yra statistiSkai nereikSmingas.
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4.9 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo kambariy skai¢iaus (Sudaryta autorés)

Analizuojamo nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo
pastato, kuriame yra varZytyniy objektas, statybos mety (Zr. 4.10 pav.). Kaip minéta, i§ karto galima
daryti pagrista prielaida, jog analizuojamos aibés imtys perskirtos pagal moralinj statybos laikotarpj
(iki 2000 m. ir po 2000 m.) savaime statybos mety poveikj konkretaus turto atveju eliminuoja iki
minimumo. Kitaip tariant, statybos mety jtaka, analizuojant visg aibg, ne — imtis, biity stipri ir
koreliacija turéty aiSkig tendencija. Taciau Siuo atveju analizuojant naujos statybos pastaty imtj,
koreliacijos koeficientas lygus -0,2946, todél veiksniy glaudumo rySys yra silpnas, tafiau ne
minimalus. Siuo atveju nustatoma netiesioginé priklausomybe, kuri vélgi neatitinka jprastos rinkos
situacijos, kada vélesni pastato statybos metai, lemia didesne vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo
turto, kaing. Siuo atveju tokia tendencija vélgi galima paaiskinti, kaip atsitiktinai surinktos imties
nejprasta ypatybe. Taciau galima apzvelgti ir pastarojo deSimtmecio daugiabuciy statybos
tendencijas. Bitina atkreipti démesj, jog 2004—2008 m. Lietuvoje bisto rinkoje buvo nekilnojamojo
turto bumo metas, kada sparciai plétoti daugiabuciy gyvenamyjy namy kvartalai, todél Sio meto
pastatai daZnai pasiZymi tam tikrais statybiniais brokais dél galimai netinkamai vykdyty statybos
darby. Kadangi grafike matyti, jog Sio laikotarpio statytuose pastatuose yra daugiausiai varzytyniy
sandoriy objekty, todél jy vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina santykinai yra Zemesné, o

vélesniy mety statybos objekty yra labai nedaug. Todél kainy koreliacija iSkreipia jprastg tendencija.
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Siuo atveju negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento statistinis
reikSmingumas yra mazesnis uz teorinj: |tsq:| = 1—1,3786| < t;0,. = 2,074 . Taigi negalima
tvirtinti, jog po 2000 m. statybos laikotarpio veiksnio poveikis yra statistiSkai reikSmingas

konkreciai turto kainai.
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4.10 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo statybos mety (sudaryta autorés)

Nustatyta, jog naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio
pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo daugiabucio auksto, kuriame yra turtas (zr. 4.11
pav.). Pazymétina, jog analizuojamy sandoriy imties dauguma sudaro 9 ir 12 auksSty pastatai ir tik
po vieng ar kelis yra 4, 5, 7, 8, 16 ir 23 auksty pastaty. Tikétina, jog sandoriai gali suformuoti
neadekvacia tendencija, nes tikimyb¢, jog varZytyniy objektai yra aukStuose nuo 1 iki 9 yra gerokai
didesné nei aukStesniame lygyje. Koreliacijos koeficientas Siuo atveju lygus -0,3148, todél veiksniy
glaudumo rysys traktuojamas kaip silpnas. Gaunama netiesioginé priklausomybeé, jog kuo turtas yra
aukStesniame lygyje, tuo mazesné vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina. Tai galima
pagristi ir jvairiomis nusistovéjusiomis potencialiy gyventojy nuomonémis, pavyzdZziui, senyvo
amziaus grup¢je aukStybiniai pastatai néra paklausiis dél gyventojy gausos, sveikatos galimybiy ir
pan. Taip pat negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento statistinis
reikSmingumas yra mazesnis uz teorinj: |tsge| = [—1,4830] < tipo, = 2,074 . Todél galima

tvirtinti, jog daugiabucio auksto, kuriame yra turtas, veiksnio poveikis yra statistiSkai nepagristas.
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4.11 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo auksto (Sudaryta autorés)

Apibendrinant atliktas koreliacines analizes susistemintai pateikiama veiksniy jtakos 4.6

lentelé.
4.6 lentelé. Susisteminta numatyty veiksniy jtaka analizuojamai turto aibei (sudaryta autorés)
Imtys
Veiksniai Senos Naujos
statybos statybos
. . . Labai
Pardavimo data, mén. Silpna silpna
. e Labai
Isigytas bendras plotas, kv. m Vidutiné silpna
Kambariy skaicius Vidutiné Silpna
. Labai .
Statybos metai silpna Silpna
Aukstas Silpna Silpna

4.4.3.3 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo sandoriy daugybinés
tiesinés regresijos iSraiSkos
Tiriant rezultato priklausomybe nuo keleto veiksniy, statistinj modelj galima iSreiksti
palyginamuoju regresijos pavidalu su keliomis kintamomis reik§mémis, kuri vadinama daugybine

regresija. Tiesiné regresija iSreiSkiama (8) formule:

y=my x;+my x;+--+b, (8)

64



Daugybiné tiesiné regresijos iSraiSka apskai¢iuojama, naudojantis atitinkama Microsoft
Excel funkcija LINEST.

Senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo sandoriy

statistiniai duomenys pateikiami 4.7 lenteléje.

4.7 lentelé. Analizuojamos senos statybos turto imties statistiniai duomenys (sudaryta autorés)

Mms my ms m; m; b
-8,33 1,53 -217,59 6,23 6,87 -2199,18
6,08 2,88 107,66 6,29 6,00 5622,94
0,46 94,53 #N/A #N/A #N/A #N/A
3,44 20,00 #N/A #N/A #N/A #N/A

153926,07 178727,51 #N/A #N/A #N/A #N/A

Nustatyta, jog analizuojamos imties daugybing tiesing regresijos funkcija galima iSreiksti

lygtimi:

y=-2199,18 + 6,87 - x; + 6,23 - x, — 217,59 - x3 + 1,53 - x, — 8,33 - x5;

¢ia x; — pardavimo data, mén.; x, — jsigytas bendras plotas, kv. m; x; — kambariy skaicius; x,

— statybos metai; x5 — aukstas.

Naujos statybos 2—-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio pardavimo sandoriy
statistiniai duomenys pateikiami 4.8 lenteléje.

4.8 lentelé. Analizuojamos naujos statybos turto imties statistiniai duomenys (sudaryta autorés)

ms my ms ms, m; b
-14,67 -15,27 185,16 -3,25 -1,07 31465,05
10,73 21,81 141,05 7,09 18,53 43654,12
0,27 172,52 #N/A #N/A #N/A #N/A
1,21 16,00 #N/A #N/A #N/A #N/A
180331,41 476200,23 #N/A #N/A #N/A #N/A

Nustatyta, jog analizuojamos imties daugybing tiesing regresijos funkcija galima iSreiksti

lygtimi:

y = 31465,05—-1,07 - x; — 3,25 x, + 185,16 - x3 — 15,27 - x4, — 14,67 - x5;

¢ia x; — pardavimo data, mén.; x, — jsigytas bendras plotas, kv. m; x; — kambariy skaiCius;

x, — Statybos metai; x5 — aukstas.
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Pazymima, jog nustatytos daugybinés lygtys sudaro galimybe prognozuoti turimo objekto
potencialig vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaing, remiantis tam tikry veiksniy poveikiy

tendencijy deriniu.

45 2013 m. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanoriSko pardavimo kainy

matematiné-statistiné analizé

451 Aibés duomenys

Matematiniai-statistiniai metodai taikomi, analizuojant 2013 m. naujos ir senos statybos 2—
3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje jprastus pirkimo-pardavimo sandorius. Kaip minéta,
analizuojama viduriné miesto zona yra jsiterpusi tarp Vilniaus centrinés ir periferinés zony, nors
teritorija sudaro skirtingi mikrorajonai, detaliau, analizuojami — Karoliniskés, Lazdynai, Zirmiinai,
Fabijoniskes, Jeruzalé, Antakalnis, taciau daugeliu gyvenimo kokybés aspekty zona yra vientisa ir
visapusiSkai i§vystyta. Atsirinkty homogenisky sandoriy aib¢ sudaro 46 jprasti turto pirkimo-
pardavimo sandoriai, kurie yra perskiriami j imtis pagal moralinj statybos laikotarpj: iki 2000 m.
pastatyti pastatai traktuojami kaip senos statybos objektai, po 2000 m. — naujos statybos objektai.
Pirmyjy sandoriy nustatyta 29 vnt., o antryjy — 17 vnt.

Visi analizuojami sandoriai yra jvertinti kiekybiniais rodikliais, pateiktais 4.1 lentel¢je.

Susisteminti duomenys pateikiami 4.9 lenteléje.

4.9 lentelé. Susisteminti naujos ir senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanorisko pardavimo
sandoriai (Sudaryta autorés)

P £ z
L. - o
2 G < 4 2
s w = £ 5 3
. < ] > = < |5}
z 3 : - 2 E ;
3 = » g s € = 3 =
= = 2 = = = 2 =
= ; S =~ 4 = = <
s S o = = g
< c T 4 & %)
5 % 2 £ 2
~ @ 2 i
> ‘Z
o
1 2 3 4 5 6 7 8
Senos statybos butai
1 01 49235,40 971,96 50,66 2 1989 4
2 04 63716,40 1036,55 61,47 3 1967 2
3 06 50683,50 1013,96 49,98 2 1990 3
4 06 46339,20 925,92 50,04 2 1989 4
5 07 40546,80 930,84 43,56 2 1965 1
6 07 42863,76 863,07 49,66 2 1986 9
7 07 44891,10 895,22 50,15 2 1988 5
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4.9 lentelés tesinys

1 2 3 4 5 6 7 8
8 08 42863,76 1013,96 42,27 2 1959 1
9 09 34754,40 546,51 63,6 3 1971 4
10 09 50104,26 728,39 68,8 3 1974 5
11 09 40546,80 810,07 50,05 2 1988 8
12 09 42863,76 890,87 48,11 2 1979 6
13 09 53579,70 879,58 60,92 3 1968 4
14 09 50393,88 817,60 61,64 3 1980 1
15 09 35768,07 585,61 61,08 3 1969 1
16 09 54014,13 846,85 63,79 3 1968 3
17 10 43443,00 709,28 61,24 3 1970 4
18 10 40546,80 589,38 68,8 3 1975 9
19 10 50683,50 736,79 68,8 3 1975 4
20 11 40546,80 609,94 66,47 3 1972 1
21 11 46049,58 958,93 48,02 2 1965 3
22 11 44891,10 920,99 48,74 2 1991 2
23 12 49235,40 976,89 50,4 2 1985 1
24 12 55607,04 836,71 66,46 3 1990 8
25 12 46049,58 680,90 67,63 3 1989 5
26 12 48656,16 730,71 66,58 3 1990 2
27 12 21721,50 323,80 67,06 3 1989 2
28 12 48366,54 791,82 61,08 3 1969 5
29 12 39967,56 925,34 43,19 2 1959 3
Naujos statybos butai
30 1 124536,61 1790,72 69,55 2 2007 3
31 2 62847,54 938,95 66,94 2 2000 4
32 3 94126,51 1366,43 68,88 2 2004 10
33 3 130908,25 1822,58 71,83 2 2007 3
34 6 72405,00 1260,14 57,46 2 2002 -
35 7 63716,40 542,75 117,41 3 2003 4
36 8 69508,80 1262,74 55,05 2 2004 8
37 9 103683,97 1287,94 80,5 3 2004 5
38 9 115848,01 1291,71 89,68 3 2009 1
39 10 69508,80 1068,41 65,06 2 2000 3
40 10 138438,37 1859,94 74,43 3 2002 3
41 10 69508,80 1298,08 53,55 2 2004 7
42 10 77038,92 1212,64 63,53 2 2000 5
43 11 102815,11 1200,76 85,63 3 2000 8
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4.9 lentelés tesinys

1 2 3 4 5 6 7 8

44 11 67191,84 1376,56 48,81 2 2002 4

45 11 63716,40 1189,18 53,58 2 2004 6

46 12 94368,63 1174,41 80,36 3 2012 6
4.5.2 Imties vidurkis, standartinis nuokrypis ir patikimumo intervalas

Kaip minéta, analizuojamo nekilnojamojo turto objekty vieneto, t. y. 1 kv. m, pardavimo
kainy vidurkis ir standartinis nuokrypis nustatomi, naudojantis atitinkamomis Microsoft Excel
funkcijomis AVERAGE ir STDEV. Nusta¢ius vidutinj kvadratinj nuokrypj s, skaiCiuojamas

patikimumo intervalas (zr. (5) formulé).

s s
X—tgr—=<m<x+t;—, 5
s T s T ()
Cia t, yra Stjudento t skirstinio su (n — 1) laisvés laipsniy &= % eilés kvantinis i§ Stjudento
t skirstinio lentelés (zr. A. 1 lentelé). Siuo atveju, pasirinkus standartine tikimybe P = 0,95, gaunami
atitinkami koeficientai. Pastebétina, jog bendrasis kvantilis 46 duomeny reikSmei nustatyti
apskaiciuojamas pagal Stjudento t skirstinio lentel¢je pateikiamy reikSmiy proporcija.
ts(Senos statybos) = 2,045; t;(Naujos statybos) = 2,110;  t,(Bendras) = 2,0147.
Po to tiriant atrankinés imties atskiras reikSmes, ar jos neiSsiSoka, nustatomas intervalas

pagal (6) formule:

miitsls’ (6)

Apibendrinti duomenys pateikiami 4.10 lenteléje.

4.10 lentelé. Susisteminti matematiniy-statistiniy rodikliy duomenys (Sudaryta autorés)

Rinkos verté su 95 % . .
. Aritmetinis | Standartinis tikimybe Patikimumo intervalas
Moralinis statybos vidurkis nuokrypis
laikotarpis Eur/kv. m Eur/kv. m Apgtme Vlrs_utme Apfdtlne Vlrs_utlne
riba riba riba riba
Sena statyba (< 812,01 166,72 748,70 875,32 407,77 1216,26
2000 m.)
Nauja statyba (> 1290,82 320,39 1126,86 1454,78 450,83 2130,81
2000 m.)
Bendras: 988,96 329,23 891,17 1086,76 227,87 1750,06

Analizuojant 4.10 lentelg pastebima, jog naujos statybos objektai kaip jprastai yra gerokai

brangesni. Vidutiné naujos statybos 2—3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje vieneto, t. y. 1 kv. m,
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kaina yra daugiau kaip tre¢daliu didesné nei analogis$ky ar panaSiy senos statybos buty kaina.
Iprasty pirkimo-pardavimo atviroje rinkoje sandoriy parduoto nekilnojamojo turto vieneto kaina
atitinkamoje teritorijoje siekia 988,96 Eur/kv. m. Senos statybos buty segmente pastebimos daugiau
kaip dvigubai stabilesnés kainos, lyginant su naujos statybos buty segmentu. Galima daryti prielaida,
jog tai lemia tam tikri individualiis objekto kokybiniai aspektai bei rinkos dalyviy jtaka, pavyzdziui,
elastingesné naujo busto paklausa.

95 proc. tikimybe Vilniaus vidurinéje zonoje savanoriskai parduodamo atitinkamo
nekilnojamojo turto potenciali rinkos verté svyruoja nuo 891,17 Eur/kv. m iki 1 086,76 Eur/ kv. m.
Vélgi senos statybos buty klasteryje tikétinas neZymus kainy svyravimas, 0 naujos statybos buty
segmente potenciali rinkos verté varijuoja daugiau kaip dviem tre¢daliais platesniame diapazone.
Analizuojant visos aibés reikSmes, esant tapaciai tikimybei, lygintiny savanorisko turto objekty
vieneto kainos apima platy intervalg nuo 227,87 Eur/ kv. m iki 1 750,06 Eur/kv. m. Nagrinéjant
atskirty segmenty statistinius duomenis, nustatyta, jog visos analizuojamos jprastiniy sandoriy

pardavimo kainos patenka j patikimumo intervala, todél sandoriy imtys islieka tapacios.

4.5.3 Koreliaciné ir regresiné analizés

Koreliacin¢ analizé¢ padeda nustatyti dviejy dydziy priklausomybés laipsnj, iSreiskiant jj
koreliacijos koeficientu, ir parodo, kaip vieno dydZio pokytis veikia kita dydj. Regresin¢ analize
apibrézia dviejy vienas nuo kito priklausomy veiksniy santykj taip, kad vieno veiksnio reikSme,
Zinant kito veiksnio reikSme, gali biti nustatyta su tam tikra tikimybe. Analizés atliekamos
naudojantis Microsoft Excel programos funkcijomis. Kaip minéta, analizuojamo turto jprasti
pirkimo-pardavimo sandoriai yra perskiriami j imtis pagal moralinj statybos laikotarpj ir

nagrin¢jami atskirai.

453.1 Senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanoriSko pardavimo
sandoriy koreliaciné analizé
Senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje jprastinio pardavimo sandoriy
kainos analizuojamos pagal 5 veiksnius, aptartus 4.3 poskyryje, iSdéstytus 4.1 lenteléje.
Nekilnojamojo turto objekty vieneto, t. y. 1 kv. m, pardavimo kainy koreliaciné analizé atlikta,
naudojantis atitinkama Microsoft Excel funkcija CORREL.

Tiesinés koreliacijos koeficiento statistiniam reikSmingumui patikrinti naudojama (7)

n—2
A /_ (7)
r 1—17r2
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Vertinant atitinkamo veiksnio statistinj reikSminguma, biitina atmesti nuling hipoteze, kuri
iSpildoma jei |t statistin¢| > t teoriné.
Apibendrinti duomenys pateikiami 4.11 lenteléje.

4.11 lentelé. Susisteminta numatyty veiksniy jtaka analizuojamai senos statybos turto im¢iai (Sudaryta autorés)

- Koreliacija
. Koreliacijos t t
Veiksnys L .. s . pagal
koeficientas, r | teoriné | statistiné . ..
klasifikacija
Kiekybiniai veiksniai
Pardavimo data, mén. -0,4521 2,045 -2,3494 Vidutiné
Isigytas bendras plotas, kv. m -0,6992 2,045 -3,6331 Stipri
Kambariy skai¢ius -0,6526 2,045 -3,3910 Vidutiné
Statybos metai -0,0765 2,045 -0,3976 Labai silpna
Aukstas -0,0866 2,045 -0,4498 Labai silpna

Gauta tendencija, jog senos statybos 2—-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanorisko
pardavimo sandoriy 2013 m. kainos salyginai priklauso nuo pirkimo-pardavimo sandorio datos (Zr.
4.12 pav.). Koreliacijos koeficientas lygus -0,4521, todél veiksniy glaudumo rySys yra vidutinis.
Siuo atveju priklausomybé yra netiesioginé ir priestarauja tradicinéms rinkos tendencijoms, jog
bégant laikui kainos nuolat auga dél jvairiy veiksniy ir visy pirma dél infliacijos. 2013 m.
nekilnojamojo turto kainos turéjo tendencija nezymiai kilti (remiantis UAB Ober-Haus 2013 m.
kainy lentelémis), todél kuo vélesnis pirkimo-pardavimo sandoris, tuo didesné turéty biiti vieneto, t.
y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina. Taciau Siuo atveju gauta rySkia prieSinga tendencija galima
pagristi atsitiktinai surinktos imties nejprasta ypatybe, taip pat grafike pastebétina, jog pirmojoje
mety puséje savanorisky Sandoriy uzfiksuota itin mazai, todél tai galimai iSkreipé¢ bendra mety
koreliacijos tendencijg. Taip pat galima pridurti, jog dabartiné¢je ekonomingje situacijoje yra
susiklosciusios aplinkybés, dél kuriy infliacija yra kritiSkoje Zemumoje ir bendras kainy lygis
neauga arba auga ypa¢ nezymiai. Pastebétina, jog Siuo atveju nuling hipoteze biity galima atmesti,
nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra didesnis uz teorinj: |ty | =
|—2,3494| > t;.,. = 2,045. Todél buty galima tvirtinti, jog pardavimo datos veiksnio poveikis yra

statistiSkai reikSmingas.
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4.12 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo pardavimo datos, mén. (Sudaryta autorés)

Tiriamo nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos salyginai priklauso nuo turto

jsigyto bendro ploto (zr. 4.13 pav.). Traktuojama, jog veiksniy glaudumo rySys yra stiprus.

Koreliacijos koeficientas lygus -0,6992. Tai priklausomybé yra netiesioginé ir atitinka tradicines

rinkos tendencijas — kuo mazesnis nekilnojamojo turto plotas, tuo didesné vieneto, t. y. 1 kv. m buto,

kaina. Matoma tendencija, jog Siuo atveju nuling hipotez¢ galima atmesti, nes koreliacijos

koeficiento statistinis reik§mingumas yra Zenkliai didesnis uz teorinj: |tg:q¢| = |—3,6331| >

treo. = 2,045. Todél galima tvirtinti, jog jsigyto bendro ploto veiksnio poveikis yra statistiSkai

reikSmingas.
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4.13 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo jsigyto bendro ploto, kv. m (Sudaryta autorés)

Pries tai aptartas jsigyto bendro ploto veiksnys yra glaudziai susij¢s su paskesniu kambariy

skaic¢iaus veiksniu ir iSlaiko tg pacig netiesioging priklausomybe: kuo didesnis kambariy skaicius,
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tuo nekilnojamojo turto kvadratinio metro kaina yra mazesné (zr. 4.14 pav.). Tokia tendencija taip
pat atitinka jprastas rinkos gaires. Pastebétina, jog koreliacijos koeficientas yra Siek tiek maZesnis
negu pastarojo veiksnio, lygus -0,6526, Siuo atveju veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip
vidutinis. Pabréztina, jog nuling hipotez¢ taip pat galima atmesti, nes koreliacijos koeficiento
statistinis reikSmingumas yra didesnis uZ teorinj: |tsiqe| = |—3,3910| > t;0,. = 2,045 . Todél

galima tvirtinti, jog kambariy skai¢iaus veiksnio poveikis yra statistiSkai reikSmingas.
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Kambarin skaifius
4.14 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo kambariy skaiciaus (Sudaryta autorés)

Nagrinéjamo nekilnojamojo pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo pastato,
kuriame yra pirkimo-pardavimo sandorio objektas, statybos mety (zr. 4.15 pav.). IS karto galima
daryti pagrista prielaida, jog analizuojamos aibés imtys perskirtos pagal moralin; statybos laikotarpj
(iki 2000 m. ir po 2000 m.) savaime statybos mety poveikj konkretaus turto atveju eliminuoja iki
minimumo. Statybos mety jtaka, analizuojant visg aibg, ne — imtis, biity stipri ir koreliacija turéty
aiSkig tendencija. Taciau Siuo atveju analizuojant senos statybos pastaty imtj, koreliacijos
koeficientas lygus -0,0765, todél veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip labai silpnas. Siuo
atveju vis délto priklausomybé islaiko netiesioging tendencijg, kuri neatitinka jprasty rinkos salyguy,
jog kuo vélesni pastato statybos metai, tuo didesné vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina.
Negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra
keliskart mazesnis uz teorinj: |tsiqe| = |—0,3976]| < tieo. = 2,045. Todél pagal atlikta analize
negalima pagristai tvirtinti, jog iki 2000 m. statybos laikotarpio veiksnio poveikis yra statistiskai

reikSmingas konkreciai turto kainai.
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4.15 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo statybos mety (Sudaryta autorés)

Pagal atlikta tyrima stebima tendencija, jog senos statybos 2—3 k. buty Vilniaus viduringje
zonoje savanoriSko pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo daugiabucio auksto, kuriame
yra turtas (zr. 4.16 pav.). Nustatoma, jog analizuojamy sandoriy imties daugumg sudaro 5 ir 9
auksty pastatai ir tik po vieng ar kelis yra 3, 10 ir 12 auksty pastaty. Tikétina, jog sandoriai gali
suformuoti neadekvacia tendencija, nes tikimybg, jog savanoriski objektai yra aukStuose nuo 1 iki 5
yra gerokai didesné nei aukStesniame lygyje. Koreliacijos koeficientas Siuo atveju lygus -0,0866,
tod¢l veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip labai silpnas. Gaunama netiesioginé
priklausomybé¢, jog kuo turtas yra aukStesniame lygyje, tuo maZesné vieneto, t. y. 1 kv. m
nekilnojamojo turto, kaina. Tai galima pagrijsti ir jvairiomis nusistovéjusiomis biisto rinkos dalyviy
nuomonémis, pavyzdziui, visuomenés suvokiamas galimai nepatikimas ir nekokybiskas iki 2000 m
statyty aukStybiniy pastaty statybos biidas ir technologijos, lemiancios prastas pastaty technines
charakteristikas (lifty buklé, Silumos pralaidumas). Taip pat pastebima, jog potencialiems
gyventojas, ypa€ senyvo amziaus grup¢je, auksStybiniai pastatai néra paklausiis dél gyventojy gausos,
sveikatos galimybiy ir pan. Taip pat negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento
statistinis reik§mingumas yra Zenkliai maZesnis uz teorinj: |tsiq:| = [—0,4498| < tipo. = 2,045.
Tode¢l galima tvirtinti, jog daugiabucio auksto, kuriame yra turtas, veiksnio poveikis yra statistiSkai

nepagrjstas.
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4.16 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo auksto (sudaryta autorés)

453.2 Naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanorisko pardavimo

sandoriy koreliaciné analizé

Naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje pirkimo-pardavimo sandoriy kainos
atviroje rinkoje analizuojamos pagal 5 veiksnius, aptartus 4.3 poskyryje, isdéstytus 4.1 lenteléje.
Tiriamy nekilnojamojo turto objekty vieneto, t. y. 1 kv. m, pardavimo kainy koreliaciné analizé
atlikta, naudojantis atitinkama Microsoft Excel funkcija CORREL.

Taip pat tiesinés koreliacijos koeficiento statistiniam reikSmingumui patikrinti naudojama

(5) formuleé:

()

Vertinant atitinkamo veiksnio statistinj reik§minguma, biitina atmesti nuling hipotezg, kuri
1Spildoma jei |t statisting¢| > t teoring.
Apibendrinti duomenys pateikiami 4.12 lenteléje.

4.12 lentelé. Susisteminta numatyty veiksniy jtaka analizuojamai naujos statybos turto im¢iai (Sudaryta autorés)

I Koreliacija
. Koreliacijos t t
Veiksnys L - s pagal
koeficientas, r | teoriné | statistiné . .
klasifikacija
Kiekybiniai veiksniai
Pardavimo data, mén. -0,2121 2,110 -1,1023 Silpna
Isigytas bendras plotas, kv. m -0,3663 2,110 -1,9031 Silpna
Kambariy skaiCius -0,1534 2,110 -0,7972 Labai silpna
Statybos metai 0,2675 2,110 1,3898 Silpna
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4.12 lentelés tesinys

Aukstas -0,1640 2,110 -0,8520 Labai silpna

Pagal atliktg tyrimg nustatyta, jog naujos statybos 2—3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje
jprastinio pardavimo 2013 m. sandoriy kainos menkai priklauso nuo Sandorio datos (zr. 4.17 pav.).
Koreliacijos koeficientas lygus -0,2121, todél veiksniy glaudumo rysys traktuojamas kaip silpnas.
Siuo atveju nustatyta priklausomybé yra netiesioginé ir neatitinka tradiciniy rinkos tendencijy, jog
bégant laikui kainos nuolat auga d¢l jvairiy veiksniy ir visy pirma d¢l infliacijos. 2013 m.
nekilnojamojo turto kainos turéjo tendencijg nezymiai kilti (remiantis UAB Ober-Haus 2013 m.
kainy lentelémis), todél kuo vélesnis pirkimo-pardavimo sandoris, tuo didesné turéty biiti vieneto, t.
y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaina. Gautag nezymig tendencija galima pagrjsti atsitiktinai
surinktos imties nejprasta ypatybe, taip pat grafike pastebétina, jog pirkimo-pardavimo sandoriy
atviroje rinkoje balandzio — liepos mén. buvo labai mazai, todél tai galimai iSkreipé bendrg mety
koreliacijos tendencijg. Taip pat galima pridurti, jog dabartinéje ekonominéje situacijoje yra
susiklosciusios aplinkybés, dél kuriy infliacija yra kritiSkoje zemumoje ir bendras kainy lygis
neauga arba auga ypa¢ nezymiai. Siuo atveju nuliné hipotezé yra neatmetama, nes koreliacijos
koeficiento statistinis reikSmingumas yra mazesnis uz teorinj: |tgsq¢ | = |—1,1023| < t;0, = 2,110.
Todel pagristai galima tvirtinti, jog pardavimo datos veiksnio poveikis yra statistiSkai

nereik§mingas.
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Pardavimo data, mén.
4.17 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo pardavimo datos, mén. (Sudaryta autorés)
Analizuojamos nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos menkai priklauso ir nuo
turto jsigyto bendro ploto (zr. 4.18 pav.). Pastebima tendencija, jog veiksniy glaudumo rysys
vertinamas kaip silpnas. Koreliacijos koeficientas lygus -0,3663. Pastebima, jog priklausomybé yra

netiesioginé ir atitinka tradicines rinkos tendencijas — kuo mazesnis nekilnojamojo turto plotas, tuo
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didesné vienecto, t. y. 1 kv. m buto, kaina. Taciau nuliné hipotezé néra atmetama, nes koreliacijos
koeficiento statistinis reikSmingumas yra mazesnis uz teorinj: |ts;q: | = |—1,9031| < tspo. = 2,110.

Todél galima tvirtinti, jog jsigyto bendro ploto veiksnio poveikis statistiSkai yra nereikSmingas.
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4.18 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo jsigyto bendro ploto, kv. m (sudaryta autorés)

Pries tai aptartas jsigyto bendro ploto veiksnys yra glaudziai susij¢s su paskesniu kambariy
skaic¢iaus veiksniu ir iSlaiko tg paciag netiesiogine priklausomybe: kuo didesnis kambariy skaicius,
tuo nekilnojamojo turto kvadratinio metro kaina yra mazesné (zr. 4.19 pav.). Tokia tendencija taip
pat atitinka jprastas rinkos gaires. Vis délto veiksniy glaudumo rySys yra labai silpnas, koreliacijos
koeficientas lygus -0,1534. Nuliné hipotezé yra neatmetama, nes koreliacijos koeficiento statistinis
reik§mingumas yra keliskart mazesnis uz teorinj: |tgiqr| = 1—0,7972| < tieo. = 2,110. Todél
pagristai galima tvirtinti, jog Siuo atveju kambariy skaiciaus veiksnio poveikis yra statistiSkai

nereikSmingas.
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4.19 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo kambariy skai¢iaus (sudaryta autorés)
Analizuojamo nekilnojamojo turto pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo
pastato, kuriame yra analizuojamas objektas, statybos mety (Zr. 4.20 pav.). Kaip minéta, i$ karto
galima daryti pagrista prielaida, jog analizuojamos aibés imtys perskirtos pagal moralinj statybos
laikotarpi (iki 2000 m. ir po 2000 m.) savaime statybos mety poveikj konkretaus turto atveju
eliminuoja iki minimumo. Statybos mety jtaka, analizuojant visg aibe, ne — imtis, bty stipri ir
koreliacija turéty aiskig tendencijg. Taciau Siuo atveju analizuojant naujos statybos pastaty imtj,
koreliacijos koeficientas lygus 0,2675, todé¢l veiksniy glaudumo rySys yra silpnas, taciau ne
minimalus. Siuo atveju nustatoma tiesioginé priklausomybe, atitinkanti rinkos tendencijas, kai
vélesni pastato statybos metai lemia didesne vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaing. Vis
delto, Siuo atveju negalima atmesti nulinés hipotezés, nes koreliacijos koeficiento statistinis
reik§mingumas yra mazesnis uz teorinj: |ty q: | = 1,3898 < t;., = 2,110. Taigi negalima tvirtinti,
jog po 2000 m. statybos laikotarpio veiksnio poveikis yra statistiSkai reik§mingas konkreciai turto

kainai.
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4.20 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo statybos mety (Sudaryta autorés)

Tendencijos rodo, jog naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanorisko
pardavimo sandoriy kainos silpnai priklauso nuo daugiabucio auksto, kuriame yra turtas (zr. 4.21
pav.). Atlikus tyrimg nustatyta, jog analizuojamy sandoriy imties daugumg sudaro 5, 8 ir 9 auksty
pastatai ir tik po vieng ar kelis yra 3, 4, 10 ir 16 aukSty pastaty. Tikétina, jog sandoriai gali
suformuoti neadekvacia tendencija, nes tikimybé¢, jog sandoriy objektai yra auks$tuose nuo 1 iki 9
yra gerokai didesné nei aukStesniame lygyje. Koreliacijos koeficientas Siuo atveju lygus -0,1640,
todél veiksniy glaudumo rySys traktuojamas kaip labai silpnas. Gaunama netiesioginé
priklausomybé, jog kuo turtas yra aukStesniame lygyje, tuo mazZesné vieneto, t. y. 1 kv. m
nekilnojamojo turto, kaina. Tai galima pagristi ir jvairiomis nusistovéjusiomis potencialiy
gyventojy nuomonémis, pavyzdZiui, senyvo amziaus grupéje auksStybiniai pastatai néra paklausiis
del gyventojy gausos, sveikatos galimybiy ir pan. Taip pat negalima atmesti nulinés hipotezés, nes
koreliacijos koeficiento statistinis reikSmingumas yra gerokai maZesnis uz teorinj: |tgpq:| =
|—0,8520| < tep. = 2,110. Todél galima tvirtinti, jog daugiabucio auks$to, kuriame yra turtas,

veiksnio poveikis yra statistiSkai nepagrijstas.
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4.21 pav. Analizuojamo turto kainy priklausomybé nuo auksto (Sudaryta autorés)

Apibendrinant atliktas koreliacines analizes susistemintai pateikiama veiksniy jtakos 4.13

lentelé.

4.13 lentelé. Susisteminta numatyty veiksniy jtaka analizuojamai turto aibei (Sudaryta autorés)

Imtys

Veiksniai Senos Naujos
statybos statybos

Pardavimo data, mén. Vidutiné Silpna

Isigytas bendras plotas, kv. m Silpna
Kambariy skaicius Vidutiné l_i?;)r?eil
Statybos metai l_i?[t))r?; Silpna
Autas T Wik

45.3.3 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanori§ko pardavimo sandoriy daugybinés
tiesinés regresijos iSraiSkos
Analizuojant rezultato priklausomybe nuo keleto veiksniy, statistinj modelj galima iSreiksti
palyginamuoju regresijos pavidalu su keliomis kintamomis reikSmémis, kuri vadinama daugybine

regresija. Tiesiné regresija iSreiskiama (8) formule:

y=my-X;+my-x, +--+Db, (8)
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Daugybiné tiesiné regresijos iSraiSka apskai¢iuojama, naudojantis atitinkama Microsoft
Excel funkcija LINEST.

Senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje jprastinio pardavimo sandoriy

statistiniai duomenys pateikiami 4.14 lenteléje.

4.14 lentelé. Analizuojamos senos statybos turto imties statistiniai duomenys (sudaryta autorés

ms my ms m, m; b
0,25 -0,38 18,57 -12,42 -15,72 2376,30
10,79 3,28 211,40 11,91 9,41 6390,63
0,54 124,15 #N/A #N/A #N/A #N/A
5,50 23,00 #N/A #N/A #N/A #N/A
423710,11 354526,58 #N/A #N/A #N/A #N/A

Nustatyta, jog analizuojamos imties daugybing tiesing regresijos funkcija galima iSreiksti
lygtimi:

y =2376,30 — 15,72 - x; — 12,42 - x, + 18,57 - x3 — 0,38 - x4, + 0,25 - x5;

¢ia x; — pardavimo data, mén.; x, — jsigytas bendras plotas, kv. m; x; — kambariy skaicius; x,
— statybos metai; x5 — aukstas.

Naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje savanori§ko pardavimo sandoriy
statistiniai duomenys pateikiami 4.15 lenteléje.

4.15 lentelé. Analizuojamos naujos statybos turto imties statistiniai duomenys (sudaryta autorés)

ms my ms ms, m; b
-30,17 19,30 639,07 -23,83 -57,12 -36609,63
29,86 20,95 308,63 8,06 26,54 41918,46

0,53 264,14 #N/A #N/A #N/A #N/A
2,51 11,00 #N/A #N/A #N/A #N/A
874947,81 767474,58 #N/A #N/A #N/A #N/A

Nustatyta, jog analizuojamos imties daugybing tiesing regresijos funkcija galima iSreiksti

lygtimi:

y = —36609,63 — 57,12 - x; — 23,83 - x, + 639,07 - x3 + 19,30 - x, — 30,17 - x5;

¢ia x; — pardavimo data, mén.; x, — jsigytas bendras plotas, kv. m; x; — kambariy skaiCius;

x, — Statybos metai; x5 — aukstas.
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Nustatytos daugybinés lygtys sudaro galimybe prognozuoti turimo objekto potencialig
vieneto, t. y. 1 kv. m nekilnojamojo turto, kaing, remiantis tam tikry veiksniy poveikiy tendencijy

deriniu.

4.6 Analizés apibendrinimas

Tiriamojoje dalyje atlikta naujos ir senos statybos 2-3 k. buty priverstinio ir savanorisko
pardavimo sandoriy vidurinéje Vilniaus dalyje matematiné-statistiné analizé. Analizuojama
viduriné miesto zona yra jsiterpusi tarp Vilniaus centrinés ir periferinés zony, nors teritorija sudaro
skirtingi miegamieji mikrorajonai, kaip analizuojami — Karoliniskés, Lazdynai, Zirminai,
Fabijoniskes, Jeruzalé, Antakalnis, taciau daugeliu gyvenimo kokybés aspekty zona yra vientisa ir
visais atzvilgiais iSvystyta. Todé¢l tyrime analizuoti objektai detaliau vietoves atzvilgiu nebuvo
diferencijuojami. Atsirinkty homogenisky priverstiniy sandoriy aib¢ sudaro 48 turto i§ varzytyniy
sandoriai, 0 jprasty pirkimo-pardavimo sandoriy aib¢ sudaro 46 sandoriai. Abi Sios aibés yra
perskiriamos ir analizuojamos imtimis pagal moralinj statybos laikotarpj: iki 2000 m. pastatyti
pastatai traktuojami kaip senos statybos objektai, po 2000 m. — naujos statybos objektai. I$skiriama,
jog visy nekilnojamojo turto sandoriy atvejais turto pardavimo kaing lemia bendrieji turto ir
individualts konkreCiy objekty apibudinantieji veiksniai, skiriami j kokybinius ir kiekybinius. Vis
délto Siuo atveju analizuojami tik faktiniais duomenimis operuojantys kiekybiniai veiksniai,
kadangi néra galimybiy nustatyti tiksliy kokybiniy sandoriy specifikacijy, siejamy su realia turto
lokalizacija ir faktine objekty bukle bei kitomis charakteristikomis. Siejant analizuojamus veiksnius
tarpusavyje gaunamos tam tikros priklausomybés, kuriy intensyvumas analizuojamas matematinés
statistikos metodais.

Analizuojant matematinés-statistinés analizés rezultatus, nustatyta, jog bendra varzytynése
parduoto nekilnojamojo turto vieneto kaina Vilniaus vidurinéje zonoje siekia 809,33 Eur/kv. m., kai
savanoriSkos realizacijos atveju bendra biisto kvadratinio metro kaina siekia 988,96 Eur/kv. m. 4.16

lentel¢je pateikiamas detalesnis analizuojamo turto kainy i§skaidymas ir gauti skirtumai.

4.16 lentelé. Analizuojamo turto im¢iy pardavimo kainy palyginimas (sudaryta autorés)
Priverstinio pardavimo Savanorisko pardavimo Kainos
sandoriy kainy vidurkis, sandoriy kainy vidurkis, skirtumas. %
Eur/kv. m Eur/kv. m » 70
Sengosgg%b)a (< 645,34 812,01 ~205 %
Na“%%ggar‘g';’a @ 1003,14 1290,82 ~223%
Bendras: 809,33 988,96 ~18,2 %
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Remiantis analize pastebima, jog naujos statybos objektai, kaip jprastai, taip ir turto
priverstinio realizavimo atvejais, yra gerokai brangesni. Abiejy turto sandoriy atvejais VvidutinéS
naujos statybos 2-3 k. buty 1 kv. m kainos atitinkamoje vietovéje yra daugiau kaip trec¢daliu
didesnés nei analogisky ar panaSiy senos statybos buty kainos. Taip pat senos statybos buty
segmente pastebimos dviem trec¢daliais stabilesnés kainos, lyginant su naujos statybos buty
segmentu. Nustatyta, jog abiejy sandoriy riiSiy senos statybos buty klasteriuose tikétinas nezymus
kainy svyravimas, 0 naujos statybos buty segmente potenciali rinkos verté varijuoja beveik dvigubai
platesniame diapazone. Be to tarpusavyje lyginant priverstiniy ir savanorisky sandoriy kainy
bendrasias rinky stabilumo tendencijas, nustatoma, jog jprasto pirkimo-pardavimo sandoriai turi
gerokai platesnius kainy intervalus, todél pasizymi didesne sklaida. Tai lemia daug didesnio spektro
individualiis objekty kokybiniai aspektai bei rinkos dalyviy jtaka, pavyzdziui, elastingesné naujo
bisto paklausa.

Koreliacinés analizés rezultatai rodo, jog senos statybos 2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje
zonoje tiek priverstinio pardavimo, tiek savanoriS$ky sandoriy kainy tendencijos jvairiy veiksniy
aspektu yra panasios ir salyginai atitinka tradicines rinkos gaires. Nustatyta, jog reikSmingiausig
poveikj senos statybos nekilnojamojo turto kainai turi du kiekybiniai veiksniai: jsigytas bendras
plotas ir kambariy skaiCius. Pastaryjy veiksniy ir sandorio objekto vieneto, t. y. 1 kv. m
nekilnojamojo turto, kainos glaudumo rysys traktuojamas kaip stiprus arba vidutinis, o tendencija
rinkos atzvilgiu rySki ir racionali. Atsizvelgiant j likusius veiksnius negalima tvirtinti, jog jy
poveikis yra statistiSkai reikSmingas, nes tendencijos neatitinka rinkos salygy arba néra
patenkinama nuliné hipotezé. Idomu tai, jog analizuojant naujos statybos 2-3 k. buty Vilniaus
vidurinéje zonoje priverstinio ir savanorisko pardavimo sandoriy kainas, nustatytos tendencijos
vairiy veiksniy aspektu daugeliu atvejy neatitinka tradiciniy rinkos gairiy arba veiksniy poveikis
statistiskai yra visiS$kai minimalus. Tokias tendencijas bandyta pagristi jvairiomis galimybémis,
pavyzdziui, atsitiktinai surinkty imciy nejprastomis ypatybémis, specifinémis naujo biisto rinkos
savybémis, taip pat potencialiy nekilnojamojo turto pirkéjy vyraujanciomis nuostatomis,
Siuolaikinémis bisto jrengimo ir kt. galimybémis. Vis délto negalima nepastebéti, jog naujos
statybos sandoriy segmente nei vienas bendrasis kiekybinis veiksnys netenkina nulinés hipotezés,
todél galima tvirtinti, jog tikrieji Sio turto vert¢ nulemiantys veiksniai tiek varzytyniy, tiek jprasty
rinkos sandoriy atvejais néra iSaiskinti. IS viso to galima priimti besipersancia iSvada, jog rySkiausig
naujos statybos biistui daromg jtakg atskleisty Siuo atveju nevertinti, taciau turintys ne kg menkesng
verte — kokybiniai veiksniai, ir aisku, svarbiausias kokybinis faktorius — pastato ir konkretaus buto
buklé bei jrengimas. Pasikartojama, jog Siuo atveju, analizuojant realiy sandoriy pakets, néra

galimybiy nustatyti konkreciy objekty fakting lokalizacijg ir jvertinti minétus veiksnius.
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Remiantis koreliacinés analizés rezultatais, reliatyvios regresinés analizés, t. y. nustatytos
2-3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje priverstinio ir savanorisko pardavimo sandoriy im¢iy tiesinés
regresijos iSraiskos, biity racionalios tik senos statybos buty imtims. Jy atveju veiksniy derinio
poveikio tendencijos yra daugiausiai realios, todél nustatyta daugybinés tiesinés regresijos lygtis
galéty buti turto vertés prognozés objektu. PrieSingai, naujos statybos imciai suformuotas
daugybines tiesines regresijos lygtis taikyti kainy prognozéms néra racionalu, nes daugelio veiksniy
suformuotos tendencijos arba neatitinka tradiciniy rinkos gairiy, arba veiksniy poveikis
traktuojamas statistiSkai nereik§mingu. Daroma prielaida, jog naujos statybos bisty rinkos kainas
lemia kokybiniai veiksniai, kurie parodyty tikrajg kainy diferenciacijos priezastj ir tuomet, atlikus

koreliacine bei regresing analizes, galéty buti vertés prognoziy pagrindu.

83



ISVADOS IR PASIULYMAI

ISVADOS

1. Naudojimosi teisés atémimas — tai procesas, kurio metu hipotekos kreditorius
hipotekos pagrindu tampa turto savininku vietoj hipotekos debitoriaus, nevykdancio savo
finansiniy jsipareigojimy. Procesas yra siejamas su tolesniu turto pardavimu, taip iSsprendziant
sutarties baigtj tarp $aliy. Daugelyje Saliy yra nustatyti jprasti nekilnojamojo turto naudojimosi
teisés atémimo proceso etapai, kuriy pagrindu dazniausiai realizuojamas gyvenamosios
paskirties turtas.
2. Tarptautingje plotméje kreditoriai, susigrazing turto nuosavybe, turi pakankamai
alternatyvy Sio objekto realizacijai, galimi teisminiai ir neteisminiai pardavimo metodai, kurie
apima daugiau alternatyvy realizacijai, kaip vieSieji aukcionai, teismo jgalioty asmeny
pardavimai ir kt. Pastebétina, jog turto pardavimas i§ varzZytyniy yra vienas i§ kraStutiniy
realizavimo budy, kadangi, manoma, jog turtas bus parduotas pernelyg Zema kaina. Apskritali,
varzytyniy dalyviai dazniausiai yra profesionaliis nekilnojamojo turto prekybininkai ir plétotojai,
siekiantys pelningy pasidlymuy.
3. Dabartiné Lietuvos naudojimosi teisés atémimo sistema Yyra labai apribota,
reglamentuojama LR civilinio proceso kodekso ir kity teisiniy akty. Pazymima, jog dabartinis
reguliavimas néra efektyvus, nes i§varzyto turto kainos yra zemos, pirkéjy rinka vangi ir
nespecializuota, visuomenei toks turto jsigijimo biidas yra nepriimtinas ir socialiai komplikuotas.
Kreditoriai taip pat vengia pardavinéti nekilnojamajj turta varzytynése, kadangi dazniausiai jis
praranda dalj savo nominalios vertés, tafiau perimti nenaudingo objekto skolintojai taip pat
nesiekia dél susijusiy jsipareigojimy, iSlaidy ir menkai diversifikuotos savo veiklos.
4. Nors bendrgja tvarka Lietuvoje priverstinai realizuojamas turtas yra jvertinamas rinkos
kainomis su numatyta procentine nuolaida, atsizvelgiant j varzytyniy eiga, taciau galimi ir kiti
priverstinio pardavimo vertés nustatymo budai. Remiantis Nacionaliniuose turto vertinimo
standartuose pateikta metodika, apskai¢iuojama objekto priverstinio pardavimo arba likvidaciné
verté standartiniu atveju yra apytiksliai 17 proc. mazesné nei pirminé turto kaina.
5. Nustatant priverstinai realizuotos nuosavybés vertes placiausiai yra taikomi du
metodai. Pirmoji hedonistiné kainodara remiasi galimybe identifikuoti ir jkainoti visas biisto ir
jo lokalizacijos charakteristikas, antrasis — pakartotinio pardavimo metodas, remiasi atitinkamos
teritorijos turto sandoriy kainy poky¢iais ir pagal atnaujintas paskutines vertes nustato tikéting
busto kaing. Remiantis Siais metodais atlikty uZsienio analitiky priverstiniy sandoriy tyrimais
nustatoma, jog turto kainos priverstiniy sandoriy atveju yra 15-36 proc. maZesnés nei
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vidutinés rinkos kainos. Naujausiomis priverstinio nuosavybés realizavimo tyrimy
apzvalgomis, turtas yra parduodamas su 22 — 27 proc. nuolaida.
6. Atlikta naujos ir senos statybos 2-3 k. buty priverstinio ir savanoriSsko pardavimo
sandoriy viduring¢je Vilniaus dalyje matematiné-statistiné analizé¢ atskleidé, jog bendra
varzytynése parduoto nekilnojamojo turto vieneto kaina atitinkamoje teritorijoje siekia 809,33
Eur/kv. m., kai savanoriskos realizacijos atveju bendra biisto kvadratinio metro kaina siekia
988,96 Eur/kv. m. Pazymima, jog kainy procentinis skirtumas — apytiksliai 18,2 proc. yra
artimas apzvelgty tyrimy rezultatams, ypa¢ Nacionaliniy turto vertinimo standarty pateiktos
metodikos nustatytam koeficientui.
7. Pazymima, jog senos statybos 2—3 k. buty Vilniaus vidurinéje zonoje tiek priverstinio
pardavimo, tiek savanorisky Sandoriy kainy tendencijos jvairiy veiksniy aspektu yra panasios ir
sglyginai atitinka tradicines rinkos gaires. Reik$mingiausig poveikj $io turto kainai turi du
kiekybiniai veiksniai: jsigytas bendras plotas ir kambariy skai¢ius. Siy im&iy pagrindu nustatyta
daugybinés tiesinés regresijos lygtis galéty biti tokio turto vertés prognozés objektu. Priesingai,
naujos statybos objekty daugybinés tiesinés regresijos lygtys néra pagristos, kadangi daugelio
veiksniy suformuotos tendencijos arba neatitinka tradiciniy rinkos gairiy, arba veiksniy poveikis
traktuojamas statistiSkai nereikSmingu. Daroma prielaida, jog naujos statybos busty rinkos
kainas labiausiai lemia kokybiniai veiksniai.

PASIULYMAI

1. ISplésti nekilnojamojo turto naudojimosi teisés atémimo reglamentavimg, jog bty
galima efektyviau nustatyti pradines turto kainas, remiantis jvairia metodika, taikyti daugiau
efektyvesniy turto realizavimo metody, tokiu biidu skatinant visuomenés susidoméjima turtu ir
profesionaliy turto prekybininky bei plétotojy veikla.

2. Vertés nustatymo procese taikyti plataus masto matematines-statistines analizes,
siekiant lanksc€iai, priklausomai nuo turto specifikos, nustatyti reikSmingus kiekybinius ir
kokybinius veiksnius turto vertinimo procese ir Siuo pagrindu formuoti labiau individualizuotus
vertés nustatymo modelius.

3. ISpleésti informacijos apie varzytyniy objektus sklaidg, taip maZinant informacijos
asimetrijg realizacijos procesuose, likviduojant zemas kainas ir siekiant greiCiau ir efektyviau

likviduoti kreditoriy nusavintg turta rinkoje.
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A priedas

A. 1 lentelé. Stjudento skirstinys

TABLE of CRITICAL VALUES for STUDENT'S t DISTRIBUTIONS
[ Column headings denote probabilities (« ) above tabulated values.
d.f. 0.40 0.25 0.10 0.05 0.04 0.025 0.02 0.01 0.005 | 0.0025 | 0.001 | 0.0005
1 0.325 | 1.000 | 3.078 | 6.314 | 7.916 | 12.706 | 15.894 | 31.821 | 63.656 [127.321|318.289|636.578
2 0.289 | 0.816 | 1.886 | 2.920 | 3.320 | 4.303 | 4.849 | 6.965 | 9.925 | 14.089 | 22.328 | 31.600
3 0.277 | 0.765 | 1.638 | 2.353 | 2.605 | 3.182 | 3.482 | 4541 | 5.841 | 7.453 | 10.214 | 12.924
4 0.271 | 0.741 | 1633 | 2132 | 2.333 | 2.776 | 2.999 | 3.747 | 4604 | 5598 | 7.173 | 8.610
5 0.267 | 0.727 | 1.476 | 2.015 | 2191 | 2571 | 2.757 | 3.365 | 4.032 | 4.773 | 5.894 | 6.869
6 0.265 | 0.718 | 1.440 | 1943 | 2.104 | 2447 | 2612 | 3.143 | 3.707 | 4.317 | 5.208 | 5.959
7 0.263 | 0.711 | 1415 | 1.895 | 2.046 | 2.365 | 2.517 | 2.998 | 3.499 | 4.029 | 4.785 | 5.408
8 0.262 | 0.706 | 1.397 | 1.860 | 2.004 | 2.306 | 2449 | 2.896 | 3.355 | 3.833 | 4.501 | 5.041
9 0.261 | 0.703 | 1.383 | 1.833 | 1973 | 2.262 | 2.398 | 2.821 | 3.250 | 3.690 | 4.297 | 4.781
10 | 0.260 | 0.700 [ 1.372 | 1.812 | 1.948 | 2.228 | 2.359 | 2.764 | 3.169 | 3.581 | 4.144 | 4.587
11 0.260 | 0.697 | 1.363 | 1.796 | 1.928 | 2.201 | 2.328 | 2.718 | 3.106 | 3.497 | 4.025 | 4.437
12 | 0.259 | 0.695 | 1.356 | 1.782 | 1912 | 2179 | 2.303 | 2.681 | 3.055 [ 3.428 | 3.930 | 4.318
13 | 0.259 | 0.694 [ 1350 | 1.771 | 1.899 | 2160 | 2.282 | 2.650 | 3.012 [ 3.372 | 3.852 | 4.221
14 | 0.258 | 0.692 | 1.345 | 1.761 | 1.887 | 2.145 | 2.264 | 2.624 | 2977 | 3.326 | 3.787 | 4.140
15 | 0.258 | 0.691 | 1.341 | 1.753 | 1.878 | 2.131 | 2.249 | 2.602 | 2.947 | 3.286 | 3.733 | 4.073
16 | 0.258 | 0.690 [ 1.337 | 1.746 | 1869 | 2.120 | 2.235 | 2.583 | 2.921 [ 3.252 | 3.686 | 4.015
17 | 0.257 | 0.689 [ 1.333 | 1.740 | 1.862 | 2.110 | 2.224 | 2.567 | 2.898 | 3.222 | 3.646 | 3.965
18 | 0.257 | 0.688 | 1.330 | 1.734 | 1.855 | 2101 | 2.214 | 2.552 | 2.878 | 3.197 | 3.610 | 3.922
19 | 0.257 | 0.688 [ 1.328 | 1.729 | 1.850 | 2.093 | 2.205 | 2.539 | 2.861 [ 3.174 | 3.579 | 3.883
20 [ 0.257 | 0.687 | 1.325 | 1.725 | 1844 | 2.086 | 2197 | 2.528 | 2.845 | 3.153 [ 3.552 | 3.850
21 0.257 | 0.686 | 1.323 | 1.721 | 1.840 | 2.080 | 2.189 [ 2.518 | 2.831 | 3.135 | 3.527 | 3.819
22 | 0.256 | 0.686 | 1.321 | 1.717 | 1.835 | 2.074 | 2.183 | 2.508 | 2.819 | 3.119 | 3.505 [ 3.792
23 | 0.256 | 0.685 | 1.319 | 1.714 | 1832 | 2.069 | 2.177 | 2.500 | 2.807 | 3.104 [ 3.485 | 3.768
24 | 0.256 | 0.685 | 1.318 | 1.711 | 1.828 | 2.064 | 2172 | 2492 | 2.797 | 3.091 | 3.467 | 3.745
25 | 0.256 | 0.684 | 1.316 | 1.708 | 1.825 | 2.060 | 2.167 | 2485 | 2.787 | 3.078 [ 3.450 | 3.725
26 | 0.256 | 0.684 | 1.315 | 1.706 | 1.822 | 2.056 | 2162 | 2479 | 2.779 | 3.067 [ 3.435 | 3.707
27 | 0.256 | 0.684 | 1.314 | 1.703 | 1.819 | 2.052 | 2.158 | 2473 | 2.771 | 3.057 | 3.421 | 3.689
28 | 0.256 | 0.683 | 1.313 | 1.701 | 1.817 | 2.048 | 2.154 | 2467 | 2.763 | 3.047 | 3.408 | 3.674
29 | 0.256 | 0.683 | 1.311 | 1699 | 1814 | 2.045 | 2.150 | 2462 | 2.756 | 3.038 [ 3.396 | 3.660
30 [ 0.256 | 0.683 | 1.310 | 1.697 | 1.812 | 2.042 | 2.147 | 2457 | 2.750 | 3.030 | 3.385 [ 3.646
31 0.256 | 0.682 | 1.309 | 1.696 | 1.810 | 2.040 | 2.144 | 2453 | 2.744 | 3.022 | 3.375 | 3.633
32 | 0.255 | 0.682 | 1.309 | 1694 | 1.808 | 2.037 | 2.141 | 2449 | 2.738 | 3.015 | 3.365 [ 3.622
33 [ 0.255 | 0.682 | 1.308 | 1.692 | 1.806 | 2.035 | 2.138 | 2.445 | 2.733 | 3.008 | 3.356 [ 3.611
34 | 0.255 | 0.682 | 1.307 | 1691 | 1.805 | 2.032 | 2.136 | 2.441 | 2.728 | 3.002 | 3.348 | 3.601
35 [ 0.255 [ 0.682 | 1.306 | 1.690 | 1.803 | 2.030 | 2.133 | 2438 | 2.724 | 2.996 | 3.340 [ 3.591
36 [ 0.255 | 0.681 | 1.306 | 1.688 | 1.802 | 2.028 | 2.131 | 2434 | 2.719 | 2.990 | 3.333 [ 3.582
37 | 0.255 [ 0.681 | 1.305 | 1.687 | 1.800 | 2.026 | 2.129 | 2431 | 2.715 | 2.985 | 3.326 [ 3.574
38 [ 0.255 | 0.681 | 1.304 | 1.686 | 1.799 | 2.024 | 2127 | 2429 | 2.712 | 2.980 | 3.319 [ 3.566
39 [ 0.255 [ 0.681 | 1.304 | 1685 | 1.798 | 2.023 | 2.125 | 2426 | 2.708 | 2976 [ 3.313 | 3.558
40 | 0.255 | 0.681 | 1.303 | 1.684 | 1.796 | 2.021 | 2.123 | 2.423 | 2.704 | 2.971 | 3.307 [ 3.551
60 [ 0.254 [ 0.679 | 1.296 | 1671 | 1.781 | 2.000 | 2.099 | 2.390 | 2.660 | 2.915 [ 3.232 | 3.460
80 [ 0.254 | 0.678 | 1.292 | 1664 | 1.773 | 1.990 | 2.088 | 2.374 | 2639 | 2.887 [ 3.195 | 3.416
100 | 0.254 | 0.677 | 1.290 | 1.660 [ 1.769 [ 1.984 | 2.081 | 2.364 | 2.626 | 2.871 | 3.174 | 3.390
120 | 0.254 | 0.677 | 1.289 | 1658 | 1.766 | 1.980 | 2.076 | 2.358 | 2.617 | 2.860 | 3.160 [ 3.373
140 | 0.254 | 0.676 | 1.288 | 1656 | 1.763 | 1.977 | 2.073 | 2.353 | 2.611 | 2.852 | 3.149 | 3.361
160 | 0.254 | 0.676 | 1.287 | 1654 | 1.762 | 1975 | 2.071 | 2.350 | 2.607 | 2.847 | 3.142 [ 3.352
180 | 0.254 | 0.676 | 1.286 | 1.653 | 1.761 | 1973 | 2.069 | 2.347 | 2.603 | 2.842 | 3.136 | 3.345
200 | 0.254 | 0.676 | 1.286 | 1.653 | 1.760 | 1.972 | 2.067 | 2.345 | 2.601 | 2.838 | 3.131 | 3.340
250 | 0.254 | 0.675 | 1.285 [ 1.651 | 1.758 | 1.969 | 2.065 | 2.341 | 2.596 | 2.832 | 3.123 | 3.330
inf | 0.253 | 0.674 | 1.282 | 1.645 [ 1.751 | 1.960 | 2.054 [ 2.326 | 2.576 | 2.807 | 3.090 | 3.290
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