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IVADAS

Pastaraisiais metais Lietuvoje nekilnojamojo turto rinka sparciai

auga. Toks spartus salies nekilnojamojo turto rinkos augimas yra jtakojamas keleto
pagrindiniy veiksniy: gyventojams atsivéré placios skolinimosi galimybés, geréjanti
ekonominé situacija suteikia Zmonéms didesniy vil¢iy ir lukes¢iy, pagal apsirtipinima bistu
Lietuva vis dar atsilieka nuo Europos Sajungos rodikliy beveik dvigubai, paklausai gerokai
virSijant pasiiila atsiveria geros salygos statybininkams bei juy produkcija pardavingjanc¢ioms
nekilnojamojo turto agentiroms, besipleCianti nekilnojamojo turto rinka traukte traukia
investuoti Zzmones, turincius laisvy pinigy, auganti infliacija Salyje ir kt.

Dél rinkos plétros ir iSaugusios konkurencijos, informaciniy technologiju integracija i
nekilnojamojo turto sektoriy Siandiena yra reikalinga labiau nei bet kada anksciau.
Informaciniy technologijy ir telekomunikacijy panaudojimas nekilnojamojo turto sektoriuje
uztikrina spartesni informacijos apsikeitima tarp visy suinteresuoty grupiy ir leidzia
efektyviau reaguoti i rinkos pokycius. Informacinés technologijos ir telekomunikacijos, kaip
priemon¢ leidzianti pasinaudoti elektroninés terpés privalumais, tapo vienu i§ svarbiausiy
veiksniy nekilnojamojo turto verslui.

Siandien informaciniy technologiju ir telekomunikacijuy pritaikymo nekilnojamojo turto
versle sritis — internetas. Pasitelkus interneta bet kokioje veikloje, yra sudaromos galimybés
veikti laika ir erdvg. Naudodamiesi internetu, mes galime laisvai gauti gana daug ir iSsamios
informacijos apie nekilnojamaji turta. Taciau tuo Siandieninés interneto teikiamos galimybés
neapsiriboja. Daznai ivairQis tinklalapiai apie nekilnojamaji turta mums suteikia galimybe
nuotoliniu biidu pasinaudoti verslo eksperty konsultacijomis, patarimais, ekspertiniais
vertinimais ir kt. Taip pat, labai daznai internete mes galime naudotis jvairiomis
nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemomis, kurios leidzia atlikti prekiy, paslaugy ir
informacijos pirkima ir pardavima, bendravima su partneriais, sandoriy sudaryma elektroniniu
biidu ar kitoki verslo palaikyma naudojant elektroning infrastruktiira.

Siuo metu pasaulyje yra sukurta daug nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemu.
Sios nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemos teikia informacija tokiose srityse:
nekilnojamojo turto pardavimas, pirkimas, nuoma, jvairios paieskos (nuomojamo
nekilnojamojo turto paieSka pagal pateikiamus duomenis, kambario kaimyno paieska), {vairis
patarimai ir informacija apie nekilnojamojo turto nuoma, jos planavima, iSsami informacija
apie uzstatus, paskolas, draudimo paslaugos (nekilnojamasis turtas, automobiliai, kitas turtas),

isiklirimas naujoje vietoje, patyrusiy nuomininky patarimai pradedantiesiems, vyresnio



amziaus zmoniy poilsio ar gyvenamosios vietos (sanatorija, sveikatingumo centras, seneliy
namai) pasirinkimas, baldy, buitinés, garso ir vaizdo aparatiiros, kity reikmeny, reikalingy
biistui, isigijimas ar nuoma, lizingo paslaugos, informacija apie persikélima i nauja
gyvenamaja vieta, pastaty iikio valdymo paslaugos, ivairGs skelbimai, kita pazintiné
informacija ir t.t.

Siandien paZangiausiose elektroninio verslo sistemose ir nekilnojamojo turto
daugiafunkcinése paieSkos sistemose pateikiama visa iSsami informacija apie nekilnojamaji
turta ir jo aplinka taip, kad sistemy vartotojai gauty ja neatsitraukdami nuo kompiuteriy.
Tokiose nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemose vartotojams yra teikiamos $ios
nekilnojamojo turto elektroninés paslaugos: nekilnojamojo turto paieska, draudimo bendroviy
paslaugy perzitra, draudimo paslaugy alternatyvy analizé, automatizuotos geografiniy
informaciniy sistemy paslaugos, nekilnojamojo turto objekto demonstravimas elektroniniu
tinklu, elektroninés reklaminés informacijos apie nekilnojamaji turta pateikimas, potencialiy
pirkéju atrinkimas saugumo sumetimais, pastaty tikio valdymo paslaugos, pagalba pirkimo-
pardavimo derybose ir kt.

Vystantis Lietuvos ekonomikai, aktyvéjant nekilnojamojo turto rinkai bei pleciantis
informaciniy technologijy ir telekomunikacijy panaudojimo galimybéms, internetiniy
elektroniniy sistemy taikymo nekilnojamojo turto sektoriuje tyrimas yra labai aktualus

statybos mokslo objektas.

Tyrimo objektas

Tyrimo objekta sudaro intelektualiy internetiniu elektroniniy sistemy taikymas

nekilnojamojo turto sektoriuje.

Tyrimo tikslas ir uzdaviniai

Pagrindinis tyrimo tikslas — sukurti nekilnojamojo turto interneting daugiakritering
sprendimy paramos sistema ir pasiiilyti Sig sistema apimanti Lietuvos nekilnojamojo turto
daugiafunkcines paieskos sistemos teorini modeli.

Siekiant keliamo tikslo sprendziami tokie uzdaviniai:

o nustatyti intelektualiy internetiniy elektroniniy sistemy taikymo nekilnojamo turto

sektoriuje sritis ir formas;



o apzvelgti pasaulio Saliy nekilnojamojo turto sektoriuje taikomas intelektualias
internetines elektronines sistemas, kuriose taikomi neuroniniai tinklai, ekspertinés
sistemos ir sprendimy paramos sistemos;

o sukurti nekilnojamojo turto interneting daugiakritering sprendimy paramos sistema;

o sukurti ir idiegti nekilnojamojo turto internetinéje daugiakriteringje sprendimy paramos
sistemoje elektroning nekilnojamojo turto rinkos vertés skaic¢iavimo posisteme;

o sukurti ir idiegti nekilnojamojo turto internetinéje daugiakriterinéje sprendimy paramos
sistemoje elektroninio pasto derybing sistema;

o atlikus internetiniy elektroniniy sistemy taikymo nekilnojamojo turto sektoriuje analizg,
pasiilyti Lietuvos nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieSkos sistemos teorini

modelj.

Tyrimy metodika

Intelektualiy internetiniu elektroniniy sistemuy taikymo nekilnojamojo turto sektoriuje
tyrimo metodika paremta Lietuvos ir uzsienio Saliy mokslininky Sioje srityje darby analize.
Atliktiems tyrimams pritaikyti daugiakriterinés analizés metodai, informacinés technologijos,
analogijos principai, palyginamoji analizé.

Nekilnojamojo turto alternatyvy palyginimui, naudingumo laipsnio skai¢iavimui ir
rinkos vertés nustatymui taikomi daugiakriteriniai metodai.

Rengiant darba remtasi Lietuvos ir uzsienio autoriy mokslinémis ir kitomis
publikacijomis, enciklopediniais zinynais, {vairiy Saliy statistiniais duomenimis internete,

kitais Lietuvos ir uzsienio mokslo instituciju moksliniais ir informaciniais leidiniais.

Mokslinis darbo naujumas

1. IStirtos ir nustatytos intelektualiy internetiniy elektroniniy sistemy taikymo
nekilnojamojo turto sektoriuje sritys bei formos;

2. Apzvelgtos sukurtos intelektualios internetinés elektroninés nekilnojamojo turto
sistemos;

3. Sukurta pasaulyje analogy neturinti nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné
sprendimy paramos sistema;

4.  Sukurta elektroniné nekilnojamojo turto rinkos vertés skaiciavimo posisteme;

5. Sukurta elektroninio pasto derybiné sistema;
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Atliktas sukurtos nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos
sistemos praktinis testavimas;

Remiantis informaciniy technologiju taikymo nekilnojamojo turto sektoriuje analize,
pasitlytas Lietuvos nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieskos sistemos teorinis
modelis;

Teoriniai darbo rezultatai gali biiti naudingi tolesniems moksliniams ir praktiniams

darbams vykdyti.

Teoriniai ir praktiniai darbo rezultatai

Atlikta Lietuvos ir uzsienio Saliy intelektualiy internetiniy elektroniniy sistemy taikymo
nekilnojamo turto sektoriuje informacijos apzvalga;

Nustatytos intelektualiy internetiniy elektroniniy sistemy taikymo nekilnojamojo turto
sektoriuje sritys bei formos;

Atlikta moksliniy tyrin¢jimy nekilnojamojo turto sistemy srityje apZvalga.

Atlikta nekilnojamojo turto internetiniy tinklalapiy, kuriuose taikomi neuroniniai
tinklai, ekspertinés sistemos ir sprendimy paramos sistemos, apzvalga.

Sukurta nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimuy paramos sistema.
Sukurta elektroniné nekilnojamojo turto rinkos vertés skai¢iavimo posistemé.

Sukurta elektroninio pasto derybiné sistema.

Atliktas sukurtos nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos
sistemos praktinis testavimas.

Pasitlytas Lietuvos nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieskos sistemos teorinis
modelis.

Teoriniai darbo rezultatai gali buti naudingi tolesniems moksliniams ir praktiniams

darbams vykdyti.

Darbo aprobavimas ir praktinis rezultaty naudojimas

Pagrindiniai disertacinio darbo teiginiai buvo aptarti tarptautinése ir respublikinése

mokslinése konferencijose ir seminaruose Vokietijoje, Skotijoje, Lenkijoje, Danijoje,

Belgijoje, Olandijoje, JAV, Latvijoje, Rusijoje ir Lietuvoje. Darbe iSdéstyta medZiaga

skelbta SeSiolikoje mokslo straipsniy. Disertacinio darbo metu sukurta nekilnojamojo turto

internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos sistema buvo naudojama vykdant projekta
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Development and Demonstration 2003. Integrated Project. Inteligent Cities™. Taip pat,
nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos sistema yra naudojama
Vilniaus Gedimino technikos universiteto Statybos ekonomikos ir nekilnojamojo turto
vadybos katedros kuruojamose nuotoliniy studijy programose: statybos valdymas (statybos
ekonomikos ir verslo specializacijoje) ir nekilnojamojo turto vertinimas ir valdymas
(nekilnojamojo turto valdymo bei internetiniy technologiju ir nekilnojamojo turto verslo

specializacijose).

Apimtis ir struktiira

Darba sudaro ivadas, keturi skyriai, iSvados ir pasitilymai, literatiiros $altiniy saraSas bei

priedai. Darbo apimtis 116 puslapiy. Darbo struktiira pateikta 1 paveiksle.

Pirmajame skyriuje ,Informaciniy technologiju taikymo nekilnojamojo turto
sektoriuje apzZvalga“ naginéjamos informaciniy technologiju taikymo nekilnojamojo turto
sektoriuje sritys. Siame skyriuje konkrediai identifikuojamos informaciniy technologijy

priemonés, taikomos nekilnojamojo turto sektoriuje:

° internetas,
o nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemos,
° neuroniniai tinklai,

. ekspertinés sistemos,
. sprendimy paramos sistemos.

Skyriuje placiai nagrinéjama interneto galimybiy pritaikymo nekilnojamojo turto
sektoriuje reikSme ir interneto vartotojo galimybés bei trumpai apZvelgiami atlikti moksliniai
tyrinéjimai nekilnojamojo turto sistemy kiirimo srityje, taip pat atlikta nekilnojamojo turto
tinklalapiy, kuriuose integruotos ekspertinés sistemos, neuroniniai tinklai bei sprendimuy

paramos sistemos, apzvalga.

Antrajame skyriuje ,,Nekilnojamojo turto naudingumo laipsnio ir rinkos vertés
nustatymas taikant daugiakriterinius metodus pasiiilyta nekilnojamojo turto alternatyvy
palyginimo bei nekilnojamojo turto objekty rinkos vertés nustatymo uzdaviniams spresti
metodika. Atliktas nekilnojamojo turto alternatyvy palyginimas, naudingumo laipsnio
skaiCiavimas ir rinkos vertés nustatymas, taikant E.K. Zavadsko ir A. Kaklausko sukurtus

daugiakriterinius metodus.



Atliktos alternatyvy daugiakriterinés analizés bei rinkos vertés skaiiavimo rezultatai
atitiko véliau atlikto praktinio testavimo rezultatus.

Treciajame skyriuje ,,Nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy
paramos sistema* yra apraSyta sukurta nekilnojamojo turto internetin¢ daugiakriteriné
sprendimy paramos sistema. Si sistema buvo sukurta remiantis internetiniy informaciniy
sistemuy, ekspertiniy sistemy, neuroniniy tinkly, elektroninés komercijos sistemy bei
sprendimy paramos sistemy analize. Nekilnojamojo turto internetinéje daugiakriterinéje
sprendimy paramos sistemoje alternatyvy palyginimui bei rinkos vertés nustatymui integruoti
E.K. Zavadsko ir A. Kaklausko sukurti daugiakriteriniai metodai: kompleksinis rodikliy
reikSmingumo nustatymo, atsizvelgiant i ju kokybines ir kiekybines charakteristikas metodas,
daugiakriterinio kompleksinio proporcingo ivertinimo metodas ir daugiakriterinis
nekilnojamojo turto objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymo metodas.
Nekilnojamojo turto internetinés daugikariterinés sprendimy paramos sistemos kiirimui buvo
panaudota standartiné¢, komerciSkai prieinama kompiuteriné ir programiné jranga bei
internetinés technologijos.

Ketvirtajame skyriuje ,,Lietuvos nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieSkos
sistemos teorinio modelio sudarymas* identifikuota nekilnojamojo turto paslaugy reikSme
bei ju plétros tendencijos. Siame skyriuje, jvertinus nekilnojamojo turto rinkos plétros
tendencijas, nagrin¢jamos nekilnojamojo turto elektroniniu paslauguy efektyvumo didinimo
galimybés taikant intelektualias sistemas. Taip pat pasitilytas nekilnojamojo turto
daugiafunkcineés paieskos sistemos teorinis modelis ir jo integralios informacinés sistemos.
Ivertinti veiksniai, turintys itaka nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieskos sistemos
struktiirai bei jos funkcionavimui. [vertinus technines, teisines ir komercines salygas,
pasitlytos nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieskos sistemos elektroninés paslaugos.

ISanalizavus iSoriniy nekilnojamojo turto daugiafunkcines paieSkos sistemas veiksianciy
veiksniy poveiki Lietuvoje, konstatuota, kad nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieskos
sistemos kiirimui salygos yra palankios.

Vieningos nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieSkos sistemos sukiirimas ir
igyvendinimas Lietuvoje yra labai svarbus zingsnis plétojant Salies nekilnojamojo turto

elektronines paslaugas.
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I SKYRIUS. INFORMACINIU TECHNOLOGIJU TAIKYMO NEKILNOJAMOJO
TURTO SEKTORIUJE APZVALGA

1.1 Internetiniy technologijy taikymas nekilnojamojo turto sektoriuje

Zinome, kad gyvename spardiai besivystandioje visuomeng¢je, kurioje vis i§randamos
naujovés. Sios naujovés palengvina ir supaprastina jvairiy sri¢iy specialisty darba gerindamos
darbo salygas, paivairindamos laisvalaikio praleidima bei visa kita, kas mus supa
kasdieniniame gyvenime.

Taciau daugeliu atvejy, kai tenka iSspresti tam tikra sudétingesne uzduoti kurios savo
pajégumais eilinis Zmogus nesugeba jveikti, daZznai tenka kreiptis | konkreCios srities
specialistus. Biitent tokie zmonés, savo ziniomis, kvalifikacija, sukaupta patirtimi ir pasitelke
pazangiausias technologijas, sprendzia miisy problemas bei atsako i miisu uzduodamus
klausimus.

Taciau Siandiena, jei asmuo moka naudotis internetu, daznai kai kurias kasdienines
problemas gali i§spresti pasinaudodamas internetinémis technologijomis. Internete galima
rasti jvairios informacijos, patarimy, konsultacijy, ekspertiniy vertinimy ir sudétingesniy
informacijos apdorojimo sistemy [53].

Nekilnojamojo turto sektoriuje internetas Siandiena - didelis pagalbininkas tiek eiliniam
vartotojui, tiek ir nekilnojamojo turto specialistui [1]. Siandiena eilinis interneto vartotojas,
nors ir nedaug nusimanydamas nekilnojamojo turto srityje, bet kada gali uzeiti i patikimos ir
galingos nekilnojamo turto kompanijos internetini puslapi, kurio pagalba jis galés nusipirkti,
parduoti, iSsinuomoti ar atlikti kitas finansines operacijas su turimu ar norimu isigyti namu,
butu, Zeme ar kitu nekilnojamuoju turtu [14]. Visa tai jam uztikrina auks$tas informaciniy
technologiju lygis, interneto galimybés, sukauptos nekilnojamo turto specialisty Zzinios,
patirtis, padarytos klaidos ir pasiekimai, informacijos aiSkumas ir naudojimosi
informacinémis technologijomis paprastumas [141].

Pastaraisiais deSimtmeciais nekilnojamojo turto verslo sektoriuje kuriamos galingos
informacijos apdorojimo sistemos, kurios integruojamos | internetinius tinklalapius [23].
Todél Siandiena internete gausu internetiniy nekilnojamojo turto sistemy ir daugiafunkciniy
nekilnojamojo turto paieSkos sistemy, kuriose integruotos ekspertinés sistemos, neuroniniai
tinklai ir sprendimy paramos sistemos [33]. Sios sistemos leidzia atlikti daugelj veiksmy su
turimu ar norimu jsigyti nekilnojamuoju turtu. Siy sistemy pagalba, pakanka patogiai atsisésti
fotelyje, kompiuteryje surinkti konkrecios kompanijos tinklalapi bei vadovaujantis trumpais ir

aiskiais nurodymais susirinkti visa mus dominacia informacija [148].
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Internetiniy technologijy taikymas Moksliniai tyrinéjimai nekilnojamojo turto
nekilnojamojo turto sektoriuje sistemy kiirimo srityje

A 4

Internetas ir nekilnojamojo turto
verslas

A 4

A 4

Nekilnojamojo turto elektroninis
verslas

Neuroniniai tinklai, ekspertinés sistemos ir
sprendimy paramos sistemos nekilnojamojo
turto tinklalapiuose

A 4

Nekilnojamojo turto elektroninio
verslo paslaugos

ISvados ir pasitlymai

1.1 pav. Pirmojo skyriaus schema

Siandiena Lietuvoje, kol kas dar néra tokiy galingy ir puikiai veikian¢iy nekilnojamojo
turto internetiniy sistemy, kaip kad uzsienyje. Lietuvoje nekilnojamojo turto imonés internete
reklamuojasi, pateikia savo sitilomy paslaugy aprasyma, ju ikainius bei kitokio pobiidzio
informacija. Palyginus mazos Salies nekilnojamojo turto internetiniy sistemy galimybés yra
ribojamos {statymais, bendra elektroninés infrastruktiiros padétimi ir ekonominio vystymosi
perspektyvomis [6, 13]. Taciau, zvelgiant | netolima ateiti bei jvertinus Salies ekonominj bei
teisini vystymasi, jau Siandiena reikéty plésti nekilnojamojo turto internetiniy sistemuy

galimybes, diegiant jose intelektualias elektronines nekilnojamojo turto sistemas [47, 196].

1.2 Internetas ir nekilnojamojo turto verslas
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1990-ieji metai pakeité visa verslo eiga praktiSkai visose pramonés Sakose [59].
Nekilnojamojo turto verslas taip pat buvo ne iSimtis. Tai jtakojo technologiniy naujoviy
atsiradimas. Atsiradus balso paStui, elektroniniam paStui, mobiliesiems telefonams,
minikompiuteriams (PDA), praneSimy gavikliams ir kitoms rySio priemonéms, pasikeite
informacijos prieinamumo ir bendravimo technologijomis galimybés. Naujas bendravimo
technologijas sujungus su specialiomis sistemomis, atsirado galimybé teikti nekilnojamojo
turto paslaugas elektroniniu biidu. Tokios nauju technologiju galimybés i§ esmeés priverte
nekilnojamojo turto kompanijas keisti savo verslo strategija ir naudoti naujy technologiju
tinklus savo kasdieningje veikloje [41, 133, 153].

Pavyzdziui 1999 metais 37% namu pirkéju Jungtinése Amerikos Valstijose interneta
naudojo kaip pagrindinj informacijos 3altini savo paieskoje [95]. Sis skaiGius 19% buvo
didesnis nei 1998 metais. Realtors Profile namy pirkéjy ir pardavéjy Tarptautinés Asociacijos
duomenimis, 2000 metais { {vairius interneto tinklalapius buvo jtraukta daugiau kaip 6,5 min.
parduodamy ar perkamy namuy. Siandien galima drasiai sakyti, kad §i kryptis nekilnojamojo
turto sektoriuje tgsiasi. Vis daugiau potencialiy biisto pirkéjy tikisi pamatyti savo geidziamus
namus internete [131].

Internetas nekilnojamojo turto pirkéjams tapo labai gera, naudinga bei patogi priemoné.
Nekilnojamojo turto pirkéjas ieSkodamas geidziamo biisto ir naudodamasis internetu sutaupo
daug laiko [30].

Tuo tarpu, nekilnojamojo turto agentams internetas daznai turi neigiamas pasekmes
[106]. Pavyzdziui, nekilnojamojo turto agentas, siiilantis nekilnojamojo turto objektus
internetu, yra priklausomas nuo laiko, per kuri potencialus pirkéjas internete susiras jam
patinkant] ir ji tenkinant; objekta. Tuo tarpu kitas nekilnojamojo turto agentas, dirbantis
betarpiskai su klientais, gali surasti pirkéja, panaudodamas ZmogiSkuosius bendravimo
1giidzius, pazintis ir kt. [42].

Taciau, nepaisant pateikto pavyzdzio, Orlikowski, W. and Robey, D. teigia, kad
svarbiausios dabartinés nekilnojamojo turto ymonés verslo strategijos gairés yra auksto lygio
paslaugos ir interneto technologiju panaudojimas [114]. Seiler, M. J., V. L. Seiler and M. T.
Bond [134] ir Richins, M. L., W. C. Black and C. F. Sirmans [123] konstatuoja greita ir
auganti internetiniy technologiju panaudojima nekilnojamojo turto firmose. Jud, Winkler ir
Sirmans [64, 67] teigia, kad jau dabar egzistuoja tiesioginis rySys tarp nekilnojamojo turto
agento gaunamy pajamy ir internetiniy technologijy panaudojimo.

Pasirodo, kad Jungtinése Amerikos Valstijose nepaisant to, kad 1999 metais keturi i$

penkiy namy pirkéju naudojosi nekilnojamojo turto agenty, kaip informacijos Saltinio
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paslaugomis, nekilnojamojo turto verslas tampa vis labiau internetinis [5, 43]. 1999 metais
bent trecdalis nekilnojamojo turto imoniy ar pardavéjy turéjo nuosava internetini puslapi ar
elektroninio pasto adresa. 2000 metais daugiau kaip 50% nekilnojamojo turto kompanijy
naudojo internetinj tinkla ir 70% kompanijy vykdé nekilnojamojo turto versla interneto
pagalba.

Pastaruoju metu interneto svetainése auga be tarpininky parduodanciu nekilnojamaji
turta Zmoniy skaicius. 1999 metais Jungtinése Amerikos Valstijose apie 15% 1§ visy namy
pardavéjy bandé parduoti savo paciy namus internetu ir daliai i$ ju tai pasiseké padaryti [57].
Remiantis www.owners.com svetainés duomenimis, 2000 metais daugiau nei vienas milijonas
amerikieciy patys pardavé savo namus ir pasak atlikty tyrimy, net 20% procenty tai padare
interneto pagalba.

Jud, G. D. and S. Roulac ( 2001 m.) [66] bei Benjamin J. D., G. D. Jud and G. Stacy
Sirmans 2000 [19] teigia, kad interneto naudojimas visose nekilnojamojo turto sektoriaus
plétojimo stadijose paveiks informacijos perteikima. Roulac (2001 m.) [66] pazyméjo, kad
informaciniy technologiju augimo poveikis daro milziniSka itaka nekilnojamojo turto
pirkimui ir pardavimui. Augant informaciniy technologiju panaudojimui ir didéjant
konkurencijai nekilnojamojo turto versle, keiCiasi informacijos prieinamumas vartotojams
[139]. Guttery, Baen ir Benjamin (2000m.) [52] pabrézia, kad informacijos technologiskumas
veda prie betarpiskai dirbanciu nekilnojamojo turto pardavimo agenty mazéjimo. Muhanna,
Waleed A., Crowston, Wigand, [32, 104] teigia, kad sparti internetiniy technologiju plétra
neiSvengiamai mazins nekilnojamojo turto pardavimo komisiniy kainas.

Sirmans, C. F. ir Turnbull, G. K. [137, 138], iSnagrin¢j¢ nekilnojamojo turto komisiniy
pardavimo kainas ir nekilnojamojo turto pardavimo rinkos produktyvuma, teigia, kad
tradicinéms nekilnojamojo turto firmoms norint islikti aktyviomis ir sugebéti varzytis Siame
versle, neiSvengiamai reikia plésti nemokamy elektroniniy paslaugy skaiciy.

Yavas [2, 56] pri¢jo iSvada, kad nekilnojamojo turto versle vykstantys pokyc¢iai,
informacinés revoliucijos kontekste, gali padrasinti nauju nekilnojamojo turto
daugiafunkciniy paieskos sistemy formy atsiradima. Jie teigé, kad naujos nekilnojamojo turto
daugiafunkciniy paieskos sistemy formos skatins nekilnojamojo turto paslaugy teikimo
interentu kainy mazéjima. Guttery, Baen ir Benjamin [9, 10, 52], iSanalizave informaciniy
technologiju poveiki nekilnojamojo turto verslui, pri¢jo iSvados, kad tradicinéms
nekilnojamojo turto kompanijoms siekiant iSlikti versle, interneta reikés paversti savo
sajungininku.

Pavyzdziui Jungtinése Amerikos Valstijose, daugybé nekilnojamojo turto firmy bandé

internetu teikti vartotojams nekilnojamojo turto elektronines paslaugas [50]. 1999 metais
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atsiradusio ,,Homes That Click™ tinklalapio pradiné¢ idé¢ja buvo ta, kad S$io tinklalapio
savininkai jrasys parduodama nekilnojamojo turto objekta i tinklalapio duomeny bazes uz 2%
komisiniy, taip bandydami apjungti daug pavieniy nekilnojamojo turto pardavéjy. ,,Homes
That Click® buvo sukiir¢ nebloga tinklalapio navigacijos sistema, leidziancia rezervuoti
nekilnojamojo turto objekto perzitiros laika, deryboms naudoti elektronini pasta ir kt. ,,Homes
That Click* svetainéje taip pat buvo teikiama papildoma informacija apie nekilnojamojo turto
objekto geografing padétj, pateikiami vietovés nusikaltimy duomenys, informacija apie
vietovés infrastruktira ir kt.

Taigi, nekilnojamojo turto pardavimo firmos, kurios nori islikti rinkoje, neturi kitos
iSeities kaip tik iSnaudoti internetines technologijas ir juy teikiamas galimybes [105]. Taciau,
investicijos 1 internetines technologijas reikalauja dideliy piniginiy iSlaidy. Tam tikslui,
pavieniai pardavéjai, nekilnojamojo turto agentai, ar mazos firmos, nesusijungusios kartu,
tokiy iSlaidy negali sau leisti [108]. Todé¢l nekilnojamojo turto rinkoje pastaruoju metu yra
pastebimas vienijimosi tarp tradiciniy ir naujai atsirandan¢iy kompanijy, vykdanciy savo
veikla internete, procesas. Pavyzdziui, www.cyberhomes.com svetainé susijungé su svetaine
www.homeadvisor.com, kuri priklauso Microsoft korporacijai. Taip pat Cendant korporacijai
priklausancios svetainés www.homebytes.com ir www.coldwellbanker.com paskutiniu metu
susijungé su  svetaine ~www.owners.com, Homescout.com, homeshark.com ir
newhomenetwork.com jungiasi prie www.iown.com svetainés ir t.t.

Pasak oficialios Jungtiniy Amerikos Valstijy nekilnojamojo turto asociacijos svetainés
Realtor.com, Siuo metu paprasciausiai nereikia tieck daug smulkiy ir privaciy prekiautojy
nekilnojamuoju turtu. Pasak Benjamin ir Jud [19, 20, 21], rinkos dalis internete yra ribota ir
yra neaisku kiek privaciy smulkiy ar vidutiniuy nekilnojamojo turto elektroniniy sistemuy Siuo
metu gali iSgyventi.

Taigi, esant didelei konkurencijai nekilnojamojo turto sektoriuje, tradicinés
nekilnojamojo turto kompanijos, norédamos plétoti versla, bus priverstos jungtis | stambias
imones bei investuoti | internetines technologijas bei Zzmogiskaji kapitala (Zumpano, L. V., K.
H. Johnson, and R. I. Anderson, H. W. Elder, E. A. Baryla [192, 193, 194]; Miller, [35, 100,
1017]; Ong. ir Chow [113].

1.3 Nekilnojamojo turto elektroninis verslas
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ISsivysCiusiose pasaulio valstybése ekonoming, teisiné, socialiné, technologiné ir
politiné aplinka vercia tradicini nekilnojamojo turto versla vienokiu ar kitokiu mastu
transformuotis 1 elektronini [119]. Pagrindinés priezastys, ver¢iancios kurti nekilnojamojo
turto elektroninio verslo sistemas yra:

o rinkos ir ekonominis spaudimas (stipri konkurencija, globaliné ekonomika, regionaliniai
prekybiniai susitarimai, padidéjusi vartotojy galia);

o socialinés aplinkos ir makrolygmens kompleksiSkumas ir sudétingumas: valstybés
reguliavimo panaikinimas, valstybiniy subsidijy sumazinimas, staigiis politiniai
poky¢iai;

o technologinis spaudimas: greitas technologiju moralinis nusidévéjimas, padidéjusi
inovacijy ir naujy technologiju reikSmé.

Nekilnojamojo turto elektroninis verslas — tai pelno siekiancios nekilnojamojo turto
imonés veiklos realizavimas skaitmeniniy elektroniniy tinkly ir informaciniy technologiju
aplinkoje arba verslo operacijy atlikimas ir jmonés veiklos organizavimas tinkle. Si veikla gali
buti labai jvairi, ty. elektroniné prekyba, teleservisas, nuotolinis mokymas, teledarbas,
elektroniné¢ bankininkysté ir kt. Kol kas tradicinio nekilnojamojo turto verslo operacijos
atlickamos internete, bet vis daugiau nekilnojamojo turto elektroninio verslo operacijy
atlickamos mobiliaisiais skaitmeninio rysio prietaisais [39]. Nekilnojamojo turto elektroninis
verslas apima tiek jprastines verslo operacijas, tiek ir naujus, tik virtualioje aplinkoje galimus,
verslo metodus.

Kalbant bendrai apie elektroninio verslo taikyma imonése, galima teigti, kad
elektroninis verslas realizuoja aukstesnio nei elektroniné¢ komercija lygio firmos strateginius
tikslus ir apima ne tik elektroninei komercijai budingus procesus, bet ir tokius vidinius verslo
procesus kaip intelektiniy produkty ktrimas, rizikos valdymas, finansai, Ziniy valdymas,
personalo atranka ir jo valdymas. Elektroninio verslo strategija yra sudétingesné ir labiau
orientuota i vidinius procesus, i§laidy mazinima, efektyvumo ir produktyvumo didinima.

Elektronini versla nekilnojamojo turto sektoriuje galima buty apibrézti kaip verslo
forma, kada Salys bendrauja elektroniniu biidu, be asmeninio fizinio rysio.

Nekilnojamojo turto elektroninis verslas yra kurianti, vadovaujanti ir plecianti
komercinius santykius internetu sistema. Sis verslas pasizymi sparéiai besipledian¢iomis
pasiiilos galimybémis, didé¢jancia visuotine konkurencija bei milziniskais vartotojy liikesciais
[49]. Visame pasaulyje verslas keiCia savo organizacines struktiiras bei operacines formas.
Sena hierarchija pamaZu nyksta, mazéja barjery tarp imonés klienty ir tiekéjy. Kad bty
iveiktos isisen¢jusios kliiitys, verslo procesai yra reorganizuojami, o i pacia reorganizacija

daznai itraukiama visa imoné, jos partneriai ir klientai. Elektroninis verslas yra priemon¢
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sudaryti salygas tokiems pasikeitimams bei juos paremti pasauliniu mastu. Ji leidzia jmonéms

efektyviau ir lanksciau atlikti vidaus operacijas bei jautriau reaguoti i klienty poreikius ir

lukescius [26].

Sékmingi nekilnojamojo turto elektroninio verslo sumanymai gali apimti nekilnojamojo
turto objekty pardavima ir pirkima, rinkos plétra, intelektualiy produkty projektavima,
aptarnavima, bendradarbiavima versle, mokslinius tyrimus, informacijos skleidima, mokyma
ir dar daug kity verslo sfery. Nekilnojamojo turto elektroninio verslo veiklos pavyzdziai biity:
o vartotojai apie nekilnojamojo turto objektus daugiau suzino internete prie§ pirkdami

juos “realiame pasaulyje”;

o vartotojai ieSko, analizuoja, derasi, konsultuojasi ir atlieka kitus veiksmus, susijusius su
nekilnojamojo turto objekto pirkimu, nuoma, priezitira ar kt. per interneta;

o firmos parduoda nekilnojamojo turto objektus ir nekilnojamojo turto paslaugas
vartotojams arba kitoms firmoms;

o nekilnojamojo turto jmongs teikia informacija arba klientus aptarnauja 24 valandas per
diena, 7 dienas per savaitg.

Daugelis zmoniuy nekilnojamojo turto elektronini versla supranta kaip tradicini
nekilnojamojo turto objekty pardavinéjima internetu. Taciau, nekilnojamojo turto elektroninio
verslo sumanymas gali buti ne pardavinéti nekilnojamojo turto objektus ar nekilnojamojo
turto paslaugas internete, bet aptarnauti ir suteikti informacija jau dalyvaujantiems
elektroningje komercijoje.

Nekilnojamojo turto elektroninio verslo, kuris neteikia tiesioginés naudos, bet plecia ir
itvirtina versla, pavyzdys gali biiti:

o informacijos apie nekilnojamojo  turto imong¢ pateikimas, palengvinant
bendradarbiavima su imonés pirkéjais, klientais, darbo ieSkotojais ir kitais norinciais
bendrauti su jmone;

. pardavimo ciklo sutrumpinimas, pateikiant iSsamia informacija apieparduodamus
objektus. Internete galima pasiiilyti nekilnojamojo turto objektus tiems klientams, kurie
kitu atveju gali biiti nepasiekiami,

o sitilo auksc¢iausios kokybés klienty aptarnavimg internete;

o pagreitina bendradarbiavima tarp verslo partneriy.

Norint giliau suprasti nekilnojamojo turto elektroninio verslo mechanizma reikalinga ji
18skirstyti 1 keleta etapuy. Visy pirma tai reklama, kurios pagalba pritraukiami nauji vartotojai.
Sekantis svarbus etapas nekilnojamojo turto objekto ar nekilnojamojo turto paslaugos
pateikimas. Nekilnojamojo turto objektai ar nekilnojamojo turto paslaugos pateikiami taip,

kad juos biity galima kuo nuodugniau iSnagrinéti ir apziiréti. Daznai tam naudojama video
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medziaga, garsas, trimaciai bréziniai. Toliau vyksta jvairls finansiniai atsiskaitymai, kuriems
bitina uztikrinti ypatinga sauguma. Kiekvienas vartotojas pateikdamas savo duomenis nori,
kad jie patekty jo nurodytu adresu ir niekur kitur. Nekilnojamojo turto elektroninio verslo
sistemos norédamos galutinai pritraukti vartotoja dar ir po sandorio sitlo jam aktualia
informacija susijusia su jvairiais formalumais, vykdant sandorius. Visa §i sistema skatina
vartotoja grizti prie nauju sandoriy pasitelkiant nekilnojamojo turto elektroninio verslo
sistemas.

Visa sparciai besivystancia nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistema galima

suskirstyti i keturias kategorijas:

° tarp verslo imongés ir verslo imonés;
o tarp verslo imonés ir vartotojo;

o tarp verslo imon¢s ir administracijos;
o tarp vartotojo ir administracijos.

Pirmosios kategorijos pavyzdziu gali biiti nekilnojamojo turto imoné, kuri naudojasi
tinklais perpardavinédama kitos imonés nekilnojamojo turto objektus ar paslaugas, atlieka
atsiskaitymus tarp imoniy ir kt. Antroji kategorija yra prekyba nekilnojamojo turto objektais ir
paslaugomis. Verslo jmonés — administracijos kategorijai priklauso sandoriai tarp firmy ir
vyriausybiniy organizacijy. Sakykim, visi numatomi Vyriausybés nutarimai yra paskelbiami
internete, todé¢l kompanijos gali i juos sparciai reaguoti. Vartotojo ir administracijos
kategorijai priklauso ivairiy valstybiniy vieSyju paslaugy teikimas.

Nekilnojamojo turto elektroniné prekyba — pazangi verslo forma vykstanti tik tinkle.
Todé¢l, rySiams tarp firmy stiprinti panaudojami internetiniai verslo Zinynai, nacionaliniai ar
regioniniai informacijos centrai. Kontaktus skatina internetiné reklama ir atviros prekybinés
erdvés. Cia galima pateikti detaly sifilomy nekilnojamojo turto objekty ir paslaugy apra$yma
su ju kokybiniais ir kiekybiniais rodikliais, atsakyti 1 uzduotus klausimus.

Interneto augimas prognozuoja, jog nekilnojamojo turto elektroninio verslo vartotojai
perzengs 1 kita bendravimo lygmeni. IS keleta mety renkamos statistikos matyti, kad
pasaulinio tinklo vartotoju skaicius sparc¢iai didéja. D¢l Sios priezasties nekilnojamojo turto
firmy dalyvaujanciy elektroniniame versle skaicius taipogi auga [23].

Elektroninis verslas — imonés pasikeitimy kategorija. Nékilnojamojo turto imonéms,
kurios supras ja kaip jau egzistuojanciy operacijy prieda, elektroninis verslas teiks ribota
nauda [34, 121]. Tuo tarpu nekilnojamojo turto jmonéms, norin¢ioms keisti savo
organizacijos struktira bei verslo procesus, Si kategorija atvers naujas galimybes ir duos

daugiausia naudos [8, 97].
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1.4 Nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemy paskirtis

Siuo metu pasaulyje yra sukurta daug nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemu:
www.ired.com, = www.cyber-homes.com, = www.comspace.com, www.assist2sell.com,
www.eloan.com, www.iown.com, www.homescout.com, http://realestate.yahoo.com,
www.mapquest.com, http://realestate.yahoo.com, ~www.datatrac.net, ~www.realtor.com,
www.replace.com, www.bankrate.com, www.eloan.com, www.quickenmortgage.com,
www.rent.net, www.arcsystems.com, ASHI, Countrywide, CyberHomes, Digital City,
DoltYourself.com, GetSmart, Home Advisor, Homebuyer's Fair.

Sios nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemos teikia informacija ir i§ dalies
paslaugas tokiose srityse: nekilnojamojo turto pardavimas, pirkimas, nuoma, jvairios paieskos
(nuomojamo nekilnojamojo turto paieSka pagal pateikiamus duomenis, kambario kaimyno
paieska), ivairlis patarimai ir informacija apie nekilnojamojo turto nuoma, jos planavima,
iSsami informacija apie uzstatus, paskolas, draudimo paslaugos (nekilnojamasis turtas,
automobiliai, kitas turtas), isikurimas naujoje vietoje, patyrusiu nuomininky patarimai
pradedantiesiems, vyresnio amziaus zmoniy poilsio ar gyvenamosios vietos (sanatorija,
sveikatingumo centras, seneliy namai) pasirinkimas, baldy, buitinés, garso ir vaizdo
aparatiiros, kity reikmeny, reikalingy bustui, isigijimas ar nuoma, lizingo paslaugos,
informacija apie persikélima | nauja gyvenamaja vieta, pastaty iikio valdymo paslaugos,
ivairiis skelbimai, kita pazintiné informacija ir t.t.

Pazangiausiose elektroninio verslo sistemose pateikiama visa iSsami informacija apie
nekilnojamaji turta ir jo aplinka taip, kad sistemy vartotojai neatsitraukdami nuo kompiuteriy
gauty visa norima informacija. Pavyzdziui, kei¢iamasi informacija (skelbimy lenta, diskusijy
forumai, reklama, dézuté laiSkams, straipsniai, kita informacija), pateikiama informacija apie
nekilnojamojo turto agentiiry, asociacijy veikla, pateikiami skelbimai, informacija apie
situacija rinkoje, jos pokyc€ius ir prognozes ateiCiai, leidziamus periodinius informacinius
biuletenius, kita naujausia vartotojams riipima informacija. Pateikiamos nuorodos i kitus
tinklalapius. Tolesniuose poskyriuose nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemos bus

trumpai apraSomos.

1.5 Nekilnojamojo turto elektroninio verslo paslaugos

Nekilnojamojo turto verslas tapo labai priklausomas nuo informaciniy technologijy
skverbties. Siandiena nekilnojamojo turto elektroniniame versle vartotojai tapo varanéiaja

jéga. Biitent vartotojai, vykdydami pirmines nekilnojamojo turto objektuy paieSkas bei
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rinkdamiesi jiems patinkancius nekilnojamojo turto objektus, tapo svarbiausieji Siame versle.
Tai atsitiko dél to, kad Siuo metu yra prieinamas didesnis informacijos kiekis, nei bet kada
anksciau, o virtuali nekilnojamojo turto objekto apzilira tapo savaime suprantamu dalyku.
Virtuali nekilnojamojo turto objekty perziiira populiari tapo todél, jog ji padeda tieck namy
pirkéjui tiek ir pardavéjui. Tai pasireiSkia paieskos laiko pirkéjui ir nesékmingy
nekilnojamojo turto objekto aprodymu skaiciaus pardavéjams sumazéjimu.

Elektroninis nekilnojamojo turto verslas sumazino nekilnojamojo turto verslo paslaugy
kainas. Toks nekilnojamojo turto paslaugy kainy mazéjimas apsunkino jprasty nekilnojamojo
turto brokeriniy firmuy versla [54]. Populiaré¢jant elektroninéms nekilnojamojo turto
paslaugoms, nekilnojamojo turto versle pradéjo mazéti priklausomumas tarp vartotojo ir
nekilnojamojo turto agenty [63, 93].

Toliau pateiksiu teikiamy Siuo metu Jungtinése Amerikos Valstijose svarbiausiy
nekilnojamojo turto elektroniniy paslaugy sarasa.

1. Lyginamosios rinkos vertés analizé arba nustatymas.

Elektroninés paslaugos teikimas internetu svyruoja nuo 0 iki 250 doleriy. Kai kurie
tiesioginiai jvertinimai kainuoja apie 15 doleriy, taCiau jie néra labai patikimi. Tikslesni
ivertinimai, atlickami profesionaliy nekilnojamojo turto vertintojy, gali pasiekti ir 500 doleriy
riba. Analizuojant §ia elektroning paslauga pastebéta, kad nekilnojamojo turto vertinimui yra
naudojama tiktais ekonominé informacija.

2. Automatizuotas geografiniy informaciniy sistemy paketas.

Tai paslauga, kuri geografiniy informaciniy sistemy pagalba, sudaro galimybg {vertinti
konkrety vietovés vaizda. Kai kurios firmos Siandiena $ia paslaugg teikia nemokamai.

3. Nekilnojamojo turto objekto demonstravimas

Sios paslaugos kaina svyruoja nuo 100 doleriy iki 500 doleriy, priklausomai nuo
uzsakyto nekilnojamojo turto objekto demonstravimo laiko.

4. Reklamos ir informacijos pateikimo masinéms informacijos priemonéms paruosimo
planas.

Sios paslaugos kaina svyruoja nuo 100 doleriy iki 200 doleriy priklausomai nuo laiko.
Papildomai skai¢iuojama masiniy informacijos priemoniy kaina, kuri svyruoja nuo 50 doleriy
iki 750 doleriy.

5. Potencialiy pirkéjy atrinkimas saugumo sumetimais, siekiant nekilnojamojo turto
objekto pardavimq padaryti saugesn;.

Paslaugos suteikimas gali biiti nemokamas, tadiau kartais gali siekti iki 100 doleriy. Si
paslauga yra pakankamai svarbi ir {domi, nes daugelis nekilnojamojo turto agenty nesistengia

itin akylai atrinkinéti potencialiy pirkéjy pries pateikdami jiems savo pasitilyma.
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6. Nekilnojamojo turto objekto demonstravimas.

Nekilnojamojo turto objekty demonstravimas dazniausiai yra prieinamas uz 300 doleriuy
per diena. UZ §i mokesti dazniausiai galima pamatyti nuo 5 iki 20 nekilnojamojo turto
objekty.

7. Pagalba derybose dél pirkimo-pardavimo sutarties.

Mokestis uz $ia paslauga 200 doleriy per valanda. Si paslauga naudojama sudarant
sudétinguss nekilnojamojo turto objekty pirkimo-pardavimo kontraktuss. Ateityje
nekilnojamojo turto pirkimo-pardavimo kontraktai bus persiunciami elektroniniu bidu ir
pasirasomi elektroniniu parasu.

Siandien paZangiausios internetinés nekilnojamojo turto sistemos tobulina sutaréiy
saugojimo, elektroniny paslaugy teikimo ir valdymo sistemas.

Remiantis prognozémis, ateityje pazangiausios internetinés nekilnojamojo turto
sistemos su jose integruotomis sprendimy paramos sistemomis, ekspertinémis sistemomis ir
neuroniniais tinklias, teiks dar didesni elektroniniy paslaugy skaiciy, leidziant; beveik 5%

sumazinti nekilnojamojo turto kaing [149].
1.6 Moksliniai tyrinéjimai nekilnojamojo turto sistemy kiirimo srityje

Siekiant kurti paZangias nekilnojamojo turto sistemas, daugelis pasaulio mokslininky
bendradarbiaudami su verslo ar valdzios institucijomis, jau keleta deSimtmeciy atlieka {vairius
mokslinius tyrimus ir kuria bandomasias sistemas. Toliau trumpai apzvelgsiu mokslinius
tyrinéjimus, atliekamus nekilnojamojo turto sistemy srityje.

Ossama Kettani and Karim Khelifi [115] aprasé¢ sukurta Quebec‘o miesto mokesciy
sistema. Sioje mokslininky sukurtoje sistemoje, mokesgiai yra suskirstyti pagal nekilnojamojo
turto rinkos vertg. Gyvenamyjy namy rinkos veréiy, apimanciy deSimtis tikstanciy
nuosavybiy, nustatymas investitoriams yra aiSkiai sudétingas klausimas, keliantis abejones dél
galutiniy apskaic¢iavimy kokybés. Ossama Kettani and Karim Khelifi sukiire PariTOP
sprendimy paramos sistema, kuri naudodama matematini algoritma, apskaic¢iuoja rinkos verte
desimtims tukstan¢iy nuosavybiy. PariTOP sistema yra partnerystés ir bendradarbiavimo tarp
12 miesty, Communaute urbaine de Quebec (CUQ) ir Kanados kompanijos ,,Modellium®,
prisidéjusiy prie sprendimy paramos sistemos sukiirimo, rezultatas.

Mokslininkai Jong-Jin Jung and Geun-Sik Jo [62] suktiré apriboto poreikiy patenkinimo
sprendimy paramos sistema nekilnojamam turtui. Mokslininkai pasitilé dviejy sluoksniy
daugiaagente struktiira nekilnojamojo turto verslui tarp pirkéju ir pardavéjy. Nekilnojamojo

turto verslo efektyviam rysiui tarp pirkéjy ir pardavejy nustatyti, buvo iSskirti du sluoksniai:
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konkurencinis sluoksnis ir apriboto poreikiy patenkinimo sluoksnis. Konkurenciniame
sluoksnyje mokslininkai suderino nekilnojamojo turto verslo proceso sudedamasias dalis |
agentus ir naudingos partnerystés panaudojima. Pardavimo agentai, kaip to reikalavo pirkimo
agentai, buvo atrinkti konkurso biidu konkurenciniame sluoksnyje. Apriboto poreikiy
patenkinimo sluoksnyje autoriai sukiiré partneryst¢ tarp pirkimo agenty ir pardavimo agenty.
Si sprendimy paramos sistema randa optimaly sprendima, parenkant geriausia nekilnojamojo
turto verslo procesa.

Mokslininkai Avelino J. Gonzalez ir Raymond Laureano-OrtizCase [7] (Based
Reasoning) sukiiré eksperting sistema turto jvertinimui. Sistema pagrista protavimu.
Ekspertin¢ sistema koncentruojasi 1 pasireiSkiancias problemas, atsirandancias tokiais
atvejais, kai turto jvertinimas nustatomas remiantis programinémis sistemomis.

G.Sommeris, P.Zimmermannas ir Pichleris [191] sudaré¢ tipines faktoriy sistemas,
kurios remiantis daugiakriterinés analizés metodu gali apskaiciuoti lyginamojo ir vertinamojo
nekilnojamojo turto objekty kiekybés, kokybés ir rinkos konjunktiiry skirtumus.

Ming-Te Lu and S. P. Mooney [102] sukiiré ekspertinés sistemos technologija, kuri
leidzia nekilnojamojo turto firmai prognozuoti {jvairius veiklos strategijos atvejus.
Nekilnojamojo turto firmai ekspertiné technologija leidzia pasirinkti tik tuos projektus, kurie
jai yra tinkami ir pelningi. Mokslininkai sukiré metodika, pagrista grandinine koncepcija,
kurios pagalba, nekilnojamojo turto firma gali sistemingai jvertinti potencialius ekspertinés
sistemos pasitlymus.

Robert R. Trippi [126] sukiiré sprendimy paramos sistema, skirta valdyti nekilnojamojo
turto akciju paketo investavima. Nekilnojamojo turto akciju paketo vadybininkai susiduria su
daugybe svarbiy trumpalaikiy ir ilgalaikiy planavimo problemu. Daugelis Siy ilgalaikiy ir
trumpalaikiy planavimo problemy gali biiti sprendziamos naudojant specialiai joms sprgsti
sukurta sprendimy paramos sistema nekilnojamojo turto akcijy paketo investavimo valdymui.
Sprendimy paramos sistema daugiausiai orientuota i nekilnojamojo turto aktyvy tobulinima,
nekilnojamojo turto aktyvy iSpardavimo sprendimus, sekmés faktorius ir kt.

Mokslininkai Paolo Luria and Peter A. Aspinall [118] sukiiré miesto vystymosi rizikos
nustatymo daugiakriterini modeli. Sukurtas daugiakriterinis modelis - standartinis modelis,
besiremiantis kiekybinés rizikos analize, t.y. pateiktas sarasas individualiy kiekybinés rizikos
veréiy. Sis eksperimentinis daugiakriterinis modelis yra pagristas daugiakriteriniu poZitriu,
kuris leidzia naudotis skirtingy discipliny ekspertinémis nuomonémis, papildomais igiidziais
ir ekspertize, kartu pritaikant tradicing kiekybing analize. Sis modelis leido generuojant
kiekybinius duomenis, jvertinti rizika i§ kokybinio pozitrio. Rizikos jvertinimas leido

nustatyti dabarting situacija ir tris ateities scenarijus.
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Leonard V. Zumpano, Ken H. Johnson and Randy I. Anderson [193] nagrin¢jo
nekilnojamojo turto pardavimo rinkoje tarpininkavima atliekant tai internetu. Mokslininkai
nagrinéjo faktorius, turincius itakos interneto naudojimui nekilnojamojo turto objekto pirkimo
procese. | interneta mokslininkai zitiréjo kaip 1 pirkéjo, ieSkancio nekilnojamojo turto objekto.
pagalbininka. Mokslininkai, remdamiesi ,,Namy Pirkimo ir Pardavimo Apzitros* asociacijos
NAR‘o 2000 duomenimis, pri¢jo iSvados, kad internetas leidzia be atitinkamo paieskos
trukmés padidéjimo pirkéjams aplankyti daugiau nekilnojamojo turto objekty.

Mayer Christopher J. [96] pasitlé pardavimy nekilnojamojo turto varzytinése modeli.
Smunkancioje ekonomikoje varzytiniy dél nekilnojamojo turto skaiCius iSauga. Mayer
Christopher J. nagrinéjo struktira, sugretindamas varzytiniy dél nekilnojamojo turto veiksma
su pardavimo derybomis. Mokslininkas savo modelyje nekilnojamojo turto varzytines
traktavo kaip nuolaidy siekimo iranki.

Mokslininkas Quigley John M. [122] sukiiré hibridini nekilnojamojo turto kainos
tvertinimo modelj. Tikslus nekilnojamojo turto kainy nustatymas yra teoriskai ir praktiSkai
svarbus, norint suprasti rinkos operacijas. Quigley John M i$nagrin¢jo du nekilnojamojo turto
kainy ivertinimo ir analizés metodus: hedonistini metoda ir palyginamosios vertés metoda.
Mokslininkas pasiilé tiksly analizés modeli, lyginant vienetinius ir daugkartinius pardavimus,
nustatant gyvenamyju namuy kainas ir apskaiCiuojant efektyvy kainos rodikli. Metodika
sukurta remiantis 12 mety Los Angeles miesto (JAV) sukauptais duomenimis.

Jud G. Donald and Winkler Daniel T. [64] apras¢ kainy skirtumo efekta tarp
nekilnojamojo turto firmos ir nekilnojamojo turto agento, pardavus nekilnojamojo turto
objekta. Mokslininkas nagriné¢jo modeli, kuris ivertino firmos ir agento gautas pajamas i$
nekilnojamojo turto objekto pardavimo. Nekilnojamojo turto objektai buvo itraukti i
daugiafunkcinés paieSkos sistemos saraSus. Empiriniai modelio apskaiciavimai atskleidé
visiska sprendziamos problemos neaiSkuma. Jud G. Donald and Winkler Daniel T. nenustaté
priezasties kodél kai kurie nekilnojamojo turto pardavéjai yra pasirenge parduoti
nekilnojamojo turto objektus uz aukstesnes kainas, nei kiti [98, 99].

Ruud M. Kathmann [130] sukiiré masinio turto vertinimo metoda. Sis masinio turto
vertinimo metodas rémési vien tik nekilnojamojo turto verc¢iy skirtumu. Vertés skirtumas tarp
dvieju nekilnojamojo turto objekty yra apskai¢iuojamas padauginus skirtuma vertinamoje
charakteristikoje, taikant mazas faktoriy pataisas Siai charakteristikai. Metode panaudotos
faktoriy pataisos yra paskai¢iuojamos naudojantis neuroniniy tinkly sistemomis. Neuroniniy
tinkly sistemos naudojamos specialiose kompiuterinése programose, kurios kuria paprasty
operaciniy vienety tinkla. Neuroniniy tinkly sistema skai¢iavimui gali buti tobulinama su

nekilnojamojo turto objeky charakteristiky ir juy rinkos verciy modeliais. Tinklo tobulinimas
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gali buti vertinamas kaip rinkos analizé su imanomais pardavimuy duomenimis. Rinkos analizé
yra esminé kiekvieno masinio turto vertinimo proceso dalis.

Mokslininkas James R. Frew [44, 65] savo tyrimuose nagrin¢jo nekilnojamojo turto
kainy nustatymo sprendimy perspektyvas.

Kristina A. Diekmann, Ann E. Tenbrunsel, Pri Pradhan Shah, Holly A. Schroth and
Max H. Bazerman [36] mégino iStirti kainos priklausomybeg (Arkes&Blumer, 1985; Brockner
and Rubin, 1985; Staw, 1976, Staw&Ross, 1978) nekilnojamojo turto objekto pardavimo
derybose. Mokslininkai tyré mazéjanciy kainy poveiki nekilnojamojo turto pirkime.
Mokslininkai mané, kad sumazéjusios nekilnojamojo turto objekty kainos yra tarpininky
lukesciy ir derybuy rezultatas. Kristina A. Diekmann, Ann E. Tenbrunsel, Pri Pradhan Shah,
Holly A. Schroth and Max H. Bazerman tyr¢, ar pardaveéjas ir pirkéjas, dalyvave nekilnojamo
turto pirkimo-pardavimo derybose, yra paveikti ankstesnio derybuy sandorio dél Sio
nekilnojamojo turto. Autoriai nagrinéjo, ar sumazejusios pardavéjo pajamos paveikia pirkéjo
sprendimag. Du Simtai aStuoniasdeSimt SeSi subjektai dalyvavo trijuose tyrimuose,
nagrinéjan¢iuose sumazéjusias kainas derybuy kontekste. 1 tyrimas parode, kad pirkéjai
remiasi savo finansinémis galimybémis ir auksS¢iausiais nekilnojamojo turto objekto
pardavéju kainos pasitilymais. 2 tyrimas parodé, kad pardavéjai, nustatydami parduodamo
nekilnojamojo turto objekto kaina, remiasi savo nupirkto nekilnojamojo turto objekto
maziausiai jiems buvusiu priimtinu nekilnojamojo turto objekto pirkimo kainos pasitilymu. 3
tyrimas atskleidé, kad pardavéjy pirminé pardavimo kaina yra reikSminga ne tik pirkéjy ir
pardavéjy pasitilymams ir lukesc¢iams, bet taip pat galutiniam deryby rezultatui.

Mokslininkai Kathleen L. Valley, Sally Blount White, Margaret A. Neale, Max H.
Bazerman, Curhan, J. R. Moore, D. A. [151, 152] nagrin¢jo nekilnojamojo turto agenty, kaip
treciyjy Saliy, dalyvavimo derybose savanaudiSkumo problema. Tyrimy laboratorijoje buvo
imituojamas nekilnojamo turto pirkimo-pardavimo procesas. Nekilnojamojo turto agento
Ziniomis apie pirkéjo ir pardavéjo nustatytas kainas buvo manipuliuojama. Komunikacija tarp
pirkéjo ir pardavéjo buvo apribota taip, kad visa informacija pereidavo tiktais per
nekilnojamojo turto agenta. Rezultatai parodé, kad nekilnojamojo turto agento Zinios apie
nustatytas kainas paveikia galuting mokéjimo kaina. Mokéjimo kaina uz nekilnojamojo turto
objekta buvo Zzymiai aukS$tesné, kai pirkéjo nustatyta kaina i§ anksto buvo zinoma
nekilnojamojo turto agentui. Tuo tarpu mokéjimo kainos buvo mazesnés, kai 1§ anksto buvo

Zinoma apie pardavéjo nustatyta kaina.

1.7 Nekilnojamojo turto tinklalapiy su neuroniniais tinklais, ekspertinémis sistemomis ir

sprendimy paramos sistemomis apZvalga
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Siandiena nekilnojamojo turto verslo sektoriuje kuriamos galingos informacijos
apdorojimo sistemos, kurios integruojamos i internetinius tinklalapius [23]. UzZsienio
kompanijos yra sukiir¢ daugybe nekilnojamojo turto tinklalapiy, kuriuose integruotos
ekspertinés sistemos, neuroniniai tinklai ir sprendimy paramos sistemos. Toliau pateiksiu
keleto tinklalapiy su ekspertinémis sistemomis, neuroniniais tinklais bei sprendimy paramos
sistemomis apzvalga.

Tinklalapis  http://www.calintel.com/. Sis tinklalapis sukurtas JAV Kalifornijos
valstijoje, San Franciske. Jis vadinasi CALIFORNIA INTELLIGENCE (,Kalifornijos
Intelektas®). Jame yra pateiktas dirbtinio intelekto/ekspertiniy sistemuy aprasymas [24].

Nuo 1985 mety ,Kalifornijos Intelektas* praktiSkai vysté dirbtinio intelekto ir
ekspertiniy sistemy aprasSyma ir technologijas. ,,Kalifornijos Intelekto* klientai yra mazos ir
didelés kompanijos esancios JAV ir kitose Salyse. Tai jvairios paskirties firmos, kuriy veikla
prasideda gamyba ir baigiasi bankininkyste [24].

Tinklalapio ,,Kalifornijos Intelektas* tikslas yra uztikrinti greita konkretaus dirbtinio
intelekto produkty ar technologijy iSbandymo ivykdomuma bei konkre€iy verslo problemy
sprendima su maziausiomis kainomis ir maziausia rizika [24].

Pastaruosius 10 mety ,Kalifornijos Intelektas” atlikinéjo bandymus ir dirbo su
skirtingais produktais ir technologijomis.

Siame tinklalapyje yra:

. konkrecios dirbtinio intelekto technologijos;

. techninio personalo ir klienty apmokymas;

o Ziniy inzinerijos metodai;

o techniskai specializuoty kompanijy ir produkty studijos;

. ekspertiniy sistemy ir internetiniy tinklalapiy susijungimas.

Tinklalapis http://accounting.rutgers.edu/. Siame tinklalapyije galima surasti ekspertines
sistemas, skirtas jvairiy ataskaity sudarymui. Sis tinklalapis sudarytas pagal Carol E. Brown.
Ekspertines sistemas, kurias siiilo $is tiklalapis, naudoja [129]:

° firmos savo auditui ir mokesciams;

o vidaus pajamy tarnybos;

o daugybé kompanijy vidaus auditui ir vadovavimo skai¢iavimo uzduotims.
Sis tinklalapis susideda i§ [129]:

° audito ekspertiniy sistemuy;

. mokesciy/audito ekspertiniy sistemu;

. kity mokesciy ekspertiniy sistemuy;

° ekspertiniy sistemy.
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Audito ekspertinés sistemos yra 4:

o Rizikos patar¢jas (Risk Advisor) — atlieka audito rizikos analizg;

. Gaus¢jimo vertinimas (Risk Eval) - atlieka audito rizikos analiz¢ ir vidinio patikrinimo
analizg;

o Audito planavimo patar¢jas (Audit Planning Advisor) — atlieka audito programos
veiklos vystyma;

o Planeta (Planet) — atlieka audito planavima.

Mokeséiy/audito ekspertinés sistemos yra 3:

o Pasaulio mokesciy planuotojas (World Tax Planner) — tarptautiné mokesc¢iy planavimo
ekspertiné sistema;
o Bendry mokesciy planuotojas (ExperTax).

Kitos mokesciy ekspertinés sistemos:

. Projektavimo ir ekspertinés analizés programa (PEAT/1040 ).

Ekspertinés sistemos:

. Mokesciy grazinimo atpazinimo ekspertiné sistema;

. Turto mokes¢iy susigrazinimo tobulinimas ir klasifikacija;

o Tarnautojo plany nustatymo ekspertiné sistema;

o Mokesciy technikas-pataréjas;

o Kredity pataréjas (Credit Advisor);

o Vertintojy pagrista ekspertiné sistema (Case-Based Appraiser).

Siame tinklalapyje visos $ios sistemos yra apra§omos pla¢iau. Taip pat galima suZinoti
apie ju isigijima, kainga, naudojimo instrukcijas ir pan [129].

Viena i§ pazangiausiy nekilnojamojo turto ekspertiniy sistemy, kuria sitlo S$is
tinklalapis, yra ,,Case-Based Appraiser. Tai nekilnojamojo turto vertintoju pagrista
ekspertiné sistema. Sios sistemos uzduotis - turto vertinimas. Ji pagrista protavimu [129].

Sistema ,,Case-Based Appraiser* parenka 10 panaSiy nekilnojamojo turto objekty, kad
galéty juos palyginti. Tada i$ 10 atrenka 3 labiausiai tinkancius nekilnojamojo turto objektus.
Nekilnojamojo turto objekto vertés nustatymas yra atlickamas remiantis lyginamu objekty
dabartine verte ir suderinant savybes, kurios i§ pradziy néra tiksliai palyginamos [129].

Trys didZausia reikSme turintys nekilnojamojo turto objektai yra lyginami pagal
patogumy koeficienta. Trijy didzausia reikSme turinciy nekilnojamojo turto objekty suderinty

reikSmiy lyginamasis vidurkis apibrézia galutinj jvertinima.
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Tinklalapis  http://www.olmedo.net/. Sis tinklalapis siilo nekilnojamojo turto
tarpininkavimo informacijos sistema. Potencialiis Sios sistemos klientai yra nekilnojamojo
turto agentiiros. Si sistema atlieka Sias funkcijas [112]:

o savininky ir nuosavybés duomeny valdymas;

. pazangi turto paieska;

. nuosavybés apraSymo formy su nuotraukomis spausdinimas;

o platinimas uzsienio agentams (be slaptos informacijos);

o paieska duomeny bazg¢je i§ interneto.

Pagrindinis Sios sistemos idiegimo paketas kainuoja 1000 eury. Taip pat papildomai
reikia mokéti uz papildomas kalbas, tinklalapio modulj, tinklalapio projektavima,
atnaujinimus ir papildymus bei kitas paslaugas [112].

Si sistema sudaryta pagal tris modulius [112]:

o savininko duomeny baz¢ ir vartotojo aplinka — MS-Access duomeny baz¢ su
daugiakalbe vartotojo aplinka, kuri leidZia valdyti duomenis apie nuosavybes ir
klientus, atlikti pazangia paieska ir atspausdinti keleta ataskaituy;

o nuosavybés paieskos sistema, veikianti internete — sistema su pagerinta vartotojo
aplinka, kuri leidzia atlikti nuosavybiy paieska duomeny bazéje i§ interneto;

o suskirstyta duomeny bazé, skirta kitoje vietoje esantiems agentams — tai sumazinta
savininko duomeny bazés versija, be slapty duomenu, kuri gali biiti periodiskai
paskirstyta uzsienio agentams.

Tinklalapis http://www.calsci.com/ . Tai Jungtiniy Amerikos Valstijy Kalifornijos
valstijos tinklalapis. Jis vadinasi nekilnojamojo turto jvertinimas panaudojant Brain Maker
neuroninius tinklus.

Neuroniniai tinklai Siame tinklalapyje naudojami pastaty pardavimo kainos
prognozavimui [111]. Informacija, pateikta neuroniniais tinklais, padeda nekilnojamojo turto
vertintojams padaryti jvertinimus, o pardavéjams nustatyti pasitilymo kaina. [38].

Tradiciniai nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodai apima nekilnojamojo turto
eksperty jvertinima, kompiuterio jvertinima ir dabarting pardavimo kaina. Siems vertinimo
metodams biidingos problemos yra: nesuderinamumas tarp vertintojy, kompiuteriy
nesugeb¢jimas taikyti daugiau nei taisykles ir matematines formules bei rinkos kitimo salygos
[38].

Tinklalapis http://www.paladin-group.com/. Sis tinklalapis yra sukurtas susivienijimo
Paladin group. Jis yra isikiirgs Floridoje ir teikia paslaugas visose Jungtinése Amerikos
Valstijose. Paladin group profesionaly komanda bendra veikla pradé¢jo 1984 metais. Viena i$

jos veiklos sri¢iy yra konsultavimas jvairiais klausimais, susijusiais su nekilnojamuoju turtu.
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Paladin group yra konsultavimo nekilnojamojo turto klausimais lyderis ir naujoviy diegéjas,
tarnaujantis kaip jvairiu klausimy, susijusiu su nekilnojamuoju turtu, pataréjas
itakingiausioms kompanijoms pasaulyje [117].

Paladin group iSvysté specialius sugebéjimus bei pasieké didelius prekybinius
laim¢jimus. Tai apima bendra mokymo teritorija, pirkéjo aptarnavimo vietos pasirinkimo
reikalavimus, didelius nekilnojamojo turto projektus [117].

Sis tinklalapis teikia $ias su nekilnojamuoju turtu susijusias paslaugas[117]:

o nekilnojamojo turto pirkimas;

o nuoma;

o zemes isigijimas;

o visapusiska rinkos ataskaita ir pernuomavimo galimybés;
o visuomeniniy pastaty vertinimas ir palyginimas;

o nuomos / pirkimo analizés kompiuterinés programos;

o irodytos derybings strategijos;

. nuomos ir {sigijimo derybos;
o nekilnojamojo turto mokesciai ir eksploatavimo islaidy analiz¢ bei kitos paslaugos.

Siame tinklalapyje tiekiamos ypatingos paramos sistemos, kuriy negali pasialyti kiti
tinklalapiai. Nuo pat savo veiklos pradzios Paladin group naudojo labiausiai paplitusias
kompiuterines technologijas, kurios modernizavo ir tobulino aptarnavimo kokybg ir greiti.
Kuriant paramos sistemas buvo pasitelkta naujausia ir pajégiausia kompiutering ir programiné
jranga. Si sprendimy paramos sistema nepakeidia gero sprendimo, patirties, Ziniy ir sunkaus
darbo. Ji tik didina juy efektyvuma. Paladin group i§vysté paramos sistemas, kurios teikia
nekilnojamojo turto ir Zemés sklypy parinkimo paslauga [117].

Viena i$ sitilomy sistemy yra nuomos analizés ir paramos sistema (Lease Analysis and
Maintenance System (LAAMS)). Ji tinka Windows operacinei sistemai. Tai galinga
programa, kuri leidZia iSsamiai ir detalizuotai atlikti finansing analize bei turi galimybg
pateikti objekto dabarting rinkos vertg. [117].

Kita i§ sitlomy sistemy yra nuomos / pirkimo / bendros rizikos analizés programa
(Lease/Purchase/Joint Venture Analysis Program). Programa yra sudétingos analizés irankis,
kuris tiekia iSsamy finansini palyginima tarp skirtingy nekilnojamojo turto projekty metody
[117].

1.8 Pirmojo skyriaus iSvados ir pasitlymai
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Siandiena pasaulyje labai sparéiai plétojasi nekilnojamojo turto elektroninis verslas,
kaupiama milziniSka informacija susijusi su nekilnojamuoju turtu, sudaromos ziniy bazés,
kuriy pagrindu aukstos kvalifikacijos specialistai internetu parduoda savo patirti ir Zinias uz
santykinai Zema kaing. Tam kad sudaryti salygas kuo papras€iau pasinaudoti sukaupta
elektronine informacija apie nekilnojamaji turta, S$iandien internete gausu {vairiy
nekilnojamojo turto internetiniy elektroniniy sistemy. Jau keleta deSimtmeciy daugelis
pasaulio mokslininky, bendradarbiaudami su verslo ar valdzios institucijomis, atlieka jvairius
mokslinius tyrimus ir kuria bandomasias sistemas, kurios sudaryty salygas duomeny ir
modeliy bazémis besiremianc¢iam sprendimy priéméjui gauti jvairiais poziliriais iSsamius
sprendziamos problemos vertinimus.

Remiantis atlikta nekilnojamojo turto internetiniy sistemy apZzvalga pastebéta, kad
galutiniam sprendimo priémimui dazniausiai naudojama tiktais ekonominé¢ informacija.
Todél, daugelis internetiniy nekilnojamojo turto sistemy apdoroja ir teikia sprendimams tik
ekonoming informacija bei taiko ekonominius modelius [76, 82, 184, 185]. Tuo tarpu
praktikoje, daznai nagrin¢jamus nekilnojamojo turto objektus reikia vertinti ne tik
ekonominiu poziiiriu, bet ir remiantis kokybiniais, techniniais, infrastruktiiriniais, teisiniais,
socialiniais ir kitokiais aspektais [135, 175]. Tam tikslui praktikoje taikomi kokybinius ir
kiekybinius kriterijus apimantys daugiakriteriniai sprendimo priémimo modeliai.

Antrasis triikumas, iSrySkéjes nagrin€jant internetines nekilnojamojo turto sistemas —
didelis Siy sistemy skai€ius. Jau dabar pasaulyje,ypatingai Jungtinése Amerikos Valstijose,
pastebimas internetiniy nekilnojamojo turto sistemy apsijungimo procesas.

Taigi, siekiant iSvengti auksciau iSvardinty trikumy, autorius sitilo sukurti Lietuvoje
vieninga nekilnojamojo turto daugiafunkcing paieSkos sistema, leidzian¢ia analizuoti

nekilnojamojo turto informacija ivairiais kokybiniais ir kiekybiniais aspektais.
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II SKYRIUS. NEKILNOJAMOJO TURTO NAUDINGUMO LAIPSNIO IR RINKOS
VERTES NUSTATYMAS TAIKANT DAUGIAKRITERINIUS METODUS

Pasaulyje esama daug daugiakriteriniy metody, taciau parinkti tinkamus konkreciai problemai sprgsti néra
paprasta [149]. Laikoma, jog daugiakriteriniai metodai tinkami naudoti praktikoje, jei jie atitinka Sias nurodytas

salygas [116, 174, 175]:

1.  Daugiakriterinio sprendimo priémimo metodo ir nagrin¢jamos problemos abipusis
atitikimas:
° Siuo metodu iSspresty uzdaviniy skaicius;

. metodo pritatkomumas;

o vertinamy alternatyvy didziausias galimas skaicius;

o didziausias galimas rodikliy skaic¢ius, kuriais apibtidinamos alternatyvos.

2. Daugiakriterinio sprendimo priémimo metodo atsizvelgimo | sprendima priimanciy
specialisty nuomong laipsnis ir jau turimos subjektyvios bei objektyvios informacijos
apie sprendZiama uzdavini abipusis atitikimas:

o metodo atsizvelgimo i sprendima priimanciy specialisty nuomong laipsnis;

° informacijos apie sprendima priimanciy specialisty nuomong, kuri bus svarbi taikant §;
metoda, lygis;

o informacijos apie nagrinéjamus variantus i§samumas;

. gauty rezultaty patikimumo analizés galimybe.

3. Taikant konkrety metoda reikalingi iStekliai:

. laikas, skirtas apmokyti naudotis metodu darbuotoja, kuris apie ji neturi jokiy Ziniy;

° darbuotojo, mokancio taikyti $i metoda, laikas, reikalingas atlikti daugiakritering
ivertinima;

. konkreciu metodu iSspresto daugiakriterinio uzdavinio kaina.

Daugelio Saliy mokslininkai jvairiy sri¢iy problemu praktiniam sprendimui taikyti sitlé skirtingus
daugiakriterinius metodus [55, 145] Pavyzdziui V. M. Ozernoy [116] nagringjo ir siilé taikyti metodus, kurie

faktiskai reprezentuoja grupe metody, turin€iy panasias charakteristikas, daug daugiakriteriniy sprendimo

priémimo metody iSnagrinéjo A. Goicoechea [48]:

o panaudojamumo jvertinimas (Keeney);
. kompromisinis programavimas (Zeleny);
. dirbtinés (netikros) vertés iSvengimas (Haimesas);

. daugiakriterinis Simplekso (Yu, Zeleny);
. galimy nuostoliy i§vengimo (Goicoechea, Ducksteinas);

E. K. Zavadskas [174, 175, 176, 197-202] savo darbuose i$nagringjo ir pritaiké nemaza daugiakriterinio
[vertinimo metody:

. losimo teorijos kriterijus (Valdo, Sevidzo, Gurvico, Maksimakso);
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3 apibendrintus  kriterijus  (adityviniai, vidutiniskai svertinés priimamo sprendimo sékmés,
multiplikatyviniai, kombinuotieji, naudingumo funkcijos, artumo idealiam taskui);

. nuoseklaus optimizavimo metodus (sprendimy suderinamumo, prioritety nustatymo, nedominuojanéiy
varianty iSrinkimo);

. sintezés metodus.

Atliekant nekilnojamojo turto alternatyvy palyginima, naudingumo laipsnio skai¢iavima
ir rinkos vertés nustatyma, savo darbe pasinaudojau E.K. Zavadsko ir A. Kaklausko sukurtais
daugiakriteriniais metodais:

o kompleksiniu rodikliy reik§mingumo nustatymo, atsizvelgiant | ju kokybines ir
kiekybines charakteristikas metodu;

. daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo metodu;

o daugiakriteriniu nekilnojamojo turto objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés
nustatymo metodu.

Minéty metody taikymo pagristumas alternatyvy, apibiidinty kiekybiniais ir kokybiniais
kriterijais, palyginimui yra apzvelgtas E.K. Zavadsko, A. Kaklausko, V. Malienés, S.
Raslano, A. Banaicio, V.Trinktino ir N. Lepkovos darbuose [12, 74, 77, 78, 81, 87, 94, 146,

176, 182, 183]. Toliau Siuos metodus trumpai aprasysiu.

2.1 Kompleksinis rodikliy reik§Smingumo nustatymo, atsiZvelgiant j jyu kokybines ir

kiekybines charakteristikas metodas

Atliekant nekilnojamojo turto alternatyvy palyginima, naudingumo laipsnio skaiciavimg ir rinkos vertés
nustatyma, biitina lyginamuosius objektus apibiidinanc¢ias rodikliy reikSmes normalizuoti ir po to jvertinti.
Atlikus 8] veiksma, atsiranda galimybé tarpusavyje lyginti skirtingy matavimy vienety rodikliy reikSmes,
apibiidinancias lyginamuosius objektus ir nustatyti efektyviausias alternatyvas. Rodikliy vertinimo metu
normalizuotos rodikliy reik§Smés dauginamos i$ ju reikSmingumo. Todél visy rodikliy reikSmingumai privalo biti
tarpusavyje suderinti pagal juy kiekybines ir kokybines charakteristikas. Kiekybiniy rodikliy reik§mingumai gali
biti tarpusavyje tiksliai suderinti, iSreiSkus kiekybiniy rodikliy reikSmes ekvivalentiSka joms pinigine iSraiska.
Suderinus tarpusavyje kiekybiniy rodikliy reikSmingumus, tas pat atliekama ir su kokybiniy rodikliy
reik§mingumais. Tokiu biidu visy kiekybiniy ir kokybiniy rodikliy reik§mingumai tarpusavyje biina suderinti.

Nustacius alternatyvas apibiidinanéiy rodikliy sistema, apskaifiavus rodikliy reik§mes ir jy pradinius
reikSmingumus bei juos pateikus sugrupuotos sprendimy priémimo matricos pavidalu, reikia apskai¢iuoti realius
rodikliy reikSmingumus. Pagal kompleksiniy rodikliy reikSmingumo nustatymo, atsizvelgiant i jy kokybines ir
kiekybines charakteristikas metoda, rodikliy reikSmingumai skai¢iuojami dviem etapais [174]:

o pirmuoju etapu nustatomi kiekybiniy rodikliy reikSmingumai (14 zingsniai),

J antruoju etapu nustatomi kokybiniy rodikliy reikSmingumai (5—7 zingsniai).

1-as Zingsnis. Nustatoma kiekvieno kiekybinio rodiklio reik§miy suma:
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n

S,=> x;,i=1,23,.,6/=1,23,..,n (D)

i
J=1

¢ia x;; — i rodiklio reikSmé i sprendimo variante; ¢ — kiekybiniy rodikliy skaicius; n» — lyginamy

varianty skaicius.

2-as zingsnis. Kiekvienas kiekybinis veiksnys iSreiSkiamas sumine pinigine
iSraiska [174]:
pi:S[Xpiai:L 27 35"'5 t: (2)

¢ia p; — i rodiklio pradinis reikSmingumas. p; turi biiti matuojamas tokiu matavimo vienetu,
kad ji padauging i$ kiekybinio rodiklio reik§més gautume jai ekvivalentiSka piniging iSraiska.

Vertinant kiekybinius veiksnius pagal ju poveiki projektui laike, santykinai jie gali buti
skirstomi i:
o vienkartinius, veikianc¢ius efektyvuma apibrézta laiko tarpa;

o ilgalaikius, veikianc¢ius efektyvuma per visa gyvavimo laika.

Ilgalaikiy rodikliy pradinis reik§mingumas priklauso nuo rodiklio matavimo vieneto
piniginio ivertinimo [174]:
pi=ex]; 3)

Cia e — projekto atsipirkimo laikas; f; — i rodiklio matavimo vieneto piniginis jvertinimas.

Vienkartiniy rodikliy pradinis reikSmingumas lygus rodiklio matavimo vieneto piniginiam
tvertinimui [ 174]:

pi =/ (4)
Kiekybinio rodiklio pradinio reikSmingumo fizin¢ prasmé pasireiskia tuo, kad ji
padauginus i$ kiekybinio rodiklio reikSmés gaunama nagrinéjamo rodiklio, skai¢iuojamo

per visa projekto atsipirkimo laika, piniginé iSraiSka (ekvivalentiSka buvusiai nattrinet).

3-as zingsnis. Visa kiekybiniy rodikliy reikSmiy suma, iSreiksta pinigine israiska,

nustatoma taip:

t
V=>P,i=1,23,.,1 (5)



4-as zingsnis. Projekta apibidinanciy kiekybiniy rodikliy reik§mingumai

nustatomi taip:
P
—,i=1,2,3,..,t 6
97 (6)
Siuo atveju kiekybiniy rodikliy reik$mingumy suma visada lygi vienetui:
2.4, =1 (7

Tuo remiantis galima patikrinti, ar gerai apskaicCiuoti kiekybiniy rodikliy
reik§mingumai.

Kokybiniy rodikliy reik§mingumai nustatomi 5—7 Zingsniais.

S-as Zingsnis. Norint tarpusavyje visiSkai suderinti kiekybiniy ir kokybiniy rodikliy
reikSmingumus, nustatomas lyginamas etalonas E. Jis lygus bet kokiy pasirinkty kiekybiniy
rodikliy reik§mingumy sumai. Vienas i$ pagrindiniy reikalavimy, keliamy Siam etalonui, yra
tas, kad ji biity galima pagal naudinguma nesunkiai palyginti su visais kokybiniais veiksniais.

Siuo atveju visu kokybiniy rodikliy reik§mingumai nustatomi lyginant jy teikiama

nauda su lyginamojo etalono reik§mingumu E. E nustatomas pagal tokia formule [174]:
g
E=)q., (8)
z=1

¢ia g — kiekybiniy rodikliy, jeinanciy i lyginimo etalona, skaicius; g. — kiekybinio rodiklio,

leinancio i lyginimo etalona, reikSmingumas.

6-as Zingsnis. Kokybiniy rodikliy pradiniai reikSmingumai v; nustatomi ekspertiniais
metodais, lyginant ju santykini reik§Sminguma su pasirinktu lyginimo etalono reikSmingumu

E. Siuo atveju kokybiniy rodikliy santykinis reik§mingumas nustatomas procentais.

7-as zingsnis. Kokybiniy rodikliy reikSmingumai nustatomi taip [174]:

- FE
q, = VIIOO ,i=t+1,..., m. )

Kaip matome, pateiktu metodu galima apskaicCiuoti ir tarpusavyje maksimaliai suderinti kiekybiniy ir kokybiniy rodikliy
reik§mingumus, atsizvelgiant i ju kiekybines ir kokybines charakteristikas.

2.2 Daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo metodas

Skaic¢iuojant Siuo metodu nagrinéjamy varianty prioritetiSkumas ir ju naudingumo
laipsnis tiesiogiai ir proporcingai priklauso nuo alternatyvas adekvaciai apibudinanciy
rodikliy sistemos, rodikliy reikSmiy ir reikSmingumy dydziy.
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1-as Zingsnis. Sudaroma jvertinta normalizuota sprendimy priémimo matrica D. Sio
etapo tikslas — i§ lyginamyjy rodikliy gauti bedimensius (normalizuotus) ivertintus dydzius.

Tam naudojama tokia formulé:
_ X g,

m
Z Xjj
=

d =123, m =123, m. (10)

i

2-as zingsnis. ApskaiCiuojamos j varianta apibiidinan¢iy minimizuojanéiy S, ir
maksimizuojan¢iy S4; jvertinty normalizuoty rodikliy sumos. Jos apskai¢iuojamos pagal
formule:

S,=>dy: S, =>d;i=1,23.,n j=1,23.,m (11

i=1 i=1

3-ias Zingsnis. Lyginamy varianty santykinis reikSmingumas (efektyvumas) nustatomas
remiantis juos apibuidinanCiomis teigiamomis S;; ir neigiamomis S.; savybémis. Kiekvieno

varianto a; santykinis reikSmingumas Q; nustatomas pagal formulg:

S—min : S—_ j

0,=S +——"— j=123.,m (12)

+J m )
—min
AP

S
4-as zingsnis. Nustatomas varianty prioritetiSkumas. Juo didesnis (), tuo varianto
efektyvumas (prioritetiSkumas) yra didesnis. Pavyzdziui, jeigu O1>0>>Qs tai geriausias yra

pirmasis variantas.

S-as zingsnis. Pagal formulg apskai¢iuojamas varianto naudingumo laipsnis:

N.:&XIOO. (13)

J
max

Daugiakriterinis kompleksinio proporcingo jvertinimo metodas paprastai programuojamas, alternatyvy prioritetiSkumas yra
objektyvus.

2.3 Daugiakriterinis nekilnojamojo turto objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés

nustatymo metodas

Sis metodas buvo sukurtas siekiant nustatyti, kokiai vertinamojo objekto kainai esant jis
bus vienodai konkurencingas rinkoje, kompleksiSkai {vertinus nagrinéjamy objekty visas

teigiamas ir neigiamas savybes.
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Nagrin¢jamy objekty naudingumo laipsniai ir vertinamojo objekto rinkos verté

nustatoma septyniais etapais.

1 etapas. Objekto @. naudingumo laipsnis N; nustatomas pagal tokia formulg:
Nj =(Qj : Omax)x100% ;
(14)

¢ia O ir Oraex - Objekty reikSmingumai apskaiciuoti pagal Sia formule:

S—min ) Zn: S—j
Jj=1

Q=5+ j=Ln. (15)

=
%]

i < S_j

Objekto @ naudingumo laipsnis N iSreiSkia Siuo objektu suinteresuoty grupiy tiksly
pasiekimo lygi. Juo daugiau ir reikSmingesniy pasiekta tiksly, tuo didesnis objekto
naudingumo laipsnis. Kadangi uZzsakovus labiausiai domina, kokiu laipsniu nagrin¢jami
variantai yra vieni uz kitus efektyvesni (labiau atitinkantys ju poreikius ir tikslus), tai praktikoje
iSrenkant racionaliausia sprendima geriau vartoti objekto naudingumo, o ne reikSmingumo savoka.
Objekto naudingumo laipsnis rodo suinteresuoty grupiy tiksly pasiekimo lygi. Todél remiantis
objekto naudingumo laipsniu galima nustatyti ir pagristi vertinamojo objekto rinkos vertg. Juo
daugiau ir reikSmingesniy pasiekta tiksly, tuo proporcingai didesnis objekto naudingumo
laipsnis ir atitinkamai rinkos verté. Nustacius objekty naudingumo laipsnius, galima pamatyti, kur
efektyviau gali buti panaudoti pinigai. Aiskiai matyti, kur labiau apsimoka investuoti pinigus ir koks

investicijy efektyvumo laipsnis.

2 etapas. Apskaiciuojamas investuoty pinigu i objekta aj efektyvumo laipsnis Eji. Jis parodo, kiek
procenty geriau (blogiau) investuoti pinigus i objekta a@j , palyginti su objektu a; Ej, nustatomas
tarpusavyje lyginant nagriné¢jamy objekty naudingumo laipsnius:

Eij = Nj— Ni. (16)
Gauti rezultatai pateikiami matricos pavidalu, kurioje aiSkiai matyti objektu

naudingumo skirtumai ( 2.1 lent).

2.1 lentelé. Objekty naudingumo laipsniy vidutiniy nuokrypiy skai¢iavimas

Nagriné¢jami ~ Nagrinéjamo objekto naudingumo skirtumas, palyginti Objekto aj naudingumo
objektai su kitais objektais, % laipsnio Nj vidutinis
nuokrypis kj, lyginant ji su
kitais (n - 1) objektais, %
ai 0 En Es ... Eun ki



as Es Es o ... Esn ks
aj Ej 1 Ejz Ejz ...... Ejn kj
dn Enl En2 En2 ..... O kn

3 etapas. Apskai¢iuojamas objekto @j, naudingumo laipsnio Nj vidutinis nuokrypis 4j, lyginant

jisu kitais (n - 1) objektais:

k=3 Eij: (n-1); (17)

4 etapas. Nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sugrupuotos sprendimy priémimo
matricos paruosimas. Vertinamojo nekilnojamojo turto objekto rinkos verté skaiCiuojama remiantis
sustambinta blokine schema, pateikta 2.1 paveiksle.

I§ pradziy sudaroma sugrupuota sprendimy priémimo matrica (2.2 lentelé), kurioje
pirmasis kriterijus yra lyginamyjy objekty pirkimo-pardavimo kainos ir vertinamojo

objekto verté. Vertinamojo objekto pradiné verté nustatoma pagal tokia formulg:
X, =) X, :(n-1) . (18)
j=2

Sioje matricoje reikia nustatyti vertinamojo objekto aj rinkos vete (X,,_,). Kiti lyginamieji
objektai (a, —a,) buvo parduoti ir jy pirkimo-pardavimo kainos (X,, — X, ) Zinomos.

Taip pat Zinomos visos kitos objektus apibiidinancios kriterijy reik§més ir reikSmingumai (2.2
lentelé).

UZzdavinj galima formuluoti taip: nustatyti, kokiai vertinamojo objekto a, rinkos vertei
X,z esant, q, biity vienodai konkurencingas rinkoje palyginti su lyginamaisiais objektais

(a, —a,) , kompleksiskai jvertinus jy teigiamas ir neigiamas savybes.
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Nekilnojamojo turto objekty
daugiakriterinés analizés sugrupuotos

sprendimy priémimo

matricos paruo$imas

A

y

Apskaiciuojami ir tarpusavyje suderinami

kiekybiniy ir ko

reik§mingumai

kybiniy kriterijuy
, atsizvelgiant { ju

kiekybines ir kokybines charakteristikas

A

y

Nustatomi objekty reikSmingumai ir
prioritetiSkumai

A

y

Apskaiciuojami objekty naudingumo
laipsniai

A

y

Vertinamojo objekto vertés nustatymas

A

y

Ar pakankamai t

iksliai apskaiciuota

vertinamojo objekto verté

Ne Taip
\ 4 \ 4
Apskai¢iuojama Vertinamojo
patikslinta objekto rinkos
vertinamojo vertés nustatymas
objekto verté

2.1 pav. Vertinamojo nekilnojamojo turto objekto rinkos vertés skai¢iavimo sustambinta blokiné schema

Remiantis sugrupuota sprendimy priémimo matrica (2.2 lent.) ir kompleksiniu kriterijy
reikSmingumo nustatymo metodu, atsizvelgiant i ju kokybines ir kiekybines
charakteristikas bei projekty daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo

metodu, atliekami skac¢iavimai.

§ etapas. ApskaiCiuojama vertinamojo objekto a; patikslinta verte x,,_,:
X, =%, -(1+4 :100); (19)
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2.2 lentelé. Nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sugrupuota sprendimy

priémimo matrica
Kriterijai,
apibiidinantys
nagriné¢jamus

objektus

1.Vertinamojo
objekto a,
verte ir
lyginamyju
objekty

(a, —a,) fakt
inés pirkimo-
pardavimo
kainos
Kiekybiniai

kriterijai

Kokybiniai

kriterijai

N

N<

N«

Reik$mingumas

q,

q,

q;

qt+1

qt+2
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Matavimo

vienetail

t+1

t+2

Vertinamasis ir lyginamieji nekilnojamojo turto

objektai

a, a, ...
X1 X2
Xo1 X2
Xit X
X X2
X X412
X121 Xiv22

J

Y

t+1j

t+2j



z q, m, Xt X X

me X

m ml

- Zenklas Z, (+(-)) rodo, kad atitinkamai didesné (maZesn¢) kriterijaus reikime labiau atitinka uZsakovo

reikalavimus

6 etapas. Nustatoma, ar pakankamai tiksliai apskaiciuota vertinamojo objekto

a, patikslinta verte x,,_,:
ks (20)

¢ia s — tikslumas procentais, kuriuo norima apskaiciuoti vertinamojo objekto a; rinkos
verte¢ X, - PavyzdZiui, kai s=0,5%, priartéjimo skaic¢iavimy cikly bus maziau, negu kai
s=0.1%.

7 etapas. Vertinamojo objekto a, rinkos vertés X, _, nustatymas. Jeigu tenkinama |k|(s

nelygybe, tai vertinamojo objekto rinkos verté nustatoma taip:
Xi—r = Xii—p - . (21

Jeigu |k|<s nelygybée netenkinama, tai vertinamojo objekto verté apskaiciuota dar

nepakankamu tikslumu ir priartéjimy cikla reikia testi. Siuo atveju patikslinta vertinamojo
objekto verte x, , =x;,_, Istatoma | nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés
sugrupuota sprendimy priémimo matrica ir skai¢iavimai kartojami i$ naujo tol, kol bus

patenkinta |k|<s nelygybé.

2.4 Nekilnojamojo turto naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymas
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Keiciantis nekilnojamojo turto alternatyvoms, keiciasi kaina ir kokybé. Galima nagrinéti
daugybe nekilnojamojo turto alternatyvy. Naudodamas kompleksini rodikliy reikSmingumo
nustatymo, atsizvelgiant i jy kokybines ir kiekybines charakteristikas metoda, daugiakriterinio
kompleksinio proporcingo jvertinimo metoda ir daugiakriterini nekilnojamojo turto objekty
naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymo metoda, remiantis nekilnojamojo turto
kompleksinés analizés modeliu, apskai¢iuosiu naudingumo laipsnj ir rinkos verte SeSioms

nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty alternatyvoms.
2.4.1 Nekilnojamojo turto kompleksinés analizés modelis

Nekilnojamojo turto kompleksinés analizés modelis praktiskai realizuojamas tokiais

pagrindiniais etapais:

o nekilnojamojo turto aprasymas kiekybine ir koncepcine formomis;

. kompleksinés duomeny bazés sudarymas, remiantis atliktu tyrimo objekto apraSymu
kiekybine ir koncepcine formomis;

o daugiakriterinés analizés metody taikymas, siekiant nustatyti sudaryty alternatyvy
naudingumo laipsnj ir rinkos vertg.

Siekiant atlikti iSsamia tyrimy objekto analize¢ reikia kompleksiSkai ivertinti jo
ekonominius, techninius, kokybinius (estetinius, komfortinius), technologinius, socialinius,
teisinius, infrastruktirinius ir kitus aspektus. Vertinamy aspekty jvairove turi atitikti
duomeny, reikalingy sprendimams priimti, pateikimo formy jvairové. Todél duomenys,
reikalingi sprendimams priimti, gali biiti pateikti skaitmenine, tekstine, grafine ir kitokia
forma.

Remiantis atliktu nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty aprasSymu
kiekybine ir koncepcine formomis, sudaroma kompleksiné duomeny baze, iSsamiai
apibudinanti nagrin¢jamus objektus ir sudaranti salygas atlikti juy variantini projektavima ir
daugiakritering analizg.

Alternatyviis nekilnojamojo  turto komercinés paskirties objekty variantai
charakterizuojami {vairiais kriterijais. Skirtingos suinteresuotos grupés daZniausiai Siems
kriterijams teikia nevienoda prioritetiSkuma, o kokybiniams kriterijams - ir kitokias reikSmes.
Siekiant i§spresti $ias problemas, sudaroma kompleksiné duomeny bazé. Sioje kompleksinéje
duomeny bazé¢je alternatyviis variantai kompleksiSkai apraSomi kiekybine (kriterijy sistema,
kriteriju matavimy vienetai, reikSmeés ir reikSmingumai) ir koncepcine (tekstas, grafika,
diagramos, bréziniai) formomis. Siy visu duomeny visuma i§samiai apibiidina nagrinéjama

objekta.
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Kompleksiné duomeny bazé sudaroma i$ tokiy sudétiniy daliy:

. pradiniy duomeny lenteliy. Siose duomenu lentelése jvairios suinteresuotos grupés
pateikia pradinius duomenis, kuriais remiantis atlickama komercinés paskirties
nekilnojamojo turto kompleksiné analiz¢;

° vertinimo lenteliy, t. y. lenteliy, kuriose pateikiama visapusiSka kiekybiné ir
koncepciné informacija, iSsamiai apibidinanti alternatyvius variantus. Remiantis
tvertinimo lentelémis atlickama komercinés paskirties nekilnojamojo turto objekty
daugiakriteriné analizé;

o variantinio projektavimo lenteliy, t. y. lenteliy, kuriose pateikiama kiekybiné ir
koncepciné informacija apie galimas alternatyviy sprendimy tarpusavio deriniy

kombinacijas.

2.4.2 Lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty aprasSymas

2.2 pav. 1 lyginamasis objektas

1 lyginamasis objektas. Lyginamasis nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektas yra
parduotuvés patalpos. Parduotuvés patalpos yra Putiny mikrorajone, Naujoji gatvé 76. Salia
objekto yra iSsidéstes prekybos centras ,,Media“. Lyginamasis nekilnojamojo turto objektas
yra penkiy auks$ty gyvenamojo namo pirmajame aukste. [€jimas i parduotuvés patalpas yra i§
gatvés bei 1§ kiemo pusés. Objekte yra jrengta prekybos sal¢, administracinés ir sandéliavimo
patalpos. Bendras objekto plotas 99,1 kv. m. Komercinéms patalpoms reikia remonto.

Sitilloma objekto pardavimo kaina — 740 Lt uz 1 kv. m.
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2.3 pav. 2 lyginamasis objektas

2 lyginamasis objektas. Lyginamasis nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektas yra
prekybinés patalpos. Patalpos yra paciame centre, Jotvingiuy ir Rity gatviy sankryzoje.
Komercinés patalpos - dalis vieno auksSto pastato. Komercinése patalpose yra irengta
prekybos salé, administracinés ir sandéliavimo patalpos. Bendras komerciniy patalpy plotas

yra 84,62 kv. m. Reikia remonto. Siiiloma kaina — 760 Lt uz 1 kv. m.

2.4 pav. 3 lyginamasis objektas

3 lyginamasis objektas. Lyginamasis nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektas yra
taip pat prekybinés patalpos Dainavos mikrorajone, Naujoji gatvé 8. Patalpos yra ikurtos

buvusiame prekybos centre. Sitilloma kaina — 980,00 Lt uz 1 kv. m.
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2.5 pav. 4 lyginamasis objektas

4 lyginamasis objektas. Lyginamasis nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektas yra
prekybinés patalpos paciame centre, Dariaus ir Giréno gatvé 7, pirmajame aukste. [¢jimas i§
gatvés ir i§ kiemo pusés. [rengta prekybiné salé, kabinetas, sandéliavimo patalpa. Bendras

plotas 69,72 kv. m. Gera apdaila. Sitiloma kaina — 1600 Lt uz 1 kv. m.

2.6 pav. 5 lyginamasis objektas

5 lyginamasis objektas. Lyginamasis nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektas yra
prekybinés patalpos centre, Ugniagesiy gatvé 9, naujo namo pirmame aukste. Yra i¢jimas i$
pésciyju tako, jungiancio Dariaus ir Giréno gatve su Vilniaus gatve, ir i§ kiemo pusés. [rengta
prekybiné salé, administracinés ir sandéliavimo patalpos. Bendras plotas 92,53 kv. m. Labai

gera apdaila. Sitiloma kaina — 1800 Lt uz 1 kv. m.

42



2.7 pav. 6 lyginamasis objektas

6 lyginamasis objektas. Lyginamasis nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektas yra
prekybinés patalpos centre, Vilniaus gatvé 5, pirmame aukste. [¢jimas i§ gatvés ir i§ kiemo
pusés. Irengta prekybiné salé, administracinés patalpos. Bendrasis prekybiniy patalpu plotas
65,44 kv. m. Objekte yra neseniai atliktas kapitalinis remontas. Sitloma kaina — 1400 Lt uz 1

kv. m.

2.4.3 Lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty Kriterijy sistema

Sudarant nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektus apibiidinancia kriteriju
sistema buvo remtasi daugelio autoriy mintimis ir nekilnojamojo turto vertintojy ekspertiniais
vertinimais. Tai susij¢ su tuo, kad suinteresuoty grupiy tikslai bei nekilnojamojo turto
komercinés paskirties objekty alternatyvas apibuidinanti kriterijy sistema tam tikra prasme yra
gana subjektyviis. Todél siekiant padidinti Sios analizés objektyvumo laipsni, sudarant
nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty alternatyvas apibiidinancia kriterijy sistema
buvo remtasi §ios srities specialisty mintimis.

Pavyzdziui, kriterijy sistema santykinai galima suskirstyti i tris pirmojo lygio
posistemius:

° kriterijy posistemis, apibiidinantis makrolygmens veiksniy itaka;
o kriterijy posistemis, apibiidinantis mikrolygmens veiksniy itaka;
° kriterijy posistemis, apibiidinantis suinteresuoty grupiy itaka.

Kiekviena i§ Siy pirmojo lygio kriterijy posistemiy, remiantis medZzio principu, galima
nagrinéti zymiai detaliau.

Kriterijai, itakojantys nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektus,
skirstomi 1 kiekybinius ir kokybinius. Kiekybiniams kriterijams priskiriami: bendras
plotas ir kvadratinio metro kaina. Kokybiniai kriterijai yra: aukstas, rajonas, patalpy

situacija ir kt.
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Nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty kokybiniai kriterijai:

° infrastruktura;

° aukstas;

e  rajonas;

e  patalpy situacija;

e  socialiné aplinka;

e  aplinka;

e  pagrindinés konstrukcijos;

e  statybos metai;

e  Sildymo sistema;

° architekturinis vaizdas;

° buklé;

° VItrinos;

e  i¢jimas;

e  perplanavimo galimybé;

e  transporto parkavimas;

e apdaila;

e  grindys;

° sienos;

e  durys;

e langai;

° lubos;

e  sanmazgas;

. telefonas;

e  apsaugos signalizacija;

e  prieSgaisriné signalizacija.
Nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektuy kiekybiniai kriterijai:

e  bendras plotas;

e 1 kv.m. kaina.
Siekiant nustatyti nagrin¢jamy nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty

alternatyvy efektyvuma, buvo sudaryta sprendimy priémimo matrica (2.3 lent.). Sudarius Sia
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sprendimy priémimo matrica atliekama nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty
alternatyvy daugiakriteriné analizé. Analizé¢ atlickama daugiakriterinio kompleksinio
proporcingo ivertinimo metodu.

IS 2.3 lentel¢je pateikty duomeny matyti, kad kiekvienas variantas turi tiek teigiamuy,
tieck neigiamy savybiu. Rajonas, patalpy situacija, infrastruktiira, statybos metai, socialiné
aplinka ir kiti kriterijai vertinami balais. Juo didesnis balas, tuo geresnis rodiklis. Taip pat,
kiekvienam Kkriterijui yra priskirtas konkretus reikSmingumas. Juo didesnis reikSmingumas,
tuo Sis rodiklis yra reikSmingesnis ekspertams, nekilnojamojo turto pardavéjui ir

nekilnojamojo turto pirkéjui bei turés didesni poveiki galutiniam vertinimo rezultatui.

2.3 lentelé. Nekilnojamojo turto komercinés paskirties lyginamujy objekty daugiakriterinés

analizés sugrupuota sprendimy priémimo matrica

Nr Kriterijai, savybés |Mat. Vien.|*|ReikS§mingumas| 1 2 3 4 5 6
1 |1 kv. m. kaina LT - 10,904 740|760 980 |1600 {1800 {1400
2 |Bendras plotas Kv. m. +10,0237 99,1184,62163,98169,72192,53]65,44
3 |Aukstas balai - 10,0211 1 1 1 0 0 0
4 |Rajonas balai +10,0196 0,5 |1 09 |1 1 1

5 |Patalpy situacija balai +10,0322 1 1 1 1 1 1

6 |Socialiné aplinka balai +]/0,0184 0,8 10,8 10,8 |1 1 1

7 |Infrastruktira balai +]0,0066 0,8 |1 1 1 1 1

8 |Pagrindinés konstrukcijos|balai +]/0,0514 0,2 |1 1 1 0,8 10,8
9 |Statybos metai balai +{0,0594 0,3 10,5 (0,6 10,4 |1 0,2
10 Sildymo sistema balai +]0,0035 0,8 10,8 |1 1 1 1
11 |Architektirinis vaizdas |balai +{0,0316 0,5 10,5 10,5 10,8 |1 0,7
12 |Buklé balai +10,0021 0,5 10,5 |1 0,8 10,6 |1
13 |Aplinka balai +10,0464 1 10,8 |1 1 1 1
14 |Vitrinos balai +]0,007 1 1 0,8 10,8 |1 1
15 |léjimas balai +10,0033 1 1 0,6 |1 1 1
16 |Perplanavimo galimybé |balai +10,1082 1 1 0 0 1 1
17 |Transporto parkavimas |balai +10,0315 0,6 |1 1 1 1 1
18 |Apdaila balai +10,0315 0,4 10,5 10,8 10,8 |1 0,5
19 |Grindys balai +10,0378 0,5 10,5 |1 1 1 0,4
20 |Sienos balai +10,0537 0,5 10,5 |1 0,8 |1 0,5
21 |Durys balai +10,074 0,6 10,7 |1 1 1 0,6
22 |Langai balai +10,0338 0,5 10,6 |1 1 1 0,6
23 |Lubos balai +10,0654 0,6 10,6 |1 1 1 0,6
24 |Sanmazgas balai +{0,0564 0,4 10,3 10,5 |1 1 1
25 |Telefonas balai +]0,0828 1 1 1 1 1 1
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—
—
—
—
—
—

26 |Apsaugos signalizacija  |balai +10,1227

—
—
—
—
—
—

27 |PrieSgaisriné signalizacija|balai +10,0516

2.4.4 Lyginamyjy nekilnojamojo turto objekty palyginimo naudingumo laipsnio ir

rinkos vertés nustatymas

Pagal projekty daugiakriterinio kompleksinio proporcingo ivertinimo metoda
normalizuojama  nekilnojamojo turto komercinés paskirties lyginamyjy objektu

daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matrica.

2.4 lentele. Normalizuota lyginamyjy objekty sprendimy priémimo matrica

Nr.| Kriterijai, savybés i\,/f:ltl *ReikSmingumas| 1 2 3 4 5 6

1 |1 kv. m. kaina LT - 10,904 0,0919]0,0944{0,1217]0,1987]0,22350,1738
2 |Bendras plotas kv.m. |+]0,0237 0,0049[0,0042]0,0032]0,0035{0,00460,0033
3 |Aukstas balai |- [0,0211 0,0070[0,0070]0,0070]0,0000{0,0000{0,0000
4 |Rajonas balai  |+]0,0196 0,0018[0,0036]0,0033]0,0036{0,0036[0,0036
5 |Patalpysituacija  [balai  |+[0,0322 0,0054]0,0054[0,0054{0,0054]0,00540,0054
6 |Socialing aplinka  [balai  [+[0,0184 0,0027]0,0027[0,0027{0,0034]0,00340,0034
7 |infrastruktira balai  |+]0.0066 0,0009[0,0011]0,0011]0,0011{0,0011[0,0011
8 Egﬁ?tﬁfl‘(‘;;is balai  |+]0.0514 0,0021{0,0107[0,01070,0107]0,0086{0,0086
9 [Statybos metai balai  |+]0,0594 0,0059[0,0099]0,0119]0,0079{0,0198]0,0040
10 [Sildymo sistema  [balai  [+]0,0035 0,00050,0005]0,0006]0,0006{0,00060,0006
11 f;i"z}gzktﬁnms balai  |+]0.0316 0,0040{0,0040[0,0040]0,0063{0,0079[0,0055
12 |Bakle balai  |+[0,0021 0,0002{0,0002[0,0005]0,0004{0,0003[0,0005
13 |Aplinka balai  |+]0,0464 0,0080[0,0064]0,0080]0,0080{0,0080[0,0080
14 |Vitrinos balai  |+]0.007 0,0012[0,0012]0,0010]0,0010{0,00120,0012
15 [1¢jimas balai  |+[0.0033 0,00060,0006[0,0004]0,0006]0,0006{0,0006
16 Ig’:ffnllayf‘é“mo balai  |+]0.1082 0,0270{0,02700,0000]0,0000]0,0270{0,0270
17 g;fg;gﬁ:s balai  |+[0,0315 0,0034]0,00560,0056]0,0056]0,0056{0,0056
18 |Apdaila balai  |+]0,0315 0,0032[0,0039]0,0063]0,0063{0,0079[0,0039
19 [Grindys balai  [+[0,0378 0,0043{0,00430,0086]0,0086]0,0086{0,0034
20 [Sienos balai  |+]0,0537 0,0062{0,0062[0,0125]0,0100{0,0125[0,0062
21 |Durys balai  [+]0,074 0,0091]0,0106[0,0151]0,0151]0,01510,0091
22 |Langai balai  |+]0,0338 0,00360,0043]0,0072]0,0072{0,0072[0,0043
23 |Lubos balai  |+]0.0654 0,0082{0,0082[0,0136]0,0136]0,01360,0082

46




24 |Sanmazgas balai  [+]0,0564 0,0054}0,0040{0,0067]0,0134]0,0134]0,0134

25 |Telefonas balai  [+]0,0828 0,0138[0,0138}0,0138[0,0138{0,0138{0,0138

26 |Apsaugos balai  |+]0,1227 0,0204]0,0204]0,0204]0,0204]0,0204]0,0204
signalizacija

o7 |Priesgaisrine balai  |+[0,0516 0,0086]0,0086]0.0086]0,0086]0,0086]0.,0086
signalizacija

Lyginamyju nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty daugiakriterinés analizés
sprendimy priémimo matrica sudaroma atliekant skai¢iavimus pagal 1 formulg.

Apskaiiavus normalizuota nekilnojamojo turto komercinés paskirties lyginamyjy
objekty daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matrica, toliau skai¢iuojamos j varianta
apibiidinan¢iy minimizuojanciy §.; ir maksimizuojanc¢iy S+, ivertinty normalizuoty rodikliy

sumos. Jos apskai¢iuojamos pagal formulg 2 formulg.

S, =01514;8,,=01674;S,, =0,1712;8,, =0,1751;5,, =0,2188;5,, = 0,1697 .

S, =0,0989; S, =0,1014; S_, =0,1287; S_, =0,1987; S_, =0,2235; S_, =0,1738.

Toliau, pagal 3 formule apskaifiuojamas lyginamy varianty santykinis reikSmingumas
(efektyvumas), kuris nustatomas remiantis juos apibiidinanciomis teigiamomis Sy ir

neigiamomis S_; savybémis.

0, =0,3689; 0, =0,3795; O, =0,3383; 0, =0,2834; O, =0,3150; O, =0,2935.

Apskai¢iavus lyginamuy varianty santykini reikSminguma, nustatomas varianty
prioritetiSkumas. Juo didesnis 0, tuo varianto efektyvumas (prioritetiSkumas) yra didesnis.

IS atlikty skai¢iavimy matyti, kad nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty
alternatyvos i$sidésté taip:

2 lyginamasis objektas > 1 lyginamasis objektas > 3 lyginamasis objektas >5
lyginamasis objektas > 6 lyginamasis objektas > 4 lyginamasis objektas.

Nustacius alternatyvy prioritetiSkuma, toliau pagal 13 formulg apskai¢iuojami

lyginamyju nekilnojamojo turto komercinés paskirties alternatyvy naudingumo laipsniai.

N1=(Qj: Omax)x100% =97.2069% ;
N2 =(Qj:QOmax)x100% =100%
N1 =(Qj: Omax)x100% = 89,1436%;

N1=(Qj: Omax)x100% = 74,6772%;
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N1 = (0f : O max)x100% = 83,0040% :
N1=(0j : Omax)x100% = 77,3386% .

Atlikus nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty palyginima, pagal
naudingumo laipsni Nj, matome, jog geriausias variantas yra antrasis. Taigi, atlikus
nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty palyginima geriausia alternatyva - patalpos
paciame centre, Jotvingiy ir Riity gatviy sankryzoje, kuriy bendras patalpy plotas yra 84,62
kv. m., o sitiloma kaina — 760 Lt uz 1 kv. m.

Nustacius geriausia alternatyva, toliau apskai¢iuojama ju rinkos verté. Skaiciavimai

atlickami taikant 16, 17, 18, 19, 20 ir 21 formules.

2.5 lentelé. Pirmosios vertinamosios alternatyvos patikslintos vertés kitimas ir rinkos vertés

nustatymas
o . Vertinamojo objekto Vertinamojo objekto patikslintos vertés
Priartéjimo ciklas - i O .
patikslinta verté apskaic¢iavimo tikslumas
1 1.308,000 I-11,27>1
2 1.160,588 -7,11]>1
3 1.078,070 -4,34/>1
4 1.031,282 -2,60>1
5 1.004,469 -1,55[>1
6 988,900 -0,87|<1
Vertinamojo objekto 988,900* (1 -0,87 : 100) = 980,297
rinkos verte

Kaip matome i§ 2.5 lentelés, skaiCiuojant pirmosios nekilnojamojo turto komercinés
paskirties objekto rinkos verte, nelygybé |k|(s (20 formul¢) pirmus penkis ciklus buvo
netenkinama.

Taigi, keturis kartus patikslinta vertinamojo objekto verté buvo istatoma i nekilnojamojo

turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimu priémimo matrica. Sestajame cikle buvo

patenkinta nelygybé ir buvo galima nustatyti objekto rinkos vertg, kuri sudaro 980,297 Lt.

2.6 lentelé. Antrosios vertinamosios alternatyvos patikslintos vertés kitimas ir rinkos vertés

nustatymas
o . Vertinamojo objekto Vertinamojo objekto patikslintos vertés
Priartéjimo ciklas I i NN .
patikslinta verté apskaiciavimo tikslumas
1.304,000 -6,85>1
2 1.214,676 -4,35>1
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3 1.161,838 -2,66>1

4 1.130,933 -1,67]>1

5 1.112,046 1-0,99|<1

Vertinamojo objekto

* _ . =
rinkos vertd 1.112,046* (1 -0,99 : 100) =1.101,037

Kaip matome 1§ 2.6 lentelés, nelygybé |k|<s (20 formul¢) pirmus keturis ciklus buvo

netenkinama. Taigi, tris kartus patikslinta vertinamojo objekto vert¢ buvo istatoma i
nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matrica.
Penktajame cikle buvo patenkinta nelygybé ir buvo galima nustatyti objekto rinkos verte, kuri

sudaro 1101,037 Lt.

2.7 lentelé. Treciosios vertinamosios alternatyvos patikslintos vertés kitimas ir rinkos vertés

nustatymas
L . Vertinamojo objekto Vertinamojo objekto patikslintos vertés
Priartéjimo ciklas - i O .
patikslinta verté apskaic¢iavimo tikslumas
1 1.260,000 -6,74/>1
2 1.175,076 -4,29>1
3 1.124,665 -2,68>1
4 1.094,524 -1,65>1
5 1.076,464 -1,03>1
6 1.065,376 -0,64|<1
Vertinamojo objekto 1.065,376* (1 -0,64 : 100) = 1.058,558
rinkos verte

Kaip matome i§ 2.7 lentelés, nelygybe |k|(s (20 formulé) pirmus penkis ciklus buvo

netenkinama. Taigi, keturis kartus patikslinta vertinamojo objekto verté buvo istatoma i
nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matrica. Sestajame
cikle buvo patenkinta nelygybé ir buvo galima nustatyti objekto rinkos vertg, kuri sudaro
1.058,558 Lt.

2.8 lentelé. Ketvirtosios vertinamosios alternatyvos patikslintos vertés kitimas ir rinkos vertés

nustatymas
D . Vertinamojo objekto Vertinamojo objekto patikslintos vertés
Priartéjimo ciklas - i e .
patikslinta verté apskaiciavimo tikslumas
1 1.136,000 -3,10>1
2 1.100,784 |-1,84>1
3 1.080,530 -1,09]>1
4 1.068,752 |-0,64|<1
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Vertinamojo objekto

* _ . =
rinkos Verte 1.068,752* (1 -0,64 : 100) =1.061,912

Kaip matome i§ 2.8 lentelés, nelygybé |k|<s (20 formulé) pirmus tris ciklus buvo

netenkinama. Taigi, tris kartus patikslinta vertinamojo objekto vert¢é buvo istatoma i
nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimuy priémimo matrica.
Ketvirtajame cikle buvo patenkinta nelygybé ir buvo galima nustatyti objekto rinkos vertg,
kuri sudaro 1061,912 Lt.

2.9 lentelé. Penktosios vertinamosios alternatyvos patikslintos vertés kitimas ir rinkos vertés

nustatymas
Priartéjimo ciklas Vertigampj 0 objekto Vertinamojo ‘ov‘t‘)jelfto pgtikslintos vertes
patikslinta verté apskaiciavimo tikslumas
1 1.096,000 [11,98>1
2 1.227,301 |7,51>1
3 1.319,471 14,89>1
4 1.383,993 13,25]>1
5 1.428,973 12,16/>1
6 1.459,839 11,48/>1
7 1.481,445 11,03]>1
8 1.496,704 10,70|<1
XEE;IS“E‘V“;SJ: objekto 1.496,704* (1 +0,70 : 100) = 1.507,181

Kaip matome 1§ 2.9 lentelés, nelygybé |k|(s (20 formulé) net pirmus septynis ciklus
buvo netenkinama. Taigi, septynis kartus patikslinta vertinamojo objekto verté buvo jstatoma
1 nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matrica.
Astuntajame cikle buvo patenkinta nelygybé ir buvo galima nustatyti objekto rinkos verte,

kuri sudaro 1.507,181 Lt.

2.10 lentelé. Sestosios vertinamosios alternatyvos patikslintos vertés kitimas ir rinkos vertés

nustatymas
Priartéjimo ciklas Veﬂipampj 0 obj ekto Vertinamojo .Ovbj el§t0 pgtikslintos vertés
patikslinta verté apskaiciavimo tikslumas
1 1.176,000 -5,35>1
2 1.113,084 -3,18>1
3 1.077,688 -1,89]>1
4 1.057,320 I-1,09>1
5 1.045,795 |-0,63|<1
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Vertinamojo objekto

* _ . =
rinkos Verte 1.045,795* (1 -0,63 : 100) = 1.039,206

Kaip parodyta 2.10 lenteléje, nelygybé |k|<s (20 formulé) pirmus keturis ciklus buvo

netenkinama. Taigi, keturis kartus patikslinta vertinamojo objekto verté buvo istatoma i
nekilnojamojo turto objekty daugiakriterinés analizés sprendimy priémimo matrica.
Penktajame cikle buvo patenkinta nelygybé ir buvo galima nustatyti objekto rinkos verte, kuri
sudaro 1.039,206 Lt.

Atlikus SeSiy nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty palyginima,
ketvirtosios alternatyvos siiiloma verté buvo artimiausia rinkos vertei. Tuo tarpu, penktosios
nekilnojamojo turto komercinés paskirties alternatyvos siilomosios vertés ir rinkos vertés
dydziai skyrési labiausiai. Nustatant minétai alternatyvai rinkos vertg, prireiké net astuoniy

priartéjimo cikly.
2.5. Antrojo skyriaus iSvados ir pasiiilymai

1. Atliekant nekilnojamojo turto komercinés paskirties alternatyvy palyginima, naudingumo

laipsnio skai€iavima ir rinkos vertés nustatyma, pasiilyta taikyti E.K. Zavadsko ir A.

Kaklausko sukurtus daugiakriterinius metodus:

o kompleksini rodikliy reikSmingumo nustatymo, atsizvelgiant { ju kokybines ir
kiekybines charakteristikas metoda;

o kompleksinio proporcingo ivertinimo metoda;

o daugiakriterini nekilnojamojo turto objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés
nustatymo metoda.

2. Pasitlyta metodika suteikia galimybe¢ spresti daugeli nekilnojamojo turto alternatyvy

palyginimo bei nekilnojamojo turto objekty rinkos vertés nustatymo uzdaviniy.

3. Alternatyvy palyginimo, naudingumo laipsnio skaifiavimo ir rinkos vertés nustatymo

uzdavinyje, nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektai yra ivertinti ne tik ekonominiu

poziiiriu, bet ir kokybiniais, techniniais, infrastruktiiriniais, teisiniais, socialiniais ir kitokiais

aspektais.

4. Atlikus nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty palyginima, pagal

prioritetiSkuma Qj ir naudingumo laipsni Nj nustatyta, jog geriausias variantas yra antrasis,

t.y. patalpos paciame centre, Jotvingiy ir Riity gatviy sankryzoje, kuriuy Q, =0,3795, o

Nj=100 proc.

5. Apskaiciavus nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty rinkos vertg gauta:
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1 lyginamojo objekto rinkos verté - 980,297 Ltuz 1 kv. m., 2 —0jo - 1.101,037 Lt uz 1 kv. m.,
3 —o0jo - 1.058,558 Lt uz 1 kv. m., 4 - ojo lyginamojo objekto rinkos vert¢ 1.061,912 Lt uz 1
kv. m., 5 — ojo - 1.507,181 Lt uz 1 kv. m., 6 — ojo -1.039,206 Lt uz 1 kv. m. Ketvirtojo

lyginamojo objekto apskaiciuota rinkos verté buvo arciausiai Sio objekto pasitilos kainos ir

sudaré 66 procentus jos vertés.
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III DALIS. NEKILNOJAMOJO TURTO INTERNETINE DAUGIAKRITERINE
SPRENDIMU PARAMOS SISTEMA

3.1 Bendros Zinios

ISnagrinéjus pasaulyje sukurtas nekilnojamojo turto internetines verslo sistemas,
pastebéta, kad daugelis ju yra orientuojamos ekonominiy tiksly siekiams [70, 71, 75, 179].
Todel, daugelis internetiniy nekilnojamojo turto verslo sistemy apdoroja ir teikia
sprendimams tik ekonoming informacija bei taiko ekonominius modelius [76, 82, 184, 185].
Taciau nagrin¢jamus nekilnojamojo turto objektus daznai reikia vertinti ne tik ekonominiu
poziliriu, bet ir jvertinti remiantis kokybiniais, techniniais, infrastruktiiriniais, teisiniais,
socialiniais ir kitokiais aspektais [135, 175] Todél, siekiant iSvengti minéty trikumuy,
autoriaus buvo sukurta nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos
sistema [68]. Sukurta nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos
sistema yra apraSyta jvairiuose tarptautiniuose bei Salies moksliniuose straipsniuose ir
pristatyta daugelyje tarptautiniy bei nacionaliniy konferencijy [79, 80, 188]. Minéta sistema
buvo sukurta remiantis internetiniy nekilnojamojo turto sprendimy paramos sistemy, sukurty
pasaulyje ir Salyje analize, internetiniy technologiju panaudojimy bei taikant E.K. Zavadsko ir

A. Kaklausko sukurtus daugiakriterinius metodus [175]:

o kompleksini rodikliy reikSmingumo nustatymo, atsizvelgiant i ju kokybines ir
kiekybines charakteristikas metoda;

o daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo metoda;

o daugiakriterini nekilnojamojo turto objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés
nustatymo metoda.
Taikant internetines technologijas bei daugiakriterinius jvertinimo metodus, Vilniaus

Gedimino technikos universitete jau yra sukurtos Sios sprendimy paramos sistemos [86]:

° daugiakriterine statybos elektroninio verslo sistema [72, 88, 146];

. daugiakriteriné etikos sistema [187];

° daugiakriteriné subalansuotos miesty plétros sistema [69, 172, 173, 181];

o daugiakriteriné eksporto sistema [84, 85];

° daugiakritering pastaty iikio valdymo sistema [94, 73, 83, 180, 182, 183].
Nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos sistema (toliau

vadinama — INTDSPS) buvo sukurta siaurai statybos Sakos sri¢iai — nekilnojamajam turtui.

INTDSPS tesia Vilniaus Gedimino technikos universitete vystomus mokslinius tyrimus

statybos srityje, taikant naujausias internetines technologijas ir daugiakriterinius ivertinimo
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metodus. Sukurta INTDSPS yra viena i§ funkcionuojanciy sistemy, prisidedan¢iy prie

internetiniy technologiju platesnio panaudojimo nekilnojamo turto sektoriuje.

3.2 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

samprata

INTDSPS - tai informacing¢ sistema, kuri kaupia duomenis ir Zinias i§ ivairiy Saltiniy ir
juos apdoroja; naudodama daugiakriterinius metodus, teikia sprendimy priéméjui informacija,
reikalinga galimy sprendimu alternatyvoms sudaryti, analizuoti ir {vertinti. INTDSPS,
remiantis jvairiy Saltiniy duomenimis, leidzia sistemos vartotojams transformuoti milziniska
neapdorota duomeny kieki | sprendziamos problemos analizei ir sprendimo priémimui
reikalingus informacinius praneSimus.

INTDSPS sudaro keturios pagrindinés sudétinés dalys [2, 51]:
o duomeny bazés ir duomeny valdymo sistema;
° modeliy bazes ir ju valdymo sistemos;
° vartotojo sasaja;

° elektroninio pasto derybiné sistema.

3.3 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

duomeny bazés

INTDSPS visi duomenys apie objektus (apraSymai, kriterijai, nuorodos i nuotraukas),
naudojamus kriterijus (pavadinimai, matavimo vienetai, reikSmingumai) ir nuorodas (adresas
ir nuorodos apraSymas) laikomi duomeny bazése. Duomeny bazés yra viena pagrindiniy
sistemos daliy. Duomeny bazés - tai kartu saugomy susijusiy duomeny, t. y. informaciniy
objekty, skirty apdoroti kompiuteriu, visuma. Informaciniy technologiju standartuose
duomeny baze vadinamas duomenuy rinkinys, sutvarkytas pagal koncepcing struktiira,
aprasancia ty duomeny charakteristikas ir santykius. Duomeny bazéms apibrézti, sukurti,
tvarkyti, kontroliuoti, valdyti ir naudoti kuriamos duomeny baziy valdymo sistemos, kuriy
pagrindas yra atitinkama programiné jranga, skirta duomenims jrasyti, koreguoti, ieskoti ir
pan.

Kad kompiuterio vartotojas galéty dirbti, bendrauti su duomeny bazémis, reikalinga
speciali programiné iranga. Tokia programing iranga, skirta duomeny bazéms kurti, saugoti ir
ivairiais budais apdoroti, vadinama duomeny baziy valdymo sistema. Svarbiausios duomeny

baziy valdymo sistemos funkcijos yra Sios: duomeny bazés struktiiros projektavimas;
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duomeny bazés pildymas, kaupimas, redagavimas; duomeny perziiira, paieska, riSiavimas ir
kitoks tvarkymas; tatkomyjuy vartotojo programu kiirimas; ataskaity kiirimas.

INTDSPS yra idiegta reliaciné duomeny baziy struktiira, kuri geriausiai atitinka
sprendimy paramos sistemy keliamus reikalavimus. Reliacinéje duomenuy bazéje informacija
saugoma lentelése. Kiekvienai lentelei suteikiamas vardas, kuriuo ji saugoma kompiuterio
1Sorin¢je atmintyje kaip atskira byla. Bendri Siu lenteliy indeksai jas tarpusavyje logiSkai
susieja. Taip logiskai susiety lenteliy visuma ir sudaro reliacini duomeny bazés model;.

INTDSPS naudojamos dvi duomeny bazés. Vienoje saugomi visi duomenys apie
nekilnojamojo turto objektus. Antrojoje - visa informacija apie nuorodas, teikian¢ias naudinga
bei reikalinga sprendimo priémimui papildoma informacija.

Sukurtoje INTDSPS idiegta iSsami objekty duomeny bazé, kurioje pateikti kiekybiniai
bei kokybiniai objekty jvertinimai, pateikta objekty vizualiné informacija. Sistemoje visi
duomenys yra laikomi ir apdorojami jrasais.

INTDSPS objektu duomeny bazéje saugoma visa informacija susijusi su brokeriais ir
objektais. Siag duomeny baze sudaro penkios lentelés:

1.  “Brokeriai”- informacija apie brokerius;
2. “Objektai” — informacija apie nekilnojamojo turto rusis;
3. “Kriterijai” — nekilnojamojo turto rtSiy kriteriju pavadinimai, matavimo vienetai,
reikSmingumai ir kt.;
4. “Namai” — parduodamy objekty apraSymai bei nuorodos | nuotraukas;
5. “Objekty kriterijai” — parduodamy objekty kriterijy reikSmés.
@, Microsoft Access MEE

” File Edit Wiew Relationships Tools indow Help

De®|&E V|5 =% 8% |E a0

=:7 Relationships

objekto ID
Kriterijaus I0

Ohjekras

Ready I I B T R
3.1 pav. Objekty duomeny bazés struktiira
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Tokia objektu duomeny bazés struktiira pasirinkta tam, kad suskirs¢ius visus objektus
pagal nekilnojamojo turto rasis yra daug lengviau ir papras€iau juos atvaizduoti, atlikti

skaic¢iavimus su objekto kriterijy reikSmémis.

@&, Microsoft Access

” File Edit Yiew Relationships Tools Window Help

[ E &R e R E xS

(2)

E =2 Relationships O] x|
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Pavadinimas

Paaiskinimas

Ready T e o T

3.2 pav. Nuorody duomeny bazés struktiira

Visose internetinése sprendimy paramos sistemose plac¢iai naudojamos nuorodos, kurios
leidZia pasinaudoti reikalinga papildoma informacija, susijusia su nagrin¢jama sritimi. Tokia
papildoma paslauga internetinése sprendimy paramos sistemose leidzia ieskoti informacijos
net tik pacioje sistemoje, bet ir uz jos riby. Informacija apie nuorodas yra pateikiama
susisteminta | tam tikras siauras sritis, leidZian¢ias pasinaudoti tematine informacija (pvz.
elektroninés valdZios tinklalapiai, imoniy tinklalapiai, straipsniai, moksliniai tyrimai ir kita).
INTDSPS sistemoje siekiant efektyvesnio jos funkcionavimo, sukurta plati naudingy
internetiniy svetainiy, susijusiy su nekilnojamuoju turtu, nuorodu duomeny bazé, leidzianti
vartotojui operatyviai gauti dominanc¢ia papildoma informacija, susijusia su nekilnojamojo
turto rinkos faktoriais, elektroninés valdZios paslaugomis ir kt. Nuorody duomeny baze skirta

nuorodoms 1 lietuviskas ir uzsienio Saliy svetaines. Si duomeny bazé susideda i§ dvieju

lenteliy:
1.  “Grupés” — salyginio nuorody suskirstymo pavadinimai;
2. “Nuorodos” — adresai ir jy apraSymai.
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Nuorodos suskirstytos pagal temines grupes, kas palengvina sistemos vartotojo darba su
jomis. Toks duomeny bazés formatas pasirinktas dar ir dél to, jog taip saugant duomenis yra
sutaupoma vietos pagrindinio tinklo kompiuterio (serverio) kietajame diske.

Reikia pazymeéti, jog duomeny bazése informacija yra tik saugoma. Juose néra atlieckami
jokie veiksmai su duomenimis. Skaic¢iavimai atlickami INTDSPS sistemos modeliy baziy

valdymo sistemoje.

3.4 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

modeliy baziy valdymo sistema

Kuriant INTDSPS modelio baziy valdymo sistema buvo panaudoti E.K. Zavadsko ir A.
Kaklausko sukurti daugiakriteriniai metodai: kompleksinis rodikliy reik§mingumo nustatymo,
atsizvelgiant | ju kokybines ir kiekybines charakteristikas metodas, daugiakriterinio
kompleksinio proporcingo jvertinimo metodas ir daugiakriterinis nekilnojamojo turto objektu
naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymo metodas. Remiantis minétais
daugiakriteriniais metodais, nekilnojamojo turto objektai gali buti vertinami atsizvelgiant i
parduoty lyginamujy objekty kainas, rinkos konjunktiira (nekilnojamojo turto paklausa ir
pasiiila, investicijy palankumas, vietos ekonominé ir demografiné struktiiros), analizuojamus
objektus apibuidinancius kiekybinius (zemés sklypo dydis ir jo uzstatymo plotas, pagalbiniy
pastaty kiekis ir ju plotas ir t.t.), kokybinius (vietovés infrastruktiira, pastato bukle, zemés
sklypo forma ir t.t.) ir teisinius (jvairiis apribojimai) faktorius. Siekiant modelio bazéje
kiekybiskai ir kokybiSkai apraSyti nagrin¢jamus objektus, remiantis auks¢iau iSvardintais
faktoriais, sudaroma kriterijy sistema. Sudarius kriterijy sistema, nekilnojamojo turto objekty
daugiakriteringje atrankoje reikia nekilnojamojo turto objektus apibiidinancias rodikliy
reik§mes normalizuoti bei po to jvertinti. Tai atlikus atsiranda galimybé tarpusavyje lyginti
skirtingy matavimy vienety rodikliy reikSmes ir nustatyti efektyviausias alternatyvas, t.y.
nustatyti vertinamojo objekto rinkos verte.

INTDSPS sistemoje Sie skaiCiavimo veiksmai atlickami modeliy baziy valdymo
sistemoje, kuri juos atlikusi, pateikia sistemos vartotojo vertinimui ir interpretavimui

skai¢iavimo rezultatus.
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3.5 Duomeny vaidmuo nekilnojamojo turto internetinéje daugiakriterinéje sprendimy

paramos sistemoje

INTDSPS duomenys vaidina labai reikSminga vaidmeni. Remiantis jais priimami
konkretlis sprendimai. Kuo iSsamesni duomenys apie nagrinéjamus nekilnojamojo turto
objektus yra sukaupti, tuo efektyvesni sprendima galima priimti.

Kai turimi duomenys neadekvaciai apibiidina analizuojamas alternatyvas arba jy triiksta,
priimti efektyvius sprendimus darosi problematiska [92]. Kitaip sakant, turimy duomeny
i§samumo ir tikslumo lygis daugiausia lemia priimamo sprendimo efektyvuma. Sie duomenys
turi biti pateikiami vartotojui geriausiai suprantama forma. Todél INTDSPS duomenys,
reikalingi sprendimams priimti, pateikiami skaitmenine, tekstine, grafine (schemos, grafikai,
diagramos, piesiniai, bréziniai), formuliy, fotografijy, garso, vaizdo ir kitokia forma. Sios

ivairios duomeny pateikimo formos jvairiais budais perteikia informacija apie ta pati objekta.

3.6 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

sgasaja su vartotoju

Vartotojo sasaja yra viena i§ svarbiausiy INTDSPS sistemuy daliy. Daznai vartotojas,
remdamasis vartotojo sasajos galimybémis, sprendzia apie pacios sistemos efektyvuma.
Vartotojo sasaja padeda efektyviai panaudoti duomenis ir modelius, didina konkrecios
sistemos panaudojimo efektyvuma, o kartu ir daznuma. Vartotojo sasaja galima analizuoti
remiantis jos komponentais (darbo kalba, pateikimo kalba, ziniy baze) ir saveikos budu.

Kuriant INTDSPS vartotojo sasaja buvo projektuojami ir programuojami internetinés
svetainés puslapiai, langai bei rySiai tarp ju. Pirmiausia buvo sukurtas internetinés svetainés
pagrindinis puslapis. Sio puslapio vizualinis apipavidalinimas bei projektavimas buvo kurtas
remiantis turimais nuosavais iStekliais. Taciau, reikia pabrézti, kad vystant sistema reikéty
skirti nemaza démes; pagrindinio internetinio puslapio vaizdiniam apipavidalinimui bei
navigacijai, nes jis reprezentuoja visa sistema. Sis langas, kaip ir kiti $ios sistemos langai,

susideda i$ 3 daliy:
1. Meniu;
2. Antrasté;

3. Pagrindiné lango dalis.
Sistemoje "Antrastés" dalyje esanti informacija niekada nesikei¢ia. Cia visada

iSvedamas sistemos pavadinimas. "Meniu" dalyje yra atvaizduoti pasirinkimo punktai. Sioje

58



dalyje vaizduojama informacija gali kisti priklausomai nuo vartotojo veiksmy. Pagrindiné
informacija visada yra pateikiama pagrindinéje sistemos lango dalyje - Cia yra atvaizduojami
visi duomenys 1§ duomeny bazes, iSvedami skaiciavimy rezultatai ir kita.

Pirmajame sistemos lange, antrastéje pateikiamas sistemos pavadinimas. Pagrindinéje
dalyje iSvedama pradiné sistemos informacija ir taip pat ekrane iSvedamas pagrindinis meniu.

Jame yra sekancios informacijos pasirinkimo grupés:
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3.3 pav. Pirmasis nekilnojamojo turto internetinés sprendimy paramos sistemos puslapis

Vartotojo aplinka. Sioje informacijos pasirinkimo grupéje aktyvuojama vartotojo
identifikavimo funkcija, nustatanti vartotojo grupg.

Vartotojo instrukcija. Sioje informacijos pasirinkimo grupéje pateikiama informacija
kaip naudotis sistema. Sioje tinklalapio skiltyje trumpai apraoma sistema bei naudojimosi ja
ypatumai.

Daugiakriteriniai metodai. Sioje tinklalapio informacijos pasirinkimo grupéje trumpai
aprasomi sistemos modeliy baziy valdymo sistemoje idiegti daugiakriteriniai metodai.

Nekilnojamasis turtas. "Meniu" dalyje, pasirinkus punkta “Nekilnojamasis turtas”
ekrane i§vedamas meniu, kuriame i§vardytos visos nekilnojamojo turto riisys. Jos yra Sios:

a)  gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas;

b)  komercinés paskirties nekilnojamasis turtas;
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c)  gamybingés paskirties nekilnojamasis turtas;
d) administracinés paskirties nekilnojamasis turtas;
e) Zemés tikio paskirties nekilnojamasis turtas;
f)  misky tkio paskirties nekilnojamasis turtas;

g)  inzinierinés paskirties nekilnojamasis turtas.
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3.4 pav. Nekilnojamojo turto riSys. Sistemos fragmentas

Kiekvienai nekilnojamojo turto rusiai sistemoje priskiriami atitinkami nekilnojamojo
turto objekty tipai:
a)  gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtas:
° bendrabuciai;
° mazabuciy namy butai;
e  daugiabuciy namy butai;
o sodo namai;
o sodybos;
o kotedzai;
° individualiis namai;
° namy valdos;
. zemes sklypai.

b)  komercinés paskirties nekilnojamasis turtas:
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objekto tipa, pvz.: daugiabuti nama, kotedza, zemés sklypa ir pan. Reikty pazymeéti, jog
pasirinkus "Daugiabuciy namy butai", dar reikia pasirinkti keliy kambariy butas vartotoja
sudomino: 1 kambario, 2 kambariy, 3 kambariy, 4 kambariy ar 5 ir daugiau kambariy butai.

Toks skirstymas palengvina paprasto vartotojo naudojimasi sistema - galima lengvai ir

garazai;

patalpos;

pastatai;

zemes sklypai.

gamybinés paskirties nekilnojamasis turtas:
patalpos;

pastatai;

zemés sklypai.

administracinés paskirties nekilnojamasis turtas:
kulttiros paskirties nekilnojamasis turtas;
Svietimo ir mokslo paskirties nekilnojamasis turtas;
specialioji nekilnojamasis turtas.

zemes tkio paskirties nekilnojamasis turtas:
zemes sklypai.

misky tikio paskirties nekilnojamasis turtas:
zemes sklypai.

inzinierinés paskirties nekilnojamasis turtas:
inzinieriniai tinklai;

transporto inZinieriniai statiniai.

Sistemos vartotojas pasirinkgs nekilnojamojo turto rii§i toliau pasirenka ji dominanti

paprastai suprasti bei naudotis struktiira.
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3.5 pav. Gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto rasies ,,Daugiabu¢iy namy butai*

objekty tipai

Pasirinkus dominanti nekilnojamaji turta, sistema pagrindingje dalyje, i§ duomenu bazés
iSveda nekilnojamojo turto brokeriy, sitilanc¢iy nekilnojamaji turta, sarasa 3.6 pav. Apie
kiekviena broker; galima gauti tiek trumpa (vardas, pavardé ar brokeriy kontoros

pavadinima), tiek ir iSsamia (pavadinimas ar vardas ir pavardé, adresas, telefonas ir pan.)

informacija.
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3.6 pav. Nekilnojamojo turto brokeriy, siiilan¢iy gyvenamosios paskirties individualius

namus, sarasas

62



Pasirinkus norima nekilnojamojo turto brokeri, iSvedama trumpa informacija apie Sio
agento sitilomus objektus - aprasymas bei nuotrauka. Vartotojas gali perzitréti sitilomy
objekty sarasa ir susidaryti bendra vaizda apie kiekviena i§ ju. Ekrane iSvedami tik tie
objektai, kuriuos sistemos vartotojas pasirinko ankstesniame meniu.

Kiekviena objekty tipa apibiidina eil¢ kiekybiniy ir kokybiniy kriterijy. Kriterijus
nustato nekilnojamaji turta sitilantis agentai. Kiekviena objekto tipa apibiidina skirtingas
kriterijy skaiCius. Kriterijy reikSmeés jvertinamos skal¢je nuo 0 iki 1, priskiriant kriterijui
reikSminguma, parodantj kriterijaus svarba tolesniuose skai¢iavimuose. Konkretaus kriterijaus
reikSmingumo fiziné prasmé yra ta, kad jis parodo, kiek karty jo naudingumas objektui,
kompleksiskai vertinant alternatyvas, yra didesnis (mazZesnis) uz kito kriterijaus naudinguma.

Pagrindiniai kriterijai, apibiidinantys nekilnojamojo turto objektus, yra Sie:

o nekilnojamojo turto pasitilos kaina;
. zemes sklypo dydis;

o uzstatytas zemes sklypo plotas;

o zemés sklypo forma;

o zemes sklypo grunto kokybé;

° vandentiekis;
o kanalizacija;
. dujos;

° elektra;

o centrinis Sildymas;

o privaziavimas prie sklypo;

° susisiekimo sistema;

° kulttiros ir $§vietimo infrastruktira;

. sveikatos ir soc. ripybos infrastruktiira;
o miesto zeldynai ir rekreaciné infrastruktiira;
o pramongs teritorijos;

o prekybos teritorijos;

o gyvenamoji teritorija;
o rajono prestizas;

° oro tarsa;

. tarSa;

o namo bendras plotas;

° amzius;
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° architektiiros stilius;

o konstrukcijos;

o iSplanavimas;

. komfortiSkumas;

o vietos padétis kvartale;

o apdailos kokybé (vidaus);

o iSorés apdaila;

o Silumos izoliacija (ekonomiskumas);
o vietiné Sildymo sistema;

° telefono jvertinimas;

° tvoros rusis;

o tvoros kokybé;

o teritorijos sutvarkymas;

o tkinio pastato bendras plotas;

o frengimo kokybe, uzbaigtumas;

o garazy irengimo kokybé¢, uzbaigtumas;

o garazo naudojimo galimyb¢ kitiems tikslams.
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3.7 pav. Individualiy namy ekspertinis kiekybinio ir kokybinio apibiidinimo fragmentas
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Sios sistemos ypatumas, isskiriantis ja i§ kity internetiniy nekilnojamojo turto
sprendimy paramos sistemy ir yra tas, jog vartotojas gauna ne tik trumpa informacija apie
norima objekta (trumpas apraSymas, nuotrauka), bet ir kiekvieno i$ ju ekspertini kiekybini ir

kokybini apibiidinima.

Draudimas. Pasirinkus "Meniu" dalyje, nuoroda ,,Draudimas®, ekrane iSvedamas meniu,
kuriame iSvardintos draudimo bendrovés. Kiekvienos draudimo bendrovés teikiamas
paslaugas apibudina eil¢ kiekybiniy ir kokybiniy kriterijy [61]. Pagrindiniai kriterijai,
apibudinantys draudimo bendroviy teikiamas paslaugas yra Sie:

o draudimo imoka per vienerius metus;
o vienkartinis dokumenty rengimo mokestis;
° kliento draudimas;
o paskolos draudimas;
. nuolaidos;
o paskolos trukme;
o bendros paskolos gavimo ir trukmés salygos;
o dokumenty paskolai rengimo trukmé.
Remiantis auksc¢iau i§vardinty kokybiniy ir kiekybiniy kriterijy reikSmémis, INTDSPS

atlieka skai¢iavimus, iSrinkdama geriausia varianta.

3.7 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

duomeny jvedimo apsaugos modulis

Sukurtoje INTDSPS idiegtas saugus duomeny jvedimo modulis. Duomeny saugumas
sistemoje  uZtikrinamas idiegus vartotojo identifikacijos funkcija. INTDSPS yra
diferencijuojami vartotojai, naudojantis sistema internete. Vartotojams, kuriems néra suteiktos
teisés ivesti, keisti bei $alinti duomenis, sistema leidzia atlikti tiesioginés perzitiros funkcija.
Taip yra uztikrinamas atsitiktiniy vartotoju atribojimas nuo bet kokio sistemos duomeny
iskraipymo bei jsilauzimo i sistemos funkcionavimo bylas. Siai vartotoju grupei priskiriami
atsitiktiniai sistemos naudotojai.

Vartotojams, kuriems suteiktos teisés 1 duomenuy korekcija, yra suteiktas identifikacinis
slaptazodis. [vedus 1 sistemos identifikacini lauka vartotojo atpazinimo slaptazodi kartu su
asmens tapatybe patvirtinanciais duomenimis, sistema identifikuoja vartotoja bei leidzia

prieiti prie duomeny korekcijos lauky.
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3.8 pav. Identifikacinis nekilnojamojo turto internetinés sprendimy paramos sistemos laukas

Taciau vartotojams, kuriems yra suteikta galimybé vykdyti duomeny korekcija, néra
leidziamas pri¢jimas prie sistemos veikla uztikrinan¢iy funkcionavimo byly. Minétos grupés
vartotojams priskiriami nekilnojamojo turto agentai, kurie interaktyviame rezime
savarankiskai gali talpinti, naikinti, koreaguoti, papildyti informacija apie savo sitiloma
nekilnojamaji turta. INTDSPS sistemoje, nekilnojamojo turto agentai visapusiSkai dirbti gali
tiktais su savo duomenimis.

Vartotoju ,,elgsena™ sistemoje bei sistemos funkcionavimo byly darba kontroliuoja
sistemos administratorius, kuris suteikinéja vartotojams iSskirtines teises, pervedinéja juos 1§
vienos vartotoju grupés 1 kita, uztikrina duomeny bei sistemos apsauga nuo iSoriniy

isilauzimy.

3.8 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

elektroninio pasto derybiné sistema

Derybiné elektroninio pasto sistema yra santykinai naujas internetiniy sprendimy
paramos sistemy elementas. Derybiné elektroninio paSto sistema sudaro galimybes naudoti
elektroninj pasta kaip duomeny Saltinj, naudoti interneto duomeny bazes ir kitus elektroninius
duomenis bei priemones sprendimams priimti.

Paskutiniu metu elektroninis pastas labai sékmingai pavaduoja susitikimus, telefony
skambucius, pasta. Jis yra labai naudingas siekiant operatyviai gauti naujausia sprendimams
reikalinga informacija.
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INTDSPS sistemoje yra jdiegta pazangi derybin¢ elektroninio pasto sistema. Si sistema
leidzia atlikti derybing funkcija tarp sistemos vartotojo bei nekilnojamojo turto pardavéjo.

Derybos atlieckamos siekiant INTDSPS sistemos duomeny bazéje esanciy nekilnojamojo
turto objekty kainas priartinti prie realiy rinkoje dominuojanciy nekilnojamojo turto kainy.

Norédamas detalizuoti derybini INTDSPS sistemos procesa, toliau ji trumpai aprasysiu.
Pavyzdziui nekilnojamojo turto beieSkantis vartotojas pasirenka ji dominanti nekilnojamojo
turto objekta. Vartotojas, naudodamasis INTDSPS sistema, gauna informacija apie ji
dominantj nekilnojamojo turto objekto kokybini ir kiekybinj daugiakriterini apibiidinima bei
objekto pasitilos kaing. Vartotojas, pasinaudodamas sistemos galimybémis, gali preliminariai
nustatyti pasirinkto nekilnojamojo turto objekto rinkos kaina.
Kaip parodyta 3.9 pav., vartotojui INTDSPS sistema pateiké nekilnojamojo turto pasitilos bei
rinkos vertés nustatymo kainas, kurios viena nuo kitos skiriasi beveik du kartus. Vadinasi
nekilnojamojo turto objekto pardavéjas sitilo pirkti objekta dvigubai brangiau nei rinkoje.
Taigi, tokia objekto pasiiilos kaina nedomins klienty bei neleis jo parduoti. Tokiu atveju,
INTDSPS sistemos vartotojas turi galimybg suformuoti derybinio pobtidZio elektroninj laiSka
nekilnojamojo turto pardavéjui. Siame laiske akcentuojama, jog sitilomas nekilnojamojo turto
objektas yra parduodamas uz zymiai aukstesn¢ kaina nei rinkoje ir nekilnojamojo turto
pardavejui sitiloma, remiantis INTDSPS sistema atliktu nekilnojamojo turto objekto rinkos

kainos skai¢iavimais, sumazinti pardavimo kaina.
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3.9 pav. Nekilnojamojo turto objekto pasitilos bei rinkos kainy pateikimas INTDSPS

sistemoje
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3.10 pav. INTDSPS sistemos derybinis elektroninis laiSkas nekilnojamojo turto pardavéjui

Nekilnojamojo turto objekto pardavéjas i§ INTDSPS sistemos vartotojo elektroniniame
laiSke gauna visg reikiama informacija, kurios pagrindu gali vertinti pasitilymo pagristuma.
LaiSke pateikiamas nekilnojamojo turto kekybinis ir kokybinis jvertinimas, jo
prioritetiSkumas bei naudingumo laipsnis ty paciu nekilnojamojo turto objekty grupéje ir
nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymo skaiCiavimai. LaiSke taip pat pateikiamas
nekilnojamojo turto objekto pasitilos kainos ir nustatytos rinkos vertés skirtumas, kurio
pagrindu galima preliminariai orientuotis nustatant nauja pasiiilos kaina. Jeigu nekilnojamojo
turto pardavéjui kyla abejoniy dél rinkos vertés skaiciavimo, jis gali i§ INTDSPS sistemos
vartotojo gauti elektroniniu paStu papildoma informacija, rekalinga sprendimo priémimui.
Tuo atveju, jei nekilnojamojo turto pardavéjui nekyla abejoniy dél jo siilomo objekto rinkos
vertés nustatymo pagristumo, jis gali pakeisti pasiilymo kaing INTDSPS sistemoje

individualiai, prie$ tai elektroniniu pastu informuodamas sistemos administratoriy.
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3.11 pav. Nekilnojamojo turto pasitilos kainos korekcija INTDSPS sistemoje

INTDSPS sistemoje idiegta elektroninio paSto derybiné sistema zymiai palengvina
komunikavima bei duomeny pateikima tarp sistemos vartotojo ir nekilnojamojo turto
pardaveéjo bei leidzia, remiantis rinkos duomenimis, koreaguoti pasitlos kainas, taip

uZztikrinant sekmingesnj sistemos funkcionavima pirkimo-pardavimo procese.

3.9 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

funkciné paskirtis

Sukurtoje INTDSPS apdoroti ir teikti sprendimams panaudota ne tik ekonominé
informacija, bet ir informacija, atspindinti kokybines, technines, infrastruktiirines, socialines
ir kitas pozicijas. INTDSPS leidzia atlikti Sias funkcijas:

o nekilnojamojo turto objekty perziiira;

o nekilnojamojo turto objekty kokybinio ir kiekybinio apibiidinimo perziiira;

o nekilnojamojo turto paieska;

o nekilnojamojo turto objekty alternatyvy pateikimas ir palyginamyjy lenteliy sudarymas;
o daugiakriteriné nekilnojamojo turto alternatyvy analize;

o geriausios nekilnojamojo turto alternatyvos parinkimas;

o nekilnojamojo turto objekto rinkos vertés nustatymas;

o nekilnojamojo turto elektroninio pasto derybiné sistema tarp pardavéjuy ir pirkéju;

o draudimo bendroviy paslaugy kokybinio ir kiekybinio apibiidinimo perziiira;

o draudimo paslaugy alternatyvy pateikimas ir palyginamuyjy lenteliy sudarymas;
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o daugiakriteriné draudimo paslaugy alternatyvy analize;
o geriausios draudimo paslaugy alternatyvos parinkimas.

Sukurtoje INTDSPS duomenys apraSantys nagrinéjama nekilnojamaji turta duomeny
bazéje yra pateikti kiekybine ir koncepcine formomis, taip pat pateikiama {vairius
nekilnojamojo turto aspektus (ekonominius, kokybinius, techninius, teisinius, socialinius ir
t.t.) apibiidinanti informacija. Remiantis §ia informacija INTDSPS gali jvertinti nekilnojamaji
turta, nustatydama rinkos vertg, gali ivertinti atskirus kriterijus, veikiancius vertg, (pavyzdziui,
nekilnojamojo turto vietos, nusidévéjimo, pasiiilos ir paklausos ir t.t. jvertinimas), nustatyti
geriausio ir efektyviausio panaudojimo varianta (pavyzdziui, pirkéjas busta renkasi
maksimaliai tenkindamas gyvenimo butinumo, komfortiSkumo bei asmeninius poreikius).
Kadangi nekilnojamaji turta racionalu vertinti jvairiais aspektais, tod¢l tarp sistemos modeliy
yra modeliai, padedantys sprendimy priéméjui atlikti kompleksing alternatyvy analizeg ir
priimti sprendima. Pavyzdziui, teigiamas ir neigiamas nagriné¢jamy alternatyvy savybes
galima detaliai iSanalizuoti remiantis apskaiCiuotais kriterijy reikSmingumais, nagrin¢jamy

nekilnojamojo turto prioritetiSkumo, naudingumo laipsnio ir rinkos vertés reikSmémis.

3.10 Nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

paieskos sistema

Vienas svarbesniy INTDSPS sistemos daliy yra paieSka. Paieska elektroninése verslo
sistemose yra irankis, kurio pagalba vartotojas gali aiSkai apibrézdamas ieSkomo objekto
kriterijus, greitai surasti jam tinkama.

INTDSPS sistemoje vartotojas gali ne tik matyti ir gauti duomenis pagal nekilnojamojo
turto tipa ar nekilnojamojo turto brokerj, bet ir pats surasti ji dominanti objekta pagal jo
norimus kriterijus. Sistemoje realizuota paiesSkos sistema, skirtingai nuo kity internetiniy
sprendimy paramos sistemy, suteikia vartotojui ne tik bendra informacija apie objektus
(bendrasis apraSymas, nuotrauka), bet ir pateikia vartotojui kiekvieno objekto eksperting
kiekybini ir kokybini apibiidinima. Paieskos sistema supaprastina naudojimasi INTDSPS bei
suteikia $iai sistemai daugiau dinamiskumo ir lankstumo.

Siuo metu sistemoje realizuota paieska, leidzianti ie§koti objektus pagal:

1. objekto tipa:

bendrabuciai;
° mazabuciy namy butai;

° sodo namai;

70



° kotedzai;

° individualtis namai;

° namy valdos;

. gyvenamosios paskirties zemés sklypai;
o sodybos;

° daugiabuc¢iy namy butai:
1). 1 kambario;

2). 2 kambariy;

3). 3 kambariuy;

4). 4 kambariy;

5). 5 kambariu.

o garazai,

. komercings paskirties patalpos;

o komercingés paskirties pastatai;
o komercings paskirties zemés sklypai.
2.  kaina;

3. sklypo dydi;
4.  uzstatyta plota;
5. namo plota.

Pasirinkgs pagrindiniame meniu punkta "PaieSka" vartotojas pereina | paieSkos salygu
uzdavimo langa. UZdavus norima paieska, sistema i§ duomeny bazés atrenka paiesSkos salygas

atitinkancius jrasus ir atvaizduoja juos ekrane.
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3.12 pav. Internetinés nekilnojamojo turto daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos

paieskos salygu uzdavimo langas

Sistemos vartotojui pateikiama bendroji informacija - objekty, atitinkanciy vartotojo
duoty kriterijy reikSmes, apraSymas ir nuotrauka. Taip pat pateikiama informacija apie
nekilnojamojo turto brokerius, kurie sitilo paieska atitinkancius objektus. Be visos S§ios
informacijos sistemos vartotojas ekrane mato ir atrinkty objekty kriterijy reikSmes. Kriterijy

skaicCius priklauso nuo pasirinkto objekto tipo ir yra pateiktas 3.6 poskyryje.
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3.11 Alternatyvy vertinimas nekilnojamojo turto internetinéje daugiakriterinéje

sprendimy paramos sistemoje

INTDSPS, naudojanti daugiakriterinius metodus, analizuoja jvairias alternatyvas [6].
Sistema leidZia vartotojui iSsirinktus nekilnojamojo turto objektus ar draudimo bendroviy
paslaugas lyginti pagal alternatyvas apibiidinancius kiekybinius ir kokybinius kriterijus.
Sistema atlieka daugiakritering alternatyvy analiz¢ bei parenka efektyviausia 1§ ju t.y. suteikia
vartotojui galimybg variantiSkai modeliuoti duomeny bazes.

Norédamas atlikti alternatyvy analizg, vartotojas INTDSPS sistemoje pasirenka ji
dominancia alternatyva. Kiekviena alternatyva, kaip parodyta 3.14 pav. yra apibidinta
kiekybiniais ir kokybiniais rodikliais, pateikiamais lentelés forma pagrindiniame sistemos
puslapyje (3.11 pav.). Sios lentelés virSuje yra aktyvi nuoroda "Results of Multiple Criteria
Evaluation". Aktyvavus $ia nuoroda, sistemoje automatiskai vykdomi skai¢iavimai ir ekrane
iSvedami sprendiniai. Sprendiniai INTDSPS sistemoje taip pat pateikiami lentelés forma.

Kiekvienam sprendiniui yra priskiriamas santykinis prioritetiSkumas. PrioritetiSkumas
priskiriamas remiantis daugiakriteriniais metodais apskai¢iuotu objekty naudingumo laipsniu.
Objekty naudingumo laipsnis tiesiogiai priklauso nuo juos apibiidinanciy kriterijy sistemos,
reik§miy ir reikSmingumy. Visi nagrin¢jamy alternatyvy naudingumo laipsniai yra nuo 0 iki

100 proc.
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Remdamasis sistemos atliktais skai¢iavimais, suteikianciais kiekvienam sprendiniui
santykini pranaSuma vienas prie§ kita, kiekvienas besinaudojantis sistema vartotojas, gali

rinktis jam pafiam geriausiai tinkantj sprendini.

3.12 Nekilnojamojo turto objekto rinkos vertés kainos nustatymas naudojant

nekilnojamojo turto interneting sprendimy paramos sistemag

INTDSPS sistemoje, atliekant daugiakriterini objekty palyginima galima nustatyti
objekty prioritetiSkuma remiantis siiiloma pardavimo kaina bei objekta apibiidinanciais
rodikliais. Nustacius objekty prioritetiSkuma, INTDSPS sistemos pagalba galima palyginti
nekilnojamojo turto objekty pasitilos kaing su to pacio objekto rinkos kaina. Tam tikslui
igyvendinti, INTDSPS sistema papildomai leidzia nustatyti nekilnojamojo turto objekto
rinkos vertés kaing. Nekilnojamojo turto objekto vertinimas daugeliu atveju yra unikalus
nekilnojamojo turto srities aspektas. Vertintojo nuomoné apie nekilnojamaji turta turi didelés
reikSmés, suprantama, priklausomai nuo vertinimo tikslo, t.y. ar turtas vertinamas pardavimui,
draudimui, patikéjimui, paskolai gauti ir pan. Taciau, rinkos ekonomikos salygomis labai
svarbu, kad visi rinkos dalyviai biity pakankamai informuoti ir teisingai suprasty reiskinius,
susijusius su nekilnojamuoju turtu. Todél INTDSPS sistema remiantis daugiakriterine
metodika, vertintojy pastangomis ir sukauptas duomenimis apie parduotus nekilnojamojo
turto objektus, gali nustatyti nekilnojamojo turto objekty rinkos vertg. Be jokios abejonés,
egzistuoja pagrindiné sprendinio tikslumo salyga - objekty duomeny bazéje skaiCius bei
objekty pardavimo data.

Disponuojant pakankamu duomenuy kiekiu, elektroninis rinkos vertés nustatymas
INTDSPS pagalba yra labai efektyvus. INTDSPS nekilnojamojo turto objektai vertinami
atsizvelgiant | parduoty lyginamyjy objekty kainas o rinkos verté nustatinéjama priartéjimo
bidu.

3.15 pav. matome, kad naudodamas INTDSPS sistema, nustaciau nekilnojamojo turto
komercinés paskirties objektams prioritetiSkuma, naudinguma bei rinkos verte.
Skai¢iavimams buvo paimti 2 skyriaus nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty
duomenys. Remiantis 3. 15 pav. pateiktais duomenimis, skai¢iavimo rezultatai naudojant

INTDSPS sistema atitiko rankiniu biidu 2 - ajame skyriuje atliktus skai¢iavimus.
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3.15 pav. Rinkos vertés nustatymas nekilnojamojo turto komercinés paskirties objektams

Apibendrinant, galima pabrézti, kad INTDSPS sistemos nustatoma nekilnojamojo turto
verté, kaip jau buvo minéta, priklauso nuo duomeny skaiciaus. Ateityje, kuriant Lietuvoje
vieninga daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieskos sistema, galima buty uZztikrinti
pakankamai duomeny tiksliam nekilnojamojo turto vertés apskai¢iavimui naudojant
INTDSPS. Tai biity naudinga ir nekilnojamojo turto pardavéjams, ir nekilnojamojo turto
pirkéjams. Be jokios abejonés, INTDSPS apskaiciuota nekilnojamojo turto rinkos verté
praktikoje gali buti naudojama tik kaip informacija analizei, kuria remiantis galima buty
preliminariai orientuotis nekilnojamojo turto rinkoje bei ivertinti sudominusio nekilnojamojo

turto objekto kainos naudinguma.

3.13 Treciojo skyriaus iSvados ir pasiiilymai

1.  Nekilnojamojo turto internetiné sprendimy paramos sistema sukurta remiantis
internetiniy nekilnojamojo turto informaciniy sistemy, ekspertiniy sistemy, neuroniniy
tinkly bei sprendimy paramos sistemy analize;

2. Nekilnojamojo turto internetingje sprendimy paramos sistemoje alternatyvy palyginimui
bei rinkos vertés nustatymui integruoti E.K. Zavadsko ir A. Kaklausko sukurti
daugiakriteriniai metodai: kompleksinis rodikliy reikSmingumo nustatymo, atsizvelgiant
1 ju kokybines ir kiekybines charakteristikas metodas, daugiakriterinio kompleksinio
proporcingo ivertinimo metodas ir daugiakriterinis nekilnojamojo turto objekty

naudingumo laipsnio ir rinkos vertés nustatymo metodas;
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Sukurtoje nekilnojamojo turto internetinéje sprendimy paramos sistemoje duomenys
aprasantys nagrinéjama nekilnojamaji turta duomeny bazéje yra pateikti kiekybine ir
koncepcine formomis;

Remiantis duomeny baziy informacija, nekilnojamojo turto internetiné sprnedimy
paramos sistema gali jvertinti gali jvertinti atskirus kriterijus, veikiancius verte,
(pavyzdziui, nekilnojamojo turto vietos, nusidéveéjimo, pasiiilos ir paklausos ir t.t.
vertinimas),

Sukurta nekilnojamojo turto internetiné¢ sprendimy paramos sistema gali nustatyti
nekilnojamojo turto objekty prioritetiSkuma, naudinguma bei rinkos vertg;
Nekilnojamojo turto internetingje sprendimy paramos sistemoje idiegta derybiné
elektroninio pasto sistema, leidZianti koreaguoti objekty pasiiilos kainas;

Su nekilnojamojo turto internetinés sprendimy paramos sistemos pagalba atliktas
nekilnojamojo turto komercinés paskirties objekty prioritetiSkumo, naudingumo bei
rinkos vertés skaiCiavimas atitiko 2-ajame skyriuje atlikto skaiiavimo rankiniu biidu

rezultatus.
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IV. SKYRIUS LIETUVOS DAUGIAFUNKCINES NEKILNOJAMOJO TURTO
PAIESKOS SISTEMOS TEORINIO MODELIO SUDARYMAS

4.1 Jvadas

Pastaruoju metu nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas Lietuvoje nuolat auga. Toks
spartus Salies nekilnojamojo turto rinkos augimas yra jtakojamas keleto pagrindiniy veiksniy:
gyventojams atsivéré placios skolinimosi galimybés, geréjanti ekonominé situacija suteikia
zmonéms didesniy vil¢iy ir likesciy, pagal apsiriipinima biistu Lietuva vis dar atsilieka nuo
Europos Sajungos rodikliy beveik dvigubai, paklausai gerokai virsijant pasiiila, atsiveria geros
salygos statybininkams bei juy produkcija pardavingjancioms nekilnojamojo turto agenttiroms,
besiplecianti nekilnojamojo turto rinka traukte traukia investuoti Zmones, turin¢ius laisvy
pinigy, auganti infliacija Salyje ir kt.

Nekilnojamojo turto rinka yra vienas 1§ svarbiausiy ekonomikos vystymosi veiksniy ir
varikliy, todél nekilnojamojo turto sandoriy paslaugos islieka visada reikalingos [3, 4]. Taigi,
aktyvejant nekilnojamojo turto rinkai bei didéjant nekilnojamojo turto objekty skaiciui nuolat
auga informacijos apie nekilnojamaji turta ir nekilnojamojo turto elektroniniy paslaugy
gavimo poreikis.

Informacija apie nekilnojamaji turta yra nekilnojamojo turto rinkos, kredity rinkos ir
bendro Salies ekonomikos vystymosi pagrindas. Beveik visi gyventojai ir verslo subjektai
disponuoja nekilnojamuoju turtu, tod¢l yra potencialiis nekilnojamojo turto informacijos
vartotojai [17].

Nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas tiesiogiai veikia nekilnojamojo turto elektroniniy
paslaugy poreiki. Lietuvai integruojantis | Europos Sajungos rinka, galima prognozuoti
ilgameti nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma ir bent jau nemaZzéjanti nekilnojamojo turto
elektroniniy paslaugy poreiki. [ Lietuvos nekilnojamojo turto rinka isilieja nauji dalyviai —
Europos Sajungos Saliy pilieciai ir juridiniai asmenys, kurie jau dabar sudaro apciuopiama
dali rinkos dalyviy aktyviausiose nekilnojamojo turto rinkose Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje.
Integruojantis i bendra rinka, Siandien galima teigti, kad jau dabar yra neabejotinas
nekilnojamojo turto elektroniniy paslaugy poreikis visos Europos mastu. Sis procesas jau
Siandiena reikalauja visos Europos Sajungos Saliy duomenu baziy, registry, informaciniy
sistemy suderinamumo, o taip pat nekilnojamojo turto rinkos pokyc¢iy.

Siandien konkurencija nekilnojamojo turto sektoriuje reikalauja operatyvumo,
patikimumo bei aukstos paslaugy kokybés, todél neabejotinai auga nekilnojamojo turto

oficialios informacijos elektroninéje terpéje poreikis. Oficialios informacijos apie
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nekilnojamaji turta poreikis ypatingai svarbus finansy, kredity, draudimo, nekilnojamojo turto
valdymo, nuosavybiuy plétros, prekybos ir kitoms verslo rinkoms. Oficialios nekilnojamojo
turto informacijos poreikio augimas skatina nekilnojamojo turto rinkos atviruma ir
konkurencinguma.

Siandien nekilnojamojo turto rinkoje egzistuoja tikstaniai internetiniy informacijos
Saltiniy apie nekilnojamaji turta. Daugelis ju teikia laisavai prieinama informacija, kurios
apdorojimui tenka sugaiSti nemazai laiko. Todél, Siuo metu nekilnojamojo turto rinkos
dalyviams jau svarbu turéti ne tiek duomenis apie nekilnojamaji turta, kiek sprendimy
priémimo technologijas, galin¢ias juos apdoroti.

Siekiant apdoroti didziulius informacijos kiekius, kuriamos nekilnojamojo turto
informacinés sistemos, kuriose integruotos ivairios informacijos analizés priemones:
ekspertinés sistemos, sprendimy paramos sistemos, neuroniniai tinklai, elektroninio verslo
sistemos ir kt. Taciau didelis Siy sistemy skaicius internete, mazina ju panaudojimo galimybes
ir apsunkina interneto vartotojams sprendimuy priémimo procesus. Siekiant didinti
informaciniy sistemy panaudojimo efektyvuma, pastaruoju metu nekilnojamojo turto
sektoriuje buvo pradétos kurti daugiafunkcinés paieskos sistemos, jungiancios nekilnojamojo
turto agenty duomeny bazes ir informacijos analizés priemones. Daugiafunkcinés paieskos
sistemos, koncentruojancios ivairia nekilnojamojo turto informacija bei paslaugas, Siandien
yra viena 1§ aiSkiausiy nekilnojamojo turto elektroninio verslo plétros kryp¢iu. Minéty sistemy
s¢kmingas funkcionavimas Jungtiniy Amerikos Valstijy, Kanados, Japonijos ir Europos

nekilnojamojo turto elektroninio verslo rinkose, skatina kurti panasias sistemas ir Lietuvoje.

4.2 Daugiafunkciné nekilnojamojo turto paieskos sistema

Siandiena dauguma vartotoju yra patenkinti interneto siilomomis intelektualiosiomis
programomis ir sistemomis, padedanc¢iomis jiems susigaudyti nekilnojamojo turto prekybos
sandoriy jvairoveje. Taciau daug ju vis dar samdo nekilnojamojo turto agentus nekilnojamojo
turto sandoriams sudaryti bei sékmingai juos uzbaigti dél vienos paprastos prieZasties: i§ tiesy
labai sudétinga pirkti ar parduoti bista realia kaina neturint pri¢jimo prie daugiafunkciniy
paieskos sistemy (Multiple Listing Service). Pri¢jimas prie Siy sistemuy, kol kas daugeliu
atvejy yra galimas tik naudojantis nekilnojamojo turto agento paslaugomis.

Kas tai yra daugiafunkciné paieskos sistema? Siandiena literatiiroje randama labai
daug nekilnojamojo turto daugiafunkciniy paieSkos sistemy apibrézimy. Nekilnojamojo
turto daugiafunkcines paieSkos sistemas jvairiy $aliy mokslininkai daZnai jvardina nevienodai.

Pavyzdziui nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieSkos sistemos apibréziamos kaip

nekilnojamojo turto profesionaly sukurta bei jy kontroliuojama paslauga, kuri suburia
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visus nekilnojamojo turto agenty duomenis | vieng vietg tokiu bidu, kad pirkéjai galéty
jvertinti visg prieinama nekilnojamajj turta naudodamiesi vienu Saltiniu [168]. Taip pat,
nekilnojamojo turto daugiafunkciniy paieSkos sistemy pagalba yra sprendziami reikalai,
susije su komisiniy padalijimu bei kitokiais santykiais tarp nekilnojamojo turto agenty ir
tarpininky. Tinklalapis http://www.investsf.com nekilnojamojo turto daugiafunkcine
paieskos sistema jvardina kaip paslauga, suteikiancia nekilnojamojo turto licencijy
turétojams informacijq apie nekilnojamajj turta, skirta pardavimui ar nuomai [160]. Toliau
pateikiu kitus, labiausiai paplitusius nekilnojamojo turto daugiafunkciniy paieskos sistemy
apibrézimus:

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai nekilnojamojo turto
pardavimo agenty tarybos kontroliuojama paslauga, kurioje nariai sitilo bendradarbiavima
kitiems nekilnojamojo turto agentams [154] ;

° nekilnojamojo turto daufunkciné paieSkos sistema - tai sistema, kuri savo nariams
suteikia iSsamia informacija apie parduodama nekilnojamajj turta [155];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai nekilnojamojo turto
agenty asociacija, kuri sutaria dirbti kartu, kaupiant savo duomenis bei juos parduodant
[156];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai elektroninés informacijos
Saltinis, kuriuo naudojasi nekilnojamojo turto agentai. Jame nurodyti ir jtraukti tam tikroje
teritorijoje parduodamy namy apibadinimai [157];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai paslaugy sistema,
kaupianti visy prieinamy toje teritorijoje namy sarasus viename kataloge ar duomeny
bazéje, iSskyrus ta nekilnojamajj turta, kurj parduoda savininkai [158];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai kompiuterinio tinklo
sistema, kurios déka daugelis nekilnojamojo turto agentiiry dalinasi informacija apie savo
klienty parduodamus namus [159];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieskos sistema — tai vietiné duomeny bazé, |
kurig jtraukiami parduodami namai. Nekilnojamojo turto agentai-nariai turi prieiga prie
sistemos ir gali parodyti potencialiems klientams parduodamus namus [160];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai viso tam tikroje teritorijoje
prieinamo nekilnojamojo turto sagrasai, kuriuose papildomai galima pateikti informacinius
uzklausimus dél kainos, nekilnojamojo turto tipo, mokesg¢iy ir t.t. [161];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieskos sistema - tai rinkodaros organizacija,
kurig sudaro nekilnojamojo turto agentai, susitare dalintis savo duomenimis [162];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai sistema, suteikianti savo
nariams iSsamig informacijq apie parduodama/parduotg nekilnojamajj turtg [163];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai organizuota sistema,
kurios déka sistemos nariai dalinasi informacija apie j ja itraukta nekilnojamajj turta [164];
o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paieSkos sistema - tai nekilnojamojo turto

pardavéjy susitarimas, kuriuo kiekvienas nekilnojamojo turto agentas pateikia kitiems
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nariams savo surinktus duomenis, o kiti nariai gali aptarti sandorius. Jei jvyksta
pardavimas, komisiniai yra padalinami tarp pardavéjo agento, suteikusio duomenis ir
agento, kuris jvykdé pardavima [165];

o nekilnojamojo turto daugiafunkciné paiesSkos sistema - tai vietos nekilnojamojo turto
tarybos paslauga, kuri skelbia ir kei¢iasi duomenimis apie joje uzregistruota nekilnojamajj
turtag. Anksciau Si paslauga buvo prieinama iSimtinai tik nekilnojamojo turto pardavimo
agentams, taciau dabar net privatus asmuo gali ,jvardinti“ savo turta nejsipareigodamas
nekilnojamojo turto pardavimo agentui mokéti ,,duomeny jtraukimo komisinio mokes¢io“,

jei turtas yra parduodamas [166, 167];

o nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieSkos sistemos tai nekilnojamojo turto agenty
duomenu baziy pagrindu sukurtos elektroninés sistemos, teikiancios ivairias nekilnojamojo
turto paslaugas (angl. Multiple Listing Service) [128].

Nors jvairiuose Saltiniuose daugiafunkciné paieskos sistema apibiidinama skirtingai,
taciau visus apibiidinimus vienija tam tikri bendri pozymiai: daugiafunkciné paieskos sistema
— tai daugiafunkciné kompiuterizuota informaciné paiesSkos sistema, apimanti konkrecios
vietovés (miesto, apylinkés ar valstybés) rinkoje figtiruojant] parduodama ar nuomojama
nekilnojamaji turta. Sia sistema naudojasi nekilnojamojo turto agentai tarpusavio informacijos
mainams. Neretai $i sistema vadinama iSsamiausia nekilnojamojo turto duomeny baze.
Vietinés nekilnojamojo turto agenty grupés turima duomeny baze dalijasi tik tarp grupés
nariy, o ju privacios duomeny bazés vieSai pateikiamos tik gavus vietos agenty sutikima.
Daugiafunkciné paieskos sistema leidzia ne tik suzinoti, kas konkre¢iu momentu yra rinkoje,
bet ir igalina agentg ivesti naujus duomenis (pvz., informacija apie nekilnojamojo turto agento
kliento nekilnojamaji turta, nusprendusio parduoti savo nuosavybeg). Be minéty pirminiy
funkcijy, daugiafunkciné paieskos sistema taip pat turi visas galimybes kaupti istorinius
duomenis, kas leidzia nekilnojamojo turto profesionalams paruosti palyginamaja rinkos
analiz¢, sudarinéti ménesio, mety ir pan. statistikas (pvz., kiek nekilnojamojo turto buvo
parduota konkrecioje vietovéje per tam tikra laikotarpi, uz kiek jo buvo parduota, kokia
vidutiné 1m2 sklypo kaina ir t.t.).

Daugiafunkcinés paieSkos sistemos Saknys siekia dar 1907-uosius metus, kuomet
pasaulis dar neZinojo, kas yra kompiuteris. Terminas ,,daugiafunkciné paieska* pirma syki
buvo paminétas Jungtiniy Amerikos Valstiju nekilnojamojo turto agenty valdyboje [60].
Tuomet buvo pabréziama, jog $i sistema, tiesa, dar nekompiuterizuotas jos variantas,
palengvins informacijos mainus tarp nekilnojamojo turto pardavéjy. 1920 m. daugiafunkciné
paieskos sistema tapo visoje Salyje pripaZinta ir sékmingai naudojama paieskos sistema,
kurios déka nekilnojamojo turto agentai galéjo efektyviai (vertinant to meto masteliais)

dalintis informacija apie rinkoje esanti nekilnojamaji turta. Apie 1958 m. visa informacija
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apie nekilnojamaji turta buvo siun¢iama i vietos asociacija, kuri kaupé $ia informacija, kiiré
paieskos duomenu bylas kiekvienam Sios sistemos naudotojui, duomenis atnaujindama du
kartus per savait¢. Duomenys buvo kaupiami ,,popierinése® bylose. Apie 1965 — uosius metus
informacija apie rinkoje esancius nekilnojamojo turto objektus vis dar buvo siunciama i vietos
asociacija, kuri vis dar buvo atsakinga uz tos informacijos kaupima bei paieskos byly
(vadinamyjy korteliy) sudaryma ir reguliary duomeny atnaujinima. Duomenys buvo suraSomi
popieriaus lapuose, o kiekviena paieskos kortelé¢ (joje buvo sukaupta konkreios vietovées
informacija pagal tam tikrus kriterijus) atstodavo dézute, kurioje buvo talpinami reikiami
dokumentai. 1970-1980 m., zengiant i skaitmeninés komunikacijos amziy, nekilnojamojo
turto profesionalai informacijai suvesti ir iSgauti émé naudoti pirmuosius kompiuterinius
terminalus. DaZnai tokia komunikacija buvo léta ir atspausdinta medziaga buvo ne itin
kokybiska, ta¢iau tai buvo pirmasis kompiuterizuotas nekilnojamojo turto objekty paieskos
sistemos naudojimo metodas.

Siandien nekilnojamojo turto agentai gali iSgauti jiems reikiama informacija keletu
kompiuterio pelés spusteléjimy. Spalvoti paveiksléliai, virtuallis Zemélapiai ir kelissyk per
diena atnaujinami nekilnojamojo turto rinkos duomenys tapo esmine nepriekaistingo klienty
aptarnavimo virtualioje erdvéje proceso dalimi. Daugiafunkcinés paieskos sistemos labai
paplito ne tik Jungtinése Amerikos Valstijose, bet ir visame pasaulyje. Sias paieskos sistemas
galima sutikti vos ne kiekvienoje interneto svetainéje, susijusioje su nekilnojamojo turto
paslaugomis. Nors daugiafunkciné paieskos sistema vis dar laikoma privacia nekilnojamojo
turto agenty duomenuy baze, neretai dauguma agenty, norédami pritraukti potencialius
klientus, dali duomeny bazés pateikia vieSam vartotoju naudojimui, pvz. www.realtors.com,
www.homesdatabese.com,
www.homeseekers.com ir kt.

Naudojantis daugiafunkcinés paieSkos sistemos teikiamomis galimybémis, galima
lengviausiu budu pritraukti nekilnojamojo turto pirkéjus, kadangi apie 80% pirkéju yra
atstovaujami nekilnojamojo turto agenty ir daugiafunkcinés paieskos sistemos tampa pirminiu
agenty jrankiu ieSkant nekilnojamojo turto. Nekilnojamojo turto daugiafunkciniy paieSkos
sistemy pagalba, vietinése nekilnojamojo turto rinkose galima pristatyti kompleksines
nekilnojamojo turto paslaugas bei apjungti tose rinkose veikianc¢ius nekilnojamojo turto
agentus, kurie tarpininkavima pardavimo procese vykdo konkurencijos bei poreikiy
patenkinimo lygmenyse [11], [90].

Nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieSkos sistemos yra naudingos tiek

nekilnojamojo turto pirkéjams, kurie gali turéti prieiga prie maksimalaus nekilnojamojo turto
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agenty duomeny skaiciaus, tiek ir pardavéjams, kuriems yra uztikrintas maksimalus
potencialiy klienty skaicius [62].

Pagrindinis nekilnojamojo turto daugiafunkciniy paieskos sistemy privalumas yra tas,
kad jos iSplecia pardavimo galimybes pasitilydamos nekilnojamaji turta kity nekilnojamojo
turto agenty klientams [136]. Nekilnojamojo turto pardavimo galimybiy iSplétimas leidzia
sumazinti iSlaidas bandant susisiekti su tuo klientu, kuri domina konkretus pasiiilymas bei
pagreitinti tokio sandorio uzbaigima [27, 28].

Nekilnojamojo turto daugiafunkciniy paieSkos sistemy plétojimas didina sitilomy
nekilnojamojo turto paslaugy standartus, mazina reklamos bei pardavimo islaidas, gerina
nekilnojamojo turto rinkos funkcionavima ir skatina rinkoje iSlikti tik profesionalias
nekilnojamojo turto imones [194].

Siandiena didéjant konkurencijai nekilnojamojo turto rinkoje bei augant informaciniy
technologijuy panaudojimui, ieSkoma paciu pazangiausiy rinkos dalyviy formy [170]. Norint
18likti nekilnojamojo turto rinkoje, vis daugiau nekilnojamojo turto agenty kuria jungtines
nekilnojamojo turto daugiafunkcines paieskos sistemas [103]. Agenty grupés jungiasi i tokias
sistemas su tikslu pléstinekilnojamojo turto duomeny bazes. Mainais i potencialiai didesni

pirkéjy rata, tokiose sistemose nekilnojamojo turto agentai sutinka dalintis komisiniais [169].

4.3 Lietuvos daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos sistemos teorinio modelio sudarymas

Augant informacijos apie nekilnojamojo turto objekty pardavimus poreikiui, internetas
tampa pagrindinis nekilnojamojo turto duomeny perdavimo kanalas. Remiantis tyrimais,
pasaulyje net 43 procentai prekiaujanciais nekilnojamuoju turtu agenty, suteikia perkantiems
biista klientams prieiga prie nekilnojamojo turto duomeny internete. DidZioji dalis tokios
informacijos perkantiems nekilnojamojo turto objektus klientams pateikiama naudojantis
daugiafunkcinémis nekilnojamojo turto paieskos sistemomis. Siandiena pasaulyje egzistuoja
tvairiaus dydzio daugiafunkciniy nekilnojamojo turto paieSkos sistemy. Paprastai ju dydis
svyruoja priklausomai nuo sukurtos sistemos techniniy galimybiy, o ju i$laikyma garantuoja
Siy sistemy nariy mokesciai.

Siekiant Lietuvos nekilnojamojo turto elektroninio verslo efektyvinimo, Lietuvoje taip
pat galima bty sukurti daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieSskos sistema. Taciau,

skirtingai nuo pasaulyje egzistuojanciy daugiafunkciniy nekilnojamojo turto paieskos sistemuy,
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Lietuvos sistema galéty apimti net tik duomenuy bei ziniy baziy modulius, geoinformacines
sistemas ir kt., bet taip pat ir {vairias sprendimy paramos sistemas.

Lietuvos daugiafunkcingje nekilnojamojo turto paieSkos sistemoje jau Siandiena galima
biity integruoti autoriaus sukurta nekilnojamojo turto interneting daugiakritering sprendimy
paramos sistema bei kitas Vilniaus Gedimino technikos universitete sukurtas sprendimy
paramos sistemas:

. daugiakriteriné statybos elektroninio verslo sistema [72, 88; 146];

o daugiakriteriné etikos sistema [187];

° daugiakriteriné subalansuotos miesty plétros sistema [69, 172, 173, 181];
o daugiakriterin¢ eksporto sistema [84, 85];

° daugiakritering pastaty fikio valdymo sistema [94, 73, 83, 180, 182, 183].

Siy sistemy integravimas i Lietuvos daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieskos
sistema, praplésty sistemos vartotojy sprendimy priémimo ribas bei galimybes.

Siekiant uztikrinti Lietuvos daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos sistemos
ilgalaiki funkcionavima reikeéty:

. duomeny bazes padalinti | kontraktines (duomenys) ir | operacines (reklama);

. turéti rySius su bet kuria nekilnojamojo turto agentiira, atitinkancia sistemos standartus;

o glaudziai bendradarbiauti su pagrindinémis ziniasklaidos priemonémis;

o plétoti nuosavus interneto Saltinius;

o bendradarbiauti su pirmaujanciais tiek Salies, tiek tarptautiniais interneto paslaugy
tiekéjais.

4.3.1 Daugiafunkcines nekilnojamojo turto paieSkos sistemas veikiantys iSoriniai
veiksniai

Sitlant nekilnojamojo turto daugiafunkcines paieskos sistemos modeli, neuztenka
remtis uzsienio Saliy sistemy analize. Sitilomo daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos

sistemos funkcionavimo taisyklés turi biiti pritaikytos specifinéms Salies salygoms.

Specifinés nekilnojamojo turto
sektoriaus salygos

Elektroniné

infrastrukttira : . Elektronines
Daugiafunkciné nekilnojamojo turto paslaugos

paieskos sistema

Teisiné bazé reglamentuojanti nekilnojamojo turto sektoriy ir
informacinés visuomenés plétra
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4.1 pav. Daugiafunkcingnekilnojamojo turto paieSkos sistema jtakojantis veiksniai

Kaip parodyta 4.1 pav., daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieskos sistema veikia

ivairiis specifiniai veiksniai, turintys tiesioging itaka sistemos funkcionavimui:

Specifinés nekilnojamojo turto sektoriaus salygos — tai bendrieji nekilnojamojo turto
sektoriy veikiantys makro lygmens veiksniai: Salies ekonominé situacija, politiné
situacija, nekilnojamojo turto rinka, paliikany normos, infliacija, draudimo sistemos,
valiuty kursy svyravimai, nedarbo lygis, darbo uzmokescio lygis, paprociai ir tradicijos.

Remiantis Siais makro lygmens veiksniais, galima prognozuoti potencialiy sistemos

vartotoju skaiciy, segmenta, ju poreikius ir kt.;

Elektroniné infrastruktiira — tai veiksnys, atspindintis Salies elektroninés infrastruktiiros
igvystimo lygi. Sis veiksnys apsprendzia sistemos komunikacine sritj. [vertinus $alies
infrastruktiiros galimybes, galima modeliuoti duomeny perdavimo srautus, duomenuy
perdavimo greitj, duomeny formatus bei jy pasiekiamuma ir kt.;

Elektroninés paslaugos — veiksnys, apibiidinantis sistemos galimybes teikti interaktyvias
nekilnojamojo turto paslaugas. Ivertinus elektroniniy paslaugy paplitima Salyje bei ju
interaktyvumo laipsnj, galima projektuoti daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos
sistemos paslaugy paketa;

Salies teisiné bazé — makro lygmens veiksnys, suteikiantis galimybe jvertinti
projektuojamos daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieSkos sistemos teisinio
funkcionavimo ribas. Remiantis teisine baze, (vertinamos galimybés vykdyti
elektroninius sandorius ar kitus nekilnojamojo turto pardavimo proceso veiksmus,
turincius teisini pagristuma.

Siulant daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieskos sistema, Siy pagrindiniy iSoriniy

veiksniy {vertinimas pagrindinai apsprendzia sistemos funkcionaluma, dinamiSkuma,

pritaikomuma bei plétros galimybes. ISoriniy veiksniy analizé tiesiogiai apsprendzia

daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paslaugy sistemos techninio projekto reikalavimus bei

leidzia prognozuoti investicijy sistemos kirimui dydj.

4.3.2 ISoriniy daugiafunkcines nekilnojamojo turto paieskos sistemas veikianc¢iy

veiksniy Lietuvoje analizé

Siekiant pasiilyti efektyvy daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieSkos sistemos

modelj Lietuvoje, bei pradéti kurti techninj jos realizavimo projekta, reikia atlikti iSoriniy
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veiksniy, turinéiy tiesioging itaka tokiu sistemy funkcionavimui, analiz¢. Kaip jau buvo
minéta ankstesniame poskyryje, svarbiausi veiksniai, itakojantys daugiafunkciniy
nekilnojamojo turto paieSkos sistemy funkcionavima yra specifinés nekilnojamojo turto
sektoriaus salygos, elektronin¢ infrastruktiira, elektroninés paslaugos bei teisin¢ bazé.

Specifinés nekilnojamojo turto sektoriaus salygos. Siandiena analizuojant Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos situacija galima daryti prielaida, kad nekilnojamojo turto objektu
skaiCius augs. Prognozuojama, kad visiSkai uzbaigus nekilnojamojo turto graZinimo procesa
bei jgyvendinus valstybinés Zemés privatizavima, Lietuvoje bus suformuota i§ viso apie 2,5
min. Zemés sklypu — nekilnojamojo turto vienety, o pastaty, buty ir kity statiniy skaicius gali
pasiekti 4,5 min. vienety. Bendras nekilnojamojo turto objekty skaicius gali i1Saugti iki 8 mlin.
palyginti su $iuo metu jregistruotais 5,2 mln. nekilnojamojo turto vienety.

Paslaugos, susijusios su nekilnojamojo turto sektoriumi, turi rySkia augimo tendencija,
kuri siejama su Siais pagrindiniais veiksniais: auganti nekilnojamojo turto rinka; palanki biisto
kreditavimo aplinka; realiu gyventoju pajamy ir perkamosios galios augimas, tiesiogiai
sietinas su Salies ekonomikos augimu; kylanti Zemés ukio paskirties Zemés verté;naujy
nekilnojamojo turto objekty formavimas.

Remiantis auks¢iau pateiktais faktais, galima daryti iSvada, kad nekilnojamojo turto
paslaugy augimo tendencija iSliks, taciau augimo tempai palaipsniui mazés ir priartés prie
stabilaus rodiklio. Ekonomikos vystymosi tempai bei nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas
i8liks pagrindiniais faktoriais, turinciais jtakos $iy nekilnojamojo turto paslaugy poreikiui.

Elektroniné infrastruktiira. Spartaus interneto infrastruktiiros plétra yra biitina salyga
plétojant daugiafunkciniy taikomyjuy programy ir paslaugy diegima, tobulinant elektronines
paslaugas ir kuriant dinamiska elektroninio verslo aplinka. Lietuvoje yra prognozuojama, kad
2007 metais bent pusé interneto vartotoju naudosis greitaeigiu internetu. Placiajuoscio
interneto isisavinimo lentel¢je Lietuva Siandiena kol kas tik 66-oje vietoje, su 3,22 balo
atsidirus tarp Japonijos ir Indijos. Taciau, nepaisant to, galima teigti, kad Lietuvoje yra
pakankamai iSvystytas plaCiajuostis rySio tinklas ir interneto infrastruktira, uZztikrinanti
interneto prieinamuma gyventojams ir verslo subjektams. Lietuvai yra budinga gerai iSplétota
elektroniné infrastruktiira miestuose, o pastaruoju metu yra orientuojamasi i duomeny
perdavimo infrastruktiiros plétra kaimo vietovése.

Elektroninés paslaugos. Lictuvoje, kaip ir visame pasaulyje, vyksta permainos:
sparciai keiCiasi valstybés valdymo metodai, verslo organizavimas, visuomenés veiklos ir
gyvenimo poreikiai. Atsiranda naujy komunikavimo, elektroninio vieSojo administravimo,
darbo, mokymosi ir kultiros plétros galimybiy. Didelg reikSme igyja Zinios apie Salies

gyventojus, imones, turta, gamta, veikla. Tampa svarbus geb¢jimas naudotis informacijos
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technologijy teikiamomis galimybémis ir gauti tikslia bei iSsamia informacija apie
dominancius objektus. Vykstant tokiems pokyc¢iams visuose srityse vis placiau taikomos
elektroninés paslaugos. Elektroniné paslauga tai duomeny, informacijos ar dokumenty
teikimas ar gavimas, kurio procediiros atliekamos asmens buvimo vietoje bei jo pageidavimu,
skaitmeniniu pavidalu, nuotoliniu biidu per interneta ar  kitomis telekomunikacijy
priemonémis. Elektroniniy paslaugy teikimo lygis Lietuvoje svyruoja nuo paprastos
informacijos ir paraiSky formy internete pateikimo iki interaktyviy, integruoty bei pritaikyty
kiekvienam vartotojui pagal jo asmeninius poreikius paslaugy teikimo.

Daugelis paslauguy, pradéjus jas teikti elektronine forma, parodé¢ labai gerus rezultatus ir
ne tik pagerino pat] paslaugos teikima, bet ir leido sumazinti paciy paslaugy teikimo
sanaudas.

Pagrindinis elektroniniy paslaugy teikimo tikslas paprastai yra siekis pagerinti trijuy
pagrindiniy $aliy - gyventoju, verslo imoniy ir vyriausybés (valdzios instituciju) - poreikiy
tenkinima bei supaprastinti ju tarpusavio bendravima ir komunikavima.

Idiegus paslaugy teikima elektroninémis formomis, gyventojai ir verslo bendroves gali
gauti paslaugas greiiau ir kur kas efektyviau. Be to, elektroninis paslaugy teikimo biidas
igalina iSvengti daugelio techniniy klaidy.

Elektroninés paslaugos nuo ju teikimo pradzios per¢jo tam tikras stadijas. Tarptautiné
elektroninio verslo konsultaciju ir tyrimy bendrové "Gartner" iSskiria tokius elektroniniy
paslaugy vystymosi etapus:

o 1990 - 1995 metai: informacijos pateikimas;

o 1999 - 2000 metai: interaktyvumas;

. Dabartinis laikotarpis: transakcijos / abipusis interaktyvumas;
o Ateities prognozés: transformavimasis.

Pirmajame etape elektroniniu biudu tik pateikiama informacija. Antrajame etape
vartotojui suteikiamos jau platesnés galimybés. PavyzdZziui, internetu galima parsisiysti
elektronines formas, taciau uzpildzius jas reikia pateikti tradiciniais biidais: paStu, faksu,
asmeniSkai ir pan. Treciajame etape elektroniniu budu galima ne tik gauti dokumenty
elektronines formas, bet ir pateikti jau uzpildytas paraiSkas bei kita informacija jvairioms
institucijoms. Ketvirtoji stadija jau reiSkia visa aptarnavima, apimantj formy pateikima ir
apmokéjima, jeigu reikalinga.

Prognozuojant, kokios elektroninés paslaugos Siuo metu reikalingiausios ir turéty buti
pirmoje eil¢je diegiamos Lietuvoje, pirmiausia reikia jvardinti, kokie visuomenés segmentai

yra potencialiausi elektroniniy paslaugu vartotojai, t.y. apibrézti potencialiy klienty rata.
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Grupuojant elektronines paslaugas pagal tiksling klienty grupe, jas galima skirti i verslui ir
gyventojams skirtas paslaugas.

Verslui skirtos paslaugos i interneta perkeliamos sparéiau, nei skirtos gyventojams. Siuo
metu geriausiai iSvystytos elektroninés paslaugos Lietuvoje - susij¢ su gyventoju pajamy
deklaravimu, jsidarbinimo paslaugomis, viesyju biblioteky saugomos informacijos paieska,
socialinémis imokomis, muitinés deklaracijomis, statistiniu duomeny pateikimu.

Apibendrinant informacija apie elektroniniy paslaugy perspektyvas Lietuvoje, galima
drasiai teigti, jog elektroniniy paslaugy poreikis didés, o pacios teikiamos paslaugos taps vis
labiau interaktyvesnés ir labiau prieinamos.

Salies teisiné bazé. Modeliuojant daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieskos sistema,
labai svarbu iSanalizuoti Salies teisés aktus, reglamentuojancius Salies vystymosi strategija ir
elektroninés valdzios plétra.

4.1. lentelé. Teisés aktai, reglamentuojantys Salies vystymosi strategija ir elektroninés

valdzios plétra

Eil

Nr. Teisés aktas Apibudinimas

1. LR Vyriausybés 2004 m. rugpjacio 2 d. |[teisintas Lietuvos 2004—2006 m. Bendrasis programavimo
nutarimas Nr. 935 , Dél Lietuvos 2004— |dokumentas
2006 m. Bendrojo programavimo
dokumento patvirtinimo*

2. LR Vyriausybés 2001 m. vasario 28 d. “ I8déstytas poziiiris | Lietuvos informacinés visuomeneés
nutarimas Nr. 229 “Dél Lietuvos plétros reiskinius. Suformuluoti tikslai ir uzdaviniai. Pateikti
nacionalinés informacinés visuomeneés prioritetai. ApraSyti laukiami rezultatai. Joje atsizvelgta |
plétros koncepcijos patvirtinimo* Lietuvos specifines salygas ir elektroninés Europos politinés

iniciatyvos keliamus svarbiausius tikslus.

3. Suteiktas prioritetas gebéjimui naudotis informaciniy technologiju
LR Vyriausybés 2001 m. vasario 28 d. teikiamomis galimybémis.
nutarimas Nr. 229 “Dél Lietuvos
nacionalinés informacinés visuomenés
plétros koncepcijos patvirtinimo”

4. Pagrindinis juridinis dokumentas, 2000 metais Lietuva priémé nauja kodeksa, kuriame atspindi
nustatantis nekilnojamojo turto teisinius  |turtiniy santykiy poky¢iai, susiformave naujoje ekonominéje
santykius, yra Lietuvos Respublikos erdvéje.
civilinis kodeksas.
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5. LR Vyriausybés 2001 m. vasario 28 d.

nutarimas Nr. 984 “Dél Lietuvos
informacinés visuomenés plétros
strateginio plano patvirtinimo*

[teisintas Lietuvos informacinés visuomenés plétros strateginis
planas.

6. Lietuvos informacinés visuomenés
plétros strateginis planas

Patvirtintas Lietuvos informacinés visuomenés plétros
strateginis planas. Strateginis planas skirtas Lietuvos
informacinés visuomenés plétros darbams igyvendinti.

Atlikus minéty sriciy teisés akty analizg, prieita iSvada, jog daugiafunkcinei nekilnojamojo

turto paieskos sistemai jgyvendinti teisinés salygos yra palankios.

[Sanalizavus 18oriniy daugiafunkcines nekilnojamojo turto paieskos sistemas veikianciy

veiksniy poveikj Lietuvoje, galima konstatuoti, kad daugiafunkcinés nekilnojamojo turto

paieskos sistemos kiirimui salygos yra palankios.

4.3.3 Sitilomos kurti daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieSkos sistemos struktiira

Daugiafunkcinése nekilnojamojo turto paieskos sistemose informacijai formuoti,

naudotis, analizuoti, vertinti naudojamasi ivairiomis universaliomis informacinémis

sistemomis arba kuriamos specialios sistemos, skirtos atitinkamiems sprendimams priimti.

Daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos sistemos susideda i$ iy pagrindiniy sudétiniy

struktiiriniy daliy: informacijos apdorojimo sistema; duomeny apdorojimo sistema;

programiné jranga; techniné {ranga; sisteminé¢ programiné jranga; priemoniy programiné

iranga (priemoniy programa); duomeny bazés.

Informacijos apdorojimo sistema — tai sistema, padedanti apdoroti sprendimams

priimti reikalinga informacija. Informacijos apdorojimo sistema atlieka grynai techninio

pobiudzio funkcija, todel ji nesunkiai bei efektyviai gali buti kompiuterizuojama.

Apibendrintai galima jsivaizduoti, kad informacijos apdorojimo sistema sudaro vienos ar

keliy duomeny apdorojimo sistemy visuma kartu su jrenginiais (jstaigos automatizavimo

renginiais, rySio jrenginiais ir pan.), apdorojanti, perduodanti duomenis ir atliekanti kitas

operacijas.

Duomeny apdorojimo sistema skiriama tam tikros paskirties duomeny ivesties,

apdorojimo, laikymo, iSvesties (pateikimo vartotojams) vykdomoms funkcijoms,

procediroms ir konkretiems sprendimams. Kiekviena tokia sistema turi turéti viena ar

daugiau kompiuteriy ir kitos techninés irangos, taip pat jiems skirtos programinés ijrangos,

naudojancios bendra (dar vadinama sistemos) atminti visoms ar daliai programy, taip pat

visiems ar daliai duomenuy, reikalingy toms programoms vykdyti.
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Techniné jranga — tai duomeny apdorojimo sistemos fiziniy komponenty visuma arba
tos visumos dalis. Ja sudaro kompiuteriy iSoriniai irenginiai, naudojami duomenims jvesti ir
iSvesti (pele, klaviattra, displéjus, spausdinimo jrenginys), duomeny kaupimo ir laikymo
duomeny bazése (atminties) ir apdorojimo irenginiai. Taip pat gali biiti naudojamos duomeny
perdavimo, dauginimo, rysio ir kt. techninés priemonés.

Programine jrangg sudaro duomeny apdorojimo sistemos programy, procediry,
taisykliy visuma arba tos visumos dalis kartu su atitinkamais dokumentais. Programiné jranga
yra intelektinis produktas, ir tai nepriklauso nuo to, i kokia duomeny laikmena ji yra iraSyta.
Informacinés sistemos programing {ranga sudaro sisteminé, priemoniy ir taikomoji
programiné jranga.

Sisteminé programiné jranga nepriklauso nuo taikymo srities ir palaiko taikomosios
programinés irangos veikima. Tai operaciné sistema, kurig sudaro programiné iranga, valdanti
programy vykdyma ir teikianti resursy skirstymo, planavimo, jvesties ir i§vesties valdymo bei
duomeny tvarkymo paslaugas. Reikia pabrézti, kad ji gali buti 1§ dalies realizuota ir techninés
lrangos priemonémis.

Taikomoji programiné jranga (taikomoji programa) skirta kokios nors dalykinés
srities uzdaviniams (taikymo problemai) spresti. Ja gali buti originali parengta programa ar
programy paketas, kurj sudaro i§samus programuy rinkinys kartu su savo dokumentais, skirtas
keletui vartotoju tos pacios dalykinés srities uzdaviniams spresti ar tiems patiems veiksmams
(funkcijoms) atlikti. Programy paketas gali turéti keleta funkcijy, kurias atlieka atskiros
programos, ir sudaryti integraliaja programing {ranga.

Priemoniy programiné jranga (priemoniy programa) padeda sukurti, prizitréti ir
naudoti kita programing jranga arba suteikia bendras, nuo dalykinés srities nepriklausomas
galimybes. Tai duomeny baziy valdymo sistema (DBVS), kity (taikomyjy) programy
generavimo ar kompiliavimo programinés priemonés, kompiuteriy tinklo valdymo sistema,
elektroninio pasto valdymo sistema ir pan.

Duomeny baz¢ sudaro duomeny visuma, organizuota pagal koncepcing schema,
aprasancia ty duomeny charakteristikas ir ry$ius tarp ju atitinkamy esybiy, nusakanc¢iy viena
ar daugiau dalykiniy sri¢iy. Siekiant kaupti tikslius ir iSsamius duomenis apie nekilnojamaji
turta, nekilnojamojo turto daugialypiu paslaugy sistemos dalyviai turi turéti prieiga prie
archyvuy duomeny baziy. Archyvy duomenuy bazéje kaupiama iSsami informacija apie baigtus
sandorius, pvz.: nekilnojamojo turto isigijimo kaina, isigijimo finansavimo S$altinis, pasiiilytas
laikotarpis turto duomeny skelbimui duomeny bazéje. Galimybé prisijungti prie tokios

nekilnojamojo turto daugialypiu paslaugy sistemos padeda nekilnojamojo turto objekto
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pardavimo tarpininkui tiksliau jvertinti nekilnojamaji turta, geriau pazinti vietos rinka bei jos
tendencijas.

Sios auks¢iau iSvardintos daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paiedkos sistemos
sudétines strukttrinés dalys sudaro jos branduolj ir leidZia jai pagal paskirti funkcionuoti

nekilnojamojo turto rinkoje.

4.3.4 Informaciniy sistemy diegimas siilomoje kurti daugiafunkcinéje nekilnojamojo

turto paieskos sistemoje

Kuriant Lietuvos daugiafunkcing nekilnojamojo turto paieskos sistema, reikia integruoti
informacines sistemas, didincias jos efektyvuma [58].

Ivertinus veiksnius, turinCius jtaka daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos
sistemos strukttrai bei jos funkcionavimui, galima iSskirti pagrindines sitilomos Lietuvos
daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieSkos sistemos integralias dalis: elektroninis
aukcionas; derybiné pasto sistema; daugiakriteriné sprendimy paramos sistema; geografiné
informaciné sistema; atsiskaitymo uz paslaugas sistema; elektroninio paraso sistema.

Elektroninis aukcionas. Daugiafunkcingje nekilnojamojo turto paieSkos sistemoje
reikia idiegti elektroninio aukciono sistema. Elektroniniai aukcionai — tai elektroninio verslo
sistemos dalis, leidzianti organizuoti interaktyvy nekilnojamojo turto objekto pardavima
internete. Elektroniniy aukciony procesas yra lygiai toks pats, kaip ir tradiciniy —
nekilnojamojo turto objektas parduodamas tam, kas pasiiilo auks$c¢iausia kaina. Norint
dalyvauti aukcione tereikia turéti saskaita banke. Kiekvienas elektroninio aukciono vartotojas
gali ne tik pirkti, bet ir pasitlyti savo nekilnojamaji turta. Taip pat vienu metu galima
dalyvauti keliuose aukcionuose. Diegiant daugiafunkcingje nekilnojamojo turto paieskos
sistemoje elektroninj aukciona, reikia skirti ypatinga démesi registracijos sasajai.
Registracijos sasaja turétu atlikti elektroninio aukciono vartotojo identifikavimo bei
autorizavimo funkcijas. Siy funkcijy uZtikrinimas leisty identifikuoti sistemos vartotojus,
priskiriant jiems vartotojy grupes ir kontroliuoti pateikiamy duomeny autentiSkuma bei
tikroviskuma.

Derybiné pasto sistema. Paskutiniu metu elektroninis paStas labai sékmingai
pavaduoja susitikimus, telefony skambucius, paSta [89]. Jis yra labai naudingas siekiant
operatyviai gauti naujausia sprendimams reikalinga informacija. Daugiafunkcingje

nekilnojamojo turto paieskos sistemoje idiegus elektroninio pasto derybing sistema, bus
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galima uztikrinti derybing funkcija tarp sistemos administratoriaus, nekilnojamojo turto
pardavéjo bei nekilnojamojo turto pirkejo.

Derybinés funkcijos idiegimas, leisty priartinti daugiafunkcinés nekilnojamojo turto
paieskos sistemos duomeny bazgje esanciy nekilnojamojo turto objekty pasitilos kainas prie
rinkos kainy.

Daugiakriteriné sprendimy paramos sistema. Daugeliu atvejy daugiafunkcinése
nekilnojamojo turto paieSkos sistemose informacija apie nekilnojamojo turto objektus yra
apdorojama tik 1§ ekonominiy poziciju. Tacfiau nagrin¢jant {vairy nekilnojamaji turta
dazniausiai reikia atsizvelgti ir | techninius, socialinius, teisinius, infrastrukttirinius bei kitus
aspektus. Biitent toki platy informacijos spektra apie nekilnojamaji turta gali jvertinti
daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos.

Geografiné informaciné sistema. Pazangiausiose daugiafunkcinése nekilnojamojo
turto paieskos sistemose informacija apie nekilnojamojo turto objektus yra pateikiama
naudojantis geografinémis informacinémis sistemomis (GIS) [18, 124, 142,143, 144].
Geografinés informacinés sistemos leidzia vartotojui gauti patrauklia vizualing informacija,
apibuidinanc¢ia nekilnojamojo turto objekto padét; geodeziniy koordinaciy sistemoje. [29]
Sitlomoje daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos sistemoje, reikia idiegti visiems
vartotojams prieinama geografiniu duomeny sistema, pagrista vienu duomenuy modeliu, kuri
sudaryty salygas atlikti geografinés ir kitos susijusios informacijos paieska, spausdinima ir
perzilira Internete [45, 124, 143] (angl.: web-mapping).

Atsiskaitymo uZ paslaugas sistema. Daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos
sistemoje sudétingiausia integruoti atsiskaitymo uz paslaugas sistema. Pats svarbiausias §ios
sistemos trilkumas yra silpna atsiskaitymo uz paslaugas apsauga. Neretai pazeidimai jvyksta
pervedant pinigus uZz nekilnojamaji turta ar paslauga, susijusia su juo [131]. Taciau,
pastaruoju metu §i problema yra sékmingai sprendziama. Vis daugiau démesio ir lésuy
skiriama saugiaus atsiskaitymo uztikrinimui jvairiose verslo sistemose. Siiilomoje
daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieSkos sistemoje reikéty integruoti banking
atsiskaitymo uz paslaugas sistema. Tokios sistemos idiegimas Siuo metu biity finansiSkai
optimaliausias.

Elektroninio paraSo sistema. Daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos
sistemoje duomenuy patikimuma galima uztikrinti idiegus elektroninio paraSo sistema.
Elektroninio paraSo sistema leisty vartotojams, dalyvaujantiems elektroninuose aukcionuose,
derybinése sistemose, keiciantis duomenimis bei dokumentais, patvirtinti savo teikiamy
duomeny autentiskuma. Sias funkcijas daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paiekos

sistemoje 1S dalies gali uztikrinti identifikavimo bei autentifikavimo sistemos. Taciau,
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elektroninio paraso sistema leistuy praplésti paslaugy, kurioms yra butini saugiis duomenys,
teikimo spektra bei papildomai sustiprinty sistemos saugos funkcija. Daugiafunkcingje
nekilnojamojo turto papaieskos sistemoje idiegus elektroninio paraSo sistema, galima bty
automatizuoti nekilnojamojo turto sandoriy atlikima, sutar¢iy derinima bei pasiraSymga ir kt.
Siandiena yra daug sukurty elektroninio para$o sistemu, kurios yra ineroperabilios ir lengvai

integruojamos, o joms diegti ir eksploatuoti yra pritaikyta Salies teisin¢ bazé.

4.3.5 Sitilomos daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos sistemos paslaugos

Sitlomoje daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos sistemoje, Siandiena
technings, teisinés ir komercinés salygos leidZia teikti gana nemaZa nekilnojamojo turto
paslaugy skaic¢iy. Integravus universalias informacines sistemas, galima automatizuoti
vertinimo, atsiskaitymo, paieskos ir kitas nekilnojamojo turto paslaugas. Toliau iSvardinsiu
pagrindines nekilnojamojo turto paslaugas, kurios biity prieinamos vartotojams daugialypéje
nekilnojamojo turto paslaugy sistemoje: rinkos vertés nustatymas, nekilnojamojo turto
paieska, nekilnojamojo turto objekty alternatyvy analizé, nekilnojamojo turto objekto derybos
dél pardavimo kainos, draudimo bendroviu paslaugy perziiira, draudimo paslaugy alternatyvy
analizé, automatizuotas geografiniy informaciniy sistemu paketas, nekilnojamojo turto
objekto demonstravimas per tinkla, reklaminés informacijos apie nekilnojamaji turta
pateikimas, potencialiy pirkéjy atrinkimas saugumo sumetimais, siekiant nekilnojamojo turto
objekto pardavima padaryti saugesni, pastaty tikio valdymo paslaugos, pagalba derybose dél
pirkimo-pardavimo sutarties.

Rinkos vertés nustatymas. Daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos sistemoje
viena 1§ pagrindiniy paslaugy — nekilnojamojo turto rinkos vertés nustatymas. Rinkos verté
nustatoma lyginamosios nekilnojamojo turto objekty analizés budu. Nekilnojamasis turtas
ivertinamas, lyginant jo pasiiilos kaing su tos pacios grupés duomenu bazéje esanciy
nekilnojamojo turto objekty pardavimo kainomis. Nekilnojamojo turto objekto rinkos verté
nustatoma priart¢jimo biidu, pateikiant vartotojui vizualing priartéjimo cikly informacija.
Rinkos vertei nustatyti naudojamas daugiakriterinis nekilnojamojo turto objekty naudingumo
laipsnio ir rinkos vertés nustatymo metodas. Naudojant automatizuota rinkos vertés
nustatymo paslauga, rezultaty tiklumas priklauso nuo sistemos duomeny gausos bei tikslumo.
Taciau, bet kokiu atveju, §i paslauga gali pasitarnauti tik kaip konsultaciné ir orientacine

informacija, neturinti jokio juridinio pagrindo.
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Nekilnojamojo turto paieSka. Nekilnojamojo turto paieska turi buti realizuota pagal
nekilnojamojo turto objekta apibiidinancius kriterijus: objekto tipas, pasiiilos kaina, sklypo
dydis, namo plotas, geografiné padétis.

Siy pagrindiniy kriterijy realizavimas paiekos sistemoje uztikring greita ir patogy ieskomos
informacijos apie nekilnojamojo turto objekta gavima daugialypéje nekilnojamojo turto
paslaugu sistemoje.

Nekilnojamojo turto objekty alternatyvy analizé. Daugiafunkcingje nekilnojamojo
turto paieSkos sistemoje realizuota nekilnojamojo turto objekty alternatyvy analize leidZia
vartotojams automatizuotai rinktis geriausia objekta. Nekilnojamojo turto objektai, apibiidinti
palyginamosiomis lentelémis, leidzia vartotojui, pagal pasirinktus kriterijus, iSsirinkti
geriausig alternatyva.

Nekilnojamojo turto objekto derybos dél pardavimo kainos. Si paslauga leidzia
sistemos vartotojui, remiantis nekilnojamojo turto objekto pasiiilos ir sistemos nustatyta to
paties objekto rinkos vertés kainuy skirtumu, derétis su pardavéju dél galutinés pardavimo
kainos. Derybos vykdomos elektroninio pasto pagalba.

Draudimo bendroviy paslaugy perziiira. Sistemoje leidZiama centralizuotai perzitréti
draudimo bendroviy teikiamy paslaugu spektra ir kainas.

Draudimo paslaugy alternatyvy analizé. Sistemoje, remiantis draudimo bendroviy
paslaugas jvertinaCiomis palyginamosiomis lentelémis, pagal pasirinktus kriterijus galima
pasirinkti optimaliausias paslaugas teikinacia draudimo bendrovg.

Automatizuotas geografiniy informaciniy sistemy paketas. Geografiniy
informaciniy sistemy paketas suteikia paslauga, kurios pagalba gaunamas konkretus vietovés
vaizdas. Vizualinis vietovés geografinis identifikavimas leidzia nuotoliniu biidu vartotojui
gauti pilnesni vaizda apie nekilnojamojo turto objekta bei jo aplinka [125].

Nekilnojamojo turto objekto demonstravimas per tinkly. Si paslauga leidzia
vartotojui nuotoliniu biidu aplankyti ji sudominusj nekilnojamojo trto objekta. Paprastai tokia
paslauga teikiama perziirint video medziaga. Vartotojas, apsilankes sistemoje, yra
informuojamas apie galimybg¢ tam tikru laiku prisijungti prie sistemos ir interaktyviu btdu
perzitréti video medziaga apie ji sudominusi nekilnojamojo turto objekta.

Reklaminés informacijos apie nekilnojamajj turta pateikimas. Tai grynai komerciné
paslauga, padedanti nekilnojamaji turta parduodantiems reklamuoti ji. Sistemoje gali biiti
sukurtos tam tikros nekilnojamajam turtui sukurtos specializuotos dinaminés reklaminés
uzsklandos, reklaminés bégancios eilutés ar statinés uzsklandos.

Potencialiy pirkéjy atrinkimas saugumo sumetimais, siekiant nekilnojamojo turto

objekto pardavima padaryti saugesnj. Si daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos
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sistemoje idiegta paslauga yra pakankamai svarbi ir {domi, nes daugelis nekilnojamojo turto
agenty nesistengia itin akylai atrinkinéti potencialiy pirkéju prie§ jiems pateikiant savo
pasiilyma. Tokia paslauga yra labai patogi parduodant specializuota ar ytin brangy
nekilnojamaji turta.

Pastaty iikio valdymo paslaugos. Sis daugiafunkcinéje nekilnojamojo turto paieskos
sistemoje (diegtas paslaugu paketas skirtas vartotojams, ieSkantiems specialios programinés
lrangos, pritaikytos pastaty prieziiiros, eksploatacijos ir kt. procesams palengvinti.

Pagalba derybose dél pirkimo-pardavimo sutarties. Dauguma nekilnojamojo turto
objekty susilaukia tik keleto pardavimui tinkamy pasitilymy. Sudétingi kontraktai gali biiti
atmesti keleta karty ir gali tekti pasinaudoti eksperto pagalba. Tokiu atveju, tradiciSkai
dauguma to laiko biina praleidziama vazinéjant masina su jau sudarytu kontraktu. Naudojantis
Sia paslauga, galima kontraktus derinti bei konsultuotis dél ju sudarymo elektroniniu pastu.
Elektroniniai kontraktai, naudojant daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos sistemos
indentifikavimo, autorizavimo ir elektroninio paraSo sistemas, gali biti oficialiai derinami ir
pasiraSomi elektroniniu parasu. Taciau, Siandiena, norint suteikti pirkimo — pardavimo

sutarciai juriding galia, ji turi biiti Saliy betarpiskai patvirtinta ir pasiraSyta [31].

4.4 Ketvirtojo skyriaus iSvados ir pasitilymai

1.  Identifikuota nekilnojamojo turto paslaugy reikSmé bei plétros tendencijos. Konstatuota,
kad aktyvéjant nekilnojamojo turto rinkai bei did¢jant nekilnojamojo turto objekty
skaiCiui nuolat auga nekilnojamojo turto paslaugu gavimo poreikis. Ivertinus
nekilnojamojo turto rinkos plétros tendencijas, prieita iSvados, kad vieningos
daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieskos sistemos sukiirimas ir igyvendinimas
Lietuvoje bty labai svarbus Zingsnis plétojant Salies nekilnojamojo turto elektronines
paslaugas.

2. Pateiktas daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieSkos sistemos apibrézimas bei
savokos.

3. Identifikuoti daugiafunkcines nekilnojamojo turto paieSkos sistemas veikiantys
specifiniai veiksniai, turintys tiesioging itaka sistemos funkcionavimui.

4.  Atlikta iSoriniy veiksniy, turinciu tiesioging itaka daugiafunkcinés nekilnojamojo turto
paieskos sistemos funkcionavimui, analizé.

5.  Pasillytos daugiafunkcinés nekilnojamojo turto paieSkos sistemos integralios

informacinés.
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6.

Sitlomoje daugiafunkcingje nekilnojamojo turto paieskos

nekilnojamojo turto elektroninés paslaugos.
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Darbo i§vados

1. Daugelis nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemuy bei daugiafunkciniy
nekilnojamojo turto sistemy yra orientuojamos ekonominiy tiksly siekiams bei taikydamos
ekonominius modelius, teikia sprendimams tik ekonoming informacija. Ta¢iau nagriné¢jamus
nekilnojamojo turto objektus daznai reikia vertinti ne tik ekonominiu pozitiriu, bet ir jvertinti
remiantis kokybiniais, techniniais, infrastruktiiriniais, teisiniais, socialiniais ir kitokiais
aspektais.

2 ISsprestas praktinis nekilnojamojo turto objekty palyginimo bei rinkos vertés nustatymo
uzdavinys, taikant E.K. Zavadsko ir A. Kaklausko sukurtus daugiakriterinius metodus;

3. Remiantis nekilnojamojo turto elektroninio verslo sistemy, ekspertiniy sistemuy,
sprendimy paramos sistemy analize, sukurta nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné
sprendimy paramos sistema kuri susideda 1§ Siy daliu: duomeny bazés ir duomeny valdymo
sistema, modeliy bazes ir ju valdymo sistemos, vartotojo sasaja ir derybiné elektroninio pasto
sistema.

4. Derybiné elektroninio paSto sistema leidzia nekilnojamojo turto internetinés
daugiakriterinés sprendimy paramos sistemos duomeny bazéje esanciy nekilnojamojo turto
objekty kainas priartinti prie realiy rinkoje dominuojanciy nekilnojamojo turto kainy.

5. Nekilnojamojo turto internetinéje daugiakriterinéje sprendimy paramos
sistemoje alternatyvy palyginimui bei rinkos vertés nustatymui integruoti E.K.
Zavadsko ir A. Kaklausko sukurti daugiakriteriniai metodai: kompleksinis rodikliy
reikSmingumo nustatymo, atsiZvelgiant j ju kokybines ir kiekybines charakteristikas
metodas, daugiakriterinio kompleksinio proporcingo jvertinimo metodas ir
daugiakriterinis nekilnojamojo turto objekty naudingumo laipsnio ir rinkos vertés
nustatymo metodas.

6. Sukurtos nekilnojamojo turto internetinés daugiakriterinés sprendimy paramos
sistemos pranasSumas prie§ kitas sprendimy paramos sistemas yra tas, kad jos duomeny
apdorojimo modulis leidzia analizuoti nekilnojamojo turto alternatyvas ivairiais skirtingus
parametrus turinCiais aspektais.

7. Naudojantis nekilnojamojo turto internetine daugiakriterine sprendimy paramos
sistema galima gauti nekilnojamaji turta i§ ivairiy aspekty aprasancia kiekybing ir kokybing
informacija.

8. Nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos sistema,

tvertindama ekonominius, teisinius, infrastruktiirinius, socialinius, kokybinius, techninius,

96



technologinius ir kt. aspektus, gali atlikti nekilnojamojo turto rinkos jvertinima bei geriausios
alternatyvos skai¢iavima.

9. Atliktas sukurtos internetinés nekilnojamojo turto daugiakriterinés sprendimy paramos
sistemos praktinis testavimas;

10. Sukurta nekilnojamojo turto internetiné daugiakriteriné sprendimy paramos sistema
yra apraSyta jvairiuose tarptautiniuose bei Salies moksliniuose straipsniuose, pristatyta
daugelyje tarptautiniy ir nacionaliniy konferencijy bei praktikoje buvo naudojama vykdant
projekta ,,European Commission. 6th Framework Programme on Research, Technological

Development and Demonstration 2003. Integrated Project. Inteligent Cities*;

11. Pasitilytas nekilnojamojo turto daugiafunkcinés paieskos sistemos teorinis modelis.
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