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IVADAS

Darbo aktualumas

Jau nuo seno visuomené¢je susiformavo nuosavo bilsto sindromas, todél Zmogaus
gyvenimas be nuosavo gyvenamojo blisto nejmanomas ir nesuvokiamas. D¢l tokio poreikio Zmogus
dirba visa gyvenima, kad galéty gyventi nuosavame biiste. Tai amZina Zmoniy problema ir poreikis.
Lietuvoje, lyginant su Vakary Europa, ar net pasauliu, yra labai savitas biisto poreikio suvokimas.
Miisy Salyje biistas suvokiamas kaip tvirtove, todel net 89 procenty lietuviy turi nuosava biista, kai
kitose vakary Europos Salyse nuosavo biusto turétoju vidurkis siekia tik Siek tiek daugiau nei 50
procenty (Zuokas A. 2010).

Sprogus nekilnojamojo turto kainy burbului, gyvenamojo busto kainos Zenkliai sumaZz¢jo ir
pastaruoju metu (2010 m.) vis daZniau kalbama apie busto kainy pasiekta dugna ir vis maZzéjanti
pasirinkima. Stabilizavusis Salies tkio ekonominei situacijai vis daugiau Zmoniy galvoja apie
nuosavo gyvenamojo biisto isigijima, be to, Siuo metu Lietuvos bankuose laikoma daugiausiai
pinigy istorijoje, tad daugybé Zmoniy masto, kur juos sékmingai investuoti, o nekilnojamasis turtas
laikomas viena saugiausiy investicijy.

Siame darbe investicijos | gyvenamajj biista bei investiciné aplinka analizuojama remiantis
investiciju projekty ideologija, nes $i ideologija leidZia isitikinti investiciju efektyvumu. Kiekviena
biisto pirkimo atveji galima vertinti kaip investiciju projekta, kuriuo siekiama tam tikry tiksly,
taCiau tik detaliai parengtas investavimo projektas padeda iSvengti investavimo klaidy ir pasiekti
uzsibrézto tikslo. Esant didelei individualiy gyvenamuju namuy nekilnojamojo turto konkurencijai,
visos suinteresuotos grupes siekia kuo efektyviau panaudoti esamus iSteklius ir gauti i§ investiciju
didZiausia nauda. Investuotojas visada susiduria su lygiaverciy projekty varianty atrankos, iSlaidy
apskai€iavimo problemomis. Todél prie§ priimant sprendima ir investuojant didelg pinigy suma
bitina atlikti detalia nekilnojamojo turto rinkos makroaplinkos analize ir alternatyvy daugiatiksli
vertinima.

Investuojant i nekilnojamojo turto investicijuy projektu, biitina tinkamai ivertinti investicijy
efektyvuma, parengti investiciju projekta. Rengiant ilgalaiki investiciju projekta reikia optimaliai
aprépti visus techninius ir ekonominius statybos ir eksploatacijos aspektus. Norint priimti patj
efektyviausia investicini sprendima biitina atlikti iSorinés makroaplinkos analizg, nes kiekvienas
investicijy projektas yra ji supancios ekonominés, socialinés, politinés, technologinés ir gamtos
aplinkos dalis. Makroekonominés aplinkos analizé padeda priimti teisinga investavimo sprendima,
sumazina nepalankiy aplinkos pokyc¢iuy itaka ar net suteikia galimybg igyti konkurencini pranaSuma.

Darbo tikslas — jvertinti nekilnojamojo turto rinkos, individualiy gyvenamuju namuy

sektoriaus makroaplinkos patraukluma investavimui ir parinkti racionaliausia investicijy objekta.
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Darbo objektas — nekilnojamojo turto investiciju projekta supanti mikroaplinka ir
veiksniai, lemiantys racionaliausio investicijy objekto pasirinkima.

Darbo uzdaviniai

1. ISstudijuoti literatlira ir apZvelgti investiciju projekty samprata.

2. Atlikti gyvenamojo biisto makroaplinkos analiz¢. Nustatyti makroaplinkos rodiklius

labiausiai lemencius individualaus gyvenamojo biisto kainy kitima Lietuvoje.

3. Prognozuoti gyvenamojo busto kainy kitimo tendencijas.

4. Sukurti daugiatiksli investiciju 1 individualius gyvenamuosius namus alternatyvy

efektyvumo vertinimo modelj, kuris apimty visus investuotojo iSsikeltus tikslus.

5. Naudojantis sukurtu modeliu parinkti racionaliausia darniosios statybos investiciju

objekta Vilniaus mieste.

Tyrimo metodai

Darbo tikslui pasiekti atliekama susistemintos mokslinés literatiiros, kurioje nagrin¢jama
nekilnojamojo turto, gyvenamojo biisto, rinka, ja lemiantys veiksniai, analize. Atliekama statistiniy
duomeny analizé ir sintez¢, gauti rezultatai apibendrinami mokslinés statistikos metodais:
grupavimo, lyginimo, tendencingumo nustatymo. Prognozavimui naudojami porinés ir daugianarés
koreliacijos, slankiojo vidurkio matematiniai metodai. Racionaliausiam gyvenamajam namui
parinkti naudojamas daugiatikslis vertinimo metodas TOPSIS.

Darbo struktiira

Baigiamaji darba sudaro jvadas, trys skyriai, iSvados — pasiiilymai, literatiiros Saltiniy
saraSas ir priedai (autoriaus pateikti iSpléstiniai statistiniai skai¢iavimai ir daugiatikslis alternatyvy
vertinimas).

Pirmajame skyriuje analizuojama investiciju projekty samprata, aptariama investiciju i
nekilnojamaji turta specifika. ISanalizuojami projekto gyvavimo ciklai, pabréZiant investicinés
aplinkos tyrimus ikiinvesticinéje projekto fazé¢je. Apzvelgiama investicijy | gyvenamuosius namus
aplinka, iSanalizuojant investicinés veiklos dalyvius, investavimo procesa, investicijy objekta ir
investicijy aplinka. Sioje dalyje taip pat pateikiama susistemintos literatiiros ir naudojamos
skai¢iavimo metodikos apZvalga.

Antrajame skyriuje atliekama nekilnojamojo turto investiciju projektu makroaplinkos
analizé. ISnagrin¢jama ekonominé, socialing, politin¢, technologiné, gamtos aplinka, jvertinant
nekilnojamojo turto rinkos cikliSkuma ir rizika.

TreCiajame skyriuje atlieckama makroekonominés aplinkos statistiné analizé, kurios metu
nustatoma priklausomybé tarp gyvenamojo bisto kainy indekso ir makroaplinkos rodikliy.
Remiantis nustatyta priklausomybe prognozuojama tolimesné¢ gyvenamojo bisto kainy kitimo

tendencija, taip ivertinama, ar §iuo metu yra palankus metas isigyti gyvenamaji buista. Daugiatikslio
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vertinimo metodu TOPSIS parenkamas Siuo metu rinkoje esantis racionaliausias, investuotojo
poreikius atitinkantis, darniosios statybos gyvenamasis namas.

Darbo praktiné reikSmé

Sis darbas gali padéti priimti pati racionaliausia sprendima nepatyrusiems investuotojams,
investuojantiems | nekilnojamaji turta. Darbe pateikiama informacija apie investiciju projekty
iSorinés makroaplinkos rodiklius, ju sasaja su individualiy gyvenamyju namy kaina ir
prognozuojamus pokyCius ateityje. Darbas skirtas asmenims, ketinantiems investuoti 1
nekilnojamojo turto rinka asmeniniais ar spekuliaciniais tikslais, nekilnojamojo turto investiciju
projekty plétotojams, ieSkantiems tinkamiausio laiko investuoti | racionaliausius investicijuy
objektus.

Nekilnojamojo turto agentiiros klientams galéty pasitlyti toki pati, kaip parengta Siame
darbe, daugiatiksli nekilnojamojo turto objekty vertinimo modelj, taip igydamos konkurencini
pranasuma rinkoje ir suteikdamos galimybe¢ klientams iSsirinkti patj tinkamiausia investicijy

objekta.

13



1. INVESTICIJOS | NEKILNOJAMAJI TURTA KAIP MOKSLO
OBJEKTAS

1.1. Investicijy projekty samprata

Daugelis gyvenimo kokybés, ekologiniy, socialiniuy problemy kyla dél visuomenés nenoro
spresti tokias problemas. Rengiant investicijy projektus akcentuojamas maZziausios kainos principas,
kuris vercia naudoti pigiausias medZiagas, iSteklius ir rinktis pigiausias paslaugas. Tai absoliuciai
priestarauja efektyviy inovatyviy metody, sprendimy paieskai, kurie uZtikrina pastato kokybe bei
ekonomini naudinguma viso pastato gyvavimo ciklo metu. Neefektyviu projekty rengimas ir
lgyvendinimas maZina Salies statybos sektoriaus efektyvuma, konkurencinguma iSsivysciusiy
pasaulio Saliy atZvilgiu ir ateityje turés labai didelg itaka visos Salies ekonomikos augimui. Todél
rengiant investiciju projektus biitina jvertinti visus aplinkos veiksnius ir pasirinkti pati efektyviausia
variantg viso pastato gyvavimo ciklo metu.

Kiekvieno investicijy projekto tikslas yra iSspresti kilusia problema priimant tinkamiausia
sprendimg. Pazymétina, kad iSkilusi problema gali buti aktuali tik tam tikram subjektui ar subjekty
grupei, kurie turi interesy. Siekdami iSspresti problema subjektai inicijuoja projekta, kuriame ir
numato problemos sprendimo galimybes.

Projekty valdymo institutas parengtame projekty valdymo standarto dokumente investiciju
projekta apibrézia kaip inicijuota laiking veikla, kuri kuria produkta ar paslauga, nesukurta
ankscCiau. Laikina veikla reiSkia, kad projektui nustatomi tiksliis pradZios ir pabaigos momentai.
Unikalumas reiskia projekto rezultato (produkto ar paslaugos) naujuma, kuris bus naudingas kuriam
nors konkreciam klientui (William R, D. 1996).

Investuotojai investuoja | nekilnojamaji turta visais ekonomikos ciklo etapais, nes tai
laitkoma palyginti saugia ir perspektyvia investicija. Nuo mikro- ir makropalinkos daZniausiai
priklauso, kiek rizikinga yra investicija ir kaip sudétinga igyvendinti projekta. Investuotojai yra
privatiis asmenys, organizacijos, susidurianc¢ios su problema, kaip kuo efektyviau panaudoti esamus
iSteklius ir gauti i§ investicijy didZiausia nauda. Kiekvienas investuotojas i nekilnojamojo turto
objektus susiduria su investicinés aplinkos subtilybémis, lygiaverCiy projekty, varianty atrankos,
investiciniy 1€Sy paskirstymo, vertés iSlaikymo ir didinimo problemomis.

Investiciniai objektai statyboje gali buti grupuojami pagal statybos riisi (nauja statyba,
rekonstrukcija, kapitalinis remontas ir t. t.), pastato paskirti (gyvenamoji ir negyvenamoji), vietove
(miesto ar kaimo teritorija) ir kt. Statybos investicijy projekty klasifikavimas vaizduojamas 1.1

paveiksle.
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Statyvbos investicin
projeltal
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Naujo statinio Statinio [Statim o paprastasis] [Statimmo kapitalim g
statyba relionstiuleciya remontas remontas
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I(‘j}-’\'enalno sios paslkirties pastatal I INegw_..-'\'enanlosios raskirties pastatal I

Wieno buto pastatai — Wieibuéin paskirties pastatai
Drieju buty pastatal —  Adnunistracinés pastatal
Draugiabuéial pastatal — Prelkvbos paslarties pastatai
Socialinés paslarties pastatal — Paslaugu paskirties pastatai

— DIaitimmo paslartes pastatai

— Transporto paslarties pastatar
Gyvdymo paslkirties pastatal =1 Garazuy paskirties pastatai
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Feligineés paskirties pastatar =———1— Kultiros paslirties pastatai
Zemes tikio paskirties pastatai <1 DNlokslo paskirties pastatai

1.1 pav. Statybos investicijy projekty klasifikacija (Ustinovi€ius L., Zavadskas E. K. 2004;
Sarkien¢ E. 2010)

Kiekvienam Zmogui nuosavas biistas ar kitas nekilnojamasis turtas yra labai svarbus,

Zinoma daugybé priezasCiy, kodél investavimas i Si turta yra toks populiarus (Rutkauskas, A.V.

2001):

1. Investicijos saugumas, tai sena, tadiau daugeliu atvejy teisinga prielaida. Zemés
pasitla yra ribota, nekilnojamojo turto vert¢ laikui bégant kinta neZymiai, be to,
nuomojant pajamos i§ nekilnojamojo turto nesmarkiai kinta bégant laikui.

2. Nuomojant nekilnojamaji turta galima uztikrinti nuolating pinigy srautq.

3. Finansiniy sverty sistema, leidZia investuotojui isigyti pageidaujama turta net turint
palyginti maZa investicijos dali, taiau naudojimasis §iais svertais turi savo kaing ir
pries pasinaudojant jais bitina jvertinti rizika.

4. Turto vertés augimas, kai turtas yra strategiskai geroje vietoje ar gausé¢jancioje
bendruomengje.

5. Apsauga nuo infliacijos, kai turto verté did¢ja sparciau nei kity prekiy.

6. Neekonominés prieZastys, kai investuotojai teigia, kad jiems turtas patinka dél
estetiniy, socialiniy ir politiniy prieZas¢iy. Kai kurios investicijos paremtos ir

nefinansinés naudos siekianciais tikslais.
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Reikia jvertinti, kad investavimas yra viena rizikingiausiy Zmogaus finansinés veiklos
sri¢iy, nes Cia susiduriama su didZiausiu neapibréZtumu. Kiekvieno investicijy projekto pagrindinis
tikslas yra pageidaujamas tam tikras rezultatas, kuris pasiekiamas per numatyta laikotarpi. Siekiant
igyvendinti §i pagrindini tiksla svarbu nevirSyti projekto sanaudy biudzeto ir darbus atlikti
kokybiskai. Svarbu suvokti, kad investiciju projekto tikslas — ne gaminamo produkto sanaudy
sumazinimas, bet optimalus visy techniniy ir ekonominiy aspekty, kurie yra traktuojami kaip
ilgalaikio planavimo tikslai, aprépimas (Rutkauskas, A.V., Tamosituniené R. 2002).

Lietuvos Respublikos investiciju istatyme investicijy projektas apibréziamas kaip
dokumentas, ekonomiskai, techniSkai ir socialiai pagrindzZiantis investavimo tikslus, jvertinantis
investiciju graza (komercinis projektas) ir kitus efektyvumo rodiklius, nurodantis projektui
igyvendinti reikalingas 1€Sas bei finansavimo Saltinius ir terminus, o investicijos apibréZiamos kaip
piniginés 1€Sos ir istatymais bei kitais teisés aktais nustatyta tvarka jvertintas materialusis,
nematerialusis ir finansinis turtas, kuris investuojamas siekiant gauti pajamy, socialini rezultata
arba uZtikrinti valstybés funkcijuy igyvendinima. Taip pat nustatoma tvarka, kuria remdamiesi
investuotojai gali investuoti Lietuvoje (Lietuvos Respublikos Seimas. 1999 ):

e steigdami tkio subjekta, isigydami Lietuvos Respublikoje iregistruoto iikio subjekto

kapitala ar jo dalj;

e steigdami imong, isigydami visy riiSiy vertybinius popierius;

e sukurdami, isigydami ilgalaiki turta arba didindami jo vertg;

e skolindami 1éSas ar kita turta tkio subjektams, kuriuose investuotojui priklauso
kapitalo dalis, suteikianti jam galimybe¢ kontroliuoti arba daryti nemazos itakos iikio
subjektui;

e vykdydami koncesijuy bei iSperkamosios nuomos sutartis.

Investicijy Saltiniai taip pat gali biiti labai jvair@is (Lietuvos Respublikos Seimas. 1999):

e nuosavos léSos, finansai;

e paskolos (kreditai, obligacijos);

e valstybés, savivaldybés fondy 1€Sos;

e uZsienio valstybiy, imoniy, tarptautiniy organizacijy 1¢3os.

PrieS investuojant i nuosava gyvenamaji biista tikimasi gauti tiek ekonomini, tiek socialini
rezultata, todé¢l biitina atlikti analizg ir jvertinti, ar investicijos tenkins liikesCius. Yra penki
pagrindiniai etapai, kuriuos investuotojas privalo iSanalizuoti prie§ investuodamas | nuosava turta
(Rutkauskas, A.V. 2001):

1. Nusistatyti siekius, tikslus, jvertinti, su kokiais apribojimais investuotojas susidurs ir

kokios jis rizikos tikisi.
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2. Istirti aplinka, kurioje bus investuojama ir jvertinti esamas rinkos salygas (pasiiila,

paklausa, investicijy teising, sociopoliting aplinka).

3. Atlikti investiciniy ir eksploatacijos sanaudy vertinima, atsiZvelgdamas i projekto

iSlaidas, paskolos kaina, turto vertés padidéjimo tikimybe.

4. Palyginti laukiamos naudos ir reikalingy investiciju srautus. [vertinti, ar teikiamos

pajamos ir socialinis pasitenkinimas pateisina investavimo rizika.

5. Investicinio sprendimo priémimas arba atmetimas.

Rengiant investicijy projekta yra ganétinai sudétinga iSdéstyti biitiny jgyvendinti darbuy
etapus, kurie tarpusavyje yra susaistyti jvairiausiais rysSiais. Norint palengvinti planavimo procesa
Pasaulio banke ir Jungtiniy Tauty Organizacijoje UNIDO padalinyje yra priimtas projekto eigos
dalinimas i fazes, kur projekto raidos ciklas apima prieSinvesticing, investicing ir eksploatacing

fazes (Zr. 1.2 pav.) (Rutkauskas, A.V. 2002; Rutkauskas, A.V. 2006).
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. pav. Projekty raidos ciklas (Rutkauskas, A.V. 2002; Rutkauskas, A.V. 2006)

Kiekvienas projektas nepriklausomai nuo jo sudétingumo ar apimties, reikalingos jam
1gyvendinti, nuo projekto pradZzios iki pabaigos, pereina jvairias kiirimo fazes, kurios pavaizduotos
1.2 paveiksle. Kiekviena investiciju projekto igyvendinimo faz¢é turi savo tikslus ir uZduotis.
PrieSinvesticiné fazé skirstoma 1 ikiprojektinius, projektinius tyrimus ir investiciju projekto
vertinimo ataskaita. Projektiniai tyrimai apima projekto formulavima, jais remdamasis investuotojas
gali priimti investicini sprendima. Kai investiciju projekta inicijuoja privatiis asmenys, Sis etapas
yra daug trumpesnis negu tuomet, kai ji inicijuoja valstybinis sektorius. Sis laikas skiriasi, nes
valstybiniame sektoriuje daznai investuojama i didelés apimties objektus, kuriuos norint pradéti
plétoti biitina atlikti daug tyrimy ir vertinimu. Privaciajame sektoriuje investiciju projekty kuriami

objektai yra mazesni, investicijy dydis daZniausiai yra ribotas, siekiama kuo greitesnio investiciju
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atsipirkimo ar efektyvesnio panaudojimo, tod¢l Sio etapo trukmé biina daug mazesné.
PrieSinvesticinés fazés pabaigoje suformuojama jvertinimo ataskaita, kuria jvertinamas tiek pats
projektas, tiek pramonés Saka, tiek visa Salies ekonomika. Praktika rodo, kad dauguma investuotojy
nenori investuoti dideliy sumy pirmoje fazéje, todél neatliekami detaliis tyrimai ir ne visuomet
pasirenkamas optimaliausias variantas (Rutkauskas, A.V. 2002; Rutkauskas, A.V. 2006).

Investicin¢ projekto igyvendinimo fazé iSsiskiria didZiausiomis investiciju kapitalo
iSlaidomis ir apima sutar¢iy, tiekimo uZtikrinimo, technologiju parinkimo, pirkimo, Zemés isigijimo,
projektavimo, statybos, darbuotojy priémimo ir apmokymo etapus. Siame etape turi bati uztikrintas
efektyvus projekto valdymas ir atlickamas plany savalaikis koregavimas. Siuo etapu labai svarbus
darbo naSumo ir laiko veiksnys, todél iSrySkéjus projektavimo klaidoms, gali tekti atlikti
operatyvias korekcijas, kurios turés itakos tolesnei projekto plétotei (Rutkauskas, A.V. 2002;
Rutkauskas, A.V. 2006).

Eksploatacines problemas biitina nagrinéti atsizZvelgiant | artimiausia ir tolimesng ateitj.
Pagrindinés artimiausios ateities problemos susijusios su technikos ir ZmogiSkyjy iStekliy
neefektyviu darbu. Siy veiksniy atsiradimas rodo, kad investicinés projekto fazés rengimo metu §ios
problemos nebuvo tinkamai iSanalizuotos. Tolimosios ateities problemos kyla dé¢l didesniy, nei
buvo numatyta, gamybos, eksploatacijos, rinkodaros ilaidy. Sios problemos atsiranda dél
investiciju projekto prieSinvesticin¢je fazéje atlikty {vertinimy netikslumo. Tokiy problemy
sprendimas brangiai kainuoja, be to, ne visuomet pavyksta efektyviai jas iSspresti, dél to galima
patirti dideliy nuostoliy (Rutkauskas, A.V. 2002; Rutkauskas, A.V. 2006).

ApZvelgus visas tris fazes, galima jvertinti prieSinvesticinés fazés svarbuma ir
sudétinguma, kadangi Si fazé yra kity investicijuy projekto faziy pagrindas, kuris gali nulemti viso

projekto sekmg.

1.2 Investicijuy i gyvenamuosius namus aplinkos apZvalga

1.2.1 Investicinés veiklos dalyviai

Lietuvos Respublikos (toliau LR) statyby istatymas apibrézia statomuy statiniy esminius
reikalavimus, S$iy statiniy tyrimo, projektavimo, statybos, rekonstravimo, remonto, atidavimo
naudoti, naudojimo ir nugriovimo tvarka, juridiniy ir fiziniy asmenuy, dalyvaujanciy statybos
procese, santykius ir valstybés institucijuy veiklos principus Sioje srityje (Lietuvos Respublikos
Seimas. 1996).

Kiekvieno i§ Siy etapu vykdytojo pageidavimai yra skirtingi, bet jie dazniausiai yra

reglamentuoti LR teisés aktais, todel kilusios problemos sprendZiamos pasinaudojant jais. Taciau
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kartais pritaikyti teisés aktus yra ganétinai sudétinga, ar net neimanoma, dé¢l to daZniausiai nukencia
bitent naudotojo poreikiai — patogumas, pastato, landSafto architektira, ekonomiskumas,
eksploatacijos iSlaidos, mikroklimatas ar net pastato kokybe.

Investuotojo tikslas yra pasirinkti tinkamiausius investicinius sprendimus, stengiantis
padidinti pajamas. PrieS pradedant vykdyti projekta investuotojui biitina iSsiaiSkinti galutinio
naudotojo poreikius, atsirasianCius ateityje. Tai galima atlikti vykdant rinkos tyrimus, taiau S§is
biidas yra ganétinai rizikingas, nes sunku numatyti, kaip pasikeis vartotojy poreikiai ateityje. Sioje
investiciju projekto dalyje labai svarbus projektuotojo - architekto vaidmuo, jo poziiris { tai, kas
vyksta Siandien, ir i tai, kas vyks ateityje. Projektuotojas tai numato siekdamas tenkinti busimo
vartotojo poreikius ir investuotojo tikslus. Architektas yra vienas i§ pagrindiniy projekto vykdymo
proceso dalyviy, kuris lemia projekto s€ékmg, o investuotojo tikslai yra pasiekiami uZtikrinant
galutinio naudotojo poreikius. Visi investiciju projekto dalyviai, ryS$iai ir jtaka pavaizduoti 1.3
paveiksle, kuriame matome, kad statinio naudotojas gali buti ir ne pastato savininkas, kuris
nedalyvauja pradiniuose pastato kiirimo etapuose, o atsiranda tik eksploatacijos ir prieZiiiros metu

(Ustinoviéius L., Zavadskas E. K. 2004; Sarkiené E. 2010).

Statytojas (uzsakovas)

| Savininkas | Naudotojas |

I

‘ Investuotojas

N

Projektuotojas (architektiriniai - &
konstrukciniai sprendimai)

{

Statybos rangovas <

{

Kiti vardmenys (tiekejar ir kt )

{

Statinio naudotojas

1.3. pav. Investavimo | gyvenamuosius namus proceso dalyviai, jtaka ir rysiai (Sarkiené¢ E. 2010)
Savininkai, nuomininkai yra turto naudotojai, kuriy reikméms tenkinti yra igyvendinamas

investicijy projektas. Tokio projekto sekmé priklauso nuo to, ar bus jgyvendinti visi poreikiai, todél

galima teigti, kad naudotojas yra svarbiausia suinteresuota Salis, kuris ir uZtikrina investavimo
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sekme (zr. 1.4 pav.). Lietuvoje plétojant nekilnojamojo turto investiciju projektus vartotojo

poreikiai daZniausiai nejvertinami, siekiant sumazinti projektavimo ir statybos sanaudas.

Investuotojo tikslai ir uno_n_al} 5 Naudotojo tikslai ir
poreikiai >' 'dlchltel\tlfllln.lal H poreikiai
sprendimai

1.4. pav. Investuotojo ir naudotojo tiksly suderinimas (Sarkiené E. 2010)

1.2.2 Investavimo procesas

A. GrikSevicius, J. Silickas teigia, kad investicijos — tai 1éSos materialiajam ilgalaikiam
turtui kurti, {sigyti arba modernizuoti ir nematerialiajam turtui isigyti, siekiant gauti pelna ar
socialinj rezultata (GrikSevicius A., Silickas J. 1998) Pats investavimo procesas suvokiamas kaip
investuotojo atliekami veiksmai, kuriais jis igyja nuosavybeés teis¢ arba teis¢ §i objekta valdyti ir
naudoti. A. V. Rutkauskas teigia, kad investavimo tikslai turi buti pasirenkami atsizZvelgiant i
socialing — ekonoming Salies situacija (Rutkauskas, A.V. 2001). Rezultatas, kurj norima pasiekti,
vertinamas pagal trukme, kaing ir kokybe (GrikSevicius A., Silickas J. 1998).

Visoms investicijoms biidingi Sie poZymiai (Stasiulionis A. 2004) :

e investicijos daZniausiai Zymi dideles finansines iSlaidas;

e nauda i$ investicijy gali buti tik po tam tikro laiko ateityje;

e investuojant visuomet rizikuojama;

e investicijos dazniausiai suteikia galimybe investuotojui siekti savo tiksly.

Kiekviena investiciné veikla, ypa¢ i nekilnojamaji turta, susijusi su sprendimy priémimu.
R.D.Cappoza ir P.H.Hendershott (Cappoza D.R., Hendershott P.H., Mack Ch. 2004) investiciju 1
nekilnojamaji turta problematika apibiidina dviem veiksniais: neaiSku, kas ivyks ateityje ir
neprognozuojamas Zmoniy poelgis.

Visose ekonomiskai iSsivysCiusiose Salyse atsiranda asmeny, kuriy pajamos virSija
einamojo vartojimo apimtis, tod¢l jie turi galimybe kaupti santaupas, kurias gali investuoti | savo
Svietima, | savo buities gerinima. Investicijy apimtys kiekvienoje Salyje, kiekviename sektoriuje
tiesiogiai priklauso nuo laisvy piniginiy iStekliy, paklausos ir pasiilos, taip pat nuo Sios paklausos ir

pasiiilos ypatumuy.
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1.2.3 Investicijy objektas

Jau du deSimtmecius gyvuoja darnios plétros (angl. sustainable developement) idéja. Pirma
karta Si savoka buvo apibrézta 1987 m. Brundlando mieste. ,,Darni plétra — tai plétra, kuri uztikrina
Siandienos poreikiy tenkinima, nepazeidziant ateinanciy karty geb¢jimo tenkinti savo poreikius‘
(CIB-UNEP Agenda 21 for Sustainable Construction in Developing Countries ).

Siame darbe nagrinéjamas investicijy objektas yra darniosios statybos gyvenamasis namas
— nekilnojamasis turtas. Svarbiausias gyvenamyjy namy naudotojy poreikis — gyvenimo kokybés
uztikrinimas, esant racionalioms iSlaidoms, todél biitina skirti démesj darniosios plétros aspektams:
socialiniams, ekonominiams ir aplinkos apsaugos.

Didziosios Britanijos architektliros ir aplinkos apsaugos komisija gyvenamyju namuy
aplinka ir gyvenimo kokybg vertina tokiais rodikliais, kuriais galima remtis ir kitose valstybése
(Sarkien¢ E. 2010) :

e savitumas (vertinama pastato architektiira ir ji supanti erdve);

e keliai, automobiliy parkavimas ir pésCiyjy takai (i aplinka integruotos automobiliy
stovéjimo vietos; gatvés pritaikytos automobiliams, péstiesiems ir dviratininkams);

e pastato dizainas ir konstrukcijos (pastatas susilieja su ji supancia aplinka; pastatas
suprojektuotas naudojant pazangias konstrukcijas ir technologijas; vidaus erdvéje
paliekama erdvé pokyciams);

e aplinka ir bendruomené (galimybé naudotis visuomeniniu transportu; galima
patogiai pasiekti mokykla, parka, parduotuves).

Statant gyvenamuosius namus biitina patenkinti Zmogaus ekonominius, kultiirinius ir
ekologinius poreikius, todél projektuojant pastata bitina ivertinti daugybg kriteriju. Visos pastato
konstrukcijos turi buti parinktos taip, kad pastato statyba ir eksploatacija biity pigi ir efektyvi.
Privaloma uZtikrinti, kad pastatas eksploatacijos metu efektyviai vartoty energija ir iSlaikyty
tinkama mikroklimata (Sarkiené E. 2010).

Europos Sajungos Salys 2009 m. susitaré, kad nuo 2021 m. statomi pastatai turés buti
beveik nuliniy energijos sanauduy, ir igyvendinti naujus aplinkos standartus, taip sumazinant ES, taip
pat ir Lietuvos, priklausomybe nuo naftos ir dujy importuotojy. Sis susitarimas priimtas, nes batina
iSplésti atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojima, siekiant teigiamo ekologinio ir ekonominio
poveikio visuomenei. Darnioji statyba, tai statyby praktika, kai statyby procesas, darby planavimas
ir vykdymas, atitinka statybai keliamus reikalavimus, bet kartu tausoja ir aplinka, siekia teigiamo
ekonominio ir socialinio efekto. Darniosios statybos pastatai sutaupo vidutiniSkai 30 procenty

energijos lyginant su tradiciniais pastatais, naudoja mazZiau vandens, be to, maZiau terSia aplinka,
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visa tai nulemia mazesnes eksploatavimo islaidas ir nulemia darniosios statybos namy investiciju
patraukluma (Europos parlamentas. 2010).

[ sugrieztéjusius ES reikalavimus biitina atsiZvelgti ir pradéti juos taikyti praktikoje, statant
ar perkant praktikesnius, ekonomiskesnius namus. Zinoma, investicijos { darniosios statybos
pastatus atsiperka negreitai, taCiau teikia didZiulg socialing ir aplinkos apsaugos nauda. Darnioji
statyba yra iSskirtiné tuo, kad akcentuoja ne tik aplinkosauging ar socialing nauda, bet ir ekonoming,
kuri yra pati svarbiausia kiekvienam i§ misy.. Pirmiausia butina diegti pacias ekonomiskiausias,
finansiSkai naudingiausias technologijas, o véliau pereiti prie maziau finansiskai naudingy, taciau

teigiamai veikianciy aplinka.

Visuomené

1.5 pav. Darniosios statybos schema (UCN. 2006)

Darni plétra jpareigoja nekilnojamojo turto plétotojus atsakingai apstatyti teritorijas,
atsizvelgiant | gamtiniy iStekliy racionaly naudojima, ekonominius ir ekologinius principus. Tai yra
apibréziama kaip jsipareigojimas mazinti skurda pasaulyje, sveikos gyvenamosios ir darbo aplinkos
kirima, ZmogiSkuju iStekliy plétojima, sukuriant ekonoming nauda ir didinant visuomenés moralin
pasitenkinima (Yudelson J. 2008).

Darnioji plétra turéty atitikti pagrindinius keliamus reikalavimus (Sarkiené E. 2010):

e iStekliy — medziagy, energijos — sunaudojimas turi biti ne didesnis, kaip ju

atsinaujinimas;

e iSmetamyjy terSaly emisijos lygis turi buti ne didesnis nei aplinka gali absorbuoti.

Pagrindiniai darniosios plétros reikalavimai gali biiti pasiekti jvykdzius Siuos uzdavinius
(Sarkiené E. 2010):

e mazinti i§ Zemés vartojamos energijos ir medziagy kieki;
e gerinti Zmoniy gyvenimo kokybe;
e mazinti pastaty poveiki natiiraliai aplinkai;

e mazinti pastaty gyvavimo ciklo sgnaudas.
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Kiekvienas darnios plétros plétotojas prisideda prie EKO miesto kiirimo, kurio pagrindiniai
tikslai yra gerinti Zmoniy gyvenimo kokybg, maZinti neigiama poveiki aplinkai ir Zmogaus
sveikatai, Siy tiksly bandoma pasiekti Siais veiksmais (CONCERTO project. ECOCITY: Helsingor
and Helsinborg. 2008):

1 Miesto struktiira:
1.1 Zaliujq ir miesto erdviy didinimas;
1.2 MaZinti apleisty miesty teritorijy plotus.
2 Energija:
2.1 MaZzinti energijos poreiki;
2.2 Didinti energijos panaudojimo efektyvuma;
2.3 Naudoti atsinaujinaniy energijos 3altiniy (foliau AES) energija.
3. Socialinis — ekonominis poveikis:
3.1 Mazinti gyvenamojo biisto iSlaikymo iSlaidas;
3.2 Stengtis iSsaugoti kultiirini pavelda;
3.3 Gerinti infrastruktiira neigaliesiems;
3.4 Statyti daugiau socialiniy biisty.
4. Medziagos:
4.1 Sumazinti atlieky kieki;
4.2 Gerinti geriamojo vandens kokybe.

5. Transportas:

5.1 Viesojo, pésciyju ir dviratininky eismas pagrindiné susisiekimo priemong;
5.2 Automobiliy eismo ir grei€io apribojimai.

Reikia pripaZzinti, kad kiekvienas visuomenés narys noréty gyventi tokiame mieste, todel

valstybés institucijos, nekilnojamojo turto statytojai turéty atsizvelgti | Sias rekomendacijas

rengdami investicijy projektus.

Ekonominé darniosios statybos nauda.

Dauguma Zmoniy, skai¢iuojan¢iy darniosios statybos ekonoming nauda, orientuojasi tik 1
nauda, gaunama dél sutaupytos elektros energijos, nekreipdami démesio i tokius jau irodytus
dalykus, kaip didesné namo liekamoji verté ir galimybé iSnuomoti nama greiCiau ir pelningiau.
Visuomenéje, kur ekonomiskumas yra svarbiausia, darnioji statyba siiilo labai aukSta kokybe uz
prieinama kaina. Darniosios statybos pastatai taip pat sumaZzina rizikos faktoriy susirgti jvairiomis
kvépavimo taky ligomis, padidina darbinguma, o tai yra gana sunkiai ekonomiSkai iSmatuojama

nauda (Yudelson J. 2008). Ekonominiu poZilriu darnioji statyba yra pats tinkamiausias
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pasirinkimas Zmonéms, kurie nori gyventi kokybiSkoje, sveikoje aplinkoje uz priimting kaina
(Nelson A.J., Rakau O. 2010).

ISsivysciusios Europos Sajungos (toliau ES) Salys ypatingai remia ir skiria daug lésuy
aplinka tausojancioms statyboms, kadangi skai¢iavimai rodo, jog anksciau ar véliau Sios pastangos
atsiperka. Vokietijoje nekilnojamojo turto pirkéjai jvertina ir tai, kad pastatas pastatytas iS
ekologiSkuy medZziagy ir yra pasirengg uz tai papildomai sumokéti. Aplinka tausojancius namus
Zmongs perka d¢l to, kad tokiems namams pirkti bankai lengviau duoda paskola, kiti riipinasi sveiku
gyvenimo biidu ar aplinkos apsauga.

Nors ekonomikos nuosmukis ir pasauliné finansy krizé smarkiai paveiké gyvenamuyju
namy statybos sektoriy 2009 ir 2010 metais darnios statybos pastaty plétros tendencijos yra daug
Zadancios ir toliau uzims vis didesn¢ statomy gyvenamyjy namy rinkos dali (Nelson A.J., Rakau O.
2010).

Darniosios statybos namo ekonominiai privalumai (Kats G., Capital E. 2003):

e Mazos gyvenimo iSlaidos: energetiSkai efektyvios konstrukcijos leidZia pajusti realia
ekonoming nauda jaunuo pat pirmos dienos. Darniosios statybos namas sutaupo maZziausiai
25 proc. Sildymui reikalingos energijos per metus.

¢ Energinio naudingumo sertifikatas: savininkas, norédamas parduoti savo bista, turi
pateikti pirkéjui energinio naudingumo sertifikata. Auksta klasé ir maZos eksploatacinés sanaudos
bistui suteikia daugiau patrauklumo nekilnojamojo turto rinkoje.

e Stabili verté: parduodant energetiSkai efektyvy nama, jo pardavimo kaina bus didesné
uz {prastinio namo kaina.

¢ Projektavimo laisvé: jokiy brangiai kainuojanciy papildomy reikalavimy ar suvarZymy
architektiirinei pastato daliai néra. Kurybinis uzsakovo polékis ir architekto iSmoné nevarZzomos.

e Mazesné techninés jrangos prieZilira: darniosios statybos name jrengiama kokybiska
Sildymo, védinimo jranga, kurios eksploatacinés iSlaidos yra labai maZos.

Norint tinkamai plétoti darniajg statyba biitinas ypatingas valdZios démesys. Politikos, kuri
yra orientuota i rinkos ekonomika, pasitilymai ir remiami sprendimai visuomet turi didesng teigiama
itaka negu tie, kurie itraukia teiséta reguliavima ir apmokestinima. Suprantama, kad kai kurios
draudimo ir apribojimo priemonés yra bitinos, taCiau ekonominés priemonés, tokios kaip
skatinimai ir mokesciy lengvatos, yra efektyvesnés Sioje srityje, nes Zmonges stengiasi pasinaudoti
tokiomis lengvatomis ir taip pasiekiama abipusé ekonominé nauda (Bon R. Hutchinson K 2000).

Kai Zmonés suvoks darniosios statybos pagrindinius principus: sumaZinti energijos
suvartojima, stengtis kuo daugiau energijos panaudoti antra karta, naudoti atsinaujinancius energijos
Saltinius, galés sumazinti suvartojamos energijos kiekius ir taip sutaupyti nemazai pinigy, be to,

sumazins gamtos tarSa, kurs sveikesng aplinka sau ir aplinkiniams (Zhou L., Lowe D. J. 2003).
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Kalbant apie kaina, susijusia su aplinkosaugos apsauga, biitina atkreipti démesj 1 tai, koks
maZas yra miisy indélis { dabarting aplinka, vertinant pagal dabarting ekonoming situacija. Zmoneés
stengiasi kuo maZziau investuoti i gyvenamuyjy namuy statybas, tod¢l nenaudojamos ekologiskos
medziagos, nesirenkamos paZangiausios technologijos, nes néra galvojama apie savo sveikata ir
ilgalaike ekonoming nauda (Spiegel R., Meadows D. 2006).

Did¢jant Zmoniy susidoméjimui ekologisSkais produktais, galima daryti prielaida, kad yra
ekonominiy sverty, galinCiy daryti itaka ekologiSkumo pasikeitimui. Taciau bitina sukurti
kokybiska ir patikima informavimo sistema, kuri leisty statytojams pasirinkti tinkamiausias
medziagas ir iranga pagal ju pageidaujamus kriterijus. Ekonominiai tyrimai rodo, kad ekologiski
statybiniai produktai daznai yra konkurencingos prekés, ypa¢ produktai, kuriuos galima panaudoti
antra karta. Anks¢iau daugelis panaudoty statybiniy medZiagy buvo laikoma SiukSlémis, taciau
dabar yra perdirbamos ir panaudojamos antra karta, taip sumaZzinant Zaliavy kaina ir sukuriant

patrauklesni produkta vartotojui.

Socialiné darniosios statybos nauda

Socialiai darni visuomene¢, tai visuomene, kuri yra laiminga, saugi, sveika, iSsilavinusi,
sugebanti suprasti, kad Siandieninius gamtos iSteklius reikia paskirstyti taip, kad uZtekty ir
dabartinei kartai ir ateities kartoms. Socialinis visuomenés pasitenkinimas tiesiogiai yra susijgs ir
su ju gyvenamuyju patalpu saugumu, patogumu, estetiska aplinka, supancia infrastruktiira.

Darniosios plétros kuriama socialing nauda galima apzvelgti ir placiau, jvertinant naujai
sukuriamas darbo vietas, didinama Salies vidaus produkta, nes, igyvendinant darniosios statybos
projektus, didZioji dalis padidéjusios statyby sumos teks vietinéms statyby kompanijoms ir
vietiniams statybiniy medziagy gamintojams. Taip pat maZinama priklausomybé nuo importuojamuy
energetiniy iStekliy ir iSoriniy Zaliavy tiekéjy (Bakens W. 2003; Winston N. 2009).

Socialiné Zmoniy gyvenimo kokybé priklauso nuo ivairiy faktoriy: vietovés, susisiekimo
su miestu, triukSmo lygio, uZterStumo, prié¢jimo prie rekreaciniy — poilsio zony. Atliktas tyrimas
(European Construction Technology Platform 2005) konstatuoja, kad dauguma Europos pilieciu
daugiau nei 90 % laiko praleidzia uzdarose patalpose. Net 40 % iS ju skundziasi komforto stoka ir
sveikatos problemomis. NekokybiSkai jrengty uZzdary patalpy aplinkos kokybé veikia Zmoniy
darbinguma, kuris turi poveiki visam ekonominiam sektoriui. Tyrime konstatuojama, kad sveikatos
ir darbo salygu gerinimas patalpose Zmonéms gali suteikti didel¢ socialing ir ekonoming nauda,
tokia kaip padidéjgs produktyvumas, sumazéjgs ligy skaiius, kuris lemia mazesnes iSlaidas

sveikatos prieziiirai. Gyvenamojo biisto aplinkos salygos daro esming itaka Zmogaus gyvenimo
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kokybei (Nelson A.J., Rakau O. 2010; Winston N. 2009; European Construction Technology
Platform. 2005).

Investavimas i darniaja statyba atskleidZia platesni socialini poziiiri i aplinka, nes yra
saugoma gamta, siekiama to, kas geriausia Zmogui ir uZtikrinama ekonominé nauda. Energijos
vartojimas pastatuose paprastai yra susijes su pavojingomis iSmetamosiomis dujomis, kurios,
remiantis mokslininky irodymais, yra susijusios su pasauliniu atSilimu. Todél kiekvieno privataus
asmens, vartojan¢io energija, socialiai neatsakingas poelgis turi neigiamos itakos pasauliniu mastu
(Nelson A.J., Rakau O. 2010).

Reikia, kad visuomené pripazinty, jog socialinis ir ekonominis aspektas néra tik
nejgyvendinami tikslai darniojoje statyboje. Zmonés nesuvokia darniosios plétros visy tiksly, todél
visuomeng reikia Sviesti ir tinkamai integruoti i sprendimy priémimo procesus, kurie susije su
darniosios statybos projektais (Bakens W. 2003).

Darnios plétros plétojimas svarbus Siuo metu besivystanciose Salyse, tokiose kaip Lietuva,
nes ten bitina rapintis socialinémis ir ekonominémis problemomis, tokiomis kaip prasta Zmoniy
sveikata ir riboti ekonominiai iStekliai. Tokiu atveju plétra skatina gauti maksimalia nauda
socialiniu ir ekonominiu poZzitiriu. Tai kaip mes statome namus parodo, kaip mes vertiname save,

mus supancia aplinka, kaip mes isitraukiame i socialini gyvenima.

Aplinkosauginé darniosios statybos nauda

Kaip jau minéta, darnios plétros tikslas yra uztikrinti visuomenés Siandienos poreikius
ir taip pat nepaZeisti ateinanciy karty geb¢jimo tenkinti savo poreikius. Mes privalome naudoti
Zemés isSteklius nepazeisdami ekosistemos ir taip saugoti mus supancia aplinka.

Pagrindiniai darniosios statybos privalumai aplinkos apsaugos srityje:

1. Efektyviai naudojama energija Sildymui ir apSvietimui, taip mazinant iStekliy poreiki
energijos gamybai ir uztikrinant biofizinés aplinkos apsauga.

2. Sumazinta tarSa stengiantis sumaZzinti statybos atliekuy kieki, be to, tris kartus
sumaZzinamas iSskiriamo CO; kiekis lyginant su tradiciniu namu.

Projektuojant statinius bitina juos ikomponuoti taip, kad susiliety su supancia aplinka
ir naudoty jos teikiamus iSteklius — saulés Sviesa, vandeni, véja, Zeme¢. D¢l Sios priezasties
aplinka yra viska apimantis fenomenas, kuris apima kultlirines, socialines, ekonomines ir

ekologines vertybes.
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Gyventojams teikiama nauda

Zmongés, nenorintys biti nuosavo gyvenamojo namo vergais, tikrai jvertins darniosios
statybos teikiama nauda. Sis namas uZtikrina kokybiska gyvenamaja aplinka ir reikalauja maZiau
priezituros. Pagrindiniai darniosios statybos privalumai gerinant gyvenimo kokybg yra:

1. Siluminis komfortas Ziema ir vasara, nes namas yra kruop$Giai apsiltintas, jo

konstrukciniai elementai ir jungtys sandarios, o Siluminiai tilteliai minimizuoti.

2. Geresnés kokybés vidaus oras, nes grynas oras yra tiekiamas nuolatos, taip

uztikrinama daug sveikesn¢ aplinka ir padidinamas darbo produktyvumas.

3. Patogesnis susisiekimas su miesto centru ir poilsio zonomis.

4. Lengvesné priezilra, nes naudojama maZziau techniniy ijtaisy ir sistemy, nereikia

kasdien rtipintis namo Sildymu, maZziau prieZziiiros darby ir i$laidy.

1.2.4 Investicijy projekty aplinka

Investavimo tikslas yra jgyvendinti uzsibréztus tikslus. Prie$ investuojant biitina jvertinti ar
investicijos atsipirks — ar apsimoka investuoti. Norint iSanalizuoti ar investicijy projektas pateisins
likescius, bitina ivertinti daugybg veiksniy, atsizvelgti i ivairius apribojimus. Vienas i§ svarbiausiy
veiksniy, lemianciy investuotoju apsisprendima, yra projekta supancios aplinkos analizé.

Kiekvienas investiciju projektas turi biti vertinamas kaip visuomenés dalis, kaip
socialinés, ekonominés ir ekologinés sistemos sudedamoji dalis, kurioje egzistuoja abipusis rySys,
veikiantis tolimesnj visos sistemos plétojimasi. Visy projekto etapy plétojimo sklandumas priklauso
nuo iSorineés aplinkos — mikro- ir makroaplinkos jtakos. Taciau investiciju projektas gali priversti
iSoring aplinka keistis, priimant jam naudingus sprendimus. Biitina pabrézti, kad projekto pokyc¢iai
valdomi visu jo gyvavimo laikotarpiu, todél labai svarbu tinkamai suvokti projekto ir ji supancios
aplinkos tarpusavio saveika (Rutkauskas, A.V.; TamoSitinien¢ R. 2002).

Projekto padalinimas i iSoring ir viding aplinkas yra palyginamasis, nes projektas néra
grieztai stabilus darinys, dalis jo elementy bet kurio projekto ciklo etapu gali pakeisti buvimo vieta,
t. y. i$ iSorinés aplinkos pereiti { projekta ir atvirksciai. Dalis projekto elementy gali biiti naudojami
ir projekte, ir iSoringje aplinkoje. Norint metodiskai teisingai organizuoti investicijy projekta,
svarbu Zinoti tokias projekto savybes (Rutkauskas, A.V.; TamoSitnien¢ R. 2002):

e projektas atsiranda, gyvuoja ir yra plétojamas tam tikroje aplinkoje, vadinamoje
iSorine aplinka;
e projekto sudétis jo realizavimo ir plétros procese nelieka pastovi: joje gali atsirasti

naujy elementy (objekty) arba gali buti paSalinti kai kurie esantys;
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e projektas, kaip ir bet kuri kita sistema, gali buti padalintas i keleta posistemiy, tarp

kuriy turéty biiti nustatyti ir palaikomi tam tikri rySiai.

Vidin¢ aplinka, kurioje analizuojamas investiciju projektas yra mikroaplinka. Mikroaplinka
— tai ,,vidin¢ projekto aplinka, prie kurios priskiriami: projekta vykdanti organizacija, darbo
iStekliai, tiekéjai, konkurentai, vartotojai, Zemés sklypuy ir pastaty kaina, statybos vietoveés
infrastrukttra, statybos informacijos sistemos, pastato eksploatacijos integruotas projektavimas,
finansavimas, sutarties tipas, tiksly nustatymas, projektavimas, statyba, eksploatacija, pastaty iikio
valdymas ir t. t.“ (Zavadskas E. K., Kaklauskas A., Banaitis A. 2003).

Investicijy projekto mikrolygmens aplinka gali buti suvokiama kaip investavimo aplinka.
Taip pat projektas gali buti suvokiamas kaip veikiantis tarp vartotojy ir iStekliy. Bidamas tos
aplinkos dalimi projektas veikia konkurencinés rinkos viduje, konkuruodama su kitais gamintojais
del iStekliy ir vartotojuy (Rutkauskas, A.V. 2006).

Konkurencijos Sakoje biikle lemia penkios esminés jégos, kurios apibtidina maksimalias
Sakos pelno galimybes. M. Porterio pasitilytas penkiu jégu modelis yra tik pradinis Zingsnis, kai
analizuojama firmos konkurenciné analizé. Penkios jégos, apibiidinan¢ios maksimaly Sakos pelna
(Rutkauskas, A.V. 2006):

e mon¢s, veikian¢ios Sakoje, visomis priemonémis siekia naudingos padéties tarp
konkurenty;

e naujy dalyviy i¢jimo { rinka pavojus;

e vartotojy rinkos galia;

e produkty pakaitaly arba paslaugy pakaitaly atsiradimo grésmé;

e pardavejy rinka.

Investicijy projektas mikroaplinkos lygmenyje turi igyti toki konkurencini pranasuma, kad
biity apsaugotas nuo Siy jégu poveikio ir pats jas iveikty. Norint susidoroti su Siomis jégomis turi
biti atlikta detali mikroaplinkos analiz¢, kuri suteikia galimybg igyti konkurencini pranasSuma.
Esminiy konkurencinio poveikio Saltiniy iSmanymas uZtikrina tvirta pagrinda investicijy projekto
vykdymui. Tai leidzia atskleisti projekto privalumus ir trikumus, lyginant su konkurentais
(Rutkauskas, A.V. 2006).

Mikroaplinka supa iSoriné projekto aplinka — makroaplinka. ISoriné makroaplinka visa tai,
kas yra uz projekto riby. Investicijy projekto makroaplinkoje iSskiriami keli elementai, kurie taip
pat yra tam tikros aplinkos. DaZniausiai statybos investicijy projektus veikia Sio aplinkos:
ekonoming, politing, socialin€, technologiné ir gamtos. Taip pat makroekonominiu lygmeniu veikia
Sie veiksniai: teisés ir statybos normatyvy dokumentai, vyriausybiniai uZsakymai, socialiné politika,

mokesciy sistema, draudimo sistemos, nedarbo lygis, darbo jégos kvalifikacija, darbo uzZmokescio
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lygis, darbo istatymai, aplinkosauga, paprociai ir tradicijos, vietiniai iStekliai ir t. t (Zavadskas E.
K., Kaklauskas A., Banaitis A. 2003).

Makroaplinka gali stipriai lemti, paveikti mikroaplinkos veiksnius PavyzdZziui, mokesciy
sistema, nustatyta makrolygmeniu, vadovaujantis vyriausybés izdo politika, daro tiesiogini poveiki
darbo uzmokescio dydziui, medziagy ir paslaugy kainoms mikrolygmeniu. Valstybés poziiiris i
nekilnojamojo turto projekty plétojima (ivairlis istatymai ir nutarimai, mokes¢iy lengvatos,
dotacijos, subsidijos ir kita.) daro didelg itaka investuotojams (Banaitiené, N.; Banaitis, A. 2006).

Tarp nekilnojamojo turto rinkos ir Salies makroekonominés situacijos yra tiesioginis rysys,
kuris lemia investicijy projekty efektyvuma, o investiciju efektyvumas skatina makroekonominés
Salies situacijos poky¢ius. Sig investicijy ir makroaplinkos saveika galima pavaizduoti grafidkai 1.6

paveiksle.

Ekonominé situacija,
teisiné sistema ir kt.

Makroekonominé ——— Nekilnojamojo turto
Salies situacija rinka
<

Investavimas NT
rinkoje
1.6 pav. Makroekonominés Salies situacijos ir nekilnojamojo turto rinkos saveikavimo schema

(sudaryta autoriaus)

Ekonominé aplinka — makroekonomikos elementas, kuris lemia tiek investicijy projekty,
tiek pramonés Sakos, tiek finansy rinky veiklos pelninguma. Investiciju projektams dideli poveiki
daro tokie ekonominiai veiksniai, kaip bendra Salies ekonominé biiklé¢, jos iSsivystymo lygis, Salies
tkio struktiira, palikany normos, infliacija, rinka, konkurencijos reguliavimas, dotacijos ir
subsidijos, valiuty kursy svyravimai, muitai. Vertinant investiciju projekta, bitina tinkamai
iSanalizuoti ekonominius rodiklius, tokius kaip galimas regiono ir nacionalinio ekonominio klimato
poveikis vietiniam dkiui ir nustatyti, kaip nepageidautini jvykiai paveiks investicijy projekta.
Pagrindiniai ekonominiai rodikliai gali biiti naudojami priimant galutini sprendima. (United
Nations. 2005; Rutkauskas, A.V. 2001).

Politine, teisiné aplinka veikia investiciju projektus dél vykstanciy politiniy ir teisiniy
procesy, susidariusios politinés situacijos Salyje, tai yra vyriausybés parama projektams, prekyba su
uzsienio Salimis, politinis Salies stabilumas (Banaitien¢, N.; Banaitis, A. 2006). Valstybini
reguliavima galima apibiidinti kaip vieSosios politikos igyvendinimo instrumenta, kuris daro jtaka

verslo sprendimams (Korsakaité D. 2006).
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Nekilnojamojo turto statybos versla labiausiai veikia Lietuvos Respublikos statybos
istatymas, kuris nustato visy Lietuvos Respublikos teritorijoje statomy, rekonstruojamy ir
remontuojamy statiniy esminius reikalavimus ir kitus veiklos Sioje srityje principus.

Socialiné aplinka nusako visuomenés poveiki investicijy projektui. Socialinés aplinkos ir
makrolygio kompleksiSkumas ir sudétingumas: Kkintantis darbo jégos pobidis, valstybés
reguliavimo panaikinimas, valstybiniy subsidijy mazZinimas, padidéjusi teisiniy klausimy svarba,
padidéjusi socialiné organizacijy atsakomybe, staigiis politiniai poky¢iai. Socialinés vertybés sudaro
visy kity socialiniy, politiniy, technologiniy, ekonominiy poky¢iy pagrinda ir lemia pasirinkimus,
kuriuos Zmong¢s daro gyvenime(Banaitiené, N.; Banaitis, A. 2006).

Gamtos aplinka yra svarbi, nes kiekvienas investicijy projektas yra aplinkos dalis. ISorin¢je
aplinkoje projektas apriipinamas Zaliavomis ir iStekliais. Statybos imonés privalo suvaldyti daugybg
riziky, susijusiy su aplinkos apsauga. Reikalavimai aplinkos apsaugai yra tiek valstybés institucijy,
kurios iformintos norminiais aktais, tiek i$ klienty ir netgi i§ visuomenés. Statybos organizacijos
turéty biiti suinteresuotos statyti pastatus i aplinkos neterSianciy statybiniy medziagy. Lietuvoje Siy
medZiagy naudojima skatina Aplinkos ministerija (Banaitiene, N.; Banaitis, A. 2006).

Moksliné technologiné aplinka apima mokslo ir Ziniy itaka investiciju projektams. Itin
sparciai besivystanciai ir tobuléjanciai statyby pramonei informacinés technologijos taip pat turi
didele reik§mg: be ju statybu procesus suvaldyti darosi neimanoma. Informacinés technologijos
palengvina darba. Diegiant naujas technologijas igyjamas konkurencinis pranasumas, Sios aplinkos
itaka vis stipréja. Technologiné aplinka pasizymi sparciais pokyciais.

Banaitiené¢ jvertino makrolygmens aplinkos daroma poveiki investiciju projektams,
priklausomai nuo juy riiSies, tyrimo aplinkos veiksniy itakos jvairiems projektams ekspertinis
vertinimas pateikiamas lentel¢je (Zr. 1.1 lentele). ISorinis poveikis (0 — nedaro jtakos; 1 — silpnas

poveikis; 2 — vidutinis poveikis; 3 — stiprus poveikis).

1.1 lentelé. ISorinés aplinkos veiksniy itaka projekto efektyvumui (Banaitiené, N.; Banaitis, A.

2006)

Projekty tipai ISorinés makroaplinkos veiksniai

£ = g g - ”

E 9 CE é S e} ,2 [75) [O ]

S g R= = =t 2 g e 2

S |3 % 3 € 53 | & = 2

mE | & = % N = 2E | O <&
Socialiniai 3 3 3 3 3 1 1 2
Ekonominiai 3 3 3 2 2 1 0 1
Organizaciniai 3 2 3 2 3 2 2 1
Inovaciniai 2 1 2 1 3 3 1 1
Investicijy 3 1 3 2 1 2 3 3
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IS Banaitienés atlikto tyrimo matyti, kad makroaplinka didziausia itaka turi socialiniams ir
investiciju projektams. Investiciju projektams didZiausig itaka turi ekonominiai, teisiniai, gamtos ir
aplinkos apsaugos veiksniai. IS 1.1 lentelés matome, kad didZiausia itaka visiems projektams turi
ekonominiai ir teisiniai veiksniai, tod¢l rengiant projektus i tai reikéty atsizZvelgti ir atidZiau Siuos
veiksnius iSanalizuoti.

Siy makrolygio veiksniy visuma lemia statybos efektyvuma. Veiksniai veikia vieni kitus ir
daro kompleksinj poveiki statybos efektyvumui. Tam tikromis salygomis kiekvienas $iy veiksniy:

o gali turéti teigiama jtaka sékmingai projekto plétrai;

o gali biiti potencialus rizikos veiksnys, keliantis grésmg projekto s€ékmei.

Projekty iniciatoriai, vykdytojai negali koreguoti ar keisti minéty lygiy kintamyjy, taciau
gali {sisamoninti juy poveiki ir juos jvertinti, ijgyvendindami jvairius projektus. Projekty vykdytojai,
Zinodami S$iuos veiksnius, darancius poveiki jgyvendinamiems projektams, gali sékmingiau
organizuoti savo dabartiniy ir biisimy projekty valdyma.

Globali aplinka yra iSoriné projekto aplinka tarptautiniu mastu. Pagal sritis, kuriose
pasireiSkia globalizacija, gali biiti iSskiriama:

e ckonomin¢ globalizacija;

e  kultiiriné globalizacija;

e  politiné globalizacija,

e socialiné globalizacija;

e informaciné globalizacija.

Ekonominé globalizacija nusako pokycius pasaulio ir regiony ekonomikoje, kylancius dél
laisvo (finansinio, Zmogiskojo ir kitokio) kapitalo judé¢jimo, intensyvios tarptautinés prekybos,
kultiiriniy ir kitokiy mainy.

Siandienos globali aplinka lemia tai, kad vis didesne reik§me igyja globali rinka, kurioje
veikia ir tarpusavyje konkuruoja daugybé tkio subjektu, produkty. Atskirai Salies tkis egzistuoti jau
negali. Galima teigti, kad sékminga veikla globalioje rinkoje reikalauja aiskios kiekvieno
investuotojo pozicijos, jo veiksmy koncepcijos ir programos. Turi vyrauti strateginé mastysena
globaliu mastu, nes tik taip globalioje rinkoje galima igyti konkurencinj pranasuma.

Rengiant investicijy projekta nekilnojamojo turto sektoriuje biitina jvertinti, iSanalizuoti
visa ji supancia aplinka, kuri pavaizduota 1.7 paveiksle. Konkretus analizuojamy rodikliy saraSas
turi atitikti keliamus tikslus ir analizuojamo nekilnojamojo turto tipa. Literatiiroje pateikiamas toks
statybos ir nekilnojamojo turto rinka veikianciy rodikliy sarasas (Stasiulionis A. 2004):

o ekonominis, politinis ir kultiirinis Salies i§sivystymo lygis;

. vyriausybés politika (mokesCiy sistema, subsidijos, konkurencijos reguliavimas,

lengvatiniai kreditai ir kita)
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o teisés aktai, normatyviniai dokumentai, susij¢ su nekilnojamojo turto projekty
plétojimu;

° palikany normos;

o infliacija;

° rinka;

J draudimo sistema;

° valiuty kursy svyravimai,

o muitai;

o nedarbo lygis;

o darbo jégos kvalifikacija;

o darbo uzmokescio lygis;

o aplinkosaugos reikalavimai;

° vietiniy iStekliy buvimas ir t.t.

Taip pat reikia iSanalizuoti ekonominiy rodikliy kitimo dinamika. Analizuojant kainas ir
tarifus butina atkreipti démesj { gyventoju pajamy, perkamosios galios pasikeitimus, energijos

tiekéju ir transporto tarifus, esamus statybos kainy indeksus.

GLOBALT APLINEA

Ekonominé globalizacija

A Y A
MAKEROAPLINKA

Ekonominé aplinka

MIKROAPLINIK A

Tiekéjai Konkurentai  Vartotojai

Investicmis projektas

amtos aplinka

Kultirme globalizacija
Politme aplinka

Politme globalizacija

Istekliai Pakaitalai .
™
Projektavimas Mechanizm ai
Statybos procesas Personalas
Technologiné aplinka Socialiné aplinka
Informaciné globalizacija Socialme globalizacya

1.7 pav. Investiciju projekta veikiancios aplinkos schema (sudaryta autoriaus remiantis: Banaitiené

N., Banaitis A. 2006; Rutkauskas, A.V.; TamosSiuniené R. 2002; Rutkauskas, A.V. 2006)
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Formuojant investicijy projekto plétotés strategija, turi buti ieSkoma racionaliy mikro-
ir makrolygio globaliy veiksniy, padedanciy isitvirtinti rinkoje. Todé¢l reikia analizuoti vykdomo
projekto potenciala iSorinés aplinkos atZvilgiu ir numatyti kryptis, kaip efektyviau prisitaikyti prie
aplinkos ir toliau plétoti. Biitina suvokti, kad investicijos i1 nekilnojamaji turta yra glaudziai
susijusios su statybos sektoriumi. Bet koks supancios aplinkos poveikis statyby sektoriui gali

padaryti didZiulg itaka nekilnojamojo turto kainai ir atvirksciai.

1.3 Teorinés literatiiros ir metodikos apzvalga

RaSant diplominj darba buvo stengiamasi panaudoti kuo jvairesni Saltiniy arsenala, kuris
apémé mokslinés, metodinés literatiros, vadovéliy ir kity informacijos S$altiniy analizg, ivairiy
techniniy reglamenty vertinima ir palyginima, pokalbius su statybos investiciju projekty plétojimo
specialistais ir Zmonémis, kurie gyvena nuosavame ekonomiSkame, ekologiSkame biiste, arba
planuoja ji isigyti.

Rengiant darba greta vadovéliy ir straipsniy, investicijy aplinkos tyrimo klausimais teko
perZilréti nemazai su statybos investicijy projektais ir inovacijomis statybose susijusios literatiiros,
reglamenty ir kity informacijos Saltiniy. IS karto galima pazyméti, kad Lietuvos darniosios plétros
problemas, Sios srities verslo teising ir ekonoming aplinka, kitus ,nacionalinius®“ aspektus
nagrin¢jancios ar tuo labiau apibendrinancios informacinés medZziagos néra daug. Todél darbe
daugiausia buvo remiamasi uzsienio Saliy informacijos Saltiniais, susipazistama su globalinémis ar
atskiry Saliy darniosios plétros verslo problemomis, kurios daugeliu atvejuy tinka ir Lietuvai.
AtsiZvelgiant | tai, buvo vertinama Lietuvos darniosios statybos verslo situacija ir analizuojant §io
verslo perspektyvas, neretai remiamasi prielaida, kad uzsienio Salyse stebimos problemos, atlikti
tyrimai, gali buti pritaikomi ir Lietuvai.

Naudotg ir/ar naudoting tolimesniam Sio projekto nagrinéjimui teoring metoding medZiaga
galima suskirstyti {:

e dalyking — tai yra ta, kurios pagrindinis nagriné¢jimo objektas yra investicijos i darniaja

plétra;

e normatyving — Lietuvos ir kity Saliy statybos normas, reglamentus;

e moksling — ta, kuri nagrin¢ja investicijy projektus ir klausimus, susijusius su

optimalaus varianto i$sirinkimu;

e statisting — leidinius, ivairius informacinius praneSimus, pateikiancius statistinius

duomenis;
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e sociologing — ivairias sociologines apklausas, nagrin¢jama tema pateikianCias
medziaga;

e teising — teisés aktus, reglamentuojancius darniaja plétra;

e analiting — ivairiy eksperty atlikta analizg, vertinimus, prognozes nagriné¢jamu
klausimu;

e technologing — statybos technologiju paZanga, jos itaka nagrinéjamam projektui;

e vadybing — vadybing literatiira, padésiancia nusakyti raSomo darbo (strateginius)
prioritetus, tinkamai atsirinkti ir tarpusavyje susieti aukS¢iau paminéta teoring
metoding medziaga.

Rasant darba teko susipaZinti su ivairiy autoriy moksline literatlira, nagrinéjancia
statistinius prognozavimo metodus ir optimalaus varianto pasirinkimo teorinius aspektus ir
metodologinius klausimus. Atskirais atvejais (planuojant darbo struktiira, detalizuojant projekto
pasirinkimo jvertinimo parametrus ir kt.) buvo remtasi pagrindinémis nagrinétomis mokslinés
literatiiros idéjomis.

RaSant darba buvo perZiuréta daugumos Lietuvoje veikianCiy statybos organizacijuy
interneto svetainése pateikta informacija apie sitilomus darniosios, pasyviosios, ekologinés statybos
projektus, ju kainas, technines charakteristikas ir ateityje ketinamus klientams pateikti produktus.
Apibendrinan¢iy duomeny stoka apie Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokycius ir
reglamentavima méginta uZpildyti pavieniais praneSimais spaudoje ar internete.

Atliekama makroaplinkos analizé, statistiniais metodais nustatomas rySys tarp vienbuciy
individualiy gyvenamyjy namu kainos ir makroaplinkos rodikliy. Remiantis nustatytu rysiu
prognozuojamas gyvenamyjy namy kainos pokytis 2011-2012 metais, taip jvertinant ar palankus
metas investuoti. Daugiatiksliu vertinimo metodu TOPSIS nustatomas racionaliausias investiciju
objektas.

Investicijy projekto perspektyvuma bandoma pagristi Lietuvos pagrindiniy makroaplinkos
rodikliy analize, individualiy gyvenamyjuy namy kainos pokyc¢iy prognoze ir nekilnojamojo turto
rinkos analize, kur daugiatikslio vertinimo metodu TOPSIS pasirenkamas efektyviausias objektas
investavimui. Toks supaprastintas tyrimo modelis leidZia jvertinti dabarting situacija nekilnojamo

turto rinkoje ir ateities perspektyvas.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKA VEIKIANCIU MAKROAPLINKOS
RODIKLIU ANALIZE

2.1 Globalios aplinkos jtaka vienbuciy gyvenamyjy namy rinkai Lietuvoje

Keiciantis Lietuvos vidaus ir tarptautinei padéciai (dalyvavimas Pasaulio prekybos
organizacijoje, Lietuvos stojimas 1 ES), vis stipriau jau¢iama globalizacijos jtaka nekilnojamo turto
sektoriui. Analizuojant nekilnojamojo turto rinka butina pabréZzti, kad nors ir nekilnojamojo turto
objektai yra lokalts, erdvé ribojama geografiSkai, investicijas, susijusias su nekilnojamuoju turtu,
visuomet siejame su tam tikra geografine vietove, kuriai biidingi tam tikri specifiniai bruozai. Tai
skatina skirti didesni démesj artimiausios aplinkos jtakos analizei, taciau biitina jvertinti ir globalios
aplinkos: pasaulio ekonomikos, pasaulinés politinés situacijos, klimato ar demografiniy rodikliy
itaka vertinant investicijy i nekilnojamaji turta efektyvuma.

2001-2006 metais nekilnojamojo turto kainos Baltijos valstybése kilo sparCiausiai i§ visu
ES saliy. Augimo tempai pranoko daugumos analitiky lukesCius. Labiausiai augo biistuy kainos,
kuriy didZiaja isigijimo kainos dali finansavo bankai. Tac¢iau 2008 m. JAV prasidéjo globali finansy
krizé, kuri lémé nekilnojamojo turto kainy kritima visame pasaulyje, iskaitant ir Lietuva.
Nekilnojamojo turto krizé JAV virto ne tik finansy sistemos, bet ir visos ekonomikos krize ir
»sniego gnitztés* principu persikelé 1 kitas pasaulio Salis. D¢l to daugumoje Saliy sulétéjo
ekonomikos augimas ar net prasidéjo kritimas, kuris tur¢jo itakos nedarbo, infliacijos augimui, tai
yra vartotojy perkamosios galios sumaZzZéjimui, o tai nulémé sumaZzéjusia nekilnojamojo turto
paklausa. Problemos finansy rinkose privert¢ bankus konservatyviau vertinti rizika, padidinti
paskolu paltikanas, kas nulémé sumazéjusi iSduodamy paskoly skaic¢iy. D¢l to sumazéjo gyventoju
susidoméjimas nekilnojamuoju turtu ir tai lémé Zenkly kainy kritima.

Siuo metu, stabilizavusis ekonominei padééiai pasaulyje, nekilnojamojo turto rinka kai
kuriose Europos valstybése rodo atsigavimo Zenklus. Investuotojai apie nekilnojamaji turta visame
pasaulyje kalba optimistiSkiau ir daugelis isitiking, kad kitas kainy augimo ciklas prasidés
ateinanciais metais. Pastaruoju laikotarpiu skelbiami duomenys, kad vis daugiau banky sumaZzino
keliamus reikalavimus Zmonéms, norintiems isigyti biista ir vis aktyviau pradeda teikti bisto
paskolas.

Atsizvelgiant | vykstancius globalinius procesus pasaulyje ir siekiant jvertinti investicijy 1
darniosios statybos vienbuti gyvenamaji nama efektyvuma, Siuo metu tikslinga atlikti Salies
makroaplinkos analizg, kuri padéty jvertinti dabarting nekilnojamojo turto rinkos padéti ir galimus

jos pokycius ateityje.
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2.2 Nekilnojamojo turto rinka Lietuvoje

Lietuvos nekilnojamojo turto rinka gyvuoja tik 13 mety, o tai palyginti su iSsivysc¢iusiomis
Vakary valstybémis, yra labai trumpas periodas. Lietuvos NT rinka pradéjo formuotis 1992-1995
metais, tuomet gyventojams buvo graZzinama daug Zemiy, turto kainos krito — buvo nuosmukis,
kuris stabilizavosi 1995 metais. Persitvarkius rinkai ir pradéjus naudoti paZangesnes technologijas
nekilnojamojo turto sektorius prad¢jo kilti. [sibégéjanciam kilimui sutrukdé 1998 metais prasidéjusi

Rusijos krizé, kuri tur¢jo itakos Lietuvos ekonomikai, taip pat ir NT rinkai (Zr. 2.1 pav.).
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2.1 pav. [registruoty parduoty gyvenamujy namy vidutinés 1m?” kainos poky&iai 3alyje

(palyginta su 1998 m. IV ketvir¢iu, procentais) (sudaryta autoriaus remiantis Registry centras,2010)

Nekilnojamojo turto kainos krito iki 2000 mety pabaigos, kai Lietuva po truputi pradéjo
atsigauti po Rusijos krizés. Véliau prasidéjus Lietuvos ekonominiam augimui NT rinka pradéjo
atsigauti. 2003-2004 metais pastebimas didesnis nekilnojamojo turto kainy augimas, susij¢s su
Lietuvos istojimu i ES. Be to, 2000 metais baigiantis ekonominei krizei, geréjant situacijai
Lietuvoje, biisto pasitla mazéjo, o paklausa didéjo, tai lémé kainy augimg. 2005-2008 metais
nekilnojamojo turto kainos kilo smarkiai, tai lémé lengvesnémis salygomis iSduodamos banky
paskolos, kuriy paliikanos buvo palyginti nedidelés. Susidarius palankioms salygoms isigyti biista,
nekilnojamojo turto rinkoje susiformavo pertekliné paklausa, kuria l1émé tiek gyventojy noras isigyti
biista saviems poreikiams tenkinti, tiek spekuliaciniais tikslais — siekiant pasipelnyti i§ spartaus
busto kainy augimo. Augimas sulétéjo 2007 mety pabaigoje, o 2008 metais prasidéjo
nekilnojamojo turto sektoriaus nuosmukis, kuri 1émé globali finansy krizé. 2008-2009 metais
pablogéjus ekonominei situacijai nekilnojamojo turto paklausa Zenkliai sumaZzg¢jo, o tai Iémé kainy

kritima. Remiantis Registry centro surinktais duomenimis, individualiy gyvenamyju namy kaina
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2009 m. sumazéjo 36,1 proc. lyginant su 2008 m. kainomis, o sandoriy skai¢ius sumazé¢jo 39,3
proc. (Zr. 2.1 pav.). 2010 metais vis dazniau girdime apie nekilnojamojo turto rinkos stabilizacija ir
atsigavima, taCiau Registry centro ekspertai teigia, kad viska lems Salies ekonominé situacija, banky
politika, Salies patikimumo reitingas ir pan. (Bagdonavic¢ius A. 2010). Taciau kritusios buty ir
individualiy namy kainos domina potencialius investuotojus, kurie skundziasi sumaZz¢jusia pasiiila.

Pagal apsiriipinimg bustu Lietuva vis dar gerokai atsilieka nuo ES senbuviy (gyvenamasis
plotas, tenkantis vienam Lietuvos gyventojui, yra beveik dvigubai maZesnis uz ES vidurki), tad
paklausa ateityje turéty islikti stabili. Be to, skirtingai nei Vakary Europos Salyse, didziaja dali
biusto Lietuvoje sudaro mazi standartiniai butai blokiniuose namuose, kuriy tarnavimo laikotarpis
yra ribotas, tod¢l artimiausiu metu Lietuvoje Zmonés, gyvenantys senuose butuose ieSkos naujy,
tinkamesniy busty (Europian Commision, 2009).

SEB banko analitikai pastebi, kad ir krizés metu aktyviai statomi individualiis — vienbuciai
gyvenamieji namai, prieSingai nei daugiabuciai. Pagrindiné prieZastis — sumaZz&jusios statybuy
sanaudos ir siekis sumaZzinti iSlaidas eksploatuojant nama, lyginant su buto eksploatacijos
iSlaidomis. Registry centro duomenimis, 2010 metais Zemeés sklypu perkama trecdaliu daugiau nei
pernai. Pabréziama, kad pasikeit¢ ir nekilnojamojo turto pirkéju ,,svajoniy biisto* modelis — vis
daugiau Zmoniy nusprendzia isigyti individualy gyvenamaji nama, o ne buta. Lyginant pirmaji
2010 m. pusmeti, su tuo paciu 2009 m. laikotarpiu, individualiy gyvenamujy namy penkiuose
didZiausiuose Lietuvos miestuose parduota mazdaug 44 proc. daugiau. ,,Atlikti vartotojy tyrimai
rodo, kad apie penktadalis biisto ieSkanCiy Zmoniy nori gyventi nuosavame name. Daugiau kaip
pusei norinCiyju gyventi name tikty abu variantai — ir pirkti jau pastatyta nama, ir statytis paciam.
Ketvirtadalis respondenty, norin¢iy turéti nuosava nama, pageidauty, jog namas biity statomas pagal
parengta, ju poreikius atitinkanti projekta, mazdaug 15 proc. Zmoniy linkg atmesti kitus variantus ir
pirkty tik jau pastatyta bei jrengta nama* (Nauséda G., Taurait¢ V. 2010). Siuo metu perkamy ir
statomy namy plotas mazéja, dominuoja vieno auks$to ekonomiSki namai. Analizuojant atliktus
vartotojy tyrimus pastebima, kad apie penktadalis biisto ieSkanc¢iy Zmoniy nori gyventi nuosavame

name ir ie§ko jo asmeninéms reikméms, o ne spekuliaciniams tikslams (Zvirblyté J. 2010).

2.3 Investicijy makroaplinkos analizé

2.3.1 Ekonominé makroaplinka

Pasauliné krizé skaudziai palieté statyba — viena didziausiy Lietuvos ekonominés veiklos
sektoriy. Sumaz¢jo gamybos apimtys ir statybos produkcijos paklausa. Kai kurias statybos

sektoriaus dalis, pavyzdziui, gyvenamyjy namy statyba, krizé paveiké labiau nei kitas. Statybos
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organizacijos, reaguodamos i ekonomikos nuosmukj ir siekdamos sumazinti nuostolius, taip pat
taiké jvairias priemones: trumpino darbo laika, atleido darbuotojus, mazino algas, stengési parduoti
likusius objektus. Visa tai lemia Zenkly statybos produkcijos sumaz¢jima, taip pat ir vienbuciy
gyvenamyjy namy kainos kritima.

Norint tinkamai jvertinti investiciju efektyvuma, biitina analizuoti Siuos ekonominius
veiksnius: bendra Salies ekonominé bukle, jos iSsivystymo lygis, Salies tkio struktiira, palikany
normos, infliacija, rinka, dotacijos ir subsidijos.

BVP atspindi visa Lietuvos ekonomika ir auga palaipsniui nuo Nepriklausomybés
atgavimo (Zr. 2.2 pav.). Po intensyvaus SeSerius metus trukusio (2002-2006 m.) augimo 2008 m.
Lietuvos ekonomika patyré¢ nuosmukj. Lietuvos, kaip ir kity Baltijos valstybiy, ekonominis augimas
buvo Zenkliai didesnis nei kity ES valstybiy, realus metinis BVP pokytis virSijo 8 proc., ta¢iau 2009
m. visos trys valstybés iSsiskyre tarp ES nariy didZiausiu tikio nuosmukiu, kuris Lietuvoje buvo net
14,8 proc., kai visos Europos Sajungos BVP sumazé¢jo tik 4,2 proc. Beje, atkiirus Nepriklausomybg
panaSaus dydZio tkio nuosmukj kaip 2009 m. Lietuva iSgyveno tik 1992 m., BVP apimtis
palyginamosiomis kainomis pernai nusileido iki 2005-2006 m. laikotarpio vidutinio lygio. Taciau
2010 m. prognozuojamas 1,0 proc. teigiamas BVP pokytis, o 2011-2012 m. prognozuojamas 4—
4,5 proc. augimas (zr. 2.2 pav.), todé¢l, anot SEB banko eksperty, greitu metu tikétinas bendras
ekonomikos atsigavimas (Nauseéda G., Tauraite V. 2010; Rojaka J., Rudzkis R. ir kt. 2010).

4 BVP (mird. It) R
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2.2 pav. Lietuvos BVP mlird. Lt. 19982012 metais (sudaryta autoriaus remiantis:
Statistikos departamentas. 2010; SEB bankas. 2010)

Ekonominio pakilimo laikotarpiu nuo 2001 m. iki 2008 m. labiausiai didéjo statybos,

finansinio tarpininkavimo, nekilnojamojo turto, nuomos paslaugy sektoriy sukurta pridétiné verte.

Taip atsitiko dé¢l auganciy gyventoju pajamy ir spekulianty lukesCiu, kurie tikéjosi isigyta turta
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ateityje parduoti pelningiau. Prasidéjus globaliai finansy krizei, sumazéjo uZzsienio investicijos 1
Lietuva, blog¢jant ekonominei situacijai ir didéjant nedarbui, uZfiksuotas didZiausias statybos
sektoriaus pridétinés vertés kritimas iki 3 proc. 2010 m. Taciau analizuojant antrojo 2010 m.
ketvir¢io BVP struktiiros pokyc€ius, pastebima, kad statybuy ir nekilnojamojo turto sektoriaus
nuosmukio tempai 1étéja (Statistikos departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés).

Gyvenamyjy namy statybos aktyvéjimui itakos turi ir tai, kad statybos sanaudy kainos
indeksas (SSKI) per 2009 metus dél iSskirtinio nuosmukio statybos sektoriuje smuko apie 13 proc.,
ir stabilizavosi 2007 m. lygyje. Prognozuojant Sio rodiklio kitimo tendencijas 2010 m., nors
nekilnojamojo turto rinkoje aktyvumas po truputi didé¢ja, statybu sektoriuje geriausiu atveju galima
laukti kainy stabilizavimosi (Rojaka J., Rudzkis R. ir kt. 2010). Tai labai svarbus rodiklis NT rinkai,
kuris parodo, kiek keitési nekilnojamojo turto rinkoje statybos sanaudos.

Nekilnojamo turto rinka optimistiSkai nuteikia ir tai, kad bankai gerokai sumazino paskoly
palikanas, kurios svyruoja mazdaug nuo 4,0 iki 7,0 proc., kai ekonominio pakilimo metu sieké
12 proc., skolinantis litais. Paliikany norma yra labai svarbus veiksnys isigyjant bista. Pastebima,
kad bankai 2010 m. iSduoda net penktadaliu daugiau biisto paskoly lyginant su 2009 m. Remiantis
Lietuvos banko atlikta apklausa, net 97 proc. visy apklaustyju kaip svarbiausia skolinimosi priezastj
tvardijo nuosavo bisto poreiki. Antra svarbia prieZast] imti paskola biistui isigyti jvardijo palankias
banky skolinimo salygas, treCia — padidéjusias Seimos pajamas, ketvirta — nekilnojamojo turto
kainy did¢jimo perspektyvas ir galimybe pasinaudoti gyventoju pajamy mokesCio lengvata.
Palyginus su 2009 metais atliktos analogiSkos apklausos rezultatais, pastebima, kad padidéjo
vidutinés paskoly sumos, tenkancios Seimos namy tikiams (Leika M. 2010).

Pasaulinis ekonomikos nuosmukis, Zenkliai sumazino vartojima, kuris nulémé itin Zema
infliacija Lietuvoje 2010 m. siekiancia 0,4—0,8 proc. Taciau reikia pastebéti, kad 2009-2010 metais
Zenkliai — 17,9 proc. pabrango gamtinés dujos, 11,7 proc. — kietasis kuras, 4,4 proc. — biisto nuomos
mokesciai. Esant nepastovioms naudingyju iStekliy kainoms, vis daugiau Zmoniy domisi
alternatyviais energijos Saltiniais ir yra pasirengg investuoti { juos tikédamiesi gauti finansinés
naudos ateityje.

Statybu verslas pasiZymi tokiomis savybémis, kurios reikalauja valstybés paramos
politikos. Siuo metu valstybei bity ekonomiskai naudinga remti gyvenamyju namy, naudojaniy
atsinaujinancius energijos Saltinius statyba, nes tai skatinty ekonomikos augima ir energeting
nepriklausomybe. Gamtiniy iStekliy Lietuvoje néra daug, o juy kainos priklauso nuo pasaulinés
rinkos kainos. Naudingyjy istekliy kainos linkusios didéti. Lietuvoje didzioji dalis elektros energijos
pagaminama i§ mazuto, o gyvenamieji namai Sildomi gamtinémis dujomis ir mediena. Létas ir

neveiksmingas atsinaujinaniyjy energijos iStekliy naudojimas darys opesnes energetikos
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problemas, brangstant importuojamiems energijos iStekliams. Didel¢ problema lieka neefektyvus
energijos vartojimas ukyje ir buityje (Vilkas E., Vasiliauskas A., Kuodis R. 2007. p. 20).
Analizuojant nekilnojamojo turto rinka galima teigti, kad situacija stabilizavosi ir rinka
atsigauna. Sumazé&jus vienbuciy gyvenamyjy namy kainoms padidéjo ju paklausa. Stabilizavusis
ekonominei situacijai ir bankams sumazinus paskoly paliikkanas, vis daugiau Zmoniy pasiryzta
isigyti nuosava biista. Daugelis banky ir nekilnojamojo turto analitiky teigia, kad Zmonés susiduria
su palyginti maza parduodamo bisto pasitla. Skaiiuojama, kad apie 40 proc. Suo metu
parduodamy namy sudaro restruktirizuojamy ar bankrutuojanciy bendroviy pastatyti biistai, kurie
pirkéju nedomina. Pagrindiniu perkamo bisto kriterijumi iSlieka kaina, kuri yra sumazéjusi

36,1 proc. lyginant su ekonominio pakilimo laikotarpiu.

2.3.2 Politiné aplinka

Analizuojant politing aplinka reikia atkreipti démesj, kad tai svarbus veiksnys
ekonomikoje, nes lemia pasiiila ar paklausa. Valstybé gali skatinti nekilnojamojo turto rinkos
augima subsidijuodama nekilnojamojo turto rinkos investicijuy projektus, mazindama mokescius,
pigindama patenty kainas ir skirdama lengvatas plétojantiems investicijy projektus, kur numatomi
naudoti atsinaujinancius energijos Saltinius. Taip pat valstybe, grieztai ribodama iSduodamy leidimy
statyti kieki, veikia pasiiila. Nekilnojamojo turto rinkoje natiiraliai yra labai stiprus rySys tarp
iSduoty leidimy skaiciaus ir rinkos plétros.

2010 m. statybos leidimy statyti gyvenamuosius namus iSduota 5 proc. daugiau nei
2009 metais. I8duoty statybos leidimy struktira rodo, jog Salyje ir toliau vyraus 1-2 buty
gyvenamyjy namy statyba, jiems statyti buvo iSduoti net 99 proc. visy statybos leidimy (Statistikos
departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés).

Lietuvoje investicijy projekty plétotojai susiduria su biurokratinémis problemomis:
sudetingas ir ilgai trunkantis leidimy statyboms gavimas ir daug grieZtesnis nei kitose valstybése
statybos darby reglamentavimas, vilkinama Zemés grazinimo reforma ir bendryjuy plany rengimas,
sudétingas ir daZnai brangiai kainuojantis Zemes paskirties keitimas, kitos biurokratinés kliiitys. Dar
prie§ ekonomikos nuosmukij Lietuvoje, dél Siy prieZasCiy atsiradgs atotriikis tarp paklausos ir
pasiiilos leido statybos ir nekilnojamojo turto statytojams kelti parduodamy objekty kainas.
Problema ta, kad, pagal Siuo metu Lietuvoje galiojanCius jstatymus, nuo Zemés isigijimo iki visy
reikiamy statybos dokumenty sutvarkymo ir leidimy gavima prabéga dveji, treji metai, kas labai
apsunkina pasiryZimga investuoti | individualaus gyvenamojo namo statyba.

Siuo sunkiu ekonominio nuosmukio laikotarpiu, Lietuvos valdZia vis labiau grieZtina

mokesciy sistema. Mokesciai suzlugdo dauguma statybos verslo organizaciju. Lietuvos laisvosios

40



rinkos instituto ekspertai teigia, kad, valdziai ir toliau nemaZinant mokesciy, Salis konkurencinéje
kovoje dél investicijy pralaimés Europos Sajungos Salims. Verslininky nuomone — mokesciai yra
didziausias statybos verslo trukdis. Labiausiai verslininkai pabrézia darbo jégos apmokestinima.
Darbo jégos mokesCiai — gyventojy pajamy, socialinés apsaugos, nedarbingumo garantinio fondo
mokesciai sudaro daugiau nei trecdalj visy pinigu, kuriuos darbdavys iSmoka darbuotojams.

Valstybinés aplinkos apsaugos strategijos tikslas — sudaryti prielaidas darniai Salies plétrai
iSlaikant Svaria ir sveika gamtos aplinka, iSsaugant biologing ir kraStovaizdZio ivairove (LR Seimas,
Valstybin¢ aplinkos apsaugos strategija, 1996). Vienas i§ svarbiy paramos biidy atsinaujinancios
energijos gamybos skatinimui — esamos teisinés bazés tobulinimas ir tikslinimas, kadangi yra
santykinai menkos investicijos { atsinaujinancia energija, nepakankama koordinacija tarp ivairiy
mokslo ir valstybés valdymo institucijy, istatyminiy ir kity teisiniy akty, sudaranciy salygas
atsinaujinancios energijos plétrai Lietuvoje, stoka.

Energetikos politika nustato LR Energetikos istatymas ir kiti teisés aktai. Vieni i$
pagrindiniy Salies energetikos politikos tiksly (LR Seimas, LR energetikos istatymas, 2002):

e gamintojy ir vartotoju skatinimas efektyviai naudoti vietinius, atsinaujinancius ir

perteklinius energijos iSteklius;

e 7alingo energetikos poveikio aplinkai mazinimas.

Energija 1§ atsinaujinanciy energijos Saltiniy Lietuvai tapo labai svarbi nuo 2010 m. sausio
1 d., kai buvo nutrauktas Ignalinos atominés elektrinés eksploatavimas. Po IAE Lietuva daugiausia
priklausoma nuo vieno elektros energijos ir iSkastinio kuro importo Saltinio (Vilkas E., Vasiliauskas
A., Kuodis R. 2007; Tamulaitis G., Augutis A., Martinaitis V. ir kt. 2010).

Siekdama energetinio saugumo ir aplinkos apsaugos, i§ savo nariy ES reikalauja kuo
spartesnés AES naudojimo plétros, todél, skirtingai nei kitose tikio $akose, skatina reikiamu mastu
taikyti btinasias priemones, sudarancias Siai energetikai palankesng plétros aplinka negu iSkastinio
kuro energetikai Bendrijoje (Lietuvos Respublikos valstybés kontrole, 2010). Leétas ir
neveiksmingas atsinaujinanéiyjy energijos iStekliy naudojimas sukels opesniy energetikos
problemy, brangstant importuojamiems energijos iStekliams. Gyventojy skatinimas investuoti i

atsinaujinancios energijos Saltinius padéty iSspresti Sias problemas.

2.3.3 Socialiné aplinka

Nuolat besikeicianti socialiné — kulttiriné aplinka atspindi visuomenés charakteristikas ir ju
poveiki verslo aplinkai. Susiformuoja naujos idé¢jos, atsiranda nauji poreikiai, elgesio modeliai.

Nagrin¢jant Lietuvos gyvenamaji fonda pastebima, kad bendrasis naudingas plotas nuo 1998 m. iki

2009 m padidéjo 5 mln. m>. Vidutiniskai vienam Lietuvos gyventojui tenkancio buto plotas kito
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Siek tiek kitaip: 1998 m. vienam gyventojui teko 22,1 m?, 2008 m. — 24,9 m”. Vidutinis
individualaus gyvenamojo namo naudingas plotas 2009 m. padidéjo iki 171,9 m* (2000 m. buvo
168,9 m®) (Statistikos departamentas prie Lietuvos Respublikos Vyriausybés). Analizuojant
nekilnojamo turto rinka pagal kvadratiniy metry tenkanciy vienam gyventojui, skaiciy Lietuva
patenka | penketuka maZiausiai kvadraty turin¢iy ES Saliy. Taip pat Lietuva net ekonominio
pakilimo laikotarpiu, buvo penketuke ES Saliy, per metus pastaciusiy maziausiai kvadratiniy metry
vienam gyventojui. Taigi, Lietuvoje busto pertekliaus néra ir SiuolaikiSkas, kokybés standartus
atitinkantis ir ekonomiskas biistas yra ir bus paklausus.

Vertinant investicijy i vienbucius gyvenamuosius namus socialing aplinka bitina jvertinti
vidutini Seimos dydi Lietuvoje, kuris Siuo metu yra 3,18 asmens, taCiau beveik kas trecia Seima
sudaro tik du asmenys, tod¢l Seimoms reikalingi nedideli, funkcionaltis individualiis gyvenamieji
namai. Zmonés, gyvenantys bute, pabréZzia, kad gyvenant bute Zmogui triksta erdvés,
individualumo, gamtos, bendruomeniskumo jausmo, todé¢l jis svajoja apie nuosava gyvenamaji
bista priemiestyje, kur galéty viska tvarkytis pagal savo poreikius ir mégautis gamta. Gyvenimas
priemiestyje Siuo metu zmonéms patrauklus, nes susisiekimas su miestu yra patogus, atvedamos
inZinerinés komunikacijos, kuriama infrastruktiira. Zmonéms labai svarbi socialiné infrastruktiira:
darZeliai, mokyklos, gydymo istaigos, todél vystant investiciju projektus biitina i tai atkreipti
démes;.

Kitas svarbus nekilnojamojo turto projekty plétojimo socialinis aspektas — jdarbinimas
statybos pramonéje. Esant aukStam bedarbystés lygiui (Zr. 2.3 pav), tai labai svarbus socialinis ir

ekonominis aspektas.
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2.3 pav. Bedarbysteés lygio kitimas 1998-2012 metais (sudaryta autoriaus remiantis: Statistikos

departamentas. 2010; SEB bankas. 2010)
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Tai yra galimybé integruoti Zemesnés kvalifikacijos darbuotojus { svarbia visuomening veikla.
Kadangi ekonominé¢ veikla ir investicijos yra viska apimancios, statybos pramon¢ sudaro dideles
idarbinimo galimybes. PripaZistamas multiplikatorinis efektas, kad vienos darbo vietos sukiirimas
statybos pramon¢je duoda pagrinda susikurti dar vienai darbo vietai visoje ekonomingje sistemoje.
Todél nenuostabu, kad vyriausybé skatina statybos pramong, norédama sumaZzinti bedarbyste
(Europos Komisija. 2007). SEB banko analitikai prognozuoja, kad 2011-2012 metais bedarbystés
lygis pradés mazéti, Zmonés jausis ekonomiskai saugesni, todél tikétina, kad turintys pastovias

pajamas rysis investuoti | savo buities salygy gerinima.

2.3.4 Technologiné aplinka

Vertinant naudojama techning jranga gyvenamuosiuose pastatuose pastebima, kad Zmonés
renkasi trumpo ar vidutinio gyvavimo laiko irenginius. Gyvenamyjuy namy statyba keiciasi i§ esmes:
statoma 1§ lengvesniy, grei¢iau surenkamy konstrukcijy, kuriuose sumontuojama daug mechanizmuy,
elektroniniy prietaisy, kurie tenkina trumpo ar vidutinio laikotarpio vartotojuy norus. Siuo metu
technologijos moraliSkai greitai sensta, todél Zmonés, norédami jas atnaujinti, dazniau perka.
Darniosios statybos pagrindinis privalumas — investicijos i ilgo gyvavimo irenginius, kuriy nereikia
periodiSkai atnaujinti. [rodyti tai visuomenei yra pats efektyviausias biidas paskatinti darnig plétra
(Bon, R., Hutchinson, K. 2000).

Naujausias technologijas reikia sumaniai integruoti ir priderinti prie pastato, kad jos buty
maksimaliai iSnaudojamos. Sudétinga kontrolés sistema, kuri reguliuoja elektra, Siluma, vandeni ir
veédinimg yra biitina kokybiSkam ir komfortiSkam namo eksploatavimui. Technologijos suteikia
galimybe naudoti AES ir taip i§vengti i8laidy nuolat brangstan¢iam iskastiniam kurui. Naudojant
Sias technologijas pastatas atitiks visus darniosios statybos aspektus, t.y. ekonominij, socialinj ir
aplinkosaugini. Investicijos 1 naujausias technologijas sumazina pastato eksploatacines islaidas ir

suteikia daugiau komforto naudotojui.
2.3.5 Gamtos aplinka

Gamtos aplinka kiekvienam projektui turi biiti vertinama individualiai atsizvelgiant | Zemg,
jos pavir§iy, vietoves vietos prieinamuma, klimata, ora, mineralinius iSteklius, augaly, gyvinijos
gausa ir augimo salygas, kraStovaizdi ir ekologing buklg. Planuojant statyti ar isigyti biista, biitina
atkreipti démesi i oro ir vandens kokybe, nes kur intensyvesnis transporto srautas, ten uzterStumas
yra didesnis. Patyre architektai kurdami statinius, panaudoja supancia aplinka ir gaunamas kiirinys,

kuris yra aplinkos dalis.
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Akivaizdu, kad nekilnojamojo turto kainos susijusios su gyventoju teritoriniu
pasiskirstymu ir jo kaita. Tq patvirtina praktiSkai kiekvienos teritorijos nekilnojamojo turto kainy
analizé. Nekilnojamojo turto kainy teritoriniai skirtumai koreliuoja su gyventojy tankio teritoriniais
skirtumais, kadangi tokiu atveju nekilnojamojo turto naudojimo intensyvumas didesnis, didesné ir
paklausa. Lietuvos gyventoju teritorinio pasiskirstymo ir nekilnojamojo turto kainy koreliacija taip
pat akivaizdi. Miestuose Zemés kaina matuojama tukst. lity uZ ara, o uZmiestyje tukst. lity uz

hektara.

2.4 Nekilnojamojo turto rinkos ciklai

Nekilnojamojo turto rinkai, kaip ir kitoms ikio Sakoms, biidingas cikliSkumas, kuris
pavaizduotas 2.4 paveiksle. Statybos iikinés veiklos cikliSkumui suprasti naudosime sudaryta teorini
modeli, kuris leisty iSsiaiSkinti nekilnojamojo turto paklausos svyravimy prieZastis. Taciau reikia
pazyméti, kad svyravimy dydis priklauso nuo atsitiktiniy {vykiy, paprastai nenagrinéjamy

ekonomikos teorijoje.

Plétra

fumas

uzim

Nuosmukis

laikas

2.5 pav. Nekilnojamojo turto rinkos cikliSkumas (sudaryta autoriaus remiantis: Belinskaja L.,

Rutkauskas V. 2007)

Nekilnojamojo turto rinkos ciklas susideda i$ keturiy faziy (Belinskaja L., Rutkauskas V.
2007):
1. Nuosmukis, kai nebeplétojami nauji investicijy projektai nekilnojamojo turto rinkoje.
Paklausa mazg¢ja, krenta nuomos kainos, palikany norma auksSta. Nedarbo lygis did¢ja,
Zmoniy pajamos maz¢ja.
2. Pagyvé¢jimas, kai pasiiila po truputj pradeda didéti, plétojami nauji investicijy projektai.
Paklausa didé¢ja, nuomos rinka iSlieka stabili, palikany norma sumazé¢jusi. Nedarbo lygis

ir Zmoniy pajamos stabilizuojasi.
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3. Plétra, kai nekilnojamojo turto pasiiila pradeda didéti, o paklausa virSija pasiiila. Biisto
nuomos kainos didéja, palikany norma yra Zema. Nedarbo lygis maZéja, Zmoniy
pajamos did¢ja.

4. SumaZz¢jimas, kai pasiiila iSauga ir virSija paklausa. Paklausa vis dar iSlieka, taCiau
maz¢ja. Nuomos kainos ir paltikany norma vis dar did¢ja. Nedarbo lygis didéja, Zmoniy
pajamos mazéja.

Statybininkai priimami | darba, iSauga statybos ir kity pramonés gaminiy ir prekiy
paklausa. Imonés ir organizacijos atgauna pasitik¢jima rinkose ir priima sprendimus investuoti {
statyba, didinti gamybos apimtis. Ekonomika pradeda augti — taip prasideda naujas iikinés veiklos
ciklas.

Reikia i8skirti, kad tiesioginiai veiksniai, kurie apibiidina rinkos biiklg ir raidos tendencijas,
yra Sie (Clauretie T. M., Sirmans S. 2006):

¢ nekilnojamojo turto objekty kainy lygis, kuris yra Zenkliai sumazéjgs — stabilizuojasi;

e nuomos mokesciy lygis, taip pat yra sumazejgs lyginant su 2008-2009 m.. Nuomos

kaina Siuo metu yra mazai kintanti — stabili;

e gyvenamojo biisto pirkimo — pardavimo sandoriy skaiCius pradéjo augti 2010 m.

lyginant su 2008-2009 m.;
e statybos ir rekonstrukcijos sanaudos, kurios 2010 m. yra maZesnés 28 proc. lyginant su
2007 m.

e statomy objekty skaicius 2010 m. pirmaji pusmeti padidéjo Sproc. lyginant su 2009 m.

Vertinant dabarting situacija Lietuvoje galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinka yra
nuosmukio faze¢je, taCiau kai kurie poZymiai rodo pagyveéjimo fazés uZzuomazgas. Todel norint
isigyti bilista paCiomis palankiausiomis salygomis reikia nuolatos stebéti bendra socialing —
ekonoming situacija Salyje, pokycius valdzios pinigu politikoje, taip pat pokycius komerciniy banky
politikoje, kurie teikia didziausia kieki paskoly NT objekty pirkimo — pardavimo sutarciy
finansavimui. Dar biitina stebéti istatymuy, susijusiy su NT objekty valdymu ir apmokestinimu

pokycius.

2.5 Rizikos analizé

Rizika yra neiSvengiama investavimo sudedamoji dalis, todé¢l biitina mokéti ja jvertinti ir
sumazinti. Investicijy projekto rizika — tai dél neapibréZtumo (netikslios ir neiSsamios informacijos
apie projekto realizavimo salygas) projekto plétojimo metu galincios atsirasti nepalankios situacijos

ir pasekmés. Norint nustatyti galimas rizikos pasireiskimo formas, reikia jas suklasifikuoti.
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Projekto rizika skirstoma i (Zavadzkas E. K., Turskis Z., TamosSaitien¢ J. 2010; Banaitiené
N., Banaitis A. 2006; Rutkauskas A.V., Tamositniené R. 2002):

1. ISoring:

a) politing (politinés padéties pasikeitimas, valstybinis reguliavimas, mokes¢iy
sistemos pasikeitimas);

b) ekonoming (valstybés ekonominés situacijos pasikeitimas, energijos iStekliy kainos
pasikeitimas, infliacijos lygio kitimas);

c) fiziné rizika (oro salygos, geologiniai ypatumai, gruntiniai vandenys).

2. Vidinge:

a) techning (statybos technologijos pasikeitimas; gamybos kokybés pablog¢jimas;
specifines technologijos rizikos);

b) netechning (nukrypimas nuo darbo plano dél darbo jégos, medZiaguy trikumo,
véluojancio tiekimo; turimy 1ésy virsijimo);

c¢) teising (licenzijy, patenty praradimas, sutar¢iy nevykdymas);

d) apdraudziamaja (tiesioginis kenkimas turtui, netiesioginiai nuostoliai susij¢ su
renginiy perstatymu; rizika draudZiama pagal normatyvinius dokumentus).

Rizikos vertinime visy svarbiausia nustatyti tuos veiksnius, kurie daro didziausia poveiki
vertinamam investicijy projektui. Atlikus makroaplinkos analiz¢ galima iSskirti iSorinés aplinkos
rizikas, kurias reikia ivertinti plétojant darniosios plétros investiciju projekta.

Politiné rizika yra viena svarbiausiy, nes Lietuvos nacionalingje energetikos strategijoje,
parengtoje pagal ES direktyvas, numatytas tikslas iki 2020 m. 20 proc. visos sunaudojamos
energijos gaminti i§ atsinaujinanciy energijos Saltiniy, todel tikétina, kad ateityje valstybé skirs
subsidijas Zmonéms, kurie planuoja isirengti atsinaujinancios energijos Saltinius. Europos Sajungos
Salys 2009 m. susitare, kad nuo 2021 m statomi pastatai turés biiti beveik nuliniy energijos sagnaudy,
ir igyvendinti naujus aplinkos standartus, todé¢l tikétina, kad Lietuvos Respublikos Seimas gali
priimti nauja statybos istatymo redakcija, dél to pasikeisty projektavimo ir statybos reikalavimai. Su
politine rizika susiduriama rengiant dokumentus savivaldybéje. Politing rizika labai sunku
kontroliuoti ar lemti, tod¢l projekto vykdymo laikotarpis dél Sios rizikos poveikio gali ilgai
uzsitesti.

Fizinés rizikos, tokios kaip oro salygos yra imanoma iSvengti tik apsidraudZiant, nes
prognozuoti ilgam laikotarpiui yra neimanoma. Norint i§vengti problemy, kylan¢iy su vietoves
geologiniais ypatumais ir gruntiniu vandeniu, biitina atlikti geologinius tyrimus, kurie yra ganétinai
brangis, taip pat galima pasinaudoti anksciau atlikty tyrimy rezultatais, jei yra tokiu galimybiy.

Daznas individualiy namy investicijy projekty plétotojas fizinés rizikos visiSkai nevertina, dél ko
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gali zlugti projektas. Stengiantis kontroliuoti fizing rizika ir uZtikrinti projekto sékme bitina
apsidrausti.

Plétojant statybos investiciju projektus taip pat biitina ivertinti ekonoming rizika, kuri
labiausiai yra susijusi su bendra Salies ekonomine situacija. Atlikus makroekonominés aplinkos
analiz¢ pastebima, kad ekonominé situacija Lietuvoje geré¢ja lyginant su pragjusiais 2008—-2009
metais, todé¢l rizika, susijusi su Salies ekonominiu lygiu, maz¢ja. Sudarant samata biitina jvertinti,
prognozuoti medzZiagy, darbo jégos, energijos iStekliy kainy pokycius ateityje, kad projektas biity
pelningas ir maZziau rizikingas. Siekiant iSvengti infliacijos, pinigy nuvertéjimo, naudojamy
medziagy rizikos galima vykdyti iSankstinius medziagy isigijimo sandérius, taciau tai galima daryti
esant galimybei sandéliuoti. Ekonoming rizika reikia vertinti labai atidZiai, nes ji daugiausia lemia

projekto pelninguma.
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3. INVESTICLJU | VIENBUT] GYVENAMAJI NAMA VILNIUJE
VERTINIMAS

3.1 Statistiniy metody panaudojimas makroaplinkos jtakos vienbuciy

gyvenamyjy namy kainy pokyc¢iams prognozuoti

ISanalizavus investiciju projekty | vienbucius gyvenamuosius namus makroaplinka,
tikslinga atlikti statistinius skai€iavimus, ir nustatyti, kurie makroaplinkos rodikliai labiausiai lemia
individualiy gyvenamuyjy namy kaing, ar yra priklausomi nuo jos. Remiantis priklausomybe tarp
individualiy namy kainos ir makroekonominiy rodikliy, prognozuojama vienbuciy gyvenamuju
namy kaina ateityje.

Statistiniams skaiiavimams — koreliacinei regresinei analizei ir prognozavimui atlikti
analizuojama penkiolika 1999-2009 mety makroaplinkos rodikliy, kurie pateikiami 3.1 lenteléje.
Skaitiavimai atlickami remiantis Cekanaviciaus, Valkausko, Bartosevi¢ienés metodiniais
nurodymais (Cekanaviéius V., Murauskas G. 2000; Valkauskas R. 2004; Bartoseviciené V.,
Stukaite D. 2003):

Atliekant koreliacing regresing analiz¢ nustatoma, ar egzistuoja stochastinis rySys tarp
dviejy kintamuyju. Paprastai negalima pasakyti prieS bandyma biisimo rezultato, t. y. susiduriame su
atsitiktinumu, tod¢l svarbu nustatyti priklausomybg tarp veiksniy, kad butuy galima planuoti,
prognozuoti. Koreliaciné analizé apima poring koreliacija, poring regresija ir daugianarg regresija.
Atliekant koreliacing regresing analiz¢ nustatoma:

1. Ar egzistuoja stochastinis tiesinis rySys tarp iregistruoty parduoty individualiy

gyvenamujy namy (su eme) vidutinio 1m? kainos poky¢io Lietuvoje (palyginti su 1998

m. IV ketvir€iu) (Y) ir ji veikian¢iy kintamyju (X,, X,, X;,...., X;5): X; — BVP (Sis

rodiklis atspindi visa Lietuvos ekonoming situacija); X, — BVP vienam gyventojui (Sis

rodiklis nurodo kiek BVP vidutiniSkai tenka vienam Lietuvos gyventojui); X3 — nedarbo

lygis (Sis rodiklis ivertina, kiek Zmoniy neturi reguliariy pajamy, kurias galéty investuoti i

nekilnojamaji turta.); X4 — paskoly palikany norma (Sis rodiklis apibtidina gyventoju

galimybes pasiskolinti palankiomis salygomis. Esant Zemoms paliikany normoms Zmonés
yra linke skolintis pinigus ir juos investuoti. Kuo daugiau Zmoniy investuoja i NT tuo
labiau jo kainos linkusios didéti); Xs — akciju kainy indeksas OMX (Sis rodiklis rodo

alternatyviy investiciju kainy pokyti, pelninguma. Investuotojai gali investuoti tiek i

akcijas, tiek 1 nekilnojamaji turta, tod¢él bandoma nustatyti koks koreliacinis rySys sieja

alternatyvias investicijas.); X¢ — gyventoju skaicius (didé¢jant gyventoju skaiciui reikia

daugiau gyvenamojo ploto, tai yra namy, mazéjant gyventojy skaiciui — atvirkséiai); X7 —
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vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis Salies tikyje (esant dideliam ir stabiliam darbo
uzmokesciui Zmonés turi galimybe investuoti 1 nekilnojamaji turta, ar isigyti nauja busta)
Xsg — infliacijos lygis (esant aukStam infliacijos lygiui pinigai labai greitai nuvertéja, todel
galima teigti, kad esant aukStam infliacijos lygiui Zmonés stengiasi investuoti savo
pinigus, taip apsaugodami juos nuo nuvertéjimo); Xy — iSduoty paskoly suma (dauguma
Zmoniy neturi susitaupg tokios sumos pinigy, kad galéty isigyti NT, todél ima paskola i$
banko. ISduoty paskoly suma parodo Zmoniy galimybg pasiskolinti i§ banky trikstama
pinigy suma); X;p — gyvenamojo naudingojo ploto vienam gyventojui (gyvenamojo ploto
skai¢iumi, tenkanciu vienam gyventojui, Lietuva atsiliecka nuo kity Europos valstybiy,
todel tikétina, kad Zmonés norés isigyti erdvesnius biistus, dé¢l ko padidéty paklausa); Xi;
— pastatyty busty skaicius (did¢jantis pastatyty biisty skai¢ius rodo didéjancia paklausa.
Paklausai virSijus pasitla individualiy namuy kaina didéty); X, — iSduoty leidimy
gyvenamuyjy pastaty statybai (rodiklis rodantis kiek gyvenamyju namuy planuojama statyti.
Prad¢jus statyti daugiau gyvenamyju namy pasijaucia kvalifikuoty darbuotojuy ir
kokybisky medziagy stoka, dél to padidéja ju ir galutinio produkto — pastato kaina); X;3 —
statybos kainy indekso pokytis ( did¢jant statybiniy medziagy kainoms, didéja ir
individualiy namy kaina, nes auga statybos sanauduy kaina); X;4 — investicijos 1
gyvenamuosius pastatus (didéjant investicijoms 1 gyvenamuosius namus didéja paklausa ir
namy kainos didéja); X;s — vidutinis statybos imoniy pelningumas (didéjantis statybos
imoniy pelningumas rodo, kad statybos imonés uzdirba daugiau pinigy, padidina
antkainius, o tai lemia gyvenamuyjy namy kainos augima);

2. Koreliaciniy rySiy forma, stipruma ir analitines iSraiSkas.

3. RySiy stipruma tarp Y ir reikSmingiausiy veiksniy (Xj).

4. Kaip keisis gyvenamyju namy kainos pokytis (Y), keiiantis nagriné¢jamiems

nepriklausomiems kintamiesiems (X;).
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3.1 lentelé. 1999-2009 m. pagrindiniai Lietuvos makroekonominiai rodikliai (sudaryta autoriaus remiantis: Statistikos departamentas. 2010; Rojaka J.,

Rudzkis R. ir kt. 2010; Registry centras. 2010; LR Vertybiniy popieriy komisija. 2009)
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Y X X X3 X4 Xs Xs X; Xs Xy Xio X1 X2 Xi3 X4 Xis

1999 | 102,2 | 43885 12453 13 5,85 81,2 3536 987 0,3 5,50 21,1 1341 594 105,03 538 4,11
2000 | 105,5 | 45737 13070 13,9 | 10,44 100,0 3512 971 1,1 5,52 21,5 1885 1853 102,22 616 0,31
2001 | 157,1 48637 13971 14,7 7,13 75,6 3487 982 1,6 6,50 22,8 1772 1942 97,41 614 2,59
2002 | 172,3 52070 15010 12,9 4,43 84,8 3476 1014 0,3 7,93 22,8 1971 2292 101,55 689 4,32
2003 | 182,9 | 56959 16490 12,2 3,23 174,5 3463 1073 -1,1 | 12,10 23,0 2071 2859 102,74 723 6,41
2004 | 223,3 62698 18249 11,8 2,97 2934 3446 1149 1,2 | 16,90 23,0 2839 4001 109,15 1272 5,76
2005 | 355,6 | 72060 21105 8.3 2,65 4488 3425 1276 2,7 | 25,96 23,4 2630 5488 109,18 1394 7,61
2006 | 531,0 | 82793 24393 5.4 3,48 4927 3403 1496 3,8 | 38,64 23,8 2715 7486 112,36 1843 8,52
2007 | 589,0 | 98669 29230 4,3 5,37 514,2 3385 1802 5,8 | 60,11 24,1 3153 8800 117,82 2558 10,58
2008 | 613,4 | 111483 33198 5,6 7,11 179,3 3366 2152 11,1 | 71,46 24,4 3856 8189 97,55 3333 6,44
2009 | 3929 | 91526 27408 10,4 9,00 261,8 3350 2056 4,5 | 61,38 24,9 3863 5994 84,64 2621 -4.91
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Gyvenamyju namy kainos taip pat prognozuojamos kiekybiniais slankiojo vidurkio ir
eksponentinio i§lyginimo metodais (Cekanavigius V., Murauskas G. 2000; Valkauskas R. 2004;
Bartoseviciene V., Stukait¢ D. 2003). Prognozavimas — tai ateities numatymas, kuris yra svarbus
pries priimant sprendima. Prognozavimas paprastai pasiteisina arba nepasiteisina po tam tikro laiko.
Prognozuojant remiamasi statistiniais duomenimis (praeities) ir pagal tai yra numatomi pokyciai

ateityje. Taciau norint s€kmingai investuoti, biitina analizuoti galimus poky¢ius ateityje.

3.1.1 Koreliaciné regresiné analizé

Koreliacine analize tarp Y ir X;

Koreliacinés analizés metu tirsime, ar egzistuoja tiesinis stochastinis rySys tarp
priklausomo kintamojo Y (vienbudiy gyvenamuyju namuy kainos pokycio) ir ji veikianciy
nepriklausomy kintamyjy X; (i = 1...15), kurie pateikti 3.1 lenteléje (skaiCiavimai pateikiami A
priede). Tai atliekama apskaicCiuojant koreliacijos koeficientus (r), kurie nusako rysiy stipruma tarp
Y ir kiekvieno X, {vertinant ju statistini reikSminguma (¢). Koreliacijos koeficientai pateikiami 3.2

lentel¢je.

3.2 lentelé. Koreliacijos koeficientai (r) (sudaryta autoriaus)

Y X4 X, X3 Xy X5 X6 X7 Xsg
1 0,963 0,960 | -0,962 -0,102 0,716 -0,885 0,876 | 0,865
3.2 lentelés tgsinys
X9 Xio X1 Xi2 Xi3 X4 Xis
0,923 0,823 0,821 0,985 0,208 0,921 0,414

Analizuojant koreliacin¢je matricoje (Zr. A prieda, A.3 lentelg) pateiktus duomenis
pastebima, kad tarp gyvenamujy namy 1 m’ kainos poky&io (Y) ir BVP (X)), BVP vienam
gyventojui (X3), iSduoty paskoly sumos (Xo), iSduoty leidimy gyvenamuyjy pastaty statybai (X,) ir
investiciju 1 gyvenamuosius pastatus (X;4) yra labai stiprus tiesinis rySys (r > 0,9), o tai reiskia, kad
Sie makroaplinkos rodikliai labiausiai veikia gyvenamuju biisty kainos poky¢ius. Taip pat matome,
kad tarp gyvenamyju namu kainos pokycio (Y) ir nedarbo lygio (X3) bei gyventoju skaiciaus (Xe)
yra stiprus tiesinis atvirkStinis rySys, t. y. nedarbo lygiui ir gyventoju skaifiui maZéjant,
gyvenamieji namai brangsta ir atvirkSciai. O tiesinio rySio tarp gyvenamyjy namy kainos pokycio ir

palikany normos, akcijy kainos indekso, vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio, infliacijos,
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gyvenamojo naudingojo ploto, pastatyty busty skaiciaus, statybos kainy indekso ir vidutinio
statybos imoniy pelningumo néra stiprus.

Norint iSsiaiSkinti, ar koreliacijos koeficientai yra reikSmingi, apskaiCiuojamas Siy
koreliacijos koeficienty reikSmingumus (Zr. A.4 lentelg) ir jie palyginti su statistinio reikSmingumo
kritine reikSme. Kai t > ty,m¢, tai r rySiai yra statistiSkai reikSmingi, egzistuoja stochastiné
priklausomybé tarp Y ir X;.

Apskaiciave statistini reikSminguma nustatome, kad tiesinis stochastinis rySys yra
reik§mingas tarp gyvenamyjy namy 1 m” kainos poky&io Lietuvoje (Y) ir BVP (X)), BVP vienam
gyventojui (X3), akcijuy kainy indekso (Xs), vidutinio bruto darbo uzmokescio (X7), infliacijos (Xs),
iSduoty paskoly sumos (Xo), gyvenamojo naudingojo ploto (Xjp), pastatyty busty skaiciaus (X),
iSduoty leidimy gyvenamyju namy statybai skaiCiaus (Xj,), investicijy 1 gyvenamuosius pastatus

(X14) ir vidutinio statybos imoniy pelningumo (X;s).

Duomeny atrinkimas regresinei analizei

Atrenkant duomenis porinei regresinei ir daugianarei koreliacinei analizei, jvertinamas
koreliacijos koeficienty reikSmingumas ir didumas. Todél tolimesniems skai¢iavimams naudosime
tik tuos kintamuosius, kurie yra statistiSkai reikSmingi ir turi didZiausius koreliacijos koeficientus
(kadangi BVP ir BVP vienam gyventojui yra labai artimi rodikliai, naudosime tik vieng i$ ju).
Porinei regresinei ir daugianarei koreliacinei analizei naudojami duomenys (zr. A.5 lentelg):

X; —BVP, min. Lt;

Xo — 18duoty paskoly suma, mlrd. Lt;

X2 —i8duoti leidimai gyvenamuyjy pastaty statybai, vnt.;

X5 — vidutinis statybos imoniy pelningumas, proc.

Poriné regresiné analizé

Porinés regresinés analizés tikslas — nustatyti stochastinés priklausomybés forma bei
analiting iSraiSka. Tai daroma (skaiCiavimus Zitiréti A priede, 1.4 skirsnis):
e parenkant kreive, geriausiai aprasancia statistiniy tasky visuma;
e vertinant kreivés adekvatuma realiai padéciai.
Skai¢iavimams naudojama teoriné regresijos lygtis:
Y, =a,+a, -xX;; (D

¢ia a,,a, koeficientai pateikti A.6 lenteléje, o x , nepriklausomi kintamieji.

52



Nustate koeficientus sudarome regresijos lygtis, vaizduojancias Y pokyti keiiantis X;.
Taciau jvertinus $iy kreiviy adekvatuma realiai padéciai, gauta, kad tik pirmoji lygtis yra adekvati
realiai padéciai ir ja galime taikyti planavimui, t. y. nustatyti, kokia bus priklausomo kintamojo (Y)

reikSmé, jei keisis nepriklausomas kintamasis X;.

Y, 1=-248.024+0.008 * X, (2)

Sia priklausomybe tarp Y ir X, galima pavaizduoti grafiskai (Zr. 3.1 pav.).
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3.1 pav. Priklausomyb¢ tarp Y (individualiy namy kainos pokytis proc.) ir X1 (BVP) (sudaryta

autoriaus)

3.1 paveiksle matome, kad didéjant Salies BVP didéja vienbuciy gyvenamyjy namy
kainos ir atvirksciai. Porinés regresinés analizés metu nustatyta, kad tik viena lygtis yra adekvati
realiai padéciai ir ja galime taikyti planavimui, t. y. nustatyti, kokia bus priklausomo kintamojo (Y)

reikSmé, jei keisis nepriklausomas kintamasis X; (BVP).

Daugianaré koreliaciné regresiné analizée

Daugianarés koreliacinés regresinés metu analizuosime ry3j tarp gyvenamuyjy namy 1 m?
kainos pokycio (Y) ir Siy nepriklausomy kintamyjy: BVP (mln. Lt), (X;); iSduoty paskoly suma
(mlrd. Lt), (Xo); iSduoti leidimai gyvenamuyjuy pastaty statybai (vnt.), (X;z); vidutinis statybos
imoniy pelningumas (proc.), (Xis).

Teorin¢ daugianarés koreliacinés tiesinés regresijos lygtis yra:

y=a,+a, X, +a, - Xy+ay-x,+a, X;s; 3)
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¢ia a,,a,,a,,a,,a, koeficientai (Zr. A.10 lentelg), o x,, x,, X,,, X,s nepriklausomi kintamieji.

Teorine netiesines (eksponentinés) regresijos lygtis yra:
y=by b b, b b, 4)
¢ia b,,b,,b,,b,,b, koeficientai (Zr. A.11 lentelg), o x,,x,y,x,,,x,s nepriklausomi kintamieji.

Atlikus skai¢iavimus gaunama tiesinés regresijos lygtis:

y =32,62-0,0003- x, +3,24- x, + 0,397 - x,, + 6,92 - x,5.

Atlikus skai¢iavimus gaunama eksponentiné regresijos lygtis:

y =30,2-1,00% -0,98% 1,002 . 0,985,

Daugianares regresinés analizés metu nustatyta, kad tiek tiesiné, tiek eksponentiné regresijos
lygtys yra adekvacios realiai padéciai. Gauti pakankamai dideli koreliacijos koeficientai rodo, kad
tiek tiesinés, tiek eksponentinés regresijos atveju rySys tarp gyvenamyjy namy kainos pokycio (Y) ir
BVP, iSduoty paskoly sumos, iSduoty leidimy gyvenamuyjuy pastaty statybai ir vidutinio statybos

imoniy pelningumo yra stiprus.
3.1.2 Prognozavimas slankiojo vidurkio metodu

Prognozavimas atlieckamas slankiojo vidurkio metodu. Prognozavimo slankiojo vidurkio
metodu esmé — laiko eilutés paskutiniujy reik§miu vidurkio skaiiavimas. Sis vidurkis naudojamas
kaip prognozé naujam laikotarpiui numatyti.

i( paskut.reiksmi
Slankusis vidurkis = z (P W , )
n

¢ia n — imties skai€ius, naudojamas prognozavimui. Paskutinés n reikSmeés atitinka trejy ir
ketveriy mety laikotarpio faktinius duomenis (pasirinktinai). Nuo to priklauso prognozés tikslumas
ir paklaida. Ivertinus viduting kvadrating paklaida nustatyta, kad prognozavimas naudojant
paskutiniy treju mety duomenis yra tikslesnis. Prognozés slenkancio vidurkio metodu rezultatai

grafiSkai pateikiami 3.2 paveiksle.
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3.2 pav. Biisto 1 m” kainos pokycio prognoze slankiojo vidurkio metodu (sudaryta autoriaus)

Prognozuojant slankiojo vidurkio metodu pagal treju paskutiniy mety rodiklius 3.2 paveiksle
matome, kad 2010 metais gyvenamyjy namy kainos pokytis turéty sudaryti 532 proc., tuo tarpu
2013 metais — 508 proc.

AnalogiSkai prognozuojant slenkancio vidurkio metodu pagal ketveriy paskutiniy mety
duomenis matome, kad 2010 metais gyvenamyjy namy kainos pokytis sudarys 532 proc., tuo tarpu

2013 metais — tik 493 proc.

3.1.3 Makroaplinkos rodikliy jtakos individualiy namy kainos poky¢iams vertinimo

rezultaty analizé

Pasirinkus makroaplinkos itakos vertinimo metoda svarbu pasirinkti priklausoma kintamaji
Y, geriausiai atspindinti investicinés veiklos efektyvuma. Kintamasis rodiklis Y — iregistruoty
parduoty individualiy gyvenamyjy namy (su Zeme) vidutinio 1m’ kainos poky¢io Lietuvoje
(palyginti su 1998 m. IV ketvirc¢iu), kuris leidZia prognozuoti gyvenamyjy namy kaing ateityje ir
pasirinkti tinkamiausig laika investuoti.

Siekiant iSsiaiSkinti makroaplinkos veiksniy itaka individualiy gyvenamuyjy namy kainai,
atlikta poriné koreliacing, regresin¢, daugianaré regresin¢ analizé ir prognozavimas slenkancio
vidurkio metodu. RySiy nustatymui naudojami 1999-2009 m. Lietuvos makroaplinkos rodikliy
duomenys. Atlikus mikroaplinkos rodikliy koreliacing regresing analizg galima teigti, kad tarp BVP,
banky iSduoty paskoly sumos, iSduoty leidimy gyvenamuyju pastaty statybai ir investiciju 1
gyvenamuosius pastatus yra labai stiprus tiesinis koreliacinis rySys (r > 0,9), o tai reiSkia, kad Sie

makroaplinkos rodikliai labai veikia gyvenamuyju busty kainos pokycius.
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Bendras vidaus produktas yra rodiklis, nurodantis Salies ekonomini lygi ir yra
apibréZiamas kaip galutiné prekiy ir paslaugy, sukurty Salyje, rinkos verté per tam tikra laiko tarpa.
Did¢jantis BVP nusako geréjancia ekonoming situacija Salyje. SEB banko ekspertai (Nauséda G.,
Taurait¢ V., 2010) prognozuoja, kad BVP 2010 m. padidés 1,5 proc., 2011 m. — 4,0 proc., 2012 m.
— 4,5 proc. Naudojant (2) lygti, gauta porinés regresinés analizés metu, galima prognozuoti, kad
individualiy gyvenamuyjy kainos 2010 metais padidés 5,96 proc., 2011 m. — 6,01 proc. 2012 m. —
6,64 proc. (Zr. 3.3 lentelg). Matoma, kad BVP padidéjus 1 proc. vienbuc¢iy gyvenamyjy namy kaina
padidéja 1,5 proc.

3.3 lentelé. Gyvenamyjy namy kainy pokytis Lietuvoje apskaiciuotas pagal (2) formulg (prognozé

remiantis porine regresine analize) (sudaryta autoriaus)

Metai Y (proc.)1 X; (mln. Lt)”
2009 484,18 91526
2010 499,14 93396
2011 536,51 98066
2012 583,58 103950

Kitas gana svarbus rodiklis, lemiantis nekilnojamojo turto kainas, yra iSduodamu paskoly
suma. Vienas i§ pagrindiniy investicijy $altiniy yra skolintos 1¢Sos. Siais laikais retas investicijy
projektas yra plétojamas nesinaudojant skolintomis léSomis, tod¢l banky sektoriaus buklé ir
vykdoma politika yra svarbus investicinés aplinkos veiksnys. Komerciniai Salies bankai 2010
metais iSduoda vis daugiau biisto paskoly, planuojama, kad kitais metais paskoly skaicius turéty
Zenkliai didéti. Esant Zemoms paliikany normoms — 4—7 proc., vis daugiau Zmoniy pasiryZta imti
paskola ir isigyti nuosava gyvenamaji busta. Remiantis gautais koreliacinés ir daugianarés
koreliacinés analizés rezultatais, galima prognozuoti, kad Zenkliai padidéjus iSduodamu paskoly
sumai, zmonés aktyviau investuos | gyvenamaji busta, todé¢l individualiy gyvenamuyju namuy
paklausa padidés ir kainos kils. Gyvenamyju namy kainos pokytis 2010-2012 metais
prognozuojamas remiantis SEB banko eksperty makroekonominiy rodikliy prognozémis (zr. 3.4 ;
3.5 lenteles). ISduodamy statybos leidimy ir statybos imoniu pelningumo pokycius prognozuoti

sudétinga, tod¢l pritmamas pesimistinis variantas, kad Sie rodikliai iSliks 2009 mety lygio.

'Y — Iregistruoty parduoty individualiy gyvenamyjy namy (su eme) vidutinis 1m? kainos pokytis Lietuvoje
? X, Lietuvos BVP, mln. Lt
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3.4 lentelé. Gyvenamyju namy kaina Lietuvoje, prognozuojama pagal tiesing regresijos lygti

(prognozeé remiantis daugianare koreliacine regresine analize, naudojant (3) formulg) (sudaryta

autoriaus)
Metai Y (proc.)’ | X; (mIn. Lt)* | Xo (mlrd. Lt)’ | Xj, (vnt.)* | X5 (proc.)’
2009 407,41 91526 61,38 5994 -4,91
2010 407,43 93396 61,55 5994 -4,91
2011 416,01 98066 64,63 5994 -4,91
2012 435,18 103950 71,09 5994 -4,91

3.5 lentelé. Gyvenamyjy namy kaina Lietuvoje prognozuojama pagal netiesing regresijos lygti

(prognozeé remiantis daugianare koreliacine regresine analize, naudojant (4) formulg) (sudaryta

autoriaus)
Metai Y (proc.) X (mln. Lt) Xo (mlrd. Lt) X1z (vnt.) X5 (proc.)
2009 360,37 91526 61,38 5994 -4.91
2010 378,44 93396 61,55 5994 -4,91
2011 405,74 98066 64,63 5994 -491
2012 420,70 103950 71,09 5994 -4.91

Remiantis porinés regresinés, daugianarés koreliacinés regresinés analizés rezultatais,
pateiktais 3.3, 3.4, 3.5 lentelése galime teigti, kad, pasitvirtinus eksperty makroekonominiy rodikliy
prognozéms, individualiy gyvenamuyju namy kainos turéty didéti.

Kaip matyti i§ 3.2 paveikslo, gyvenamuju namu kainos 2010-2012 metais turéty mazéti,
taCiau biitina jvertinti prognoziy paklaidas, kurios yra didelés dél naudojamy istoriniu duomeny,
kurie paskutiniais 2008-2009 metais buvo ypac¢ netolygis.

Apibendrinant prognozés metu gautus rezultatus, galima teigti, kad didelés paklaidos —
nukrypimai nuo apskaiciuoty vidutiniy prognoziy reikSmiy nurodo platy tikétiny reikSmiuy intervala.
Nustatyta, kad gyvenamyjy namu kaina priklauso tiek nuo kiekvieno analizuoto makroaplinkos
rodiklio atskirai, tiek nuo jy visumos, todél bitina atlikti makroaplinkos analizg ikiinvesticiniame
investicijy projekto etape.

Remiantis prognozémis galima daryti prielaida, kad Siuo metu (2010 m.) yra tinkamas
laikas pradéti plétoti nekilnojamojo turto investiciju projektus, isigyti nekilnojamojo turto
asmeniniams poreikiams ar spekuliaciniams tikslams, nes artimiausiais metais tikétinas

nekilnojamojo turto ir statyby proceso sanaudy didéjimas.

!registruoty parduoty individualiy gyvenamujy namy (su eme) vidutinis 1m”kainos pokytis Lietuvoje.
2 Lietuvos BVP, min. Lt.

3 I3duoty paskoly suma, mird. Lt.

* Iiduoti leidimai gyvenamuyjy pastaty statybai, vnt.

* Vidutinis statybos imoniy pelningumas, proc.
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3.2 Daugiatikslis vienbu¢iy gyvenamyjy namy Vilniaus mieste vertinimas

Siame darbo skyriuje pateikiamas realus investicijy { vienbuti gyvenamaji nama Vilniuje
vertinimas. Remiantis darniosios plétros ideologija atlickama busimo Seimininko poreikiy ir
galimybiy analizé. Pasak nekilnojamojo turto specialisty, Siandien gyventojui, perkan¢iam nuosava
gyvenamajli nama svarbiausia tai, kad pastatas biity geroje vietoje ir uZ priimting kaina.
Nekilnojamojo turto agentiiry atstovai tvirtina, kad renkantis biista svarbiausias pasirinkimo
kriterijus yra vieta, taCiau Siame darbe bus atlickamas daugiatikslis vertinimas remiantis darniosios
plétros reikalavimais.

Norint iSrinkti tinkamiausia investicija — vienbutj gyvenamaji nama Vilniuje, reikia:
ISanalizuoti gyvenamyjy namy pasitla Vilniaus mieste ir i$sirinkti priimtiniausius variantus.
Sukurti juos i§samiai apibuidinanciy kriterijy sistema.

Apskaiciuoti kriterijy reikSmes ir nustatyti ju reikSmingumus.

b=

Apskaiiuoti lyginamuy varianty reikSminguma, naudingumo laipsni ir nustatyti

efektyviausig investicija.

Pagrindiniai vienbuti gyvenamaji nama apibiidinantys rodikliai:

1. Bendri nama apibiidinantys rodikliai: geografiné vieta, namo naudingas (bendrasis) plotas,
kambariy skaicius, Sildymo sistema, inZinerin€s sistemos, balkonas, apSildymas, nuosavybés
tipas, komfortiSkumo lygis ir t.t.

2. Fizinés namo savybés: statybos ir medZiagy kokybe, estetika, ilgaamzZiSkumas, Silumos
izoliacija, garso izoliacija, patalpu suplanavimas, statant naudotos medziagos ir gaminiai,
saulés spinduliy kontrolés galimybés, higieniSkumas ir t.t.

3. Bisto ekonomiskumas: iSlaidos gyvenamojo namo prieZiiirai ir eksploatacijai.

Biistas gali skirtis planiniais, funkciniais, konstrukciniais sprendiniais, aukStu, tiiriu, patalpy
plotu bei auks$Ciu, vidaus apdaila ir kitais sprendimais. Todél galvojant apie bisimus namo
naudojimo sanaudas, Zmogui tinkanc¢ia erdve, patoguma ir racionaluma, bista reikia vertinti
remiantis naudotojui svarbiausiais kriterijais.

Apskai¢iuojamos viso investiciju projekto kiekybiniy ir kokybiniy kriterijy reikSmeés.
Naudojantis rekomendacijomis, kainynais, normatyvais, Zinynais, nagrin¢jamais projektais, kitais
informacijos Saltiniais, apskai¢iuojamos kiekybiniy kriterijy reikSmés. Kokybiniy kriterijy reikSmeés
daZniausiai nustatomos remiantis ekspertiniais metodais, kai ekspertas yra potencialus investuotojas

ir du trys statybos ekspertai.
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Analogiskai nustatysime ir kriteriju pradinius reikSmingumus. Konkretaus kriterijaus
reikSmingumo fizin¢ prasmé¢ yra ta, kad jis parodo, kiek karty jo naudingumas projektui,
kompleksiskai vertinant alternatyvas, yra didesnis (maZesnis) uZ kito kriterijaus naudinguma. Siame

darbe kriteriju reikSmingumai nustatomi eksperty atliktu porinio palyginimo metodu.

3.2.1 Vienbudiy gyvenamyjy namy alternatyvy formavimas

Remiantis darniosios plétros principais reikia investuoti 1 gyvenamaji nama, Kkuris
geriausiai patenkins naudotojo poreikius, maZziausiai pazeis kity suinteresuoty grupiy poreikius, ir
bus ekonomiskas eksploatuojant.

Daugelis investiciju projekto jgyvendinimo tiksly yra subjektyviis ir priklauso nuo
kiekvieno investuotojo poreikiy, patirties, finansiniy galimybiy ir pan. Taigi, projekto jvertinimas
yra gana subjektyvus ir nuo iSorinés (ekonominés, teisinés, socialinés, informacinés) aplinkos
priklausomas dalykas.

Bet kokio nagrinéjamo investicijy projekto efektyvumo laipsnis priklauso nuo to:

e  kokiu laipsniu jis tenkina visy su juo susijusiy suinteresuoty grupiy tikslus;

e kiek uz jo atlickamas funkcijas pasiryZusios mokéti suinteresuotos grupés.

Investicijy projekte vienas funkcijas igyvendinti biina pigiau, kitas - brangiau. Vienos
funkcijos vartotojams yra labiau, kitos maziau svarbios. Tod¢l nagrinéjant projektus reikia jvertinti
bendra juy efektyvumo visoms suinteresuotoms grupéms laipsni. Projekto efektyvumo laipsnis
daZniausiai siejamas su tuo:

1. Ar tenkinami pirkéjo — investuotojo poreikiai.

2. Ar projektas atitinka normas, standartus ir kity statybos procesa reglamentuojancius

dokumentus.

3. Ar investuotojai pasieks savo uZzsibréZtus tikslus.

4. Ar projektuotojai ir statybos vykdytojai sugebés igyvendinti uZsakovo keliamus

reikalavimus.

Nagrinéjamos vienbuc¢iu gyvenamuyjuy namy Vilniaus mieste alternatyvos pateikiamos Bl
priede, B1.1 — B1.5 lentelése. Diaugiatiksliame vertinime analizuojami penki gyvenamieji namai:

1. Ypatingai taupus ir modernus namas AviZieniuose (Namas 1). Name keturi kambariai,

namo bendrasis plotas 205 m” name fjrengti atsinaujinantys energijos Saltiniai.
ISplétota infrastruktira, patogus susisiekimas su miestu. Placiau ziiiréti B.1.1 lenteléje.
2. Ekologiskas namas Balsiuose (Namas 2). Name keturi kambariai, namo bendrasis

plotas 142 m’. Namas pastatytas i§ ekologisky medZio droZliy blokeliy, Sildomas
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dujomis. ISplétota infrastruktiira, patogus susisiekimas su miestu. Pla¢iau zitiréti B.1.2
lentel¢je.

3. EkonomiSkas namas MaZuosiuose Gulbiuose (Namas 3). Tai statybos bendroves

., Veikmé* plétojamas ekonomisky namy investicijy projektas. Name keturi kambariai,
namo bendrasis plotas 182 m?. Namas $ildomas dujomis, jrengti saulés kolektoriai.
Namas gamtos apsuptyje, netoli eZero. Placiau Ziuréti B.1.3 lenteléje.

4. Tradicinis namas Antakalnyje (Namas 4). Name penki kambariai, namo bendrasis

plotas 189 m?. Namo teritorija aptverta ir sutvarkyta. Pla¢iau zitréti B.1.4 lenteléje.

5. Projektuojamas gyvenamasis namas, kur{ numatoma statyti Antakalnyje (Namas 5).

Name keturi kambariai, namo bendrasis plotas 187 m”. Name irengti atsinaujinantys
energijos Saltiniai. Namo statybai pasirenkama vieta, kur iSplétota infrastruktira.
Placiau zitiréti B.1.5 lenteléje ir B.3 priede.

Gyvenamyju namy buvo ieSkoma naudojantis populiariausiais nekilnojamojo turto
paieSkos portalais. Pagrindiniai paieSkos kriterijai buvo: ekologiskos statybinés medZiagos,
atsinaujinanciy energijos Saltiniy naudojimas, kaina, iSplétota infrastruktiira, namo plotas 140-200
m?, kad biity patogu gyventi keturiy asmeny $eimai.

Formuojant alternatyvas pastebéta, kad Siuo metu nekilnojamojo turto rinkoje néra plataus
pasirinkimo ekologiSkos statybos namuy, kurie naudoty atsinaujinancius energijos Saltinius.
Nekilnojamojo turto plétotojai stato didelius 200-270 m? namus, sickdami sumaZinti 1m? kaina, bet

neatsizvelgia | dabarting Lietuvos demografing situacija ir vartotoju poreikius.

3.2.2 Rodikliy svarbos nustatymas poriniu palyginamuoju metodu

Rodikliy svarbos nustatymas atliekamas ekspertiniu, porinio palyginimo metodu, kai
siekiama kiekvienoje lyginamojoje poroje nustatyti reikSmingesni rodikli (Pyzdek T. 2003;
Zavadskas E. K., Mar&iukaitis G. ir kt. 2000, Saparauskas J. 2004). Porinio palyginimo metodas yra
geras tuo, kad galima palyginti du rodiklius tarpusavyje, kas yra svarbu lyginant daug rodikliy.
Pagal porinio palyginimo metoda, naudojantis specialisty suteikiama informacija, nustatoma
rodikliy svarba. Kiekvienas ekspertas 1 matricos eilutés ir stulpelio sankirtos taska iraSo savo

Ivertinima x ;. Nustatyti rodikliy svarbumui naudojama T. Saaty (Zavadskas E. K., Mar€iukaitis G.

ir kt. 2000) rodikliy reikSmingumo skal¢ (Zr. 3.6 lentelg).
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3.6 lentelé. T. Saaty rodikliy reikSmingumo skal¢ (Ustinovic¢ius L., Jakucionis S. 2000)

Svarbumo lygis | Apibrézimas
1 Rodikliai vienodai svarbiis
3 Vienas rodiklis truputi svarbesnis uz kita
5 Vienas rodiklis daug svarbesnis uZz kita
7 Vienas rodiklis daug daugiau svarbesnis uz kita
9 Vienas rodiklis nepalyginimai svarbesnis uz kita

Ekspertinis vertinimas ir skaiCiavimai atliekami matricos forma. Turint uZpildytas
specialisty ir potencialiy investuotoju nuomoniy anketas (zZr. C.1-C.3 lenteles) atliekami tolimesni

matematiniai skai¢iavimai.

3.2.3 Vietos sprendimy varianty pasirinkimas

Svarbiausia vieta gyvenamojo namo statybos procesuose uzima tinkamos statybos vietos
parinkimas. Visi investuotojai susiduria su Sio klausimo sprendimu. Detali Zemés sklypuy naudojimo
efektyvuma apibiidinanciu kriterijuy analizé yra sudétingas procesas, o ir jvairiy veiksniy jtaka gali
skirtis. Pasirinkti Zemés sklypai ivertinami darnios plétros poZiiiriu, orientuojamasi i pagrindinius
naudotojo poreikius ir gyvenimo kokybés gerinima. Nagriné¢jami sklypai vertinami apraSytais
kriterijais, vertinimo lentelés B.2.1-B.2.6 pateikiamos B.2 priede. Gyvenamyjy namu sklypuy
vertinimo rodikliy poriniu lyginimo metodu apdoroti duomenys pateikti 3.7 lentel¢je, o rodikliy
reikSmingumai 3.3 paveiksle.

InZinerinés komunikacijos (R1). ISskiriamos pagrindinés inZinerinés komunikacijos:
elektros tinklai, vandentiekis, nuotékos, dujos, rysio tinklai. Vertinimas B.2.1 lentel¢je.

Aplinka (R2). Sio rodiklio svarbiausias poZzymis — su kuo ribojasi sklypas: misku, keliu ar
kitu sklypu. Vertiname ar sklypas yra saugomas, aptvertas, sutvarkyta aplink visa nama i§sidésciusi
teritorija; yra zeldiniai, vaismedZiai, vaiky Zzaidimo aikS$telés. AtsiZvelgiama i oro kokybe ir
triukSmo lygi. Vertinimas B.2.2 lenteléje.

Sklypo plotas (R3). Sklypo plotas lemia viso projekto kaina, taip pat lemia tolimesnes
plétros galimybes.

Sklypo forma (R4). Geometriné sklypo forma gali bati kvadratas, stadiakampis ir kt.. Sis
rodiklis vertina, kaip gyvenamasis namas yra integruotas i sklypa, nes nuo to priklauso naudotojo

komforto lygis.
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Poilsio vietos (R5) — tai greta esantys parkai, miskai, poilsiavietés pritaikytos aktyviam
poilsiui, pramogy, laisvalaikio ir sporto centrai, vieSojo maitinimo jstaigos. Vertinimas B.2.3
lentel¢je.

Automobilio parkavimas (R6) — tai automobiliui laikyti numatyta vieta: garazas (vienam,
dviem automobiliams), pastogé. Vertinimas B.2.4 lenteléje.

Infrastruktiira (R7) — §i rodiklj apibiidinancios charakteristikos: atstumas iki parduotuviy,
mokymosi istaigos, visuomeninio transporto buvimas, parkai, teatrai, kino teatrai, ligoninés,
poliklinikos ir pan. Vertinimas B.2.5 lenteléje.

Susisiekimas (R8) — tai galimybé pasiekti norima objekta vieSuoju transportu, dviraciu,

pésCiomis ar automobiliu ivertinimas. Vertinimas B.2.6 lenteléje.
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3.3 pav. Gyvenamuyjy namy sklypo parinkimo rodikliy reikSmingumas (sudaryta autoriaus

pagal C.1 lentelg)

3.7 lentelé. Analizuojamy alternatyvy vietos rodikliy vertinimas (sudaryta autoriaus remiantis

B.2.1 — B.2.6 lentelémis (skelbimais))

Rodiklis R1 R2 R3 R4 R5 R6 R7 RS
Kok./Kiek' | Kiek. Kiek. | Kiek. | Kok. Kiek. | Kiek. | Kiek. | Kiek.
Namas 1 4 4 12 4 2 1 4 3
Namas 2 5 1 5 3 2 2 5 2
Namas 3 5 2 11 4 1 1 1 1
Namas 4 5 3 8 4 2 1 2 4
Namas 5 5 3 8 4 2 2 5 3

Paveiksle 3.3 matome, kad svarbiausi kriterijai, renkantis investiciju projekto vieta, yra

susisiekimas, infrastruktiira ir aplinka. MaZiausiai reikSmingas rodiklis inZinerinés komunikacijos.

! Kokybiniai ir kiekybiniai rodikliai
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3.2.4 Konstrukciniy ir planiniy sprendimy pasirinkimas

Sioje sprendimo pakopoje nagrinéjama pastato architektiira ir konstrukcijy pasirinkimo
galimybé. Numatoma investuoti | vienbut] gyvenamaji nama, kuris labiausiai atitinka naudotojo
poreikius ir uZtikrina kokybiSka ir komfortiSka gyvenamaja aplinka. Nagrinéjami konstrukciniai
sprendimai, vertinami aprasSytais kriterijais. Kriterijai nustatomi remiantis eksperty nuomone,
projektavimo, higienos normomis, medZiagy sertifikatais. Gyvenamuyjy namy konstrukcijy
vertinimo rodikliy poriniu lyginimo metodu apdoroti duomenys pateikti 3.8 lenteléje, o rodikliy
reikSmingumai 3.4 pav.

Pastato tipas (R9) — tai kriterijus, vertinantis projekto savituma, individualuma, integracija
1 supancia aplinka — sklypa.

MedZiagy kokybiskumas (R10) — tai rodiklis, kuris vertina pastatui naudojamy medZiagy
tipa, poveiki gyventoju sveikatai, ilgaamziSkuma, eksploatacines savybes.

Pastato estetinis vaizdas (R11) — tai rodiklis, apibiidinantis pastato architektiira.
Vertinamas pastato formy skaidymas, naudojant architektiirinius elementus (pertvaras, langus,
balkonus), furnitiiras (dekoratyvini tinka, dailylentes).

Patalpy natiralus apsvietimas, higienos normy laikymasis (R12) — rodiklis, apibiidinantis

natiiraly pastato apSvietima. Patalpy poveikis Zmogaus sveikatai vertinamas atsizvelgiant | higienos

normas.
Kambariy skaicius (R13) — vertinamas kambariy skaicius.
Patalpy funkcionalumas (R14) — projekto atitikimas naudotojo keliamiems funkciniams
reikalavimams.

Atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojimas (R15) — rodiklis, vertinantis

atsinaujinanciy energijos Saltiniy panaudojima.
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3.4 pav. Gyvenamyjy namy statybiniy medZziagy ir planiniy rodikliy reikSmingumas (sudaryta

autoriaus pagal C.2 lentelg)
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3.8 lentelé. Analizuojamy alternatyvy konstrukciju ir planiniy sprendimu vertinimas (sudaryta

autoriaus remiantis potencialiy investuotojy ir specialisty nuomone)

Rodiklis R9 R10 R11 R12 R13 R14 R15
Kok./Kiek' | Kok. Kok. Kok. Kok. Kiek. | Kok. Kok.
Namas 1 8 6 7 6 4 6 8
Namas 2 8 8 6 8 4 6 4
Namas 3 9 9 8 8 4 8 4
Namas 4 8 7 6 5 5 7 5
Namas 5 8 8 7 8 4 8 7

3.4 paveiksle matome, kad svarbiausi kriterijai, renkantis pastato konstrukcijas ir
planavima, yra statybiniy medZiagy kokybé ir atsinaujinanciy energijos Saltiniy naudojimas.

Maziausiai reikSmingas rodiklis pastato estetinis vaizdas.

3.2.5 Ekonominio naudingumo gyventojui vertinimas

Kiekvienas investicijy projektas turi biiti ekonomiskai naudingas investuotojui. Sioje darbo
dalyje nagrinéjamas pasirinkty penkiy vienbuciy gyvenamyjy namy ekonomiskumas pasirinktame
gyvavimo cikle. Siame etape jvertinama biisto jsigijimo kaina, iSlaidos energijai ir i§laidos
priezitirai. Siy kriterijy vertinimui pasirenkamas 25 mety pastato naudojimo laikotarpis, nes
statistiSkai Zmonés tokiam laikotarpiui ima paskolas isigyti gyvenamajam namui, taip pat daugumos
Sildymo prietaisy eksploatacijos laikotarpis yra 20-30 mety. Gyvenamyju namy ekonominio
naudingumo vertinimo rodikliy poriniu lyginimo metodu apdoroti duomenys pateikti 3.14 lentel¢je,
o rodikliy reikSmingumai 3.5 pav.

Busto pirkimo (statybos) kaina (R16) — tai kaina, kuriag sumoka investuotojas — pirkéjas,

isigydamas gyvenamaji nama. Kainos pateiktos 3.9 lenteléje.

3.9 lentelé. Individualaus gyvenamojo namo kaina

Namas 1 Namas 2 Namas 3 | Namas 4 Namas 5°
Gyv. namo kaina (Lt) 875000 690000 115000 750000 777708
1 m” kaina (Lt) 4268,29 4859,15 6250 3968,25 4158,86

Islaidos Sildymui per metus (RI17) — vertinamos iSlaidos numatomuy idiegti Sildymo
irenginiy eksploatacijai (Lt/m *) per vienerius metus.

Vertinant vienbuc¢io gyvenamojo namo savininko iSlaidas energijai siekiama nustatyti,
kuris namas pagal suvartojama energijos kieki yra efektyviausias, todél vertiname tik energijos

kieki, sunaudojama gyvenamojo namo ir vandens Sildymui, nes apSvietimo, virtuvés jrangos

! Kokybiniai ir kiekybiniai rodikliai
? Projektuojamo gyvenamojo namo (Namas 5) samatos santrauka pateikiama B.3 priede

64



(maisto gaminimo, indy plovimo), skalbimo ir kitos iSlaidos biity vienodos. Skai¢iavimai atliekami
vertinant gyvenamojo namo Sildyma Ziemos metu ir vandens Sildyma iStisus metus (Zr. 3.10

lentele).

3.10 lentelé. Pastato Sildymo prietaisy darbo laikas iStisus metus

Ménesiai Paros Darbas per parg (val.) | Darbas per ménesj (val.)
Sausis 31 12 372
Vasaris 29 12 348
Kovas 31 12 372
Balandis 30 2 60
Geguzé 31 2 62
BirZelis 30 2 60
Liepa 30 2 60
Rugpjiitis 31 2 62
Rugséjis 30 2 60
Spalis 31 12 372
Lapkritis 30 12 360
Gruodis 31 12 372
Per Sildymo sezona: 2196
IS viso: 2562
Remiantis gamintojy pateiktomis techninémis charakteristikomis 3.11 lenteléje
apskaiciuojamos islaidos energijai eksploatuojant Sildymo prietaisa vienerius metus.
3.11 lentelé. ISlaidos energijai eksploatuojant gyvenamaji nama (sudaryta autoriaus)
Namas 1 | Namas 2 Namas 3 | Namas 4 Namas 5
Sildymo laikas per sezona 2562 2562 2562 2562 2562
(val.)
Sunaudoja kuro 2,5 (kWh)' 1,0 (m?*/val)? 1,3 0,005 2,5
(mval)’ | (m*pval)* | (kWh)'
Sunaudota kuro per metus | 6405 (kW) | 2562 (m3 ) 333(3),6 12,81 (m?) | 6405(kW)
(m’)
Kuro, energijos kaina 0,32/0,45 | 1,56 (Lt/m?) 1,56 130 0,32/0,45
(Lt/kWh)’ (Lt/m>)° (Ltm?®)” | (LUkWh)
Suma per metus (Lt) 2327,15 3996,72 5195,76 1665,3 2327,15

! Silumos siurblys SVEOeco 12; Siluminé galia 11,40 kW; elektriné galia 2,5 kW.
* Dujinis katilas Ceraclass ZW 12; iluminé galia 8 kw; duju sanaudos veikiant su nominalia apkrova.
* Dujinis katilas Ceraclass ZW 14-2DHAE; §iluminé galia 10 kw; dujy sanaudos veikiant su nominalia apkrova.
* Standartinis kieto kuro katilas parinktas pagal gyvenamojo namo plota.
> Skai¢iuojant elektros suvartojima geoterminiam §ildymui, vertinama, kad bus i§naudojamas 2/3 naktinis (32 ct./kWh)
tarifas 1/3 dieninis (45 ct./kWh) tarifas, t.y. dviejy laiko zony tarifas gyventojams, naudojantiems elektros virykles.

® Gamtiniy dujy tarifas buitiniams vartotojams, sunaudojantiems nuo 500 m” iki 20 000 m’.
"1m’ malky kaina, remiantis informacija rasta internete, skelbimy portaluose.
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Nagrinéjami pastatai yra skirtingo ploto ir naudoja skirtingas pastato apSildymo sistemas,
kuriy eksploatacinés iSlaidos yra nevienodos. Atliekant iSlaidy energijai vertinimg remiamasi
gamintojy pateikiama informacija.

Islaidos prieZiurai per 25 mety naudojimo laikotarpi (R18) — vertinamos iSlaidos, kurias
patirs naudotojas, eksploatuojantis pastato jranga (informacija i$ irangos tiekéju (tiikst. Lt.) (zr. 3.12

lentelg).

3.12 lentelé. Iilaidos §ildymo prietaisy prieZidrai (keitimui) per 25 metus'

Namas 1 Namas 2 Namas 3 Namas 4 Namas 5
Ekspl. iSlaidos (tiikst.Lt.) 22500 15000 15000 18000 22500

Investicijy projekto grynoji dabartiné verté (po 25 mety) (R18). Zinant gyvenamuyjy namy
Sildymo ir Sildymo irangos eksploatacijos sanaudas galime apskaiciuoti investicijy projekty vertg po
25 mety (zr. 3.13 lentelg) (skaiCiavimus Zr. B.3 priede, B3.2 lentel¢je).

Pirmiausia apskai¢iuokime diskonta:

i= % —-1; (6)
¢ia: pn — paliikany norma; inf — infliacija; n — metai.
Paliikany normos verté yra 4,5 %, o infliacija, remiantis eksperty prognozémis, yra 0,6 %

(SEB bankas, 2010). Tuomet apskaiCiavus pagal pateikta formul¢ gauname, kad diskontas yra

3,88 %.

Apskaiciuojant vieng i$ pagrindiniy investiciju projekty ekonominio vertinimo rodikliy

(grynaja dabarting vert¢ — NPV), naudosimés formule:

" CF,

NPV =CF. + :
0 ,gg(ni)’

¢ia CF_ CF, — pinigy srautai, pradedant pradine investicija ir baigiant paskutiniais pinigy

(7)

srautais, i — kapitalo kaina (diskontavimo norma).

3.13. lentelé. Grynoji dabartin¢ verte eksploatuojant 25 metus (skai¢iavimai pateikti B.3.2 lentel¢je)

Namas 1 | Namas 2 Namas 3 Namas 4 Namas 5
NPV (Lt) 980054 793575 1251177 843716 882761
1 m° NPV (Lt) 4780,75 5588.,56 6799,88 4464,11 4720,65

Ivertinus grynaja dabarting vert¢ suzinome, kiek reikeés iSleisti pastato isigijimui ir 25 mety

eksploatavimui.

! Remiantis gamintojy pateiktomis jrenginiy eksploatavimo sanaudomis, bei ilgaamziskumu.
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3.5 pav. Gyvenamyjuy namy ekonominiy rodikliy reikSmingumas (sudaryta autoriaus pagal C.3

lentele)

3.14 lentelé. Analizuojamy alternatyvy ekonominiy rodikliy vertinimas (sudaryta autoriaus

remiantis gamintojy pateiktomis jrenginiy techninémis charakteristikomis)

Rodiklis R16 R17 |R18 |RI9

Kok./Kiek! | Kiek. |Kiek. |Kiek. | Kiek.
Namas 1 4268 | 2327 | 22500 | 4781
Namas 2 4859 | 3997 | 15000 | 5589
Namas 3 6250 | 5196 | 15000 | 6800
Namas 4 3968 | 1665 | 18000 | 4464
Namas 5 4159 | 2327 | 22500 | 4721

Paveiksle 3.5 matome, kad svarbiausias kriterijus vertinant pastato ekonomiskuma yra

pastato kaina. Maziausiai reikSmingas rodiklis — iSlaidos pastato Sildymo jrangos eksploatacijai.

3.2.6 Daugiatikslé alternatyvy analizé

Nagrinéjant kiekybinio vertinimo metodus taip pat pasirenkamas vienas placiausiai
taikomu kiekybiniy metoduy — daugiatikslé analizé¢. Mokslingje literatiiroje analizuojama daug
daugiatikslio vertinimo metoduy, todél pasirinkti tinkamiausia konkreciai problemai spresti néra
lengva. Daugiatiksliai vertinimo metodai praktikoje yra kombinuoti i§ ekspertinio vertinimo ir
matematinés analizés. Galima iSskirti tokius daugiatikslius vertinimo metodus kaip artumo idealiam
tasSkui nustatymo (angl. Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution — Topsis),
hierarchijos proceso (angl. Analytical Hierarchy Process — APH), daugiakriterinio kompleksinio
proporcingumo jvertinimas (angl. Complex Proportional Assement — Copras), kriterijy reikSmiy ir

ju reik§mingumy sandaugu sumavimo (angl. Simple Additive Weighting — SAW) ir kiti. Siuos ir

! Kokybiniai ir kiekybiniai rodikliai
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kitus daugiakriterinés analizés metodus ir ju taikyma nagrinéja Ginevicius ir Podvezko (Ginevicius
R., Podvezko V. 2005); Zavadskas ir Ustinovic¢ius (Ustinovicius L., Zavadskas E. K. 2004); Zhang
(Zhang W. 2003); ir kiti pasaulio mokslininkai.

Tinkamiausio investicinio projekto nustatymui naudojamas daugiatikslio vertinimo metodas
TOPSIS. Mokslininkai Hwang ir Yoon dar 1981 metais sukiiré projekty alternatyvy prioriteto
nustatymo teorija, kuri teigia, kad potencialiai geriausia alternatyva yra maZiausiai nutolusi nuo
idealaus sprendinio ir labiausiai nutolusi nuo idealiai neigiamo (blogiausio) sprendinio. Si teorija
vadinama varianty prioriteto nustatymo pagal artumo idealiajam taskui kriteriju metodu (angl.
TOPSIS — Technique for Order Preference by Similarity to Ideal Solution). Lietuvoje Sis TOPSIS
metodas gerai Zinomas ir taikomas statybos uZdaviniams sprgsti (Antucheviciene J. 2007,
Zavadskas K. Z., Antuchevicien¢ J. 2004; Liaudanskien¢ R. Ustinovicius L, Bogdanovicius A.
2009; Mahmoodzadeh S., Shahrabi J. ir kt. 2007). Principinis TOPSIS metodo realizavimo

algoritmas pateikiamas 3.6 paveiksle.
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3.6 pav. Sprendimo algoritmas TOPSIS metodu
UZdavinys formuluojamas, sudarant sprendimy matrica 1§ n alternatyvy, apraSyty m
rodikliais (Zr. skyriuose 3.2.1; 3.2.2). Sudaroma pradiné sprendimy priémimo matrica [F|= [ ”J
i=1..m;j=1,..,n
Norint palyginti skirtingy dimensiju rodiklius, kiekybinius ir kokybinius, sprendimy matrica
normalizuojama, skirtingy dimensijy rodiklius perskaiciuojant i bedimensius. Klasikiniame TOPSIS

metode naudojamas vektorinis normalizavimas:

S , (8)

y n
Wi
;
j=1
¢ia r, yra normalizuotas matricos elementas, i =1,...,m; j=1,...,n

Sprendimy priémimo matrica sudaroma, normalizuota matrica dauginant i§ rodikliy
reikSmingumo vektoriaus, t. y. kiekvienas matricos elementas dauginamas 1§ atitinkamo rodiklio
reikSmingumo g, :

v,=q, 1;,i=1L...m j=1..n. 9)

Nustatomi idealusis a* ir neigiamai idealus @~ variantai pagal formules:

a*={(max Vij|i € I),(min Vij|i e I'j,j=1, 2,3, ...,n}= {Vl*, Vs eees Vi }, (10)
J J

a = {(mjln vl.j|i € I), (m]ax vl.j|i € I'j, j=12,3, ,n} = {vl, VsV }, (11)

¢ia [ = {i =1,23,..., m}— maksimizuojamy rodikliy aibé, I'= {i =1,2,3,..., m} — minimizuojamy
rodikliy aibé.
Nustatomas kiekvienos analizuojamos alternatyvos artumas teigiamai idealiajam variantui:

S -v . j=123 (12)

=1

Nustatomas kiekvienos analizuojamos alternatyvos artumas neigiamai idealiam variantui:

=D, -v. ). i=12.3,. (13)
i=1
Nustatomas santykinis kiekvienos analizuojamos alternatyvos artumas idealiajam variantui:
C s i=1,2,3 (14)
T =1,495,..,0n,
s vs, Y

&ia 0<C,. <1.
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Pagal C;. reikSmes sudaromas alternatyvy prioritety vektorius ir apskai¢iuojamas

kiekvienos alternatyvos santykinis naudingumas. Efektyviausias investiciju projektas yra tas, kurios

C . reikSme didZiausia. Apskaiciuojamas racionalumo indeksas:

J

Z < 1,23 (15)
P= b = 9 9 9 n9
c

max

Daugiatikslés gyvenamuyju namy alternatyvy analizés skaic¢iavimai pateikiami C priede.

3.2.7 Daugiatikslé alternatyvy analizés rezultaty analizé

Daugiatikslé alternatyvy analizé — tai galimybé investuotojui iSsirinkti pati tinkamiausia
investiciju projekta, efektyviausiai investuoti 1éSas. Pagal sukurta vertinimo kriterijy baze ir
vertinimo model] kiekvienas investuotojas { nekilnojamaji turta gali atlikti pasirinkty objekty
daugiatiksle analize, tiesiog reikia jvertinti kiekviena nagrin€¢jamo objekto kriterijy ir priskirti
reikSminguma kriterijy grupei.

Rezultatai gauti vertinant objektus pagal atskiras kriterijy grupes (nagrin¢jamai Kriterijy
grupei priskiriamas reikSmingumas yra vienetas, taip gaunant nagrinéjamy alternatyvy

pasiskirstyma) pateikiami 3.6 paveiksle.
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3.7 pav. Vertinimo pagal atskiras kriterijy grupes racionalumo indeksai
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Vertinant alternatyvas pagal vietos kriterijus, tinkamiausia investicija buvo atrinktas
»Namas 1%, nes ten iSplétota infrastruktiira ir patogus susisiekimas su miestu, be to, netoliese yra
parkas ir eZeras (placiau Zr. B.1; B2 prieduose).

Vertinant alternatyvas pagal statybiniy konstrukciju kokybiSkuma ir pastato planiniy
sprendimy tinkamuma investuotojui buvo atrinktas ,,Namas 5%, nes namas yra projektuojamas pagal
uzsakovo, investuotojo asmeninius pageidavimus, taip uZtikrinant investuotojo poreikiy
patenkinima.

Vertinant alternatyvas pagal ekonomiSkumo kriterijus, tinkamiausia investicija buvo
atrinktas ,,Namas 4°, tradicinis namas. Sis namas laikomas ekonomigkiausiu, nes jo isigijimo kaina
ir eksploatavimo iSlaidos yra maziausios.

Atliekant daugiatikslg analiz¢ ekspertai kriterijy grupéms priskyré reikSmingumus:

e 0,3 — namo vietos kriterijy reikSmingumas;

e 0,3 — namo konstrukciniy ir planiniy sprendimy kriterijy reikSmingumas;

¢ 0,4 — namo ekonominiy rodikliy kriteriju reikSmingumas.

Kriterijy grupés reikSmingumas suteikia galimybe¢ tam tikrai kriterijy grupei suteikti
didesng itaka lemiant sprendima. Analizuojant pateiktus penkis projektus didZiausias
reikSmingumas buvo suteiktas ekonominiy kriteriju grupei, nes didZiausia dalis investuotojy iesko
tinkamiausio projekto uZz priimtiniausia, maZziausia kaina. Daugiatikslés alternatyvy analizés

rezultatai patekti 3.8 pav.
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3.8 pav. Alternatyvy racionalumo indeksai
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Atlikus daugiatiksle analiz¢ nustatyta, kad ,Namas 5° yra tinkamiausias investiciju
objektas, taCiau alternatyvos, ,,Namas 1° ir ,Namas 4 yra nedaug prastesnés. Pastatai, kuriy
isigijimo kaina ir eksploatacijos iSlaidos yra maziausios, analizés metu buvo atrinktos kaip
tinkamiausios alternatyvos. Alternatyva ,,Namas 5° buvo atrinkta kaip tinkamiausia, nes namas
statomas investuotojo pageidaujamoje vietoje ir yra suprojektuotas individualiai pagal
pageidavimus, derinant prie ji supancios aplinkos. Nors ,,Namas 5 néra ekonomiskai naudingiausia
investicija, taiau lyginant su alternatyva ,Namas 4 yra daug komfortiSkesnis, nes jame yra
sumontuotas geoterminis Sildymas, uZtikrinantis pastato ir vandens Silumos palaikyma nekeliant
papildomy rupesciu savininkui. Remiantis atlikta analize galima teigti, kad Siuo metu tinkamiausia
investuotojui statyti gyvenamaji nama. Rinkoje yra daug {vairiausiy pasirinkimo varianty, kuriy
kainos ir kokybés santykis yra abejotinas, tod¢l tik statantis asmeniniams poreikiams, ar konkreciam
naudotojui galima maksimaliai patenkinti visus poreikius.

Sukurtas daugiatikslés individualiyjy gyvenamuyju namy alternatyvy analizés modelis gali
biti pladiai naudojamas investuotojy, siekian¢iy maksimalaus investiciju efektyvumo. Sis modelis
sukurtas individualiyju gyvenamyju namy vertinimui, tafiau gali biiti naudojamas vertinant
investiciju 1 gyvenamuosius butus, komercines patalpas, ar pramoninius pastatus alternatyvy

efektyvuma, tik atitinkamai reikia suformuluoti rodiklius bei priskirti jiems reikSmingumus.
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ISVADOS

1. Remiantis skirtinguose literatiros Saltiniuose pateikiamu investicijy projekty sampraty analize,
nustatyta, kad investiciju projektas yra inicijuota laikina veikla, kuri kuria produkta ar paslauga,
nesukurta anksciau. Investicijy projekto tikslas — ne gaminamo produkto sanaudy sumaZinimas,
bet optimalus visy techniniy ir ekonominiy aspekty, kurie yra traktuojami kaip ilgalaikio
planavimo tikslai, aprépimas, siekiant i$ Sios veiklos gauti pelna, socialinj rezultata, uZztikrinti
valstybés funkcijy igyvendinima.

2. Kiekvienas investiciju projektas susideda i§ trijy faziy: prieSinvesticin€s, investicinés ir
eksploatacinés. Kiekvienas investuotojas turi suformuoti investavimo tikslus, iSanalizuoti
investavimo aplinka, nustatyti investicijos efektyvumo lygi ir tik tada priimti ar atmesti
investavimo sprendima. Investavimo sprendimo priémimo eiga geriausiai detalizuoja investiciju
projekto prieSinvesticiné fazé, kurioje atliekami vidinés ir iSorinés (mikro- ir makroaplinkos)
aplinkos tyrimai, galimybiy tyrimai, o pabaigoje parengiama vertinimo ataskaita, kuria
remiantis ir priimamas galutinis sprendimas — investuoti ar ne.

3. Savininkai ir nuomininkai yra turto naudotojai, kuriy reikméms ir yra jgyvendinamas investiciju
projektas, tod¢l biitina suderinti investuotojo, statytojo ir naudotojo tikslus.

4. Atlikus ekonominés makroaplinkos analiz¢ nustatyta, kad individualiy namy nekilnojamojo
turto rinka ypac¢ priklausoma nuo Salies iikio ekonominés situacijos, banko iSduodamy paskoly
sumos ir vidutinio darbo uZmokescio Salyje. Analitikams prognozuojant Salies tikio ekonominj
augima prognozuojamas nekilnojamojo turto kainos didéjimas.

5. Atlikus Lietuvos gyvenamojo busto rinkos analiz¢ nustatyta, kad pagal kvadratiniy metry
skaiciy, tenkantj vienam asmeniui, Lietuva patenka tarp penkiy maziausiai kvadraty turin¢iy ES
Saliy. Lietuva net ekonominio pakilimo metais buvo penketuke ES Saliy per metus pastaciusiy
maZziausiai kvadratiniy metry vienam gyventojui, todel Lietuvoje biisto pertekliaus néra.
Siuolaikiskas, kokybiskas ir ekonomiskas bistas yra ir bus paklausus.

6. Siuo metu Lietuvoje jstatymy reglamentuojami statybos reikalavimai yra paseng moralidkai,
ekonomiskai, o daznai ir technologiSkai, tad norint jgyvendinti ES keliamus reikalavimus, kad
nuo 2021 m. statomi pastatai biity beveik nuliniy energijos sanaudy biitina nustatyti naujus
minimalius reikalavimus statiniams, taip siekiant ekonominio naudingumo ir skatinti
investicijas { efektyvesni energijos bei atsinaujinanciy energijos Saltiniy naudojima. Darniosios
nekilnojamojo turto plétros skatinimas yra biidas pasiekti maksimaly ekonomini, socialinj ir

aplinkos apsaugos efekta.
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7.

10.

11.

12.

Vertinant nekilnojamojo turto rinkos cikliSkuma, remiantis makroaplinkos rodikliais, galima
daryti iSvada, kad Lietuvoje nekilnojamojo turto rinka yra nuosmukio fazés ir kai kurie
poZzymiai rodo pagyvéjimo fazés uZuomazgas, todél tikétinas gyvenamuyjy namy kainos
didéjimas stabilizuojantis ir geréjant ekonominei situacijai Salies tkyje.

Atlikus gyvenamyjuy namy kainos ir makroaplinkos rodikliy, galin¢iy turéti lemiama reikSme
nekilnojamojo turto kainoms analizg, nustatyta, kad teigiamas koreliacijos rySys egzistuoja ir
koreliacijos koeficientas yra reik§mingas tarp gyvenamujy namy 1 m* kainos poky&io Lietuvoje
ir bendrojo vidaus produkto (r = 0,963), vidutinio bruto darbo uzmokescio (r = 0,876), iSduoty
paskoly sumos (r = 0,923), gyvenamojo naudingojo ploto (r = 0,823), pastatyty busty skaiciaus
(r = 0,821), i8duoty leidimy gyvenamyju namy statybai skaiciaus (r = 0,985), investicijuy 1
gyvenamuosius pastatus (r = 0,921).

Sudarytas investiciju 1 individualius gyvenamuosius namus makroaplinkos analizés modelis.
Nustatyta, kad nekilnojamojo turto investicijuy projektai glaudziai siejasi su Salies mikro- ir
makroaplinka bei jos pokyciais. Naudojant statistinius prognozavimo metodus remiantis
dabartiniais ir prognozuojamais makroaplinkos rodikliais prognozuojama, kad ekonomiskai
stipr¢jant Salies tkiui gyvenamuyju namy kaina 2011 m. didés 2,1-7,5 proc., 2012 m. — 3,6—
8,77 proc.

Sukurtas individualiy gyvenamyjy namy efektyviausio investicijy projekto parinkimo modelis,
taikant daugiatiksli analizés metoda TOPSIS pagal suformuluotus objekto statybos vietos,
konstrukcijy, planavimo ir ekonominius rodiklius, kuriems investuotojas priskiria
reikSmingumo reikSmes.

Atlikus Vilniaus miesto parduodamu ekologisky, darniyjy, energija tausojanc¢iy namy rinkos
analize ir atlikus skai¢iavimus parinktas racionalus investavimo variantas: dar nepastatytas 187
m? ploto, pagal individualius pageidavimus suprojektuotas gyvenamasis namas, kurj numatoma
statyti Antakalnio mikrorajone.

Daugiatikslés analizés skaiCiavimai patvirtina, kad Siuo metu efektyviausia ne pirkti jau
pastatyta, o statytis gyvenamaji nama, taip i$sirenkant tinkamiausia gyvenamaja vieta, pastato
konstrukcijas ir planinius sprendimus, naudojamus jrenginius, taip pasiekiant maksimaly

ekonominj efekta.
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PASIULYMAI

1.

Sitlau VI Registry centrui skelbti daugiau nemokamy statistiniy rodikliy. susijusiy su
nekilnojamojo turto rinkos pokyciais Lietuvoje, taip smulkiesiems investuotojams suteikiant
galimybe stebéti rinkos pokyCius ir analizuoti situacija. Dabar daZniausiai pateikiamos
nekilnojamojo turto agenttry rinkos analizés, kurios ne visuomet yra tikslios, neSaliskos.

Nekilnojamojo turto agentiiroms sitlyCiau sukurti daugiatikslius nekilnojamojo turto objekty
vertinimo modelius, analogiSka ar panasuy, kaip sukurta Siame darbe, ir leisti pasinaudoti
klientams renkantis tinkamiausia investiciju objekta. Nepatyrusiam investuotojui yra labai
sudétinga atlikti daugiatikslj keliy objekty vertinima vienu metu ir i$sirinkti pacia efektyviausia

investicija, o daugiatikslis vertinimo modelis padéty priimti tinkamiausia sprendima.
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