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IVADAS

Temos aktualumas

Nekilnojamojo turto rinka (NT) yra viena i§ greitai besivystanciy rinky, kuriai itakos turi
Salies ekonominé ir politiné situacija, rinkoje atsirandantys reiSkiniai ir vartotojy elgsena bei
motyvai. Nekilnojamojo turto rinka sudaro salygas efektyviau naudoti Zemg ir kita nekilnojamaji
turta. Mainy sandoriais turtas yra perleidziamas kitam savininkui, radusiam galimybe¢ ji plésti ir
panaudoti efektyvesniai veiklai.

Ekonomikos plétra Lietuvoje prasidéjo nuo antrojo tiikstantmecio pradZios, tuo pat metu
nekilnojamojo turto rinka émé sparciai augti: buvo aktyviai jgyvendinami nauji statybos projektai,
paskatinti biisto paskoly paklausos, senos statybos objektai turéjo didele paklausa, rengiami
renovacijy pasitlymai, augo parduodamos zemeés sandoriy skaicius, rinka pildési naujomis
nekilnojamojo turto jmonémis. Sios jmonés sulauké didelio pasisekimo ir pelno, o vartotojai naudos
isigijant busta.

Nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas buvo sujauktas prasidéjus ekonominés recesijos
tarpsniui. Sis periodas tik jrodé, kad imonés turi prisitaikyti prie nuolat kintandiy salygu, diegti
naujoves savo veikloje, ieSkoti ir taikyti naujas rinkodaros priemones nekilnojamojo turto
objektams reklamuoti, o esamas priemones plésti, ivairinti ir adaptuoti prie besikeicianciy salygu.
Svarbiausias tikslas — rinkodaros priemones panaudoti kryptingai ir tikslingai, kad potencialaus
kliento noras isigyti biista augty. Taip pat ypac svarbus skaidrus nekilnojamojo turto imonés
ivaizdis, kuris sukelia pasitikéjima ir pritraukia potencialy klienta.

Salies statistiniai rodikliai rodo atsigaunanéias didmiesdiy NT rinkas, augandia naujy
statatybos objekty pasiiila, todé¢l svarbus kyla svarbus klausimas, kaip pritraukti klienta? Sparti
informaciniu technologiju raida 1émé greita ju prasiskverbima | visas Zmogaus gyvenimo sritis, ne
iSimtis ir NT sektorius. D¢l Sios skvarbos visuomeng¢ i$ industrinés virto informacine. Informaciniy
technologiju naudojimas kasdien¢je veikloje, dideli ir laisvai pasiekiami informacijos srautai
paskatino informaciniy technologiju ir tradicinio verslo sinteze.

Dabartinis klientas yra informacinio amziaus paveiktas zmogus. Reikia atsizvelgti 1 jo
poreikius, norus ir galimybes, pasirenkant iSskirtini NT objekto priemoniy kompleksa, skatinanti
NT objekty pardavimus. Tokiu atveju turi biiti tiriama ir analizuojama NT rinka, tikslingai
pasirenkami segmentai ir sudaromas potencialaus pirkéjo portretas.

Sio magistro darbo tyrimo vieta mokslo lauke yra pakankamai nauja. Tiek Lietuvos, tiek
ir uzsienio mokslininky literatiiroje ir straipsniuose, néra darby, kurie tiesiogiai nagrinéty

informaciniy technologijy ir tradiciniy rinkodaros priemoniy taikyma NT pardavimams skatinti.
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UzZsienio literatiiroje akcentuojamas informaciniy technologiju poveikio vertinimas nekilnojamojo
turto rinkai (Benjamin et al. 2002), jos dydziui ir efektyvumui (Kummerov, Lun 2005). Tse‘as ir
Webb‘as nagrinéjo (Tse, Webb 2002), kaip atskiros informacinés technologijos (interneto svetaing)
veikia NT agento gaunamuy pajamuy dydi. Pagrindiné moksliné problema ta, kad néra identifikuotos
NT rinkodaros priemonés, tatkomos NT pardavimams skatinti.

Darbo objektas — nekilnojamojo turto pardavimy skatinimas.

Darbo tikslas — sukurti NT rinkodaros modelj, skatinanti NT pardavimus efektyviomis
rinkodaros priemonémis.

ISkeltam baigiamojo darbo tikslui pasiekti yra keliami tokie uZdaviniai:

e iSanalizuoti nekilnojamojo turto sektoriaus teorinius aspektus;

e pateikti ir jvertinti veiksnius, skatinancius ir ribojancius nekilnojamojo turto
pardavimus;

e istirti Lietuvos nekilnojamojo turto verslo dabarting situacija;

e aptarti tradicines ir informacines rinkodaros priemones;

e apraSyti teorini rinkodaros priemoniy taikymo modelj;

e apklausti ir jvertinti NT imoniy ir NT vartotojy poziiiri i naudojamas rinkodaros
priemones;

e iSanalizuoti apklausos duomenis ir pateikti praktinj rinkodaros priemoniy taikymo
modelj.

Darbo metodai. Darbo tikslui pasiekti bei uzdaviniams jgyvendinti yra naudojama
mokslinés literatiros analizé, periodikos apZvalga, dokumenty analize, statistiniy duomeny
apdorojimas, lyginamosios analizés bei grafinio duomeny apdorojimo metodai. Atliekant tiriamaja
darbo dali buvo panaudotas apklausos metodas, kurio duomenys yra ir kiekybiniai, ir kokybiniai.

Baigiamaji magistro darba sudaro ivadas, trys déstomosios dalys ir iSvados. Pirmoji darbo
dalis skirta darbo objekto teoriniai koncepcijai iSnagrinéti, pateikiami NT sektoriaus pardavimus
skatinanciy ir ribojan¢iy veiksniy ypatumai. Antroje dalyje apZvelgiama nekilnojamojo turto verslo
situacija Lietuvos Respublikoje, iSanalizuojamos NT informaciniy technologiju ir tradicinés
rinkodaros priemonés, pateikiamas teorinis modelis. Trecioji darbo dalis yra praktinio pobidzio,
tiriamas NT imoniy ir NT vartotoju poZzituriy skirtumas { NT versle naudojamas rinkodaros
priemones, pateikiamas modelis, kuris nusakant] efektyviausias NT rinkodaros priemones,

skatinanc¢ias NT pardavimy apimtis.
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1.NEKILNOJAMOJO TURTO TEORINIIY ASPEKTUY ANALIZE

1.1. Nekilnojamojo turto samprata

Analizuojant nekilnojamojo turto teorinius aspektus, svarbu apsibrézti nekilnojamojo turto
savoka ir jvertinti nekilnojamojo turto charakteristikas.

Pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy istatyma (1999),
nekilnojamasis turtas yra apibréZiamas kaip Zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos
negalima pakeisti, nekeifiant ju naudojimo paskirties arba nemaZinant vertés bei ekonominés
paskirties, arba turtas, kuris tokiu pripaZistamas istatymuose (Lietuvos Respublikos... 1999). Pagal
Lietuvos Respublikos nekilnojamo turto mokescio istatyma, nekilnojamas turtas — nekilnojamojo
turto registre registruojami patalpos, inZineriniai ir kiti statiniai, o komercinio naudojimo
nekilnojamasis turtas — administracinés, maitinimo, paslaugy, prekybos, vieSbuciy, poilsio,
gydymo, kulttiros, mokslo ir sporto paskirties statiniai (patalpos) (LR nekilnojamojo turto... 2005).
Sis jstatymas yra specifinis, kadangi jis nustato nekilnojamojo turto apmokestinimo nekilnojamojo
turto mokesciy tvarka, todel ir juo apibréZta nekilnojamojo turto savoka deréty vartoti tik Sio
istatymo nustatytais atvejais (Aleknavicius 2008).

Nagrinédamas nekilnojamojo turto principus C. J. Jacobus (2006), savoka dalina | dvi
plotmes: fizing ir teising. Pirmiausia pabréZia fizing prasme: fiziniu poZitriu nekilnojamasis turtas
apibréZiamas kaip Zemé ir joje esantys patobulinimai, o antroji — teisiné plotmé — iSreiSkia teises
turéti ir valdyti nekilnojamaji turta kaip savo nuosavybg.

Europos struktiiriniy fondy paramos projekte ,,Lietuvos nuotolinio mokymosi sistemos
veiklumo integralus ugdymas®, turto vertintojy poZziiiriu, nekilnojamasis turtas (NT) apibréziamas
kaip Zemés sklypas ir su juo susij¢ daiktai, kurie negali biti perkeliami i§ vienos vietos { kita
nepakeitus ju paskirties ir i§ esmés nesumazinus juy vertés, arba turtas, kuri nekilnojamuoju
pripazista istatymai.

Vakary saliy, literatiiroje vartojamos $ios nekilnojamojo turto savokos ,,real estate* ir ,,real
property*, kurias pazodziui versti galima kaip ,realus (apCiuopiamas, matomas, stovintis)
nekilnojamas objektas® ir ,reali (apiuopiama) nuosavybe®. Kitais ZodZiais tariant, kiekvienas i$
Siy apibudinimy ir parodo nekilnojamojo turto bruoZus.

Pasaulinéje literaturoje ,,real estate" dar apibiidinama kaip ,,Zem¢ ir visi ant jos stovintys
pastoviis statiniai". Svarbus bruoZas yra tai, kad ,,zemé* kartu apibiidinama su statiniais, ir tai

parodo, kad kiekvienas nekilnojamasis turtas yra neatsiejamas nuo Zemes (Ctepnsik 2005).
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1 pav. Nekilnojamojo turto savokos turinys (Galininé 2004)

paveiksle nekilnojamasis turtas apibiidinamas kaip fizinés, ekonomineés, teisings ir
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garantas (turtas kaip socialinés paskirties objektas) (Galinin¢ 2004).

1.2. Nekilnojamojo turto rinka ir jos charakteristikos

socialinés paskirties objekta. Pavyzdziui, atliekant nekilnojamojo turto vertinima, svarbi turto vieta,
iSorin¢ aplinka (turtas kaip fizinis objektas), jo naudingumas, kaina (turtas kaip ekonominis

objektas), nuosavybés teis¢, servitutai (turtas kaip teisinis objektas) ir gyvenimo salygos, prestiZo

Nekilnojamojo turto rinka apibréZiama kaip visuma institucijy ir procediiry, kuriy tikslas —
suvesti pardavéjus ir pirkéjus bei sudaryti galimybe jiems mainytis ypatingomis prekémis. Prekémis

¢ia vadinamos jvairios teisés 1 nekilnojamaji turta, kurios perduodamos mainy proceso metu. Sio




proceso metu taip pat nustatomos kainos ir numatomi skirtingi nekilnojamojo turto panaudojimo
variantai. B. Galinien¢ ir kt. (2006) teigia, jog nekilnojamojo turto rinka susiformuoja atsiradus
paklausai ir pasiiilai, taip pat NT rinka apibréZia kaip tam tikra rinkini mechanizmy, pagal kuriuos
yra perduodamos nuosavybés teisés ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos kainos ir skirstomi
skirtingi Zemés naudojimo variantai (Galiniené 2004). Siam teiginiui paantrina Brzeskis ir kt.
(Brzeski et al. 2006), kalbédamas apie ekonominj rinkos suvokimo aspekta, kadangi ¢ia rinka yra
vertinama kaip mainai, kurie vyksta tarp sandorio Saliu: pardavéjy, formuojanciy pasiiila ir pirkéjy,
formuojanciy paklausa. Ekonomine prasme NT rinka yra suvokiama, kaip teisiy | nekilnojamaji
turta perdavimas, kuris vyksta sudarant sutartis, nustacius mainy kainy santyki bei Saliy teises,
atsakomybes ir pareigas { NT. Sio autoriaus nuomone, egzistuoja ir erdvinis rinkos suvokimas, kai
pastaroji yra vertinama kaip tam tikras teritorinis vienetas, kuriame vyrauja aiskios nekilnojamojo
turto prekybos salygos. Anot I. Kvedaravic¢ienés (2008), NT rinkoje apibréZti konkrecios vietos, kur
veikla, kurioje vyksta mainai turtinémis teisémis. Sandorio sudarymo momentu pasikeic¢ia NT
nuosavybés valdytojas (savininkas) arba turtiniy teisiy { NT turétojas. Tokiu atveju fiziskai erdveé
niekur néra perkeliama, todél galima teigti kad NT rinkoje iSryskéja dar vienas aspektas — NT kaip
fizinis objektas. Vadinasi, NT charakteristikos gali biiti suskirstytos 1 3 pagrindines grupes (Zitiréti 2
pav.) : ekonoming, fizin¢ ir teising, kurios kiekviena turi savitus bruoZus ir nekilnojamajam turtui
kaip ekonominei prekei suteikia unikalumo ir i$skiria i§ kity produkty bei tiesiogiai ir netiesiogiai
daro jtaka Zmogui, besinaudojanciam juo.

Kaip teigia Simanavic¢ien¢ ir kt. (2012), dazniausiai autoriy iSskiriamos fizinés

nekilnojamojo turto charakteristikos: nejudinamumas, nesunaikinamumas ir nehomogeniSkumas (2

=
Nekilnojamojo turto ]

charakteristikos
AN
[ Teisiné ]]

L

-

| Nejudinamumas ‘ Ekonominé | Norminis reguliavimas |
¥
Nesunaikinanmumas Retumas
2 L 2
| Nehomogeniskuimas ‘ ‘ Investicijy Ngalaikisiamas |
L 4
Modifikacija
¥
Pirmenybé vietal
pav.). 2 pav. Nekilnojamojo turto charakteristikos (Simanaviciené¢ et al. 2012)
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Zemés sklypas turi fiksuota geografing vieta, jis nejudinamas ir mes negalime pakeisti jo
lokacijos. D¢l to pardavéjas negali pervaziuoti { kita vieta, kur paklausa yra gausesné. Pirkéjas taip
pat yra apribotas tik tokia nekilnojamojo turto pasitla, kokia yra jo pasirinktame rajone. Butent dél
fiksuotos buvimo vietos nekilnojamojo turto kaina ir pajamas, gaunamas i$ jo, stipriai veikia
iSorinés jégos (oro, vandens tarSa, triukSmas, nepageidaujami, asocialis kaimynai, ivairiis
apribojimai taikomi tai vietovei). Dél Sios savybés NT rinkos yra vietinés ir geografiskai apribotos.
(Aleknavicius 2008).

Nekilnojamasis turtas yra patvarus. Pati Zemé ar zZemés sklypas yra salyginai
nesunaikinami. Dirvos ar véjo erozija gali sunaikinti derlinga dirvoZemio sluoksnj, taciau pats
zemeés sklypas vis tiek iSliks. Pastaty gyvavimo laikas taip pat labai ilgas. Fizinio patvarumo
charakteristika skatina daugeli Zzmoniuy pirkti nekilnojama turta kaip investicinj Saltinj.

Néra identiSko nekilnojamojo turto, vadinama nehomogeniskumu (heterogeniskumu). Néra
dviejy identiSky nekilnojamojo turto objekty. Pastatai skiriasi iSvaizda, architektiiriniu stiliumi,
statybos medZiagomis, interjeru ir pan. Nors nekilnojamasis turtas ir nehomogeniSkas, visgi gali
biti fizinis ir ekonominis panasumas, pvz., tame paciame name esantys butai. PanaSiy savybiy
radimas sudaro pagrinda nekilnojamojo turto rinkos kainos nustatymui.

Ypac svarbios yra ekonominés nekilnojamojo turto charakteristikos. Skiriamoji riba tarp
fiziniy ir ekonominiy nekilnojamojo turto charakteristiky kartais yra sunkiai nustatoma. Taip yra
todeél, kad fiziniai nekilnojamojo turto aspektai daro didelg jtaka Zmogaus ekonominiam poZilriui i
ta turta. ISskiriamos keturios pagrindinés ekonominés charakteristikos: retumas, modifikacija,
investiciju ilgalaikiSkumas ir pirmenyb¢ vietai (iSdéstymas).

Retumas. Nekilnojamojo turto trikumas tam tikroje geografingje vietoveje, kur yra didelis
jo poreikis, vadinamas retumu. Nuolatiné nuomoné¢, kad nekilnojamojo turto yra mazai, lemia
periodiskus pardavimo protriikius neiSvystytose vietovése, po kuriy seka kainy nuosmukis, kai
tampa aiSku, kad tas konkretus turtas néra ekonomiskai naudingas.

Modifikacija. Nekilnojamojo turto naudojimui ir vertei didelés itakos turi modifikacijos —
t.y. patobulinimai, padaryti Zmogaus nekilnojamojo turto aplinkoje.

Investicijy ilgalaikiskumas. Nekilnojamasis turtas reikalauja ilgo atsipirkimo periodo.
Isigytas zemés sklypas gali buti uZstatytas namais, nupirktas butas nuomojamas, tad prireiks tam
tikro laiko, kol idétos investicijos ar paimta paskola ir paliikanos atsipirks.

Pirmenybé vietai. Pirmenyb¢ vietai, arba iSdéstymas, nurodo vieta labiau ekonomine, o ne
geografine prasme. DaZnai minima, kad pagrindinis NT reikalavimas yra gera vieta, nes Zmongs

paprastai pirmenybg teikia vietai, taip pat tam tikram namy ar buty iSdéstymui, iSplanavimui.
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Kalbant apie nekilnojamaji turta, bitina pabréZzti teising nekilnojamojo turto

charakteristika. Pagrindine teisine nekilnojamojo turto charakteristika laikomas norminis
reguliavimas.

Norminis reguliavimas. Nekilnojamojo turto fizinis — ekonominis judé¢jimas yra
reglamentuojamas norminiais aktais. Priimti istatymai apibréZia nekilnojamojo turto judéjimo ribas:

leidzia ji pirkti, parduoti, privatizuoti, uZtikrina nuosavybés teises, tvirtina nekilnojamojo turto

pirkimo —

pardavimo salygas. Taip pat {vairlis apribojimai, nekilnojamojo turto sandoriy

reguliavimas atlieka apsauging funkcija (Simanaviciené et al. 2012).

Atlikus nekilnojamojo turto teoriniy aspekty analize, tapo aiSku, kokia NT reikSmé visai

ekonomikos plétrai, todel NT vaidmuo globalioje ekonomikoje turéty biti stabilus. Norint iSspresti

NT rinkos stabilumo klausima, Jungtiniy Tauty Ekonomikos Komisija Europai (UNECE) pateike

principus/ rekomendacijas, kuriomis vadovaujantis bty stabilizuota NT rinka (1 lentel¢)

1 lentelé. Salies NT sektoriaus vystymo principai (UNECE 2010)

Integruota teisiné sistema

Efektyvus Zemés
registravimas ir kadastras

Paslaugiy efektyvumas

Biitinos salygos NT rinkai
vystyti
Tinkama valdZia

Darnus finansavimas

Skaidriis ir pazangiis
finansiniai produktai

Pagrindimas

Integruota teisiné sistema turi biiti suderinta su esamomis regioninémis ir tarptautinémis
normomis NT sektoriuje. Techninés rekomendacijos struktiira turi uztikrinti tinkama NT
rinkos funkcionavima.

Normos ir reglamentai kartu su kiekvienos valstybés sukurta sistema, turi kontroliuoti ir
teisiSkai apsaugoti naudojama nuosavybe, sukurti reikiamus pagrindus efektyviai ir
integruotai rinkai pletoti

NT sandoriy saugumas turéty buti sustiprintas diegiant nuosavybés teisiy apsauga,
sukuriant veiksminga registravimo, klasifikavimo bei duomeny naujinimo sistema.

NT sandoriy apsauga yra neatsiejama nuo gero valdymo koncepcijos ir pagrindiné salyga
NT rinkos veikimui. Siam tikslui reguliariai atnaujinami registrai ir kadastro sistemos, taip
sumazinant suk¢iavimo rizika

Norint skatinti ekonominj vystyma ir socialing gerove, NT rinka turi buti skaidri ir
efektyvi, susidedanti i§ teisinio ir savanorisko reguliavimo. Tai reiSkia, jog statistiniai
duomenys ir informacija apie rinkos tendencijas turi buiti aiSki ir pagrista tinkamais,
oficialiais Saltiniai

Nenaudojami ar nepakankamai iSnaudojami iStekliai gali buti perkeliami | produktyvuji
kapitala, taip didinant Zmoniy darbo naSuma bei uzimtuma

ValdZia turi parengti ir idiegti integruotas taisykles sprendimams priimti. Siekiant sukurti
patikima verslo aplinka ir stabiluma NT rinkoje, taisyklés turi buti aiSkios ir
nedviprasmiSkos tiek finansy, tiek investavimo sferose.

Geras politinis valdymas gali biiti pagrindas NT rinkai tapti socialiai atsakingai

Kredity politika daro tiesioging itaka NT rinkos dinamikai, o maziau uzdirbantiems
asmenims suteikti kreditai, turto ikeitimo paskolos bei kitos finansavimo formos yra
pagrindiniai tvarios NT rinkos elementai

Skaidriis ir tinkami NT vertinimo metodai, naudojami kartu su naujausiais finansavimo
produktais gali uZztikrinti socialing bei ekonoming gerove bei sumaZzina finansiniy kriziy
prognozés tikimybe
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1 lentelés pabaiga
Turto vertinimas Esminis dalykas, kuriuo turi buiti paremti pirkimo— pardavimo sandoriai, tai visuotinai
priimti turto vertinimo kriterijai (standartai). Pirmiausia, turi biiti patobulintas turto
vertinimo procesas, antra, nekilojamojo turto reitingavimo sistema, gali sumazinti
investicijy rizika | NT sektoriy
Socialinis buistas Socialinis biistas turéty biiti suvokiamas kaip neatskiriamas NT rinkos elementas —
priemoné, siekiant didinti ekonoming bei urbanisting plétra.
Inovatyvi socialinio biisto politika gali prisidéti prie seny ar nenaudojamy pastaty
renovacijos, gali stabilizuoti migracijos srautus bei sumazinti socialing atskirtj

IV (019 anEr TRl NAA% 0 Viena iS pagrindiniy investicijy turi biti nukreipta | mokymus, kurie uztikrins efektyvia
statybos NT rinka. Tuomet bus suteiktos aukstos kokybés paslaugos ir produktai. Sis principas
turéty buti apsvarstytas kaip strateginis veiksnys

Siais principais, kurie skirti darniai ir tvariai NT sektoriaus plétrai, skatinamas NT

sektoriaus veikimo suvokimas, siekiama padéti parengti tinkamus strateginius planus, nustatant
taisykles, kurios formuos ilgalaikius sprendimus NT rinkoje. Visa tai rinkoje veikiantiems
subjektams suteiks galimybg perduoti teisinga informacija kitiems subjektams, bus skaidris pirkimo

— pardavimo sandoriai ir rinkos mechanizmas bus stabilus.

1.3. Nekilnojamojo turto rinkos dalyviai

Nekilnojamojo turto verslo $akoje veikia daug skirtingy profesiju asmeny. Sie asmenys yra
nekilnojamojo turto rinkos dalyviai, kurie atlikdami savo pareigas ir funkcijas, sudaro sandorius,
perka, parduoda, nuomoja, stato ar administruoja NT objekta.

Pasak A. Aleknaviciaus (2008), pagrindiniai NT rinkos dalyviai yra:

1. Pirkéjai ir pardavéjai. Tai plaiausia kategorija, 1 kuria jeina tiek privatis asmenys, tiek
firmos, investuotojai, statybos bendrovés. Visi jie turi skirtingus interesus, finansines galimybes,
taCiau jie panasis tuo, kad pasirodo rinkoje norédami pirkti ar parduoti specifini nekilnojamojo
turto objekta. Pirkéjai ir pardavéjai formuoja pasitila ir paklausa. Todé¢l anot I. Kvedaravicienés
(2009) , ,Pirkéjai, atsizvelgdami i savo norus bei galimybes, gali laisvai pasirinkti pageidaujamo
NT dydi, vietove, ir kitas charakteristikas®.

2. NT plétros specialistai. Tai gali biiti matininkai, planavimo specialistai, architektai.
Pagrindinis juy darbo tikslas — paversti Zzemés sklypa patraukliu nekilnojamojo turto objektu,
sudominti potencialy pirkéja ar investuotoja. Nekilnojamojo turto plétros specialistai, naudodamiesi
naujausiomis technologijomis, diegia paZangius sprendimus pastatuose, kurie skatina jvairiy sriciy
specialisty sintez¢ ir bendradarbiavima (Eselinait¢, Apanavic¢ien¢ 2012). Taip atsiranda galintis
konkuruoti, turintis savo rinkos vertg Zemés sklypas ar kitas NT objektas.

3. NT brokeriai (agentai). ,,Brokeriai vykdo nekilnojamojo turto pirkimg — pardavima,

nekilnojamojo turto marketinga, reklamuodami ar sukurdami kitokia pateikimo potencialiam
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pirkéjui ar investuotojui strategija, ir t.t.<..> Komercinio ir gyvenamojo nekilnojamojo turto
brokeriai turi analizuoti gyventojuy skai€iy, ju pajamas, ekonomines salygas, finansy ir mokesciy
istatymuy pasikeitimus® (Aleknavic¢ius 2008). S. Raslanas (2005) brokeriy veikla apibtidina kaip
reikalingy paslaugu (informacijos teikimas apie pirkimo — pardavimo sutar¢iy sudaryma rinkoje,
tarpininkavimas ir uzsakovy konsultavimas) teikima rinkai ir jos apyvartos skatinima.

4. Investuotojai. Nekilnojamasis turtas yra brangus, todel daZniausiai bankai suteikia
paskolas bistui isigyti. Turint nedidele dali nuosavy 1¢éSy, yra leidziama susikurti didZiule
investicija. Pradinés imokos uz busta priklauso nuo turto vertés. Siekiant sumazinti kas ménesi
mokama paskolos suma ar net atsiriboti nuo jos graZzinimo galima tuomet, kai biistas iSnuomojamas
ir gauty pajamy pakanka padengti periodinéms imokoms (Bikas, Laurinavi¢ius 2009). Ne tik
bankai, bet ir investiciniai fondai, draudimo bendrovés sitlo ir gali suteikti paskolas biisto
renovavimui, isigijimui ar naujo objekto statyboms. [ nekilnojamaji turta investiciniai sprendimai
priimami atsakingai iStyrus pagrindinius rizikos faktorius, teisingai jvertinus uZstatoma turta.

5. Vertintojai. Beveik visi NT rinkos dalyviai naudojasi vertintojy paslaugomis. Tiek
pirkéjams ir pardavéjams, tiek investuotojams ir brokeriams svarbi NT objekto rinkos ar investiciné
vert¢ bei galimos prognozés artimiausiu metu. Vertintojai turi iSmanyti finansus, Zinoti su
nekilnojamuoju turtu susijusius teisés aktus, ivairius NT vertinimo biidus.

NT rinkos dalyviy sara$a i$ple¢ia A. Laurinavi¢ius ir B. Galiniené (2011). Sie autoriai
iSskiria ne tik pardavéjus, pirkéjus, nuomotojus ar nuomininkus, bet ir tarpininkus, turto vertintojus,
projektuotojus, inZinierius, architektus, miesty ir atskiry teritorijy planuotojus, rangovus, statybiniy
medziagy gamintojus ir tiekéjus, teisininkus, ekonomistus, rinkodaros specialistus ir kt.

Visus nekilnojamojo turto rinkos dalyvius galima bty suskirstyti { dvi stambias grupes:
pirmiausia, tai asmenys, kurie priima sprendima pirkti nauja ar parduoti turima turtg ir asmenys,
tiksliau, nekilnojamojo turto specialistai, kurie padeda ir gelbsti tokiems asmenims priimti
tikslingus sprendimus ir juos efektyviai jgyvendinti.

Nekilnojamojo turto rinkoje vyrauja potencialiy pirkéjy ir nekilnojamojo objekto pardavejy
disproporcija. Dvi Salys (pirkéjas ir pardavéjas) daznai sudaro sandori tik po ilgy deryby, kai yra

suderinami abiejy pusiy interesai.

1.4. Nekilnojamojo turto rinka lemiantys veiksniai

Nekilnojamojo turto rinka yra svarbi kiekvienai Saliai. Ji ne tik uZtikrina infrastruktiiros
plétra, reikalinga geram gyvenimui ir darbo aplinkai, bet ir turi jtakos Salies ekonomikos

vystymuisi. NT rinkos tendencijos yra reikSmingas rodiklis visos Salies ekonomikos tendencijoms.
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K. Goloba ir kt. (2012) nurodo NT rinkos priklausomybg (Zr. 3 pav.). Statybos
kompanijos, turédamos daug NT statybos objekty, suteikia investuotojams galimybes nukreipti savo
léSas 1 patikima rinka. Tuomet banky finansiné situacija gali biiti gera, nes vyksta ivairiis
skolinimosi procesai ilgam laikotarpiui, tai garantuoja pajamas ateityje, o stabili politiné situacija ir
mazai besikeiCiantys istatymai palaiko tokj cikla gyvybinga ir gerai veikiant{. V. Azbainis ir V.
Rudzkien¢ (2011) pritaria, jog NT rinkos stabiluma sudétinga iSlaikyti tiek dél vidiniy, tiek del
iSoriniy veiksniy, o 2008 mety krizé ir jos padariniai patvirtino NT reikSmg visos ekonomikos
plétrai. Vadinasi, statybos kompanijos, investuotojai, bankai, politika bei NT rinka yra tarpusavyje

susije ir priklausomi. Kaip pasikeicia situacija Siame cikle, atskleidé NT kainy burbulas ir krize.

Statybos
kompanijos

=,

Nekilnojamojo ‘

turto rinka

3 pav. Nekilnojamojo turto rinkos priklausomybés rySys (Goloba et al. 2012)

K. Case‘as ir R. Shileris (Case, Shiller 2003) atliktame tyrime pazyméjo, jog ivertinus
skirtingus veiksnius, kurie daro jtaka NT rinkai, biitina reguliariai stebéti jy transformacijas, kitima.
Del skirtingy NT specialisty, investuotojy, statybos bendroviy, ekonomisty ir valstybés politikos
vaidmenuy, kyla svarbus klausimas, kurie veiksniai jtakingiausi NT rinkoje?

Atsizvelgiant 1 jvairiapusiSkas nekilnojamojo turto charakteristikas, taip pat iSorinés
aplinkos jtaka, galima iSskirti veiksnius, turinius didZiausios jtakos nekilnojamojo turto rinkai.
Literatiroje galima rasti skirtingais aspektais nagriné¢jamy ir skirstomy NT rinka veikianciy
veiksniy. PavyzdZiui, S. Vanichvatana (2007) teigia, kad NT rinka veikiama mikro — ir
makroaplinkos. Mikroekonominiams veiksniams priskiriama statyby aplinka: iSduoti leidimai,

pastatyty objekty skaiCius, statybos kainy indeksas, o makroekonominiai — BVP, uZimtumas bei
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palukany normos, uzsienio valiuty kursai, akcijy kainy indeksai bei geografiniai veiksniai. M.
Korosecas (Korosec 2008) teigia, jog egzistuoja iSoriniai ir vidiniai veiksniai, formuojantys itaka
NT rinkai, o Z. Simanavigien¢ (2012) tai {vardijo kaip tiesioginés ir netiesioginés jtakos turin¢ius

veiksnius. Glaustai veiksniai pateikiami 4 paveiksle.

Netiesioginés jtakos
turintys veiksniai

Teisiniai veiksniai
Politiniai veiksniai
Demografiniai veiksniai

e  Ekonominiai veiksniai
e  Socialiniai veiksniai
e  Pasiilos veiksniai

4 pav. Nekilnojamojo turto rinkai jtakos turintys veiksniai (Simanaviciené 2012)

7. Simanavi¢iené (2012) ekonominiy veiksniy jtaka laiko viena i§ svarbiausiy, kadangi Siy
veiksniy grupe sudaro visa Salies Gikio buikleé, pagrindiniai Salies tikio rodikliai: BVP, palikany
normos, infliacija, darbo uZmokes¢io kitimas, tiesioginiy ir netiesioginiy uZsienio bei vidaus
investiciju dydis, tarptautiniy finansiniy srauty santykis. L. Belinskaja ir V. Rutkauskas (2007: 15)
iSskyre tai, kad ,,ekonominiy rodikliy prognozés leidzia sumodeliuoti galimas nekilnojamojo turto
rinkos raidos kryptis ir adekvaty poveiki tkiui*. UZsienio autorius L. Too ir kt. (2010) teigia, jog
nekilnojamojo turto teisiniy akty ir jo apmokestinimo skirtumai NT valdytojams suteiks galimybg
investuoti | kitas, augancios ekonomikos rinkas. Tode¢l Siuo atveju ekonomikos stabilumas ar
augimas leidZia skatinti ne tik vidaus, bet ir uZsienio investuotojus savo léSas nukreipti i
nekilnojamojo turto srit;.

Pasiiilos veiksniy itaka priklauso nuo nekilnojamojo turto pardavimo kainos ir statybos
sanaudy. Kaip teigia B. Galinien¢ (2006), NT pasiiila susideda i§ dvieju komponenciy, tai esama
pasitla, kuriai priklauso senos statybos ar seniau pastatyti NT objektai, ir nauja pasiiila — ateityje

planuojami jgyvendinti statybos objektai.
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Socialiniai veiksniai, kaip ir ekonominiai turi tiesioginés itakos NT rinkai. Socialiniams
priskiriami Sie veiksniai: nedarbo lygis, socialin¢ apsauga, atskirtis tarp skurdo ir turto bei silpnai
ekonominiu pagrindu iSsivyste regionai. Did¢jant nedarbo lygiui, mazéjant socialinei apsaugai ir
veikiant kitiems socialiniams veiksniams, mazéja ir potencialaus (nekilnojamojo turto objekto)
kliento perkamoji galia.

Teisinius veiksnius apima visi teisés aktai, aiSkios teisinés nuostatos, kurios lemia
sklandzia NT ir viso statybos sektoriaus darbo veikla.

Valstybés politika, valdZios stabilumas — svarbus veiksnys ekonomikoje. Priimti politiniai
sprendimai gali skatinti NT rinkos augima, pavyzdZiui, subsidijuojant NT rinkos investicinius
projektus, skiriant lengvatas, siekiantiems isigyti NT. Politiniai veiksniai taip pat apima ir paciu
politiky pozitiri i NT rinka ir visa statybos sektoriy.

Kitas netiesioginés jtakos NT rinkai turintis veiksnys — demografija. Tai duomenys, kurie
parodo gyventojuy sudéti (amZius, rasé, lytis, pajamy dydis, migracijos srautai, gyventojy skaiciaus
augimas ir kt.). J. Nguyenas (Nguyen 2011) mano, kad statistiniai duomenys gali biiti nuvertinti.
Sio autoriaus nuomone, tai reik§mingas veiksnys, nusakantis, kokiems NT objektams yra paklausa
ir kokia kaina potencialus klientas pasiryZes mokéti uz NT objekta.

J. Stiglitzas (Stiglitz 2003) iSskiria ir technologinius veiksnius, remdamasis tuo, jog maz¢ja
skaiCiavimo, rySiy ir transportavimo iSlaidos, kurios leidZzia NT rinkai vykdyti finansiSkai
efektyvius plétros planus.

Daugelis autoriy jvertina ir psichologinius veiksnius, kurie gali pagristi tam tikrus NT
rinkos svyravimus. Tai visuomenés poziliris | nekilnojamaji turta bei jo paklausa. Emocijos ir kiti
psichologiniai veiksniai formuoja motyvus vienaip ar kitaip reaguoti { padéti NT rinkoje,
pavyzdziui, atsiradus nuomonei, jog nekilnojamojo turto kainos didés, rinka sparciai pildosi
spekulianty, siekianciy pasipelnyti, kurie klaidina vartotojus (Belinskaja, Rutkauskas 2007). Tai
sukelia kainy kilima bei didina kainy burbulo tikimybg.

1.4.1. Veiksniai, skatinantys nekilnojamojo turto pardavimus
Pateikus ir iSanalizavus veiksnius, kurie sukuria pokycius, tiesiogiai ar netiesiogiai daro

itaka NT rinkai, svarbu iSskirti veiksnius, kurie gali biiti naudojami kaip skatinimo priemong¢s,

siekiant efektyvesnio pirkéju susidomejimo ir apsisprendimo isigyti NT objekta.
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2 lentelé. Detalus veiksniy, skatinan¢iy NT pardavimus, apraSymas (sudaryta autorés)

Veiksniai, skatinantys NT pardavimus

Detalus veiksniy aprasymas

Valstybé gali skatinti NT rinkos augima, kartu ir NT objekty
pardavimus, subsidijuodama NT investicinius projektus,
mazindama mokesCius ar skirdama lengvatas isigyti NT.
Pavyzdziui, valstybés biisto paskolos gali biiti skiriamos socialiai
remtiny Zmoniy biisto poreikiams tenkinti.

Esant palankiai ekonominei situacijai Salyje, finansiniy léSy
turintys asmenys NT naudoja trumpalaikémis ir ilgalaikémis
investicijomis.

Informaciniy technologiju naudojimas yra kaip priemoné kurti
naujas verslo strategijas, verslo modelius ir plésti verslo
infrastruktiira nekilnojamojo turto sektoriuje (Hamilton, Selen
2003). Informacinés technologijos, konkreciai internetas, susieja
paZzangias novatoriSkas idé¢jas ir Ziniy vadyba organizacijoje,
Informacinés technologijos leidzia gauti naujy izvalgy ir apdoroti informacijos srautus is
iSorés. Visa Ziniy valdymo sistema yra taikoma galutiniam
vartotojui, kad jis gauty visa reikiama, iSanalizuota informacija ir
taip sustiprinti kliento ir verslo tarpusavio sasaja (Hamilton,
Gunesh 2003). Informaciniy technologiju galimybés gali bati
taikomos jvairiose nekilnojamojo turto jmonés srityse. Dauguma ju
yra taikomos iSkeltiems rinkodaros tikslams pasiekti

Reklama turi tiesioginés jtakos pirkéjui. Pagrindinis reklamos
tikslas — turéti jtakos pirkéjo elgsenai. Nors masinés
komunikacijos darbotvarkés teorija teigia NT imonés, kurdamos
Reklama NT objekto skelbima atskira démesj skiria itin aukStos kokybés
nuotraukoms, Zemélapiams, turiningam ir atitinkanc¢iam tikrove
objekto apraSui. Siekiant sukurti imonés ivaizdi ir sustiprinti
pozicija rinkoje, NT {monés rinkodaros strategijos iSsiplecia iki
reklamos televizijoje.

Efektyvus NT agento darbas, greita orientacija rinkoje, kokybiskas
kliento aptarnavimas bei tinkamas NT objekto paruoSimas

Valstybés reguliavimas

Ekonominé situacija Salyje

NT agento veikla pardavimui, tikslios informacijos apie NT objekta pateikimas,
galimi mokesciai, draudimas ar registravimas — veiksmai, kurie
suteikia pasitikéjima agentu ir jo darbo produktyvumu.

Sis veiksnys turi biiti analizuojamas i$ alies gyventojo (pirkéjo ar
Investicijos pardavéjo) pusés, kadangi vis labiau nekilnojamojo turto objektai

tampa investicijomis Gyventojai, turintys santaupy, ar
skolindamiesi dalj 1éSy i§ banky, investuoja { nekilnojamaji turta,
tikédami saugiu 1€3y jSaldymu.

Stipriausias veiksnys, skatinantis nekilnojamojo turto objekty pardavimus — visy teigiamy
veiksniy kompleksas, kadangi potencialiam pirkéjui ar pardavéjui Sie veiksniai gali buti skirtingai
svarbiis. Veiksniy, skatinanciy nekilnojamojo turto pardavimus, kompleksas gali kurti pridéting

vertg tiek valstybiniu, tiek ir imonés lygmeniu.
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1.4.2. Veiksniai, ribojantys nekilnojamojo turto pardavimus

Nekilnojamojo turto pardavimus apriboja tam tikri veiksniai. Pagrindiniai jy yra
biurokratija, ekonominé situacija Salyje (pavyzdZiui krizinis laikotarpis), investiciniy srauty i Sali

sumaz¢jimas ar informacijos, apie NT objekta, trukumas.

3 Lentelé. Detalus veiksniy, ribojanc¢iy NT pardavimus, apra§ymas (sudaryta autorés)

Veiksniai, ribojantys NT pardavimus

Detalus veiksniy aprasymas

Biurokratija Sudétingos procediiros dél istatymy reglamentuoty terminy
nesilaikymo, ilgai uZtrunkancios Zemeés sklypy pirkimo, teritorinio
plano dokumenty rengimo.

UZsienio ir vietos investuotojai daZnai pabrézia per didelj
biurokratizma, didelj ivairiy licencijy ir leidimy skaiciy.
Biurokratinés klititys islieka Zemés sklypy grazinimo procediirose,
tai riboja Zemés sklypy gyvenamajai statybai pasitila bei padidina
vidutini laikotarpj, skirta jgyvendinti gyvenamojo biisto
projektams.

Ekonominé situacija Salyje Esant krizinei situacijai Salyje, Zmoniy finansinés galimybés isigyti
biista Zenkliai sumazéja. Nedarbingumas itin riboja komerciniy
objekty statybos projektus ir pardavima.

Investiciniai srautai Gyvenamojo bisto pasitlos augimui klifitis sudaro ir stambiy
investuotoju trukumas.

Sunkumai gauti reikiamg informacija pirkéjui | Turéty biti sukurtas patrauklus paslaugy paketas, kuris apimty tiek
informacijos pateikima apie biista pirkimo ar pardavimo metu, tiek
rekomendacijas bei konsultacijas.

Galima teigti, kad veiksniy, ribojanciy nekilnojamojo turto pardavimus, yra pakankamai
mazai. Taciau reikSminga pazymeéti, kas kelia didesnes ar maZesnes problemas ir atkreipti démesj 1

Siuos veiksnius bei stengtis juos neutralizuoti, taip bandant spartinti NT objekty pardavimus.

1.5. Skyriaus apibendrinimas

Nekilnojamojo turto apibréZimy jvairiuose moksliniuose Saltiniuose galima rasti nemazai,
taciau beveik kiekvienas ju iSskiria pagrindinius nekilnojamojo turto poZymius: tai Zemes sklypas ir
jame esantys inZineriniai statiniai, kurie naudojami urbanizacijos plétrai.

Nekilnojamojo turto rinka apibréZiama kaip visuma institucijy ir procediry, kuriy
pagrindiné siekiamybé — suvesti pardavéjus ir pirkéjus, kuriems sudaryti palankia terpg vykdyti
ypatingus ir unikalius nekilnojamojo turto objekty mainus.

Nekilnojamojo turto rinkos reikSmé ir vaidmuo visoje Salies ekonomikoje uZima svarbia

vieta, todel siekiant iSspresti rinkos stabilumo klausimus, turi biiti sutelktas démesys 1 pagrindines
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rekomendacijas, kaip tikslingai vystyti $alies NT sektoriy. Siomis rekomendacijomis turi vadovautis
visi NT rinkos dalyviai.

Nekilnojamojo turto rinkai jtaka daro dvejopi veiksniai: tiesioginiai ir netiesioginiai.
Pirmieji apima ekonominius, socialius ir pasiiilos veiksnius, o antroji grupé — teisinius, politinius ir
demografinius veiksnius. Stipriausias veiksnys, kuris skatina NT objekty pardavimus yra visy

teigiamy veiksniy kompleksas.
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2. NEKILNOJAMOJO TURTO VERSLAS

2.1. Nekilnojamojo turto verslo apZvalga

Nekilnojamojo turto verslas yra svarbus ekonomikoje, kadangi jis pritraukia dideles
investicijas ir reikalauja didelio darbo jégos inaso. Nekilnojamojo turto sektorius yra vienas i$
dinamiskiausiy sektoriy, kuriame informacijos perdavimas ir skleidimas yra sékmés faktorius.
Bitent dél Siy prieZzasCiy NT plétojimas yra aktualus Siandieniniame versle.

Siekiant plétoti NT versla savo Salyje ar uz jos riby, svarbus tampa Salies ivaizdis. Jis
leidzia pritraukti didesnes investicijas 1 NT rinka, skatina tiek vietos kapitalo judéjima, tiek ir
uzsienio. Pasaulio banko investicinio klimato vertinimo apzvalgoje (Doing Business 2013), kurioje
reitinguojamos net 185 valstybiy ekonomikos, Lietuva pakilo i 50 vieta, dél ivesto greitesnio bei
sklandesnio turto registravimo proceso (visa kadastro sistema yra pasiekiama internetu). Galimybe
gauti informacijos apie paskolas biistui ar kitam NT objektui iSaugo, kadangi yra gausiai platinama
informacija apie kreditavima i$ agenty, NT imoniy, finansiniy institucijy.

VI ,Registry centras® trec¢iojo 2013 mety ketvirio statistiniais duomenimis patvirtino
Zenkly NT rinkos sandoriy augima. Palyginus 2013 mety ir pra¢jusiy mety ta pati laikotarpi,
iregistruota trec¢daliu daugiau buty pirkimo — pardavimo sandoriy. Pagyvéjimas fiksuojamas ir

individualiy namy segmente, kur sandoriy augimas sieké apie 21,5 %. Sandoriy dinamika atsispindi

5 paveiksle.
Buty ir individualiy namy sandoriai Lietuvoje
12000
10000
£
S 8000
g 6000
S
§ 4000 H Buty sandoriai

2000 M Ind. namy sandoriai

Metai (ketvirciais)

5 pav. Buty ir individualiy namy sandoriai Lietuvoje (VI Registry centras 2013)
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Naujos statybos buty segmentas sulauké didelio pirkéjy susidoméjimo. 2013 metais per
treciaji ketvirti Lietuvoje parduota apie 980 naujai pastatyty buty, o tai yra net 60 % daugiau nei per
atitinkama laikotarpi 2012 metais. DidzZiausias sandoriy augimas pastebimas sostinéje, o kituose
Salies didmiesciuose naujos statybos buty segmentas spar¢iu augimo rodikliu pasigirti negali.

VI ,Registry centras*“ duomenimis, 2013 metais treciaji ketvirti buvo iregistruota 9255
Zemes sklypy pirkimo— pardavimo sandoriy. Palyginus su tuo paciu 2012 mety ketvirciu, Siy
sandoriy padaugéjo net 18,5 % (zr. 6 pav.) Sékmingiausiai parduodami ir daugiausia démesio
sulauké Zemés iikio paskirties sklypai (65 % visy zemés sklypu sandoriy). Toliau seké misko iikio,

gyvenamosios bei kitos paskirties Zemes sklypai.

Zemés sklypy sandoriai

12000
10000
8000

6000
4000
2000

= /emes sklypy sandoriai

Sandoriai, vnt

— Sandoriy tendencija

Metai (ketvirciais)

6 pav. Zemeés sklypu sandoriai Lietuvoje (VI Registry centras 2013)

Zemés sklypu sandoriy tendencija yra auganti, o tai rodo vis didéjantj gyventojy
susidoméjima ir paklausa Siems NT objektams.

Per paskutinjji deSimtmetj Lietuvoje sparciu tempu keitési buisto kainos, Zmoniy pajamos
bei galimybés isigyti nekilnojamaji turta. Postimi visai NT rinkai suteiké nuo 2001 mety idiegtos
realios galimybés gauti paskolas i§ finansiniy institucijy, o geréjantis paskoly prieinamumas ne
viena gyventoja priartino prie nuosavo turto (Gyvenamojo nekilnojamojo...2013)

Ger¢jancios prognozeés dél ateities, gyventojy perkamosios galios stipréjimas, palankus
banko suteikiamy paskoly salygos — priezastys, kuriomis galime paaiskinti NT objekty paklausos
augima visuose rinkos segmentuose.

Pagal iSduodamy naujy biisto paskoly suma, 2013 mety treciasis ketvirtis iSaugo daugiau
nei trecdaliu (36 %), lyginant su tuo paciu 2012 mety laikotarpiu (7 pav).
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ISduotos busto paskolos

e |Sduotos blsto
paskolos

— Linear (I15duotos blsto
paskolos)

—— Paskolyisdavimo
tendencija

Metai (ketvirciais)

7 pav. I8duoty paskoly sumos 2012 ir 2013 m. ketvirciais (Lietuvos banky asociacija 2013)

Siuo metu tarpbankinés paliikany normos tiek eurais, tiek ir nacionaline valiuta — litais,
yra Zenkliai sumaZzéjusios (8 pav) ir panaSiame lygmenyje turéty svyruoti artimiausiu metu. Tokia

terpe yra palanki sékmingam NT rinkos augimui.

1 mety trukmés paltkanos (%)

15

C A\
SEVAVA\
/N -

a\/i|ibor

Palukanos (%)

f N

2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013

8 pav. Euribor ir Vilibor metiniy paltikany kitimas 2007 — 2013 laikotarpiu (LT centrinis bankas 2013,
Europos centrinis bankas 2013)

VILNIUJE
NT rinka Vilniaus mieste rodo spar€iausius pokycius, pagyveéjima ir pirkéjy aktyvuma.

2013 treciaji mety ketvirti Vilniuje pradéta igyvendinti 17 naujy daugiabuciy projekty, kurie rinka
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papildé 1048 butais (9 pav). Ivertinus atsiradusius naujus NT objektus, galima teigti, kad paklausa

Vilniuje iSlieka pakankamai stipri.
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9 pav. Naujai suformuota pasitila NT Vilniaus rinkoje (In real 2013)

Vilniaus miesto NT rinkoje pastebéta auganti buty pardavimy tendencija. Vilniaus
pirmingje biisto rinkoje sandoriy augimo rodikliai sieké aukStumas — parduota 690 naujy buty arba
net 82 % daugiau nei per atitinkama 2012 m. ketvirti. Pastebétina, kad 2013 antrasis ketvirtis taip

pat pasiZzymi didesniu buto pardavimo sutarciy skai¢iumi (23 %) (10 pav).

Pardavimy poky¢ciai
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200 === Parduoti butai

Sandoriai, vnt.

—— pardavimy tendencija

Metai (ketvirciais)

10 pav. Pardavimy poky¢iai Vilniuje (In real 2013)

Naujos statybos biisty rinka sostin¢je tampa vis dinamSkesn¢. Pagrindiné prieZastis — nauji
dalyviai rinkoje — tiek pirkéju, tiek vystytoju ar plétotoju. Per vienerius metus padaugéjo
ekonomines klasés biusto pirkéjy. Plétotojai aktyviai sekdami pirkéjy poreikius ir tendencijas,
stengeési sitlyti tai, ko pageidauja pirkéjas. Kainy statistika demonstruoja vykstancius pokycius

Vilniaus NT rinkoje. Kainy dinamika naujos statybos buty Vilniuje rodo 11 paveikslas.
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Naujos statybos buty kainos Vilniuje
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11 pav. Naujos statybos buty kainos dinamika Vilniuje (In real 2013)

Vertinant atskirus segmentus, galima teigti, kad vidutiné¢ kaina 2013 metais iSaugo,
pavyzdziui, ekonominés klasés segmente 1 %, vidutinés — 7 %, o prestiZinés — apie 3 %. 2013
metais pirkéjas vidutini§kai i§leido bastui apie 287 000 Lt, o 2012 metais — 312 000 Lt. Sis
sumaz¢jimas néra atsitiktinis, kadangi rinkoje pagaus¢€jo ekonominés klasés busto pirkéju (12
pav.), kurie pirko ir pigesnius ir mazesnius butus. Vidutinis isigyto buto plotas sumaZzéjo minimaliai
vos 2 % (nuo 60 m? iki 58 mz), o vidutiné vieno kvadratinio metro kaina sumaZz¢jo nuo 5200 Lt iki

4930 Lt.

Buty pardavimai pagal klases (%)

M Ekonominé M Vidutiné M Prestiziné

12 pav. Buty pardavimai Vilniuje pagal klases (Inreal 2013)
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Individualiy namy sektoriuje matomos augimo tendencijos. VI ,Registry centras‘
duomenimis, Vilniaus mieste 268, Vilniaus rajone — 140 individualiy namy pirkimo pardavimo
sandoriy. Statistiniai 2012 mety rodikliai (tuo paciu periodu) buvo mazesni, nes pirkimo —
pardavimo sutar¢iy skaiCius atitinkamai Vilniuje ir Vilniaus rajone augo 39 % ir 23 %. (13 pav.)

Vilniaus apskritis iSlieka paklausi.

Individualiy namy pirkimo- pardavimo
sandoriai Vilniuje ir Vilniaus raj.

e Vilniaus m.

b Vilniaus raj.

= o N M

Sandoriai, vnt.

—— Tendencija Vilniaus
mieste

—— Tendencija Vilniaus

raj.

Metai (ketvirciais)

13 pav. Individualiy namy sandoriai Vilniaus mieste ir rajone (VI ,,Registry centras 2013)

Pirkéjuy démesys krypsta i energini pastato efektyvuma bei kokybg. Gyventojuy perkamoji
galia nedid¢ja (arba auga labai silpnai, nezymiai), todél vystytojai, atsizvelgdami i pirkéju
poreikius, siekia geresnio likvidumo ir stato maZesniy ploty butus.

Atsizvelgus 1 visus statistinius duomenis, galima teigti, kad Siuo metu
sostines NT rinkoje likvidZiausias turtas yra ekonominis ir ekonomiskas biistas.

KAUNE

Kaunas islieka tarp ty didmiesciy, kuriame ryskesnio proverzio naujo biisto rinkoje kol kas
nematyti. TreCiasis 2013 mety ketvirtis Kauno miesto NT rinkos plétros metas, kadangi rinka
papilde 4 projektai su 159 butais (14 pav.). Galima teigti, kad NT statytojai ir plétotojai imasi naujy,

SiuolaikiSky projekty igyvendinimo, o tai rodo augancia naujos pasitilos tendencija.
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14 pav. Naujai suformuota pasitila NT Kauno rinkoje (In real 2013)

Buty pasirinkimas Kaune vis dar néra itin gausus. Parduoty buty dinamika (pokycius)
vaizduoja 15 pav 2013 mety treciaji ketvirti buvo parduoti 55 naujos statybos butai, taciau tai
mazesnis pardavimy skaicius palyginus su 2012 mety tuo paciu ketvirCiu (fiksuojamas 13 %
pardavimy smukimas). Antrasis 2013 mety ketvirtis buvo s€ékmingesnis— nauju buty buvo parduota
72 9% daugiau. ,,Ober — House* (2013) Saltinio duomenimis, Kaune per vieneriu metu ketvirti
vidutiniskai yra parduodama nuo 65 iki 75 naujy buty. Esamos pasiiilos likvidumas yra iSauges, o

tai reiSkia trumpesnj NT objekto pardavimo laika.
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15 pav. Pardavimy pokyciai Kaune (In Real 2013)

Daugiausia démesio i§ pirkéjy pusés sulaukia ekonominés klasés buty segmentas. Nors
pasiiilos duomenys bylojo, kad ekonominés klasés biistas sudaro 57 % visy pasiiiloje esanciuy buty,
taciau pardavimy skaicius Siame segmente iSauggs ir siekia daugiau nei tris ketvirtadalius — 76 %.

Kauno mieste visose trijose klasése kainy lygis iSliko pakankamai stabilus (16 pav).

ISaugusi paklausa ekonominés klasés objektams Zenkliai nekoregavo 1 m” kainos.
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Vidutinés buty kainos pagal klases Kaune
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16 pav. Vidutinés buty kainos dinamika pagal klases Kaune (In real 2013)

Remiantis VI ,,Registry centras® duomeny baze, Kauno miesto individualiy namy rinkoje
per 2013 treciaji ketvirti ivykdyti 161 namy pardavimo sandoriy (apie 13 %). Reikéty pabreéZzti, kad
Kauno rajone sudaryty sandoriy augimas buvo daug didesnis — parduota 230 namy, 44 % daugiau

nei tuo paciu laikotarpiu 2012 metais (17 pav).

Individualiy namy pirkimo- pardavimo sandoriai
Kaune ir Kauno raj.
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bed Kaunorraj.
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17 pav. Individualiy namy sandoriai Kauno mieste ir rajone ( V] ,,Registry centras* 2013)

KLAIPEDOJE

Lietuvos nekilnojamojo turto plétros asociacijos atstovai pastebéjo, jog per tris 2013 mety
ketvir¢ius NT sandoriy skaicius Klaipédos mieste gerokai tigtel¢jo.

Uostamiestyje per tre¢iaji 2013 mety ketvirti buvo parduotas 21 naujos statybos butas per

meénesi. Antrasis 2013 ketvirtis buvo sékmingesnis pardavimy atZvilgiu, kadangi naujy buty buvo
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parduota 24 % daugiau, lyginant su antruoju 2012 m. ketvir¢iu. (18 pav) Pirminéje buty rinkoje

likvidumo rodiklis iSaugo, tod¢l Siuo metu esamai paklausai parduoti reikia trumpesnio laikotarpio.
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18 pav. Pardavimy poky¢iai Klaipédoje (In real 2013)

Ekonominés klasés butai buvo ir yra populiarts ir Klaipédoje. Pastarieji sudaré apie du
treCdalius visy pardavimy, kai vidutinés klasés butai — 29% , prestizinés — 7%

Nauja busto pasiiila Klaipédoje Zenkliai sumaZéjusi ir tendencingai krypsta neigiama
linkme. 2013 m. treciaji ketvirti Klaipédos rinkoje buvo pradétas tik vienas daugiabucio projektas
su 11 buty. (19 pav.) Naujy neparduoty buty Klaipédos biisto rinkoje 2013 mety pradZioje buvo

apie 650. Toks pasitlos lygis iSlieka stabilus jau daugiau nei metus.
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19 pav. Naujai suformuota pasitila NT Klaipédos rinkoje (In real 2013)
Per 2012 ir 2013 mety laikotarpi Klaipédoje, buty kainy lygis ekonominéje ir vidutingje
klaséje isliko itin stabilus, Zymesniy svyravimuy galime pastebéti prestiZzinéje buty rinkoje (20 pav.)
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Plétojantis naujiems projektams, kurie papildyty rinka, tac¢iau Zenkliai nekintant sudaromy sandoriy

skaiciui, tikétina, kad vidutiné buty kaina isliks nekintanti.

1 m2 kaina litais
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20 pav. Vidutinés buty kainos dinamika pagal klases Klaipédoje (In Real 2013)

Per treciaji ketvirti individualiy namy rinkoje buvo parduoti 39 namai, tai 15 % daugiau,

nei atitinkamu laikotarpiu 2012 metais. Klaipédos rajone sanoriy sudarymas buvo aktyvesnis—

parduoti 133 namai (20 % daugiau nei atitinkama 2012 m. laikotarpy).
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21 pav. Individualiy namy sandoriai Klaipédos mieste ir rajone (VI ,,Registry centras® 2013)

Geré¢jantys ar iSliekantys stabiltis bendri NT rinkos rodikliai, leidZia tikétis tvaraus augimo

ir ateityje. Norint rasti pagrinda NT pardavimy skatinimui, yra reikiamybé iStirti teorines rinkodaros

priemones.
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2.2. Rinkodaros priemoniy taikymas nekilnojamojo turto rinkoje

2.2.1. Informaciniy rinkodaros priemoniy vaidmuo ir taikymas
nekilnojamojo turto rinkoje

NT imoniu veikla ir ju paslaugos glaudZiai susijusios su paciais nekilnojamojo turto
objektais. Siekiant greitai, efektyviai ir kokybiSkai atlikti viena ar kita kliento uZsakyma biitinas
duomeny apie NT kaupimas, véliau analizavimas, prognozavimas ir kitos priemoneés, todel
panaudojant Siuolaikines technologijas ir techning jranga, galima tai atlikti darbo trukme sumaZzinus
iki minimumo.

Nekilnojamojo turto sektoriuje informacijos ir telekomunikaciniy technologiju vaidmuo
pasireiSkia intensyviai. Nekilnojamojo turto agentai sujungia pirkéjy ir pardavéjy tinkla per
informacinius srautus. NT brokeriai vertinami dél profesionalumo apdoroti ir tinkamai pateikti
informacija. Nekilnojamojo turto preké yra iSskirtiné, unikali ir brangi investicija, todél
informaciniy technologijy suteikiamos galimybés agentui adaptuoti informacija, tinkamai jvertinti
objekta ir asistuoti potencialiam klientui yra neiSvengiamos. Kasdienis agento darbas
nenugincijamai susij¢s su naudojimu informaciniy technologijy, kurios suteikia jam pranasuma:
duomeny bazés, geografinés informacinés sistemos, elektroninis pastas, rySiy su klientais valdymo
sistemos ir viska apimantis internetas (Noreikaité 2013).

Nekilnojamojo turto sektorius yra vienas i§ labiausiai technologiSkai patobuléjusiy sektoriy
Siandien. Siekiant apZvelgti dideles nekilnojamojo turto teritorijas bei norint patenkinti visus
pirkéju/vartotoju liikesCius, NT specialistai turi biiti priklausomi nuo informaciniy technologijy.
Pagrindiné priezastis, kod¢l agentas turi biiti lankstus informaciniy technologiju atzvilgiu, yra ta,
jog per pastaruosius metus internetas tapo ,kasdienio vartojimo preke® ir nekilnojamojo turto
paieskos priemone. Daugelis klienty yra jauni, Siuolaikiski, technologiskai paZzeng¢ Zmones, kurie
renkasi bendravima elektroniniu pastu (Howie 2008).

Informaciniy technologiju galimybés gali biiti taikomos jvairiose nekilnojamojo turto
imonés srityse. Dauguma ju yra taikomos iskeltiems rinkodaros tikslams pasiekti. UZsienio ir
Lietuvos autoriai mano, kad elektroninés rinkodaros priemonés turi bendry rySiy tarpusavyje ir
turéty biiti nagrinéjamos kaip visumos objektas (Kaklauskas 2002; Palmer, McCole 2000).
Pagrindinés elektroninés rinkodaros priemonés yra $ios: interneto svetainé (Web site), elektroninis
paStas (e—mail), paieSkos svetain¢ (search engine) (Talijinas 2004), taip pat prie elektroninés
rinkodaros priemoniy J. Ziborova ir R. StaSys (2009) priskiria santykiy su klientais valdymo

programas (CRM program).
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Internetinés svetainés

Nekilnojamojo turto sektorius peréjo i§ tradicinio | elektroninio verslo modelj, kuris
remiasi klienty saveika su informacinémis technologijomis ir ju pazanga. Norint uZmegzti rysi su
potencialiu klientu, Siuolaikingje, technologijomis paremtoje visuomengje, pirmiausia reikia
bendrovei, imonei ar organizacijai sukurti interneto svetaing, kuri patraukty klienta projektavimo
elementais ir taip suteikty pridéting verte informacijai. Pirmasis kliento sarySis gali biiti trejopas:
stiprus, silpnas arba nesukuriantis jokios emocinés vertes.

Interneto tinklalapiuose vieSinama informacija, skelbimai, virtualieji turai, agenty pagalba
prijungties reZimu realiu laiku uzgozé nekilnojamojo turto skelbimus laikras¢iuose. Tobuléjant
technologijoms ir augant informacijos kiekiui, internetas ir jame kuriamos imoniy svetainés tapo
vienu i§ pagrindiniy buidy pritraukti potencialiy klienty démesi (Kummerowa, Lun 2005). Tod¢l yra
svarbu, kaip imonés sukuria ir valdo savo interneto svetaines ir kaip siekia pritraukti potencialiy
klienty démesj. Imoniy galimas interaktyvumo ir individualizacijos laipsnis pateikiamas matrica

pavaizduota 22 paveiksle.
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22 pav. Nekilnojamojo turto imonés interaktyvumo ir individualizacijos matrica (Mohammed et al. 2002)

Nekilnojamojo turto jmoné¢ maksimizuodama arba pasirinkdama auksta interaktyvumo ir
individualizacijos laipsni, naudodama informacines technologijas (interneting svetaing), padidina
pardavimo tikimybe. Zinoma, toks elektroninés rinkodaros, orientuotos i klienta, poZifiris turi
neigiamy aspekty (Hamilton, Gunesh 2003). B. Gordonas ir kt. (Gordon 2002), nustaté, kad yra
sudétinga pademonstruoti visas nekilnojamojo turto savybes, taiau jtraukus visa kompleksa

internetiniy  nekilnojamojo turto programy (duomeny bazés, virtualieji turai, hipotekos
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skaiCiuoklés), tikimasi, jog pirkéjas bus visapusiSkai informuotas ir reikés maziau NT agento
paslaugy.

J. Rowley‘us (Rowley 2005) nustaté, kad nekilnojamojo turto svetainés yra pranasesnés
lyginant su agenty sitilomu paslaugu paketu/ fransize. J. MacDonaldo (MacDonald 2006) nuomoné
patvirtinta ir atliktais tyrimais: skelbimy duomenys apdoroti iS keliy interneto svetainiy ir
apibendrintai pateikti viename skelbime, suteikia vertg jos vartotojui.

Virtualusis turas

Technologinés naujovés atvéré galimybg plétotis internetinéms programoms, kurios leidZia
namy vartotojams kibernetin¢je erdvéje apziiiréti realy objekta. Virtualyji tura naudoja jvairios
organizacijos iskaitant gamybos, prekybos bei paslauguy sferos atstovus, taciau NT sektoriuje
virtualusis turas populiarus ir naudingas. Jis suteikia visa reikiama informacija apie parduodama
objekta, tokiu biidu yra sustiprinama nekilnojamojo turto skelbimo kokybé ir padidinami
pardavimai (Vaitkeviciate, Sinkevic¢ius 2011). Virtualusis turas nepakeit¢ nekilnojamojo turto
agenty darbo, tacCiau padidino pardavimu produktyvuma ir kokybe (Littlefield er al. 2000).
Virtualusis turas leidZia susiaurinti paieSka, sumazinti laiko kaStus ir yra ypac naudingas priimant
sprendimus (Kummerowa, Lun 2005).

Informaciniy technologiju naudojimas reikalauja nemazy investiciju. Nekilnojamojo turto
imonei, siekianciai | savo veikla itraukti virtualiojo turo modelj, reikia jvertinti, ar Si investicija
atsipirks, kokia laukiama investiciju graZa. Zinoma, virtualusis turas itin patogus pirkéjams — jie
gali apZitréti pasirinkta nekilnojamojo turto objekta, neatsiZvelgiant | paros laika ir neiSeinant i$
namy. Vadinasi, patikes ir kliento pageidavimus atitikes objektas gali biti isigytas internetu. A.
Vaitkevicituté ir S. Sinkevicius (2011) pateiké pavyzdj, kai nekilnojamasis turtas buvo jsigytas
internetu. Tuo atveju buvo remtasi tik internete paskelbta informacija bei vaizdiniais, o realaus
objekto apziiira nebuvo atliekama.

Reikeéty pabrézti, jog virtualusis turas pailgina vartotojo narSymo trukmg internete. Galima
teigti, kad virtualusis turas — priemon¢ uzsitarnauti pirkéjo palankuma isigyjant nekilnojamaji turta,
kadangi yra sukuriamos visos galimybes apzitiréti objekta i§ skirtinguy viety tik su vienu pelés
spustelejimu, tokiu biidu sukuriamas efektingas erdvinis pojttis.

A. Vaitkevidiaté ir S. Sinkevi¢ius (2011) atliko virtualiojo turo paplitimo tyrimus. Sie
autoriai apzvelgé nekilnojamojo turto kompanijos Remax tinklalapiuose pateikiamus Lietuvos ir
JAV nekilnojamojo turto skelbimus. Tyrimo metu buvo fiksuojamas atskiry nekilnojamojo turto

objekty bendras skelbimy skaicius ir tarp ju esanciy skelbimy skaiCius, naudojant virtualiuosius
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turus. Tyrimas atskleidé, kad Lietuvoje virtualusis turas dar néra daznas nekilnojamojo turto
agentiiry skelbimuose, i§skyrus Remax.

Buvo manoma, kad klientai, ieSkantys nekilnojamojo turto, naudosis tik virtualiyjy tury
paslauga: apzitirés pati nekilnojamojo turto objekta ir aplinka, sieks paskolos gavimo patvirtinimo
be nekilnojamojo turto agenty (Seiler ef al. 2001).

Statybos ir nekilnojamojo turto sektoriuje veikian¢ios imonés, ir NT vartotojai yra
pagrindiniai virtualiojo turo naudotojai

Geografiné informaciné sistema

Geografiné informaciné sistema (GIS) leidZia gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto
plétotojams analizuoti daug skirtingos informacijos, pavyzdziui, sklypo zonas, mokescius, rizika,
susijusia su nekilnojamojo turto kaina, demografinius aspektus, bei leidZia modeliuoti tikslia
nekilnojamojo turto pardavimo schema, nustatant ekonomini potenciala skirtingose geografinése
zonose (Podor, Nyiri 2010).

GIS su visa duomeny integracija nekilnojamojo turto imonéms leidZia sujungti NT rinkos
ir geografing (teritoring) informacija, kuri yra patvirtinta analiziy budu. GIS suteikia galimybg
placiau pazvelgti i tam tikros vietos nekilnojamojo turto aplinkg ir ja veikiancias rinkos jégas. GI
sistemoje galima saugoti duomenis apie bendrojo vidaus produkto kitima, Zmoniy gaunamas
pajamas ir ju jprocius, demografinés sudéties kaita — Sie ir dar daugiau aspekty sukuria palankia
terpg nekilnojamojo turto rinkos analizei (Podor, Nyiri 2010).

Zemélapiuose rodoma informacija, sujungta su GI sistemos analitinémis {Zvalgomis,
daznai atskleidzia tendencijas, naujy modeliy galimybes, kurias vargu ar galima aptikti paprastose
duomeny lentelése.

Geografiné informaciné sistemos technologija suteikia naudotojams galimybe¢ padidinti
nekilnojamojo turto vertés nustatymo analiz¢. Regresijos modeliai, pateikiami mokslininky
Rodriguezo ir kt. (Rodriguez et al. 1995) parodo, kad egzistuoja statistiSkai reikSmingas rySys tarp
nekilnojamojo turto pardavimo kainy ir papildomos informacijos, kuria suteikia GIS.

GI sistema, nurodydama nekilnojamojo turto topografini vaizda ir suteikdama informacijos
apie apylinkes, turi itakos vertinant nekilnojamojo turto kaing ir jo, kaip prekés, realizavimo
trukmg, tac¢iau Golobas ir kt. (Golob ef al. 2012) naudodami koreliacijos metoda iSsiaiSkino, jog
Slovénijoje nekilnojamojo turto tipas ir vieta neturi jtakos krentan¢ioms turto kainoms. Vadinasi,
GIS gali biiti viena i§ priemoniy, naudojama analizuojant ir vertinant nekilnojamojo turto rinkos

kaina.
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GI sistema itin naudinga, kai planuojama pradéti investicijas 1 nekilnojamaji turta. GIS

gali biiti naudojama:
— Vietos atrankos etape. Strateginiame planavime GIS gali biti pravarti derinant skirtingo tipo
duomenis, tokius kaip topografinés apylinkiy nuotraukos, konkurenty lokacijos, planuojamy
gyvenamyjy namy projektu igyvendinimus. Keiciantis rinkos elementams GIS padeda geriau

suprasti esamas vietas ir nustatyti niSas, i kurias galima skverbtis.

— Investicijy portfelio sudarymo etape. GIS gali padéti ivertinti visa pasitlos tinkla rinkoje,
modeliuoti rinkos pokycius, susijusius su demografiniais pokyciais.
— Konkurencinés rinkos analizés etape. Cia GIS gali atsakyti i klausima, kodél buvo prarasti

klientai ir parodyti esamy konkurenty veiksmus.

— Vizualizacija ir ataskaitos atskleidZia demografinius, socialinius bei ekonominius kliento

elgsenos motyvus konkrecioje vietoje.

— Svetainiy vertinimo etape. GIS pabrézia konkrecias, specifines tam tikros tiriamos teritorijos
charakteristikas. Sistema suteikia informacijos apie potencialiai geras vietas, eismo tinkla,

infrastruktiira, aplinkos uzZterStuma, vietos pasiekiamuma ir sauguma.

— Rinkos tyrimy ir rinkodaros proceso etape GIS gali vizualizuoti zonas, darbo uzimtumo lygj,
orientuojantis i potencialiy nuomininky rinka (Podor, Nyiri 2010).

Svarbu paminéti, kad NT lokacija vaidina viena i$ pagrindiniy vaidmeny pritraukiant
nekilnojamojo turto investicijas. Svarbu identifikuoti ir apibrézti geografinius ir ekonominius
veiksnius, kadangi jie daro itaka tolesnéms investicijoms ir nekilnojamojo turto ivertinimo procesui.
GIS yra erdviniy duomeny valdymo priemoné. Jeigu i GI sistema yra integruota visa reikiama
duomeny bazé, galima modeliuoti rinkos pokycius, pasirinkti tinkamiausia niSa investicijoms i
nekilnojamaji turta, nustatyti ateities tendencijas ir scenarijus plétrai (Podor, Nyiri 2010).

Rysiy su klientais valdymas

Intensyvus ir kokybiskas rySio su klientais palaikymas didina imonés galimybes rinkoje.
Todél i rySiy su klientais valdyma turi biiti sutelkiama daug démesio. Pagrindiniai tikslai,
skatinantys imones diegti rySiy valdymo sistemas savo organizacijos veikloje, yra siekis didinti
veiklos rezultatus, paslaugy kokybeg, klienty lojaluma ir pan. (Korsakien¢ et al. 2008).

UZsienio autoriai tvirtina, jog rySiy su klientais valdymo sistemos integravimo tikslas —
pereiti 1 aukStesni santykiy lygmeni, t.y. kurti partnerystés rata. Vadinasi, reikia ne tik nustatyti ir
palaikyti tarpusavio santykius bet ir siekti, kad Sie peraugty i ilgalaiki bendradarbiavima (Baran et

al. 2008). Rysiu su klientais valdymo sistemos padeda ir vidiniams jmonés rySiams — kadangi
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darbuotojai gali rasti informacija susijusia su klientais ir panaudoti marketingo, pardavimy ar
kituose padaliniuose (Mendoza et al. 2007). Baranas ir kt. (Baran et al. 2008) iSskiria 4 pagrindinius
principus, kuriais remiasi ry$iu su klientais valdymas:

1. RySys su klientu turi biiti valdomas kaip itin svarbus aktyvas;
2. Ne visi klientai yra vienodai pageidaujami;

3. Klientai i8siskiria savo poreikiais;

4. Klienty pirkimo elgsena yra skirtinga.

Imonés, suprasdamos savo klientus ir ju poreikius gali, tinkamiau pateikti komercinius
pasitilymus, kurie leidZia maksimizuoti bendra vertg.

UZsienio autoriy nuomone, imoniy vadovai, siekdami gery rezultaty, turi atsizvelgti ir {
kitus aspektus, diegiant rySiy su klientais valdymo programas:

— Imonés pokyc¢iy valdymas: peré¢jimas prie i klienta orientuotos strategijos gali sukelti

nepasitenkinima organizacijos kasdienéje veikloje dirbantiemsiems.

—  per¢jimas prie 1 klienta orientuotos strategijos gali sukelti rySky poveiki organizacijos

viduje, kadangi keisis darbuotojy kasdienés veiklos specifika (Peppard 2000).

— Komunikacija ir kontrolé. Komunikacija hierarchijos principu (nuo auks$c¢iausiy
vadovy iki pavaldiniy) yra neatskiriama nuo kasdienés veiklos, kadangi vadovai yra
itraukiami 1 visas imonés veiklos sferas ir darbo specifikas (Baran ef al. 2008). Tokiu biidu
auksciausieji vadovai gali matyti kulturos pokyciy valdyma bei bus dalyvaujantys asmenys

rysiy su klientais valdyme, kur galés matyti jo teikiama nauda.

—  Grjztamasis rySys. Imonés darbuotoju santykis su klientu turi griZtamojo rySio
rezultata, todél efektyviai pasireiSkia rySiy su klientais valdymo strategijos formavime

(Korsakien¢ et al. 2008)..

Lietuvos autoriai (Korsakiené er al. 2008) atliko tyrima, kuris atskleidZia, kad imoniy
poziiiris {1 rySiy su klientais valdyma yra pozityvus. Buvo apklaustos nacionalinés ir uZsienio
kapitalo imonés, kurios rySiy su klientais valdyma vertina kaip strategija, orientuota | esamus
klientus. Apklausos dalyviy nuomone, naudojantis rySiy su klientais valdymo sistema, padidéja
vadybiné kompetencija, klienty valdymo efektyvumas, pageréja paslaugy kokybe. Taip pat nauda
pasireiSkia gebéjimu greitai reaguoti i pasikeitusius klienty poreikius, marketingui skirty iSlaidy
minimizavimu, pardavimo masty didéjimu, rySiy su klientais iSlaikymu bei didéjanciu pelnu.

Tyrimas parodé, kad nekilnojamojo turto jmonés, tiek nacionalinés, tiek uzsienio kapitalo, nurodé
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aukStesnius veiklos rezultatus ir galimybes prisitaikyti prie kintanciy klienty poreikiy, idiegus rySiy
su klientais valdymo sistema.

Elektroninio pasto paslauga

Informacija nekilnojamojo turto pardavimo agentui yra pagrindiné jvesties priemoné i
nekilnojamojo turto sektoriy. Gebé&jimas rinkti, analizuoti ir perduoti informacija apie nekilnojamaji
turta galimiems klientams rodo agento veiklos efektyvuma (Acharya et al. 2010). Tod¢l reikSminga
gilintis, kokia itaka NT sektoriui turi agento bendravimas elektroniniu pastu su klientais.

Elektroniniai laiSkai leidZia pardavéjui perduoti visa reikiama informacija apie objekta ir
teikiamas paslaugas nedelsiant. Nekilnojamojo turto agentai gali siysti elektroninius laiSkus su
nuorodomis 1 biisimus ar esamus NT skelbimus, aprasyti NT savybes, privalumus ir pagrindines
detales. Ziborova ir Stasys (2009) atlike, apklausa nustaté, kad nekilnojamojo turto imonés nurodé,
jog elektroniniu paStu naudojasi labai daZznai. Bendravimas elektroniniu paStu turi nemaZai
privalumy, pavyzdziui, pokalbiai telefonu sumaZzina iSlaidas ir pagerina paties agento veiklos
produktyvuma. Todél elektroninis pasStas gali biiti laikomas viena i§ rinkodaros priemoniy,
gerinanciy ir skatinanciy agento veiklos rezultatus.

Tiek agento, tiek kliento susiformaves pozitris i elektronini marketinga daro itaka jo
efektyvumui. Jeigu nekilnojamojo turto agentas turi teigiamus isitikinimus elektroninés rinkodaros
atzvilgiu, tuomet elektroninio pasSto, kaip rinkodaros priemonés, naudojimas, priimamas Kkaip
pozityvus reiSkinys. Teigiamas poZziiris padidina tikimybg tikslingai pritaikyti naujas informacines
technologijas i kasdienei imonés veiklai (Lee Y. Z., Lee K. Y. 2007).

Gebéjimas tinkamai panaudoti elektroninio pasto paslauga teikia galimybe nekilnojamojo
turto agentams pritraukti didesn¢ rinkos dalj, tod¢l nekilnojamojo turto verslo profesionalai turi

remti ne kuo kitu, kaip tik geriausia elektroninio pasto jranga (Canale 2001).

2.2.2. Tradiciniy rinkodaros priemoniy vaidmuo ir taikymas NT
rinkoje

Tradiciné rinkodara yra jprasty priemoniy kompleksas, kurio metodai yra grindZiami
logiSkumu, plano sudarymu, kuris yra susij¢s su suinteresuoty rinkoje dalyvaujanciy grupiy analize,
rinkos segmentavimu bei vartotojo nuomonés tyrimu (Kotler, Zatman 1971).

Tradiciniy priemoniy vaidmeni NT sektoriuje ima uZgoZti informacinés rinkodaros
priemongs, bet reikia prisiminti, kad né viena rinkodaros priemoné néra iSstimusi kity, nebent
sumazinusi tam tikros priemonés jtakos vartotoji (potencialiam klientui) dydi. ,,Situacija néra

»arba—arba‘® (Mariotti 2004) nes tradicinés rinkodaros priemonés yra pakankamai s€kmingai toliau
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naudojamos NT sektoriuje. Suktrus reklaming NT objekto Zinutg ,reikia pasirinkti jos perdavimo
tikslinei auditorijai reklamos priemones (neSiklius), nes tik jomis perduodama reklaminé Zinuté, ir
tik parinkus tinkama neSiklj, tikétina bus pasiekta savo tikslin¢ auditorija.* (Bakanauskas 2012: 93).
Reklamos neSikl; galima apibtdinti kaip konkre¢ios Zinutés (skelbimo) perdavimo priemong,
pavyzdziui, spaudos leidinys.

Spausdinta reklama

Tai poligrafinémis priemonémis sukurta NT objekto reklama. Nekilnojamojo turto agentai
daznai naudoja tokio tipo reklama. Palyginus su kitomis priemonémis, ji pakankamai pigi, daro
nemaza poveiki, kai yra pasiekiama tikslin¢ auditorija. Spausdinta neperioding reklama apima—
skrajutes, broSiiiras, lankstinukus, katalogus, bukletus, plakatus. Lankstinukai, broSitiros dazniausiai
spausdinami ant nedidelio formato lapo, pateikiant jmonés logotipa bei agento rekvizitus, teksto
uzraSas yra rySkios spalvos, pagrindiniai Zodziai gali buti paryskintomis raidémis ar didesniu Sriftu,
taip siekiama vizualiai pagerinti skelbima ir atkreipti gyventoju démesi. Lankstinukai platinami su
tvairiais NT objekty pasitilymais: parduoti ar nuomoti gyvenamaji, komercini ar kitos paskirties
nekilnojamaji turta.

Pagrindiniai spausdintos reklamos (brosiiiry) privalumai (Kotler, Keller 2007):

v' lankstumas;
v" kontrolé¢;
v’ vizualinis vaizdas.

Taip pat egzistuoja galimyb¢ tiksliai suskaiCiuoti iSplatintas skrajutes —  tiksliai
suskaiciuoti pasiekta auditorijos dalj, lankstus skrajutés ar plakato formatas, plati sklaida ir ilgas
gyvavimo laikotarpis.

Spausdinta reklama periodiniuose leidiniuose

NT objekto reklama spausdintiniuose leidiniuose yra ganétinai nedaug islaidy
reikalaujantis biidas.

NT agentai (ar kiti asmenys, atsakingi uz skelbimo sukiirima) kurdami skelbimus {
periodinius laikrascius, ieSko tikslingos informacijos, kas patrauks potencialaus pirkéjo démesi.
Skelbime pabrézia NT privalumus, jeigu parduodamas NT yra butas, tuomet nepamirSta
autonominio Sildymo pliusy, geros infrastruktiiros, neseniai atlikto remonto ar kity reikSmingu
detaliy, padésianciy greiciau pritraukti démesi ar net parduoti NT objekta (Reveltas 2003).

Tam, kad skelbimas biity pastebétas, jis publikuojamas ne viename periodiniame leidinyje.
Sia reklamos priemone¢ naudoja Zmongs, kurie turi tiksla parduoti savo NT ar isigyti nauja NT
objekta be tarpininky pagalbos. Ji daznai yra nemokama arba praSoma minimalaus keliy lity

mokesCio. NT sektoriuje tokig reklama populiaru talpinti, kai norima pasiekti pensinio amZiaus
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Zmones ar tam tikro rajono gyventojus. Vieni i§ pagrindiniy laikras¢iy yra ,,Alio reklama®, ,,Vakaro
Zinios* (Mazaj 2012).
Pagrindiniai spausdinty skelbimu periodiniuose leidiniuose privalumai (Kotler, Keller
2007):
v' lankstumas;
v" informacijos pateikimas laiku;
v’ geras vietinés rinkos pasiekiamumas.

Pagrindinis trukumas gali biti jzvelgtas tas, jog laikrasCio gyvavimo laikotarpis yra
trumpas. Kadangi informacija nuolat kinta ir tikimybe, kad vakarykstés dienos laikraStis sudomins,
sumazgja.

Lauko (isoriné) reklama

ISoriné reklama vadinama tokia reklama, kuria matome prie gyvenamuyju ar individualiy
namy plakaty forma. ISorinés lauko reklamos apima reklaminius stendus, lauko stendus, iSkabas,
plakatus, skelbimy lentas, lauko vaizdo reklamas ir pan.

Lauko reklama Lietuvos NT sektoriuje naudojama, taiau naudojimo intensyvumas néra
didelis. DaZniausiai lauko reklama yra statoma stendy, plakaty ar iSkabu pavidalu prie naujai
statomy objekty, taip informuojant vietos rajono gyventojus apie nauja pasitila. Tokio tipo
reklamoje pateikiama informacija apie atlickamus darbus, jy prognozuojama pabaiga,
tkomponuotos vizualios nuotraukos su bisimu NT objektu. Lauko reklamos biina pastatytos
rangovo iniciatyva — pateikta jo informacija, arba paties agento iskaba, su nurodytais kontaktais, kur
kreiptis dél tam tikro parduodamo NT objekto.

Komunikacija telefonu

Telefoniniai pokalbiai — tai dar viena NT sektoriuje tradicine tapusi rinkodaros priemong.
Nors ji yra interaktyvi, taciau dél dazno naudojimo jau priskiriama prie tradiciniy priemoniy. Tai
tokia priemoné, kuri ,gali perduoti suasmeninta Zzinut¢ kiekvienam vartotojui atskirai*
(Bakanauskas, Liesionis 2008)

Pokalbis telefonu daznai vyksta tuomet, kai NT agentas bando ikalbéti gyventoja, id€jusi
skelbima i laikrastj ar kita skelbimy portala, perleisti visa pardavimo procesa agentui. Kitas galimas
variantas yra agento skambutis jau potencialiam klientui, po jo uzklausos (susidoméjimo objektu),
taip pat tai gali suintensyvéti, kai potencialus klientas apsilanko ir apZitri NT objekta
Radijas

Lietuvos NT sektoriuje radijas, kaip priemoné informuoti pirkéja, beveik nenaudojama.
Nors radijo klausosi dauguma Zmoniy, taciau jis daznai veikia ir kaip ,,fonas®. Reikéty paminéti,

kad NT objektas — unikali prekeé, todél radijo reklama ir néra tokia populiari Sioje terpéje reklamuoti
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parduodama objekta. Reklama radijuje gali biiti naudinga bandant sukurti ar pagyvinti NT imonés
ar NT kompanijos ivaizdi, pavieSinti jy pavadinimg ir veiklos sriti, taip atkreipiant visy Zmoniy
démesj.

Nors radijas turi nemaza sarasa privalumy, tac¢iau nekilnojamasis turtas savity bruozZuy
turintis produktas. Radijas negali perteikti vizualios informacijos, vartotojams greitai pateikiama
informacija, todél pastarieji menkai gali prisiminti visa skelbima, tokiu atveju reikalingas didelis
reklamos intensyvumas.

Televizija

Televizija galime traktuoti kaip ivaizdZio kirimo biida, nes Lietuvoje laidy, per kurias gali
tinkamai reklamuoti NT objekta — néra, vadinasi, potencialaus kliento, Zinuté per televizija,
nepasieks. Taciau, kaip pastebéjo J. Mazaj (2012), prieS keleta mety, augant NT rinkai, buvo
imoniy, kurios naudojo televizija reklamai. Sia terpe panaudojo prestiZiniams arba naujos statybos
objekty reklamai, pavyzdZziui, Perkiinkiemio kvartale esanCiy daugiabuciy reklamai. Trumpa
reklama — filmukas pristaté Ziirovams, jog Vilniuje statomas naujy buty kvartalas, jvardinus
pagrindinius privalumus — patogia vieta bei gera kaina.

Kaip teigia V. Pranulis ir kt. (2008) televizijos reklama yra efektyvi tada, kai pasirenkamas
tinkamas transliacijos laikas. Televizijos reklama pasiekia didel¢ auditorija (apie 98 %), leidZia
sukurti puikios kokybés judancius vaizdus, stiprina NT kompanijos prestizo ivaizdi.

Nekilnojamojo turto parodos — puiki vieta NT imoniy reklamai, naujy projekty pristatymui,
diskusijoms tam tikrais NT rinkodaros klausimais. Parodos yra patogus ir imonéms naudingas
budas pasidalinti savo geraja patirtimi ir susipazinti su kity Saliy rinkomis bei taikomomis

ivairiomis rinkodaros priemonémis.

2.3. NT rinkoje taikomy rinkodaros priemoniy teorinis modelis

Atlikus iSsamia NT teoriniy koncepciju analize, iStyrus rinkos dalyvius ir ju elgesi NT
rinkoje, apraSius NT rinkai jtakos darancius veiksnius, iSanalizavus pardavimo skatinimo veiksnius
bei taikomas informacines ir tradicines rinkodaros priemones nekilnojamojo turto operacijoms
vykdyti, pateikiamas Lietuvos NT rinkoje taikomy rinkodaros priemoniy teorinis modelis (23
paveikslas).

Lietuvos NT rinkoje veikian¢ia NT imong itakoja tiesioginiai ir netiesioginiai veiksniai.
Vienu i$ svarbiausiy veiksniy yra ekonominiai. Jie apima BVP, paltikany normas, infliacija, darbo

uzmokescio kitima, uzsienio investiciju dydj ir kt.
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23 pav. NT rinkoje taikomy rinkodaros priemoniy teorinis modelis (sudaryta autorés)

Pastaba. Juodas staciakampis — tiesiogiai jtakojantys veiksniai, punktyrinis stac¢iakampis — netiesiogiai jtakojantys
veiksniai.

NT imonés viduje yra atlieckama analitiné veikla. Analizuojama rinka, stebimi rinkos
poky¢iai, reiSkiniai rinkoje, apibréZiama uzimamos rinkos dalis, iSsikeliami tikslai praplésti veikla.
Taip pat vyksta rinkos segmentacija, pasirenkama rinkodaros strategija, kadangi Lietuvos rinka yra

pakankamai nedidelé, bet joje yra daug NT agentiiry, kuriy tarpusavio konkurencija yra aiskiai

49



juntama. NT imonés tarpusavyje gali varZytis pristatydamos tuos pacius NT objektus, todél itin
svarbu idividualiai kiekvienai imonei, iStyrus rinka, tinkamai taikyti rinkodaros priemones.

Sio modelio esmé — atskleisti teorini nekilnojamojo turto agento taikomy rinkodaros
priemoniy pasirinkima.

Teorijoje 1Snagrinétos informaciniy technologijy priemonés apima:

e internetines svetaines;
e virtualyji tura;
e geografing informacing sistema;
e rySiy su klientais valdyma;
e clektroninio pasto paslauga.
Teorijoje 1Snagrinétos fradicinés rinkodaros priemonés apima:
e spausdinta reklama;
e spausdintg reklama periodiniuose leidiniuose;
e komunikacija telefonu;
e radijo reklama;
e televizija.

Sékmingas informaciniy technologiju ir tradiciniu rinkodaros priemoniy taikymas NT
objektams populiarinti néra lengvas, trumpalaikis ir baigtinis. Tai yra daug laiko ir pastangy
reikalaujantis procesas, kurio tikslus, suplanuotas ir apgalvotas vykdymas atneSty teigiamy
rezultaty.

Pagrindinis klausimas yra ne visy rinkodaros priemoniy reikalingumas, taciau tikslingu
priemoniy, kurios garantuoty efektyvy nekilnojamojo turto objekty pardavimy skatinima,
pasirinkimas. Jeigu rinkodaros priemonés pasirinktos tiksliai — jos gali duoti realios naudos, t.y.
pagerinti visos imon¢s, ar konkreios paslaugos Zinomuma, kuris daznai daro ijtaka kliento
pasirinkimui isigijant NT objekta. Tod¢l teorinis modelis bus modifikuojamas praktin¢je dalyje,

naudojant apdorotus tyrimo duomenis.
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2.4. Skyriaus apibendrinimas

Nekilnojamojo turto verslo apZvalga dar karta {rodé, koks dinamiskas yra NT sektorius.
2013 m. apdoroti statistiniai duomenys patvirtino Zenkly nekilnojamojo turto rinkos sandoriy
augima, t.y. viso sektoriaus atsigavima. Tapo akivaizdu, kad didesnio paklausos Suolio iStakos yra
ne tik geréjancios situacijos biisto rinkoje, auganciy pirkéju liikesCiai, bet ir atsinaujinancios
pasiilos ir jy prognoze.

Aktyviy NT vartotojy pritraukimas galimas naudojant jvairias informacines ir tradicines
rinkodaros priemones. Informacijos ir telekomunikaciniy technologiju vaidmuo NT sektoriuje
pasireiSkia intensyviai, todé¢l kasdienis NT agento darbas yra neatsiejamas su informaciniy
technologiju naudojimu. Tradicinés rinkodaros priemonés eina greta informaciniy, taciau del
atsiradusios informaciniy technologijy ir tradicinio verslo sintezes, Sias taikomas priemones reikia
tobulinti ir jvertinti ju teikiama nauda Siuolaikiniam vartotojui.

Teorinis NT agenty naudojamy rinkodaros priemoniy modelis, rodo, kad NT potencialus
vartotojas yra veikiamas rinkodaros priemoniy ir skatinamas apsisprgsti isigyti biista. Taip pat
atskleide, kaip teoriSkai yra skirstomos tradicinés ir informacinés rinkoadaros priemonés, kurias

sritis jos apima.
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3. NEKILNOJAMAME TURTE TAIKOMU INFORMACINIU IR TRADICINIU
RINKODAROS PRIEMONIU PRAKTINE ANALIZE

3.1. Pagrindas empiriniam tyrimui

Tyrimas atlieckamas siekiant atskleisti Lietuvos NT imoniy ir vartotoju nuomoniy
skirtumus apie nekilnojamojo turto versle taikomas rinkodaros priemones.
Tyrimo uZdaviniai:
1. parinkti tyrimo metoda, leisiantj realizuoti numatytus tikslus;
2. parengti anketa;
3. anketavimo biidu apklausti potencialius NT vartotojus bei NT brokerius;
4. iSanalizuoti tyrimo rezultatus.

Tyrimui atlikti buvo naudojama empirinis metodas — anketavimas. Tyrimo priemoné —
apklausa (A ir B priedai ). Sis metodas populiarus tarp sociologinio tyrimo metody ir naudingas tuo,
kad pateikus anketa galima gauti daug konsktruktyvios ir tikslios informacijos teisingai apdorojant
surinktus duomenis Sio tyrimo metodas pasirinktas todél, kad, anot V. Pranulio ir V. Dik¢&iaus
(2012), jis suteikia galimybe gilintis ir daznu atveju surasti atsakyma i priezastinio rysio klausimus.
Tokio pobiidZio tyrimai leidZzia suZinoti vartotojy elgesio bruozus ir supratima | uZduodamo
klausimo objekta.

Sudaryta anketa yra anoniminé ir sudaryta i§ dviejy atskiry daliy:

e pirmoji dalis skirta NT agentams, parduodantiems NT objektus;

e antroji — asmenims, ketinantiems isigyti ar jau isigijusiems nekilnojamojo turto

objekta.

Pirmoji anketos dalis susideda i§ 12 klausimy, kita sudaro 10 klausimy. Atsakymuy
siaurumas sudaro daugiau galimybiy juos klasifikuoti, sudaryti skales, tarpusavyje lyginti gautus
duomenis, geriau iSsiaiskinti atsakymuy turini, ju intensyvuma. Kai kuriuose anketos klausimuose
pateikiama grafa ,kitas variantas®, kur respondentas gali iSreikSti, ar papildyti savo nuomong vienu
ar kitu klausimu. Tokiu biidu siekiama gauti tikslesng, ir iSsamesng informacija. Anketos klausimai
suformuluoti, taip, kad biity lengvai suprantami respondentams (Luobikeené 2004).

Tyrimas buvo atlieckamas 2013 m. rugséjo — lapkri¢io ménesiais. Siame tyrime buvo

iSsiaiSkinta, kokios informacinés technologijos ir tradicinés rinkodaros priemonés patraukia
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potencialiy klienty démesi taip pat, kokias priemones NT agentai priskiria informacinéms, o kurias
tradicinéms, kokias priemones savo kasdiené¢je veikloje daZniausiai naudoja NT agentai, siekdami
greitesnio NT objekto pardavimo (skatinimo).

Atliktas tyrimas yra tiek apraSomojo, tiek priezastinio pobiidZio. ApraSomojo pobidZzio,
nes detalizuojami situacija, faktai ar reiSkiniai. PrieZastinio tyrimo elementai pabréZiami gilinantis i
reiSkini sukeliancias ar nulémusias priezastis (Pranulis ez. al. 2011)

Tyrimo imties nustatymas. Pirmiausia reikéty nustatyti respondenty imtj, t.y. maksimaliai
tyrime galinCiy dalyvauti asmenuy skaiCius. Duotuoju atveju, reikia nustatyti dvi generalines
visumas.

Pirma — NT agenty skaicius. Bendro NT agenty skaiciaus nustatyti negalime, kadangi tokie
duomenys néra prieinami arba apdorojami nei Lietuvos statistikos departamente, nei Lietuvos darbo
birZzos duomenuy bazése. Todél pasitelkus Lietuvos imoniy kataloga, buvo rastas bendras su
nekilnojamojo turto operacijomis susijusiy imoniy skai¢ius — 1239.

Antra — darbingo amZiaus asmeny, ketinanciy isigyti, ar per 5 mety laikotarpi isigijusiy
nekilnojamo turto — 1805426 (Lietuvos statistikos departamentas 2013)

Reikiamas imties dydis nustatomas pagal 1 formulg¢ (Dik¢ius 2003). Reikia atsizvelgti 1
tai, kad siekiama gauti 95 % patikimumo laipsnj, o norima atrankos klaida (didZiausias atotruikis

tarp imties ir visumos proporcijy) — 3 %, o proporcija lygi 50 %.

p(l—p)

2 _ ’ (D
(eJ L p(=p)
Z N

kur n — reikiamas imties dydis;

z — standartinés paklaidos dydis buvo pasirinktas 5 %, t.y. su 95 % patikimumu, z = 1,96;
p — visumos proporcijos, p =5 %;
e — atrankos klaida, e = 3 %;

N — tiriamos visumos nariy skaicius: §io tyrimo I atveju — 1239 imoniy, II — 1805426

0,05(1—0,05)

n = . =174;
003)" 0,05(1-0,05)
1,96 1239
by 00501005 .0,
0,03)"  0.05(1-005)
1,96 1805426
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Remiantis gautais rezultatais, tyrimo metu buvo apklausti 174 NT agentai — respondentai

bei 202 asmenys, ketinantys isigyti arba jau isigij¢ NT.

3.2. Atliktos NT agenty ir vartotojy apklausos apie NT rinkodaros
priemones Lietuvoje nuomoniy apibendrinimas

3.2.1. NT agenty nuomoniy analizé ir apibendrinimas

Apklausti imonése dirbantys 174 agentai. 73 % nekilnojamojo turto agenty darbo vieta yra
sostingje, 18 % dirba didmiestyje, 8% — miestelyje.

Respondentai buvo paprasyti ivertinti imonés, kurioje dirba, inovatyvuma t.y esama bukl¢
bei imluma naujovéms. Skaléje 1 — 10, kur 10 baly reiskia labai didel; inovatyvuma, vidutinis
gautas atsakymas yra 8,53 balo. Tai leidzia teigti, kad daugelis imoniy savo kasdienéje veikloje
naudoja ne tik tradicines, bet ir inovatyvias informacines technologijas ar juy elementus.

Siekiant iSsiaiskinti, kokios rinkodaros priemonés, NT agenty supratimu, yra inovatyvios,

kurios tradicinés, buvo suformuluotas klausimas anketoje, o gauti rezultatai (%) atsispindi 4

lentel¢je.
4 lentelé. NT agenty rinkodaros priemoniy priskyrimas inovatyvioms arba tradicinéms (sudaryta autorés)
1%} <
-E < =< @
g = E @ " 2 = &= E E —~
Priemoné¢ | 5 g o« - s 2 = g s S5z c 8 E
= 2 E ] = ‘= o= ] S E = < < © =< 0 s
b= AT Q= W = A S == s = s 5=
= = >g E 5] —t < =) =2 =4 =< _C_" ] = « )8 %
== 2 a A & & &3 @) CZ i VR S P S R -
Inovatyvi 75 24,2 26,7 66,7 | 11,1 7 68,9 20 20 15,6
Tradicine 25 75,8 73,3 33,3 | 88,9 93 31,1 80 80 84,4

Analizuojant gautus duomenis ir lyginant juos su Lietuvos bei uZsienio mokslininky
literatliroje pateikiamais argumentais, galime teigti jog teorijoje ir praktikoje inovatyios
(informacings) ir tradicinés rinkodaros priemoniy rasys skiriasi. Nekilnojamojo turto agentai prie
tradiciniy rinkodaros priemoniy priskiria elektronini pasta bei internetines svetaines. Toki ju
sprendima galime paaiSkinti tuo, kad elektroninio pasSto paslauga yra naudojama jau ilga laika, nors
ji yra informaciné, taciau idiegta visose imong¢se ir tapo ne tik daznai naudojama, bet ir tradicine
kasdien¢je veikloje.

NT sektoriaus transformacijai i§ tradicinio i informacinémis technologijomis paremta

versla, itakos turéjo internetinés svetainés, kadangi jos padeda uzZmegzti rysi su potencialiu klientu,
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joje gali biiti talpinama visa reikalinga informacija klientui, kartu kuriamas ir imonés ivaizdi
(sukeliamas inovatyvios, informacinémis priemonémis besinaudojan¢ios imongés ivaizdis), taciau
respondenty nuomone, interneto svetainé tapo tradicine rinkodaros priemone.

NT imoniy agentai (arba pacios NT imonés) pagrindines ir prioritetines, kaip daZniausiai
naudojamas, priemones iSskiria elektronini pasta, interneto svetaing, pokalbius telefonu,
lankstinukus, lauko reklamas bei CRM (rySiy su klientais valdyma) (24 pav). Svarbu pazyméti, kad
imonés savo pardavimy skatinimo strategijose yra numaciusios plétros etapy, diegiant virtualius

turus ir geografines informacines sistemas, atitinkamai teigé 24,4 % ir 9 % apklaustyjy.

Rinkodaros priemoniy naudojimas NT jmonése

Rysiy su klientais valdymas

L M Daniausiai naudojama
Lauko (isoriné) reklama

Lankstinukai, brositiros B Naudojama, jeigu yra

pakankamailesy

ISkabos, plakatai

Pokalbis telefonu M Retai naudojama

Radijas
J H Visainenaudojama

GIS

M Nenaudojama, taciau
planuojama jdiegti ateityje

Internetine svetaine

Elektroninis pastas _ o o
M Klientui pritraukti tokios

priemonés nereikalingos

Virtualusturas

0% 20%  40% 60% 80% 100%

24 pav. Rinkodaros priemoniy naudojimas Lietuvos NT imoniy veikloje (sudaryta autorés)

Rinkodaros priemoniy efektyvumas priklauso nuo paties kliento individualiy savybiy,
taCiau NT agentai (32% respondenty) iSskyré interneto svetaing kaip informatyviausia priemong
gauti visa reikiama informacija. Lankstinukus, broSitiras ar lauko iSkabas jvertino gana aukStu
informatyvumo balu, argumentuodami, jog klientas suZino pagrinding informacija apie NT objekta,
o véeliau pradeda domeétis ir kitais klausimais, tokiu budu klientas yra neapkraunamas per dideliu
informacijos srautu.

Siekiant atkreipti ir pritraukti kliento démesi i naujai parduodama ar naujai statoma NT
objekta, atliktu tyrimu iSsiaiskinta, jog efektyvi tam priemoné yra internetinés svetainés (24 %
apklaustyjy) bei lauko (iSorin¢) reklama (16 %) (25 pav). Interneto svetainés yra greitai ir lengvai

prieinamos, informacija jose gali buti nuolat atnaujinama, be to, pacios internetinés svetainés
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nuoroda gali buti idéta i kitus tinklapius, ir taip reklamuotis. Lauko (iSorin¢) reklama, stendai
suteikia pirming informacija, taciau potencialiems klientams itin svarbu Zinoti, kad tame rajone yra
statomi ar parduodami biistai. Tod¢l tai geras biidas atkreipti tiek potencialiy, tiek ir kity asmeny

démes;.

Priemonés, pritraukiancios klienty démesj

H Virtualusturas H Elektroninis pastas

i Internetiné svetaine H GIS

M Radijas M Pokalbistelefonu

M Iskabos, plakatai M Lankstinukai, brositiros
9%

L\

11% 1% 6%

25 pav. Efektyvios rinkodaros priemonés, pritraukiancios klienty démesij | konkrety NT objekta (sudaryta
autoreés)

Dauguma respondenty teigé, kad imoné daugiausia pajamy gauna i§ NT pardavimy. 60 %
apklaustyju paZyméjo, jog vidutinis laikotarpis, per kuri realizuojamas gyvenamosios paskirties NT
pardavimo projektas, siekia 2 — 3 ménesius, o komercinés paskirties pardavimas uztrunka 4 — 5
mén., o kartais net daugiau nei pusmetj, dazniau komercinés patalpos yra nuomojamos.

Atsizvelgiant | apklaustyjy patirti, galime daryti iSvada, kuriomis priemonémis naudojantis,
galima greiciau parduoti gyvenamosios ir komercinés paskirties objekta.

Pirmuoju atveju veiksmingiausia priemone (26 pav.), skatinancia pardavimus, 47
respondentai jvardijo interneto svetaing, dar karta akcentuojama ir lauko (iSoriné¢) reklama (34
atsakymai), taip pat prie veiksmingy priemoniy priskiriamos iSkabos ir plakatai, kurie neZymiai
lenkia telefoniniy pokalbiy veiksminguma.

Antruoju atveju (26 pav.), internetin¢je svetainéje talpinama informacija uzima lyderés
pozicija. Veiksmingiausia ji ivardijama dél keliy priezasCiy: informacijos turinys yra lengvai
prieinamas, ji gali suteikti tiek garsinés, tiek vaizdinés informacijos, svetainéje talpinama medZiaga

gali apimti ir kitas rinkodaros priemones, pavyzdZiui, virtualy turg, geografing informacing sistema.
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Veiksmingiausia NT rinkodaros
priemone

=W

=
oo oo

REspondentai, sk.

M Gyvenamajam objektui

L Komerciniam objektui

Rinkodaros priemonés

26 pav. Veiksmingiausia, agenty naudojama, NT rinkodaros priemoné (sudaryta autorés)

Papildomos priemonés, skatinan¢ios NT objekto populiarinimg ir pardavima, yra iSreikstos
kokybiniais klausimy atsakymais. Prie iSvardinty priemoniy, NT agentai papildomai atsizvelgty i
vieting reklama (pavyzdziui, regioninéje spaudoje), gera ir konstruktyvia duomeny bazg bei
bitinybe identifikuoti konkurentus. Taip pat pazyméjo, kad taikant kompleksini priemoniy paketa,
pardavimuy skatinimas tampa efektyvesnis. Taciau tai gali biiti apribota tieck NT objekto savybiy
trikumu, tiek ir ymonés lésy stygiumi.

NT imoniy brokeriai (56,5 % respondenty) sutinka su informaciniy technologijy teikiama
nauda jmonei ir teigia, kad jvairiapusiSky informaciniy technologiju idiegimas paskatinty NT
pardavimus. Kita dalis apklaustyju — 29 %, teigia, kad reikia atlikti papildomus skai¢iavimus bei
prognozes, kad biity nustatyta informaciniy technologiju itaka NT pardavimy augimui. Taciau
iSreikSta nuomone, kad inovatyvios priemonés pagerinty darbo naSuma, padidinty efektyvuma,

pagerinty informacijos prieinamuma tiek pirkéjams, tiek ir pardavéjams.

3.2.3. NT vartotojy nuomoniy analizé ir apibendrinimas

Atlikus Lietuvos NT imonése dirbanciy brokeriy apklausa, buvo poreikis atlikti vartotoju
apklausa. Sioje apklausoje dalyvavo 202 potencialiy NT pirkéjy arba jau isigijusiy NT objekta:
89,5% apklaustyju gyvena didmiestyje (Vilniuje, Kaune ar Klaipédoje), 7,9 % priemiestyje ir 2,6 %

kaime.
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Potencialiais klientais yra laikomos neseniai susikiirusios, jaunos Seimos, kadangi jie
suinteresuoti NT gyvenamuyjy objekty pirkimu ar nuoma. Apklaustyjy asmeny mety amplitude 21 —
53 m., o amzZius vidurkis — 31 metai. Sio amZiaus Ymonés yra maZiau prierai$iis gyvenamajai
aplinkai ir gali lengviau ja keisti, ieSkoti naujy galimybiy ar geresniy gyvenamojo biisto
perspektyvy, negu vyresnio amZiaus Zmong¢s. Daugiau nei pusé respondenty (54 %) yra vedg ar
iStekéje, 29 % dar nesukiirg Seimos ir 10% gyvena su partneriu.

46 % apklaustyjy ménesio pajamos sudaro nuo 1001 iki 3000 Lt, o 20 % — nuo 3001 iki
5000 Lt. Po 15 % pasidalino iki ir vir§ 7000 Lt gaunantys asmenys. IS Siu gyventoju per
paskutiniuosius 5 metus NT isigijo 82 asmenys arba 43 % visy respondenty (27 pav). Tam itakos
tur¢jo banky sitlomos paskoly formos ir Zmoniy samojis, NT laikant patrauklia investicija

ilgalaikiu laikotarpiu. Taip pat keli respondentai turta paveld¢jo.

NT vartotojy veikla

2%

‘ M Nuomojatés NT turtg
b | M |sigijote NT

i Nejsigijote NT

22%
M Nejsigijote, bet planuojate

M Kita

27 pav. NT vartotojuy veikla paskutiniyjy 5 mety laikotarpiu (sudaryta autores)

Vartotojams suriiSiavus NT rinkodaros priemones pagal stipriausia démesio pritraukimo
savybe, iSsiaiSkinta, kad pirmiausia vartotojai atkreipia démesi i internetinése svetainése talpinama
informacija (pavyzdziui, skelbimus), virtualiuosius turus, geografing informacing sistema bei lauko
reklama (28 pav). Pastebéta, kad komerciniai banky pasitilymai neturi galios atkreipti pirkéjo
démesj. Si priemoné naudinga tuomet, kai yra naudojama su kitomis (kompleksiskai) arba kaip

papildoma informacija besidomin¢iam NT pirkimu asmeniui.
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Rinkodaros priemoniy rasiavimas

Banky siilomos lengvatos...

Lauko (isoriné) reklama
. ) e M Pirmiausia atkreipiamas
Lankstinukai, brositiros démesys

Iskabos, plakatai M Perzitri, kai turi tam laiko

TV reklama

M Perzitri, jeigu netycia
pamato

GIS

Internetine svetaine
M Nesukelia jokios reakcijos

Elektroninis pastas

Virtualusturas

0% 20% 40% 60% 80% 100%

28 pav. Vartotojy rinkodaros priemoniy rasiavimas pagal pritraukiama ju démesi (sudaryta autorés)

Svarbu akcentuoti NT imoniy atstovy bei vartotoju iSsakytas pozicijas dél rinkodaros
priemoniy rusiavimo pagal daugiausia démesio iS vartotojo pusés sulaukiancias NT rinkodaros
priemones. Pagerinus ar atnaujinus vartotojy iSskirtas priemones, galima tikétis ne tik trumpalaikio
susidoméjimo, tacCiau ir ilgalaikio bendradarbiavimo (vartotojy tarpusavio komunikacija,
informacijos perdavimas is ,,lupy i lupas‘).

Domintis NT skelbimais atsiranda kritikuojanciyjy ar iSreiskianciy pastabas, kokio tipo
informacijos jie pasigenda skelbime (29 pav.) Skelbimo kokybé, jame sutalpinta informacija turi
itakos vertinant skelbimo patikimuma. Pilnavertis skelbimas, kuriame informacija yra net tik
tekstiné, bet ir vizualin¢, garsiné, sukelia didesni susidoméjima ir griZztamaji rySi. Kliento
brandinamas apsisprendimas pirkti, parduoti NT objekta néra vienadienis sprendimas, todél
patikimas skelbimas leidZia apsvarstyti visas prieStaringas mintis pirkimo ar pardavimo klausimais.

NT vartotoju nuomone, svarbiausia informacija skelbimuose yra kokybiskos nuotraukos,
nes kuria pirma ispadj. Geros raiskos nuotraukos sukelia doméjimasi skelbimu toliau. Zemélapiai
yra svarbus veiksnys NT skelbimo informatyvumui, pavyzdziui, naudojantis geografine
informacine sistema, vartotojui pateikiama sklypo zona. Filtruojant gali gauti reikiamos
informacijos apie nekilnojamojo turto kaing visame rajone ar Salia esancCiame, palyginti jas. GIS
suteikia galimybg ne tik NT agentui, bet ir vartotojui apZvelgti NT objekto aplinka ir ja veikiancius
veiksnius.

Pazymétina, jog aplink NT objekta iSsidésciusios infrastruktiiros apraSas bei kreditavimo
salygos domina vartotojus, taciau skelbimuose platesnés informacijos pastarieji pasigenda, nes Siy
aspekty apraSai daZniausia biina minimalds.
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Siuolaikiné visuomené jau yra linkusi tausoti aplinka, kitaip tarianti ,,gyventi
ekologiSkiau®, bet Sis klausimas kartu su informacija apie gyventojus ir ju mokamus komunalinius
mokescius, kaip skelbimo turinj prapleiantys apsektai, lieka atviri, kadangi vartotojai patiria Sios
informacijos stygiu.

Vartotojai teikia svarba imonei, kuri parduoda NT objekta. Vadinasi, imonés gero vardo

kiirimas ir ivaizdzio kiirimas bei puoseléjimas gali turéti teigiamy atsiliepimuy.

Geros kokyhés
nuotraukos

Informacija apie
NT objekta )
parduodanéig /~

jimone

“—_ Zemeélapiai

Informacija apie Infrastrukttiros
mokescius | ~|  aprasas
—4—\Vartotojai
Kreditavimo | _ ' | Bendroji
sglygos 7 informacija

Informacija apie; Ekologinés
kaimynus biklés aprasas

29 pav. Informacijos pateikimas NT objekto apraSyme (sudaryta autorés)
(Cia 5 — svarbiausia, 4 — svarbi, 3 — apie tai tik uZsiminta, 2 — nesvarbi, 1 — triiksta informacijos)

Svarbu iSsiaiskinti, kokiy papildomy paslaugy NT vartotojai noréty gauti i§ NT agenty
perkant ar nuomojant NT objekta. 34,2 % apklaustyju teige, kad jiems aktuali konsultacija teisiniais
klausimais bei nekilnojamojo turto perspektyvy analizé (kainy prognozés, nauji projektai
konkreCiame rajone, infrastruktiiros plétra ir kt.). 28,8 % respondenty noréty, jog jiems biity suteikta
informacija paskoluy klausimais. Keli asmenys pateiké individualius atsakymus, akcentuodami
bendra skelbimo informacijos patikimuma, o ne iSkreipta informacija apie parduodama ar
nuomojama objekta. Vienas respondentas noréty zinoti NT objekto panaudojimo galimybiy
variantus (galbiit turéta omenyje kambariy ar kity erdviy suplanavimo galimybes).

Lyginant NT imoniu (juose dirbanciy agenty) bei vartotoju nuomone pagristus atsakymus
apie rinkodaros priemoniuy informacijos pateikimo galimybes, poZilriai sutapo internetinés

svetainés informuotumo klausimu. Spausdinta reklama (lankstinukai, broSitiros) Taciau nuomoniy
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skirtumai atsirado paaiSkéjus, jog NT imoniy atstovai telefoninius pokalbius priskiria prie
informatyviy Saltiniy, taciau potencialiis klientai mano kitaip. Jiems tai papildomos informacijos
gavimas ar atsakymai | konkreciai iskilusius klausimus NT objekto tema. [ papildomos informacijos
grafa pateko geografiné informaciné sistema, kuri, pasak vartotoju, suteikia daug informacijos,
siekiant susidaryti bendra NT objekto vaizda. Abi respondenty grupés skeptiskai Zitri i NT objekty
reklama radijo eteryje, teigdami, jog tai visiSkai neinformatyvi priemoné, nesuteikianti jokios

informacijos (30 pav).

Virtualus
turas

Telefoniniai

~ Elektroninis
pokalhiai :

pastas

Radijas Internetine
[T svetainé
—&—|monés (NT agentai)
Banky
pasitlymai MGls  —E—Vartotojai
paskoloms '
Lauko"‘-___
(isorine) - _~ TVreklama
reklama e
Spausdinta/  \l¥kabos,
reklama plakatai

30 pav. [moniy bei vartotojy nuomoniy palyginimas apie naudojamas rinkodaros priemones NT rinkoje
(sudaryta autorés)

(¢ia 5 — informatyvu, 4 — pradiné informacija, 3 — papildoma informacija, 2 — skirta démesiui pritraukti, 1 —

nesuteikia jokios informacijos)

3.3. Rinkodaros priemoniy taikymo NT rinkoje modelio modifikacija

Atlikus anketing apklausa, kurioje iSanalizuoti NT rinkodaros agenty ir vartotoju nuomoniy

skirtumai, suvokimas ir poziuris, 31 paveiksle pateikiamas modifikuotas NT rinkoje taikomy

rinkodaros pri vttty :
Ekonominiai | Teisiniai 1

Socialiniai ! Politiniai '

Pasiiilos ! Demografiniai !

1 1




31 pav. Modifikuotas NT rinkodaros priemoniy taikymo modelis (sudaryta autorés)
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Sis modelis parengtas atsizvelgiant | apdorotus vartotojy apklausos duomenis Lietuvos
teritorijoje.

Tradicinio ir informacinio verslo sintezé NT sektoriuje yra itin svarbi. Siuolaikinis poZiiiris
1 informacines technologijas yra pasikeitgs NT agenty kasdienéje veikloje. Nekilnojamojo turto
agentai susidurdami su NT objekto reklama, elektronini pasta, interneto svetaing priskiria prie
tradiciniy priemoniy. Todé¢l yra patartna ieSkoti naujy biidy, kaip, Siame informaciniame amZiuje,
pateikti informacija vartotojui, kuri pritraukty démesi, iSrySkinty pagrindinius objekto privalumus
ir leisty lengviau priimti sprendimus keisti gyvenamaja aplinka.

Sio modelio esmé — tinkamy Lietuvos gyvenamosios paskirties NT rinkai rinkodaros
priemoniy parinkimas.

Galimybés skatinti NT objekty pardavimus priklauso nuo pasirenkamy rinkodaros
priemoniy, kurios, apklausos duomenimis, NT agenty ir NT vartotojy vertinamos skirtingai. NT
agenty poziliriu veiksmingiausios priemonés yra interneto svetain¢, lauko (iSoriné reklama) ir
pokalbiai telefonu, kurie yra itin prieStaringai vertinami NT vartotojy, teigdami, kad jie uztikrina tik
papildomos informacijos gavima.

Kliento démesi labiausiai pritraukia NT informaciniy technologijuy priemonés: virtualusis
turas, geografiné informaciné sistema. Tai leidZia daryti iSvada, kad norint uZimti aukStesnes
pozicijas konkurencingje kovoje, reikia atsizvelgti 1 viena i$ pagrindiniy aspekty — pirkéju poreikius
ir nuomong, nes jie formuoja paklausa, todél svarbu teigiamas NT agento veiklos jvertinimas, nes
kitu atveju gali sulététi objekty pardavimuy, pirkimy ar nuomos procesai. Zinoma, svarbus veiksnys
yra ir imonés pajégumai bei patirtis dirbant rinkoje. Todé¢l siekiant abipusiy mainy, reikia didinti
objekto patraukluma pirkéjo akyse, tinkamai pateikiant NT objekto charakteristikas bei priemones,
kurios iSryskinty NT objekto skelbima is kitu.

Taigi, reklamuojant gyvenamosios paskirties NT objekta Lietuvos imonés turi tinkamai
atlikti rinkos analizg, iSskirti pagrindinius segmentus, kuriuos gali paveikti tam tikra informatyvi ir
inovatyvi rinkodaros priemoné. Démesio koncentracija turi biiti nukreipta | tinkamos rinkodaros
strategijos pasirinkima, jvertinant vartotojuy patenkinimo lygi.

Veiksmingiausias rinkodaros priemoniy kompleksas, sudarius potencialaus NT kliento
paveiksla, apima daugiau infomacines technologijas: interneto svetaing (kurioje talpinama visa
potencialiam klientui reikalinga informacija), virtualiuvosius turus (leidZia namy vartotojams
kibernetin¢je erdveje apZziiiréti realy arba kuriama objekta), geografinés informacinés sistemos
(leidZia suvokti nekilnojamojo turto objekto vieta erdveje). Neatsiejama yra ir tradiciniy rinkodaros

priemoniy itaka vartotojui, taciau ji labiau orientuota i trumpalaiki démesio atkreipima. Daugiau
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negu pus¢ NT agenty (56,5 % respondenty), pasisaké, kad informaciniy technologiju idiegimas
paskatinty NT objekty pardavimus.

3.4. Skyriaus apibendrinimas

Empirinio tyrimo metu buvo apklaustos dvi grupés respondenty — NT imoniy darbotojai —
brokeriai ir NT potencialiis klientai. Pagrindinis tyrimo tikslas yra atskleisti Lietuvos NT imoniy ir
vartotojy nuomoniy skirtumus apie NT versle taikomas rinkodaros priemones, iStirti ju
veiksminguma vartotojui. Atlikus tyrima, nustatytas suvokimo i rinkodaros priemones, skirtumas.
Lietuvos imonése dazniausiai naudojamos tradicinés rinkodaros priemonés, nors NT brokeriai
pripazista, kad informaciniuy technologiju suteikiamos galimybés filtruoti, apdoroti ir adaptuoti
informacija, tinkamai ivertinti objekta ir asistuoti potencialiam klientui yra itin reikalingos
Siuolaikiniame verslo pasaulyje.

Siekiant didesnio vartotojy susidomejimo, reikia tinkama linkme pakeisti ju mastyma, kad
gyventojai turéty didesn¢ motyvacija isigyti NT objekta suvokdami tai kaip saugia investicija.
Todél imoné turéty sukurti patraukly pardavimo skatinimo paketa, kuris apimty NT objekto
skelbimo visapusiSkuma, naudojant kuo jvairesnias informacines technologijas, kurios kelia
susidoméjima NT objektu, neaplenkiant ir tradiciniy rinkodaros priemoniy, kurios atkreipia
vartotojo démesj ar suteikia papildomos informacijos. Todé¢l sukurtas modelis pabrézia klientui

veiksmingiausiy rinkodaros priemoniy rinkini.
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ISVADOS IR PASIULYMAI

ISanalizavus lietuviy ir uZsienio autoriy moksling literatiira, galime pateikti tokias iSvadas:

1. Nekilnojamojo turto apibréZimy {jvairiuose moksliniuose Saltiniuose galima rasti
nemazai, taCiau beveik kiekvienas juy iSskiria pagrindinius nekilnojamojo turto
pozymius: tai zemes sklypas ir jame esantys inzineriniai statiniai, kurie naudojami
urbanizacijos plétrai.

2. Pagrindinis NT rinkos vaidmuo — suvesti pardavéjus ir pirkéjus, kurie vykdydami
mainus sukuria pridéting vertg Salies ekonomikai ir imonei, kaip subjektui. Pabréztina,
jog siekiant rinkos stabilumo démesys turi biiti sutelktas i pagrindinius NT vystymo
principus ir rekomendacijas. Tokiu budu skatinamas NT sektoriaus suvokimas, kuris
padeda formuoti teisingus sprendimus NT rinkoje.

3. Pagrindiniy veiksniy, skatinanc¢iy ir ribojan¢iy NT rinkoje vykstancius sandorius, yra
nemazai. Svarbiausia, kad NT imoné visokeriopai sugebéty pasinaudoti teigiama
poveiki turinciais veiksniais ir stengtysi maksimaliai sumaZinti ribojanciy veiksniy
itaka pardavimy procecui.

4. Ger¢jantys bendri NT rinkos rodikliai, leidZia tikétis tvaraus augimo ateityje. Vilniaus,
Kauno ir Klaipédos NT rinkos analizé parodé, kad Lietuvos didmies¢iy biisto rinka
nesustoja augusi: didéja busto pasiiila, sandoriy kiekis, o busto kainos iSlieka stabilios
arba net rodo teigiamas pokycCiy tendencijas. Todél Siuo mety tai yra gera terpé aktyviai
vykdyti pardavimus.

5. NT bisto rinkos intensyvus augimas, leidzia teigti, kad NT vartotojai gyvenamaji buista
supranta kaip gera investicija ilguoju laikotarpiu.

6. Informaciniy technologijuy itakos nekilnojamojo turto sektoriui klausimais, leidZia
teigti, kad intensyvéjant konkurencijai informacinés technologijos tampa pagrindine
priemone, kuris leidZia nekilnojamojo turto jmonéms sékmingai isSsilaikyti rinkoje bei
siekti geriausio klienty pripazinimo. Taciau tradicinés rinkodaros priemonés
pakankamai daZnai vyrauja NT imonése. NT rinkos potencialiis klientai tradiciniy

kategorijai priskirtas priemones dazniausiai jvardijo kaip démesiui pritraukti.
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10.

11.

12.

Apklausos tyrimo pagrindu pateikiamos tokios suformuluotos i§vados bei pasitilymai:

Rekomenduojama tradicines rinkodaros priemones (pavyzdziui, televizija, radija)
naudoti bendram imonés jvaizdziui sudaryti, o daugiau démesio skirti informaciniy
technologijuy rinkodaros priemoniy integravimui i kasdieng NT agento veikla.

Tikslios, neiSkreiptos informacijos pateikimas NT skelbime sukuria pasitikéjimo
isptudi. Dabartiniam vartotojui itin svarbus vaizdiniy priemoniy naudojimas,
pavyzdZiui, virtualusis turas, kuris nepakeicia agenty darbo, taciau padidina pardavimy
produktyvuma.

Tyrimas atskleidé NT agenty ir NT potencialiy klienty nuomong i taikomas rinkodaros
priemones. Siekiant pritraukti klienty démesi, NT agentai veiksmingiausiomis
priemonémis jvardijo interneto svetaing, lauko reklama, ir pokalbius telefonu. Dél
interneto svetain¢je talpinamos duomeny informatyvumo daugiau nei pusés abiejy
apklausos respondenty nuomongs sutapo. Taciau pokalbius telefonu, NT vartotojai
tvardino kaip papildomos informacijos suteikima.

Sitloma NT imonéms teikti papildomy paslaugu paketa, kuris apimty konsultacijas
teisiniais klausimais, banko paskoly suteikimo klausimais bei pateikty tolimesnes
rinkos perspektyvas ar gyvenamojo ploto suplanavimo alternatyvas.

Atsizvelgiant i potencialiy nekilnojamojo turto vartotoju poZziiiri, sukurtas modelis siiilo
atkreipti démesi 1 vizualios informacijos pateikimo biitinuma. Tokia informacija leidzia
koncentruotai analizuoti kylancias problemas.

Kompleksiskai naudojamos tikslinés rinkodaros priemonés, teigiamai jvertintos NT
vartotojy, ne tik skatina pardavimy augima, bet ir didina nekilnojamojo turto brokeriy
darbo nasuma, suteikia placias galimybes skirtingais pjiiviais analizuoti informacija ir

ja pateikti vartotojui.
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PRIEDAI



A PRIEDAS
Apklausa

Rinkodaros priemonés, skatinanc¢ios NT objektu pardavimus

1. Kur jsikiires jmonés, kurioje dirbate, ofisas:
Sostingje;
didmiestyje;

miestelyje

Kita
2. Kiek inovatyvi (naudojanti jvairias informacines priemones savo kasdienéje veikloje)
jimoné, kurioje Jus dirbate?
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

visiskai neinovatyvi ' 001 1T 11" Jabai inovatyvi

3. Prasau priskirti iSvardintas rinkodaros priemones inovatyvioms (informacinéms) arba
tradicinéms rinkodaros priemonéms:

Inovatyvi | Tradiciné

Virtualus turas

Elektroninis paStas

Internetiné svetainé

Geografiné sistema (GIS)

Radijas

Telefoniniai pokalbiai

RySiy su klientais valdymas (CRM)
Iskabos, plakatai

lankstinukai, broSitiros

Lauko (iSorin¢) reklama
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4. Kurias iS Siy rinkodaros priemoniy Jis naudojate dazniausiai?

.
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Virtualus turas

Elektroninis pastas

Internetiné svetainé

Geografiné sistema (GIS)

Radijas

Telefoniniai pokalbiai

RySiy su klientais valdymas
(CRM)

I8kabos, plakatai

lankstinukai, broSitiros

Lauko (iSorin¢) reklama

5. PazZymékite visy rinkodaros priemoniy naudinguma/ informuotuma klientui NT
pirkéjui (kur 1 — néra naudos, 10 — informatyviausia)

Virtualus turas

Elektroninis pastas

Internetiné svetainé

Geografiné sistema (GIS)
Radijas
Telefoniniai pokalbiai

RySiy su klientais valdymas (CRM)

Iskabos, plakatai

lankstinukai, brositiros

Lauko (iSorin¢) reklama

6. Ivertinkite visy iSvardinty rinkodaros priemoniy efektyvuma, pritraukiant klienty
démesj | konkrety NT objekta (kur 10 labiausiai pritraukiantis démesj)

Virtualus turas

Elektroninis pastas

Internetiné svetainé

Geografiné sistema (GIS)

Radijas

Telefoniniai pokalbiai

Rysiuy su klientais valdymas (CRM)
I8kabos, plakatai

lankstinukai, broSitiros

Lauko (iSorin¢) reklama
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7. Jusy dirbate imonéje, kuri yra :

Maza
" Vidutine

Mikrojmoné

8. Kiek laiko uZtrunka parduoti gyvenamosios paskirties NT objekta?

1 mén.
2 —3 mén.
4 — 5 mén.

6 mén.

1 1 1 1 7

daugiau nei 6 mén.

9. Kaip manote, kurias rinkodaros priemones taikant kasdienéje NT brokerio veikloje,
galima greiciau parduoti gyvenamosios paskirties NT objekta? (daug galimy atsakymy)

Virtualus turas

Elektroninis pastas

Internetiné svetainé

Geografiné sistema (GIS)

Radijas

Telefoniniai pokalbiai

Rysiy su klientais valdymas (CRM)
ISkabos, plakatai

lankstinukai, brosituros

Lauko (iSorin¢) reklama

Kita

a1 1 71 71T 71 71T 1 1 71 71 71

[y
=

. Kiek laiko uZtrunka parduoti komercinés paskirties NT objekta?

1 mén.
2 —3 mén.
4 — 5 mén.

6 mén.

1 1 1 1 7

daugiau nei 6 mén.
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11. Kaip manote, kurias rinkodaros priemones taikant kasdienéje NT brokerio veikloje,
galima greiciau parduoti komercinés paskirties NT objekta? (daug galimy atsakymuy)

Virtualus turas

Elektroninis pasStas

Internetiné svetaine

Geografiné sistema (GIS)

Radijas

Telefoniniai pokalbiai

Rysiy su klientais valdymas (CRM)
ISkabos, plakatai

lankstinukai, brosiuros

Lauko (iSorin¢) reklama

Kita

a1 1 71 71T 71 71 71 71T 1 71 7

12. Kaip manote, ar jdiegus naujausias informacines sistemas j nekilnojamojo turto
sritj/veikla, jie suaktyvinty, paskatinty pardavimus?

Taip

Ne

Reikia atlikti konkrecius skai¢iavimus
Neturiu nuomonés

Kita

1 1 1 1 7
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a1 1 1 1 7

B PRIEDAS
Apklausa

Rinkodaros priemonés atkreipiancios potencialiy klienty démesi

1. Jisy amZius (pasirinkite):
-

2. Jusy gyvenamoji vieta:

" Didmiestis (Vilnius, Kaunas, Klaipéda)
= Priemiestis
[ .
Kaimas
3. Jisy Seimyniné padétis:
[ .
Netekéejusi/ nevedes
2 IStekéjusi/ vedes
= ISsiskyres (— usi)
a Gyvenate su partneriu
4. Jusy Seimos/Jiisy ménesio pajamos siekia:
" iki 1000 Lt
" 1001 - 3000 Lt
" 3001 - 5000 Lt
" 5001 = 7000 Lt
=

vir§ 7000 Lt

5. Per paskutiniuosius 5 metus Jiis :

Nuomojatés nekilnojama turta
Isigijote nekilnojama turta,
Neisigijote nekilnojamojo turto
Neisigijote, bet planuojate
Kita
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6. Isigijant ar parduodant NT objekta, ar Jums svarbu su kokia jmone
bendradarbiausite? Kodél? (atviras klausimas)

7. Kuri rinkodaros (reklamos) priemoné atkreipia Jusy démesj, ieSkant (domintis) NT
objekty?

=

=2 | B

< < = )

— ,M'C_‘G o — <

4.8 . . = &
g 87 SEE|E=g | 8.2
o O =S =00 < 5 O Q
E &8 g N Z | R &> g 22~
E %0 85| 88 & 0% S
A x o o 2 Q= o zZ 2 2

Virtualus turas (leidZia apZitiréti realy objekta
virtualiai)

Elektroninis pastas

Internetiné svetainé

Geografiné sistema (parodo sklypo zonas ir pan)
TV reklama
ISkabos, plakatai

lankstinukai, broSitiros

Lauko (iSorin¢) reklama

Banky sitilomos lengvatos paskoly suteikimui

8. Kaurie iS nurodyty rinkodaros priemoniy Jums suteikia daugiausia informacijos ir
padeda priimti sprendimg jsigyti NT objektg ?

= w
> < S = .2
2 £°Q 5 |8 T
) == S S o 8 e 3
£ &7 | 5 8 Z £ E 8 v &
=) 80 Q = g = = = 5 Q&
o = g a0 832 O v iRe)
S | 225 | §¢ |E8¢ | 8E¢
= 4 & O 2.8 7 8.5 =.2.8

Virtualus turas (leidZia apZitréti realy objekta
virtualiai)

Elektroninis pastas

Internetiné svetainé

Geografing sistema (parodo sklypo zonas ir pan)
Radijas

Telefoniniai pokalbiai

TV reklama

Iskabos, plakatai

lankstinukai, brositiros

Lauko (iSorin¢) reklama

Banky sitilomos lengvatos paskoly suteikimui
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9. Kokios informacijos, pateikiant NT objekto skelbima, labiausiai triksta?

ta

uzsimin

Svarbiausia
Svarbi

Apie tai tik
Nesvarbi
Truksta
informacijos

Geros kokybés nuotraukos

Zemélapiai

Infrastrukttiros aprasas

Bendroji informacija

Ekologinés biiklés apraSas

Informacija apie kaimynus

Kreditavimo salygos

Informacija apie mokescius

Informacija apie NT objekta
parduodancia mong

10. Kokias papildomas paslaugas norétuméte gauti iS NT brokeriy, perkant ar nuomojant
NT objekta? (daug galimy varianty)

konsultacijy teisiniai klausimais
konsultaciju paskoluy klausimais
NT perspektyvu pateikima

Kita ‘

B N
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INFORMACINIU TECHNOLOGIJU ITAKA NEKILNOJAMOJO TURTO SEKTORIUI
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Anotacija. Informaciniy technologiju poveikis nekilnojamojo turto bendrovéms yra itin svarbus priimant efektyvius spren-
dimus. Informaciniy technologijy naudojimas yra kaip priemoné kurti naujas verslo strategijas, jos susieja pazangias novato-
riskas id¢jas ir ziniy vadyba organizacijoje, leidzia gauti naujy izvalgy ir apdoroti informacijos srautus i§ iSorés. Straipsnyje
glaudziai pateikiama nekilnojamojo turto samprata ir pagrindinés charakteristikos, analizuojama informaciniy technologiju
itaka nekilnojamojo turto sektoriui, pristatomos informaciniy technologiju priemonés, kuriomis naudojasi jmonés, aptariamos
agento darbo specifikos analizuojant, apdorojant ir pateikiant informacija potencialiam klientui. Straipsnio pabaigoje patei-

kiami apibendrinti rezultatai.

ReikSminiai ZodZiai: nekilnojamasis turtas, nekilnojamojo turto agentas, informacinés technologijos, internetas, internetinés
svetainés, GIS, virtualus turas, rySiy su klientais valdymas, elektroninio pasto paslauga

1. Ivadas

Jau kurj laika galime matyti sparCia technologing plétra,
kuri yra neatsiejama gyvenimo ir verslo dalis. Informaci-
niy technologijy skvarba sukélé teigiamg perversma in-
dustrinei  visuomenei, kuri  virto  informacine.
Konkurenciné kova skatina greitg ir kokybiska Ziniy per-
davima, kas lemia sékmingg organizacijos veikla, todel
nekilnojamojo turto sektorius pasirinktas neatsitiktinai,
kadangi tai vienas i§ dinamiskiausiy sektoriy, kuriame
informacijos perdavimas ir apdorojimas lemia sékmingus
sprendimus.

Nekilnojamojo turto sektorius yra svarbus ekonomi-
koje, kadangi jis pritraukia dideles investicijas ir didelius
darbo jégos srautus, todél nekilnojamojo turto sektoriaus
vystymas yra aktualus Siandieniniame versle. Informaci-
niai technologijy pokyciai, modernios informacijos per-
davimo priemonés ir jy plétra verslo sektoriuose yra
pagrindinis variklis nekilnojamojo turto jmonéms perkelti
savo veiklg | virtualia erdve. Informacinés technologijos
padeda pasiekti platesnes rinkas ir pritraukti didesnj po-
tencialiy klienty buri. Nekilnojamojo turto sektoriaus
imonés gali jvaldyti elektroning erdve pasinaudodamos
informaciniy technologijy plétra. Pagrindinis informaci-
niy technologijy potencialas yra informacijos judéjimas
erdvéje, jos apdorojimas, saugojimas, analizavimas, kainy
nustatymas bei pateikimas potencialiam klientui.

Nekilnojamojo turto sektoriuje informacijos ir tele-
komunikaciniy technologijy vaidmuo pasireiskia intensy-
viai. Nekilnojamojo turto agentai sujungia pirkéjy ir
pardavéjy tinkla per informacinius srautus. Pastarieji
vertinami del profesionalumo apdoroti ir tinkamai pateik-
ti informacija. Nekilnojamojo turto preke yra isskirtine,
unikali ir brangi investicija, todél informaciniy technolo-
giju suteikiamos galimybeés agentui adaptuoti informacija,

tinkamai jvertinti objekta ir asistuoti potencialiam
klientui yra nei§vengiamos. Kasdienis agento darbas ne-
nuginéijamai susijes su informaciniy technologijy naudo-
jimu, kurios suteikia jam pranasuma: duomeny bazés,
geografinés informacinés sistemos, elektroninis pastas,
rySiy su klientais valdymo sistemos ir viska apimantis
internetas.

2. Nekilnojamojo turto samprata ir jo
charakteristikos

Pagal Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinimo pag-
rindy jstatyma (1999), nekilnojamasis turtas yra apibre-
Ziamas kaip Zeme ir su ja susije objektai, kuriy buvimo
vietos negalima pakeisti, nekei¢iant ju naudojimo paskir-
ties arba nemaZinant vertés bei ekonominés paskirties,
arba turtas, kuris tokiu pripazistamas jstatymuose. Gali-
niené (2004) nekilnojamojo turto rinkg apibrézia kaip tam
tikra rinkinj mechanizmy, pagal kuriuos yra perduodamos
nuosavybeés teisés ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos
kainos ir skirstomi skirtingi Zemés naudojimo variantai.

Vakary $aliy literatiiroje vartojamos nekilnojamojo
turto savokos ,real estate” ir ,real property”, kurias pazo-
dziui versti galima kaip ,,realus (apliuopiamas, matomas,
stovintis) nekilnojamas objektas" ir ,reali (apfiuopiama)
nuosavybe". Kitais ZzodZziais tariant, kiekvienas i§ S§iy
apibudinimy ir parodo nekilnojamojo turto bruozus. Pa-
saulingje literatiiroje ,real estate" dar apibiidinama kaip
»,Zemeé ir visi ant jos stovintys pastovis statiniai". Svarbiu
bruozu yra tai, kad ,zemé* kartu apibidinama su stati-
niais, ir tai parodo, kad kiekvienas nekilnojamasis turtas
yra neatsiejamas nuo zemés (Mazaj 2012).

Isigilinus | nekilnojamojo turto samprata, svarbu pa-
zymeti, kad nekilnojamasis turtas yra unikali ekonominé
preke. Jo fizinés, ekonomings ir teisinés charakteristikos
smarkiai skiriasi nuo paprasty prekiy (1 pav.)
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1 pav. Nekilnojamojo turto charakteristikos (Simanavidiené et
al. 2012)

Fig.1. Characteristics of real estate property (Simanavigiené et

Nekilnojamojo turto
charakteristikos

Fiziné [ Teisiné
. Ekonominé - " Rk
Nemdinammmas Normunis reguhavinas
I Nmmaskmamumsj | Retumas I
I Nehomogeniskumas ] | Tnvesticijy Ngalakiskumas |

al. 2012)

Kaip teigia Simanaviéiené ir kt. (2012) dazniausiai
autoriy i3skiriamos NT fizinés charakteristikos yra trys:
nejudinamumas, nesunaikinamumas ir nehomogenisku-
mas. Siy bruozy kombinacija padaro nekilnojamajj turta
skirtinga nuo kity produkty bei tiesiogiai ir netiesiogiai
daro jtakos zmogaus naudojimuisi juo. Zemés sklypas yra
nejudinamas, kadangi jis tun fiksuota geografine padét,
dél to, zitirint i§ pardavéjo pusés, jis negali keisti lokaci-
jos ir persikelti | vieta, kur paklausa yra didesné (Alekna-
vicius 2008). /

Remiantis Simanaviciene ir kt. (2012), NT yra pat-
varus, kas reiskia, jog zemé nesunaikinama, todeél tai yra
papildoma charakteristika, skatinanti gyventojus isigyti
NT kaip tinkama investicinj objekta. Pastarasis taip pat
yra nehomogeniskas, vadinasi nerasime dviejy identisky
NT objekty. Pastatai skiriasi savo i§vaizda, architektiiri-
niu stiliumi, statybos medziagomis, interjeru, dizainu ir
kt. Taciau panasiy savybiy radimas tampa priezastimi NT
kainos nustatymui.

Fiziniai NT aspektai turi didelés jtakos Zmogaus e-
konominiam pozidriui | turta. Keturios pagrindinés eko-
nominés charakteristikos yra: retumas, modifikacija,
investicijy ilgalaikiSkumas ir pirmenybé vietai (18désty-
mas). Retumas pasizymi NT trikumu tam tikroje apibréz-
toje vietovéje. Zmogaus rankomis atlikti patobulinimai
NT aplinkoje arba kitaip- modifikacijos, jtakoja NT verte.
Nekilnojamojo turto atsipirkimo periodas néra trumpas,
todel vadinamas investicijy ilgalaikiskumu, kadangi jsigy-
tas jdétos investicijos | zemés sklypa ar buta, paimta pas-
kola ir paliikany atsiperkamumas pareikalaus tam tikro
laiko ateityje. Ir galiausiai pirmenybé vietai nurodo vieta
ekonomine prasme. Zmonés pirmuma skiria vietai ir tam
tikram namy ar buty i§déstymui.

Kalbant apie nekilnojamajj turta, biitina pabrézti tei-
sing nekilnojamojo turto charakteristika. Pagrindine teisi-
ne nekilnojamojo turto charakteristika laikomas norminis
reguliavimas. Nekilnojamojo turto fizinis-ekonominis
judéjimas yra reglamentuojamas norminiais aktais. Priim-
ti istatymai apibrézia nekilnojamojo turto judéjimo ribas:

leidzia jj pirkti, parduoti, privatizuoti, uztikrina nuosavy-
bés teises, tvirtina nekilnojamojo turto pirkimo - parda-
vimo salygas. Taip pat jvairiis apribojimai, nekilnojamojo
turto sandoriy reguliavimas atlieka apsaugine funkcija
(Simanaviéiené et al. 2012).

3. Informaciniy technologijy taikymas nekilnojamame
turte

T3analizavus nekilnojamojo turto koncepcija ir i8ryskinus
pagrindines jo charakteristikas tampa akivaizdu, kad ne-
kilnojamasis turtas yra platus ir unikalus sektorius, reika-
laujantis daug démesio ir atidumo siekiant didinti jo
pardavimus ar investicijy kieki. Todél reikSminga akcen-
tuoti, kokiomis tikslinémis informacinémis technologi-
jomis naudojamasi Siuolaikiniame nekilnojamojo turto
versle, kai informacijos srautai nuolat kinta, o duomeny
bazése sunku nepaklysti informacijos labirintuose. Pasak
Potelio (2009) kompiuterinés technologijos padeda aprii-
pinti suinteresuotus rinkos dalyvius visa reikiama infor-
macija ir padeda ja tinkamai interpretuoti ir apdoroti.

Nekilnojamojo turto sektorius yra vienas i§ labiau-
siai technologiskai paplitusiy sektoriy Siandien. Biitinybé
apzvelgti dideles nekilnojamojo turto teritorijas bei norint
patenkinti visus pirkéjy/vartotojy likesCius, NT specialis-
tai yra priklausomi nuo informaciniy technologijy. Pag-
rindiné priezastis, kodél agentas turi buti lankstus
informaciniy technologijy atzvilgiu yra ta, jog per pasta-
ruosius metus internetas yra ,kasdienio vartojimo preké™
ir nekilnojamojo turto paieskos priemoné. Daugelis klien-
ty yra jauni, Siuolaikiski, technologiskai pazengg Zzmones,
kurie renkasi bendravima elektroniniu pastu (Howie
2008).

Informaciniy technologijy naudojimas yra kaip
priemoné kurti naujas verslo strategijas, verslo modelius
ir plésti verslo infrastruktira nekilnojamojo turto sek-
toriuje (Hamilton, Selen 2003). Informacinés technologi-
jos, konkreciai internetas, susieja pazangias novatoriskas
idéjas ir ziniy vadyba organizacijoje, leidzia gauti naujy
i1zvalgy ir apdoroti informacijos srautus i§ iSorés. Visa
ziniy valdymo sistema yra taikoma galutiniam vartotojui,
kad jis gauty visa reikiama, iSanalizuota informacija ir
taip sustiprinti kliento ir verslo tarpusavio sgsaja (Hamil-
ton, Gunesh 2003).

Naujausi pasiekimai informaciniy technologijy ir
komunikacijos sferoje sukélé perversma sandoriy suda-
rymo srityje. Daugelis nekilnojamojo turto pirkéjy dabar
naudojasi novatoriskomis informavimo priemonémis:
internetu, elektroniniu pastu bendrauja su agentais ir tar-
pininkais. Patys klientai ieSko sau tinkamy nekilnojamojo
turto objekty, turi galimybe susiaurinti informacijos
spektra pagal tam tikras objekto savybes, palyginti kainas
rinkoje.

Kokig jtaka informaciniy technologijy raida ir pa-
zanga turl nekilnojamojo turto rinkai? Ar lengvai priei-
nami informacijos srautai pagreitins paieskos procesus ir
suteiks norimy rezultaty nekilnojamaji turta parduoti
greifiau, ar informacinés technologijos leis sumazinti
sandoriy kastus ir ar interneto paplitimas | visas gyveni-
miskas sritis pakoreguos agento teikiamy paslaugy po-
reiki? Sie klausimai yra pagrindiniai, norint suprasti, kaip
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informacinés technologijos kei¢ia kasdienius sprendimus
nekilnojamojo turto sektoriuje (Zumpano et al. 2003)

Informaciniy technologijy galimybés gali bati tai-
komos jvairiose nekilnojamojo turto jmonés srityse. Dau-
guma jy yra taikomos iskeltiems rinkodaros tikslams
pasiekti. UZsienio ir Lietuvos autoriai mano, kad elektro-
ninés rinkodaros priemonés tarpusavyje yra susijusios ir
turéty biiti nagrinéjamos kaip visuma (Kaklauskas 2002;
Palmer, McCole 2000). Pagrindinés elektroninés rinkoda-
ros priemonés yra §ios: interneto svetainé (Web site),
elektroninis paStas (e-mail), paieSkos svetainé (search
engine) ir kitos (Talijiinas 2004), o taip pat prie elektro-
ninés rinkodaros priemoniy Ziborova ir Stasys (2009)
priskiria santykiy su klientais valdymo programas (CRM
program).

4. Informacijos sklaida internetu

1990-yjy mety viduryje tarptautinés nekilnojamojo turto
imonés pradéjo taikyti rinkodaros strategijas, orientuotas |
informacines technologijas- interneta. Ne visi imoniy
likes¢iai pasiteisino, dél nesekmingy strategiju realiza-
vimo, ta€iau tapo aifku, jog pasaulinis Zziniatinklis (angl.
World Wide Web) bus vienas 1§ pagrindiniy rinkodaros
komplekso jrankiy visame nekilnojamojo turto sektoriuje
(Kummerowa, Lun 2005).

" Platus interneto vartojimas leidzia jmonéms jgyven-
dinti naujus projektus, naudoti kitokias reklamos priemo-
nes ir plésti savo paslaugy rata, taip pat laiku asistuoti
savo klientams- padidinti pardavimy apimtis ir pajamas.

Nepriklausomai nuo to, kokiame nekilnojamojo tur-
to pirkimo ar pardavimo-procese yra klientas, nekilnoja-
mojo turto svetainés siiilo vertingg informacijg ir padeda
racionalizuoti sunkius pirkimo ar nuomos procesus. In-
ternetas neiSstimé nekilnojamojo turto agentiiry is verslo
sektoriaus, o prieSingai, internetas leidzia papildyti jy
veikla- derinti potencialiy pirkéjy galimybes susisiekti su
tarpininkais ir padéti imtis pirkimo- pardavimo proceso
sekancéiy etapy (Nielsen 2003)

Pavyzdziui, Australijoje ikurta The Property Council
of Australia grupé atstovauja nekilnojamojo turto savi-
ninkus ir atlieka reik§mingg vaidmenj integruojant nekil-
nojamojo turto rinkos kapitala su finansiniy rinky
akcijomis ar obligacijomis. Pagrindiné jy misija puoseléti
nekilnojamojo turto sektoriaus interesus.

Tarptautinés Telekomunikacijos Unijos (Internatio-
nal Telecommunication Union) duomenimis, 38 % arba
507.9 min. viso pasaulio interneto vartotojy sudaro Salys
1§ G8 (Kanada, Prancizija, Vokietija, Italija, Japonija,
Rusija, Jungting Karalysté, Jungtinés Valstijos) ir 831.1
mln. kitose pasaulio $alyse. Tuo tarpu Lietuvoje naujau-
siais statistikos departamento duomenimis internetu nau-
dojasi 68 % visy Salies gyventojuy, taip pat visi juridiniai
asmenys susij¢ su nekilnojamuoju turtu, naudojasi kom-
piuteriais ir turi prieigg prie interneto. Pagal JAV statisti-
nius duomenis, daugelis Zmoniy naudoja interneta kaip
priemone, ieSkant gyvenamosios vietos. Kaip teigia
Bardhan ir kt. (2000) nekilnojamojo turto svetainés bei
duomenys internete pavercia ji pagrindiniu informacijos
Saltiniu namy pirkéjams ir pardavéjams.

Deans ir kt. (2003) teigia, kad daugelis jmoniy vi-
same pasaulyje naudoja Interneta kaip nauja rinkodaros

kanala, kuris padidina jmonés galimybes konkuruoti rin-
koje.

5. Internetinés svetainés

Nekilnojamojo turto sektorius peréjo i§ tradicinio | elekt-
roninio verslo modelj, kuris remiasi klienty saveika su
informacinémis technologijomis ir jy pazanga. Norint
uzmegzti ry$i su potencialiu klientu, pirmasis zingsnis,
Siuolaikingje, technologijy paremtoje visuomengje, yra
bendroves, jmonés ar organizacijos internetiné svetaine,
kuri turi patraukti klienta savo projektavimo elementais ir
taip suteikti pridéting verte informacijai. Pirmasis kliento
sarySis gali biiti trejopas: stiprus, silpnas arba nesukurian-
tis jokios emocinés vertés. Analizuojant nekilnojamojo
turto subjekto interaktyvumo laipsnis gali biti pasiren-
kamas atsizvelgiant | pasirenkamas priemones veikiant
on-line* rézime.

Interneto tinklalapiuose talpinama informacija, skel-
bimai, virtual@is turai, agenty pagalba ,on-line” rézimu
uzgozé nekilnojamojo turto skelbimus laikraSciuose,
tobuléjant technologijoms ir augant informacijos kiekiui,
internetas ir jame kuriamos imoniy svetainés vienas i§
pagrindiniy biidy pritraukti potencialiy klienty démesj.
(Kummerowa, Lun 2005). Todél yra svarbu, kaip imonés
sukuria ir valdo savo internetines svetaines ir kaip siekia
pritraukti potencialiy klienty démesj. Imoniy galimas
interaktyvumo ir individualizacijos laipsnis pateikiamas
matricoje (2 pav.).

z Komun:kacsa, e
= imteraktyviis g
z E emelapial, VIrualls | 4 gividuals
g furat ik
£ poreikius
- Vartotajo
g . Ui / 6 zalinybés
: g .\ckx_mantls,_béﬂm individualizucti
z - iternatmis seve
] ~N tmklalapis i
E intemetiniame
i tinklzlagvje
Zemas Aukstas
Individualizacija

2 pav. Nekilnojamojo turto jmonés interaktyvumo ir individua-
lizacijos matrica (Mohammed et al. 2002)

Fig. 2. The Real Estate Interactivity and Individuality Matrix
(Mohammed et al. 2002)

Nekilnojamojo turto jmoné maksimizuodama arba
pasirinkdama auksta interaktyvumo ir individualizacijos
laipsni, naudodama informacines technologijas- interneti-
ne svetaine, pagerina, padidina pardavimo tikimybe. Zi-
noma, toks elektroninés rinkodaros, orientuotos | klienta,
pozitiris turi neigiamy aspekty (Hamilton, Gunesh 2003).
Gordon ir kt. (2002), nustaté, kad yra sudétinga pade-
monstruoti visas nekilnojamojo turto savybes, taciau
itraukus visa kompleksg internetiniy nekilnojamojo turto
programy (duomenu bazés, virtualGs turai, hipotekos
skai¢iuoklés), tikimasi, jog pirkéjas bus visapusiskai in-
formuotas ir tai jam leis sumazinti NT agento galia.

ISSN 2029-7149 online / ISBN 978-609-457-536-5
http://jmk statyba.vgtu.it

82



Rowley (2005) nustate, kad nekilnojamojo turto sve-
tainés yra pranasesnés lyginant su agenty siilomu paslau-
gu paketu/ franSize. MacDonald (2006) nuomone ir
atliktais tyrimais buvo nustatyta, kad duomenys apdoroti
1§ keliy internetiniy svetainiy suteikia verte jos vartotojui.

6. Virtualus turas

Technologinés naujovés atvéeré galimybe plétotis interne-
tinéms programoms, kurios leidzia namy vartotojams
kibernetingje erdvéje apzitréti realy objekta. Virtualy turg
naudoja jvairios organizacijos iskaitant gamybos, preky-
bos bei paslaugy sferos atstovus, taiau virtualus turas
itin populiarus ir pravartus nekilnojamojo turto sektoriu-
je. Pastarasis suteikia visa reikiamga informacija apie par-
duodamg objekta, tokiu bidu yra sustiprinama
nekilnojamojo turto skelbimo kokybé ir padidinami par-
davimai (Vaitkevidiate, Sinkeviius 2011). Virtualusis
turas nepakeité nekilnojamojo turto agenty darbo, taciau
padidino pardavimy produktyvuma ir kokybe (Littlefield
et al. 2000). Virtualus turas leidzia susiaurinti paieska,
sumazinti laiko kaStus ir yra ypatingai naudingas spren-
dimy priémimo procese (Kummerowa, Lun 2005).

Informaciniy technologijy naudojimas reikalauja
nemazy investicijy. Nekilnojamojo turto jmonei, siekian-
¢iai | savo veiklg jtraukti virtualaus turo modelj, reikia
jvertinti, ar $i investicija atsipirks, kokia laukiama inves-
ticiju graza. Zinoma, virtualus turas itin patogus pirké-
jams- jie gali neribotai apziliréti savo pasirinkta
nekilnojamojo turto objekta neatsizvelgiant | paros laika
ir neieinant i§ namy. Vadinasi, patikes ir kliento pagei-
davimus atitikes objektas gali bt sigytas intemetu.
Vaitkeviciate ir Sinkevicius (2011) pateike pavyzdi, kai
nekilnojamasis turtas buvo isigytas internetu. Tuo atveju
buvo remtasi tik internete patalpinta informacija bei vaiz-
diniats, o realaus objekto apZiiira nebuvo atliekama.

Reikéty pabrézti, jog virtualus turas prailgina varto-
tojo nar§ymo trukme internete. Galima teigti, kad virtua-
lus turas- jrankis uZsitarnauti pirkéjo palankuma jsigyjant
nekilnojamajj turta, kadangi yra sukuriamos visos gali-
mybes apzitréti objekta 1§ skirtingy viety tik su vienu
pelés spusteléjimu, tokiu bidu sukuriamas efektingas
erdvinis pojitis.

Vaitkeviciiite ir Sinkeviéius (2011) atlike virtualaus
turo paplitimo tyrimus apzvelgé nekilnojamojo turto
kompanijos Remax tinklapiuose pateikiamus Lietuvos ir
JAV nekilnojamojo turto skelbimus. Tyrimo metu buvo
fiksuojamas atskiry nekilnojamojo turto objekty bendras
skelbimy skai€ius ir tarp jy esanciy skelbimy skaiéius,
naudojant virtualius turus. Tyrimas atskleidé, kad Lietu-
voje virtualus turas dar néra daznai sutinkamas nekilno-
jamojo turto agentiiry skelbimuose, i§skyrus Remax.

Buvo manoma, kad klientai, ieSkantys nekilnojamo-
jo turto, naudosis tik virtualiy tury paslauga: apzitirés patj
nekilnojamojo turto objektg ir aplinka, sieks paskolos
gavimo patvirtinimo be nekilnojamojo turto agenty (Sei-
ler et al. 2001).

Nekilnojamojo turto sektorius ir ji sudarancios NT
agentiiros, yra vienas 1§ pagrindiniy virtualaus turo varto-
toju bei plétotojy arba vystytoju parduodant ar nuomojant
zemeés sklypus, pastatus, gyvenamasias ar komercines
patalpas.

7. Geografiné informaciné sistema

Geografiné informaciné sistema (GIS) leidzia gyvenamo-
sios paskirties nekilnojamojo turto vystytojui analizuoti
daug skirtingos informacijos, pavyzdziui, sklypo zonas,
mokestius, rizika, susijusia su nekilnojamojo turto kaina,
demografinius aspektus bei leidzia modeliuot tikslia ne-
kilnojamojo turto pardavimo schema, nustatant ekonomi-
nj potencialg skirtingose geografinése zonose (Podor,
Nyiri 2010).

GIS su visa duomeny integracija nekilnojamojo turto
imonéms leidzia sujungti NT rinkos ir geografing (terito-
ring) informacijg, kuri yra patvirtinta analiziy bidu. GIS
suteikia galimybe pladiau pazvelgti | tam tikros vietos
nekilnojamojo turto aplinka ir ja veikianéias rinkos jégas.
GI sistemoje galima saugoti duomenis apie bendrojo
vidaus produkto kitimg, Zmoniy gaunamas pajamas ir jy
iprocius, demografinés sudéties kaita- Sie ir dar daugiau
aspekty sukuria palankig terpe nekilnojamojo turto rinkos
analizéms (Podor, Nyiri 2010).

Rodoma informacija Zzemelapiuose sujungta su GI
sistemos analitinémis jzvalgomis daznai atskleidzia ten-
dencijas, naujy modeliy galimybes, kurias vargu ar gali-
ma aptikti paprastose duomeny lentelése.

Geografiné informaciné sistemos technologija sutei-
kia naudotojams galimybe padidinti nekilnojamojo turto
vertés nustatymo analize. Regresijos modeliai pateikiami
mokslininky Rodriguez ir kt. (1995) parodo, kad egzis-
tuoja statistiskai reikSmingas rySys tarp nekilnojamojo
turto pardavimo kainy ir papildomos informacijos, kurig
suteikia GIS.

GI sistema nurodydama nekilnojamojo turto topog-
rafinj vaizda ir suteikdama informacijos apie apylinkes,
turi jtakos vertinant nekilnojamojo turto kaing ir jo, kaip
prekés, realizavimo trukme, taciau Golob ir kt. (2012)
naudodami koreliacijos metoda i$siaiskino, jog Slovénijo-
je nekilnojamojo turto tipas ir vieta neturi jtakos krentan-
¢ioms turto kainoms. Vadinasi, GIS gali bati viena i
priemoniy, naudojama analizuojant ir vertinant nekilno-
jamojo turto rinkos kaing.

GI sistema itin naudinga, kai planuojama pradéti in-
vesticijas | nekilnojamajj turta. GIS gali biti naudojama:

— Vietos atrankos etape. Strateginiame planavime

GIS gali buti pravartus derinant skirtingo tipo
duomenis tokius kaip topografinés apylinkiy
nuotraukos, konkurenty lokacijos, planuojamy
gyvenamyjuy hamy projekty igyvendinimus. Kei-
Ciantis rinkos elementams GIS padeda geriau sup-
rasti esamas vietas ir nustatyti niSas, | kurias
galima skverbtis.

— Investicijy portfelio sudarymo etape. GIS gali pa-
deéti jvertinti visg pasitilos tinklg rinkoje, mode-
livoti  rinkos  poky€ius,  susijusius  su
demografiniais poky¢iais.

— Konkurencinés vinkos analizés etape, ¢ia GIS gali
atsakyti | klausima, kodél buvo prarasti klientai ir
parodyti esamy konkurenty veiksmus.

— Vizualizacija ir ataskaitos atskleidzia demografi-

nius, socialinius bei ekonominius kliento elgsenos
motyvus konkrecioje vietoje.
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— Svetainiy vertinimo etape. GIS pabrézia konkre-
Cias, specifines tam tikros tiriamos teritorijos cha-
rakteristikas. Sistema suteikia informacijos apie
potencialiai geras vietas, eismo tinklg, infrastruk-
tlir, aplinkos uZzter§tuma, vietos pasiekiamumg ir
sauguma.

— Rinkos tyrimy ir vinkodaros proceso etape GIS
gali vizualizuoti zonas, darbo uZimtumo lygj, o-
rientuojantis | potencialiy nuomininky rinkg (Po-
dor, Nyiri 2010).

Pazymétina, jog nekilnojamojo turto buvimo vieta
atlieka vieng i§ pagrindiniy vaidmeny nekilnojamojo turto
investicijose. Svarbu identifikuoti ir apibrézti geografi-
nius ir ekonominius veiksnius, kadangi jie daro jtakg
tolimesnéms investicijoms ir nekilnojamojo turto jverti-
nimo procesui. GIS yra priemoné erdviniy duomeny val-
dymui. Jeigu | GI sistemg yra integruota visg reikiama
duomeny bazé, galima modeliuoti rinkos poky¢ius, pasi-
rinkti tinkamiausig ni$a investicijoms | nekilnojamaji
turtg, nustatyti ateities tendencijas ir scenarijus plétrai
(Podor, Nyiri 2010).

8. Rysiy su klientais valdymas

Intensyvus ir kokybiskas rySio su klientais palaikymas
didina jmonés galimybes rinkoje. Todél i rysiy su klien-
tais valdyma turi bati sutelkiama daug démesio. Pagrin-
diniai tikslai, skatinantys jmones diegti rysiy valdymo
sistemas savo organizacijos veikloje yra siekis didinti
veiklos rezultatus, paslaugy kokybe, klienty lojaluma ir
pan. (Korsakiené et al. 2008).

Uzsienio autoriai tvirtina, jog rysiy su klientais val-
dymo sistemos integravimo tikslas yra pakeisti santykiy
apibrézt] i§ paZjstamy | partnerystés statusag. Vadinasi
reikia ne tik nustatyti ir palaikyti tarpusavio santykius, o
siekti kad Sie peraugty | ilgalaikj bendradarbiavimg (Ba-
ran ef al. 2008). Rysiy su klientais valdymo sistemos
padeda ir vidiniams jmonés rySiams- kadangi darbuotojai
gali rasti informacija susijusig su klientais ir panaudoti
marketingo, pardavimy ar kituose padaliniuose (Mendoza
et al. 2007). Baran ir kt. (2008) iskiria 4 pagrindinius
principus, kuriais remiasi rysiy su klientais valdymas:

L. Rysys su klientu turi biiti valdomas kaip itin

svarbus aktyvas;

2. Nevisi klientai yra vienodai pageidaujami;

3. Klientai i3siskiria savo poreikiais;

4. Klienty pirkimo elgsena yra skirtinga.

Imonés suprasdamos savo klientus ir ju poreikius ga-
li tinkamiau pateikti savo komercinius pasiillymus, kurie
leidzia maksimizuoti bendrg verte.

UzZsienio autoriy nuomone, jmoniy vadovai, siekda-
mi gery rezultaty, turi atsizvelgti ir | kitus aspektus die-
giant rySiy su klientais valdymo programas:

— Imonés poky¢iy valdymas- peréjimas prie | klien-

ta orientuotos strategijos gali sukelti ry$ku po-

veikj organizacijos viduje, kadangi keisis
darbuotojy kasdienés veiklos specifika (Peppard
2000).

— Komunikacija ir kontrolé. Hierarchiné komunika-
cija (i§ auks¢iausiy vadovy iki pavaldiniy) yra bi-
tina, norint maksimaliai sékmingai valdyti
santykius su klientais (Baran et al. 2008). Tokiu
bidu vadovai yra jtraukiami j jmonés darbo spe-
cifikos kiirima, kultiros poky¢iy valdyma ir rySiy
su klientais valdymo naudos pristatyma.

— Grjztamasis rySys. Imonés darbuotojai bendrau-
dami su klientais kasdien, sukelia griZztamajj rysi,
kuris veikia rysiy su klientais valdymo strategijos
efektyvuma (Korsakiené ef al. 2008).

Lietuvos autoriai (Korsakiené ef al. 2008) atliko ty-
rima, kuris leidzia, kad jmoniy poZitris | rysiy su klien-
tais valdyma yra pozityvus. Buvo apklaustos nacionalinés
ir uzsienio kapitalo jmonés, kurios rySiy su klientais val-
dyma vertina kaip strategija, orientuotg | esamus klientus.
Naudojantis rysiy su klientais valdymo sistema nekilno-
jamojo turto imonés teikiama nauda supranta kaip padidé-
jusig vadybine kompetencija, paslaugy kokybe, klienty
valdymo efektyvuma, taip pat nauda pasireiskia per gebé-
jima greitai reaguoti | pasikeitusius klienty poreikius,
marketingui  skirty i$laidy minimizavimu, pardavimo
masty didéjimu, ry$iy su klientais i§laikymu bei didéjan-
¢iu pelnu. Tyrimas parodé, kad nekilnojamojo turto jmo-
nés, tiek nacionalinés, tiek uZsienio kapitalo, nurodé
aukstesnius veiklos rezultatus ir galimybes prisitaikyti
prie kintanéiy klienty poreikiu, idiegus rysiy su klientais
valdymo sistemg.

9. Elektroninio pasto paslauga

Informacija nekilnojamojo turto pardavimo agentui yra
pagrindiné jvesties priemoné | nekilnojamojo turto sek-
toriy. Gebéjimas rinkti, analizuoti ir perduoti informacija
apie nekilnojamajj turta galimiems klientams nustato
agento veiklos efektyvuma (Acharya et al. 2010). Todél
reik$minga gilintis, kokia itakg NT sektoriui turi agento
bendravimas elektroniniu pastu su klientais.

Elektroniniai laiskai leidzia pardavéjui perduoti visa
reikiamg informacija apie objekta ir teikiamas paslaugas
nedelsiant. Nekilnojamojo turto agentai gali siysti elekt-
roninius laiskus su nuorodomis j biisimus ar esamus NT
skelbimus, aprasyti jy savybes, privalumus ir pagrindines
detales. Ziborova ir Stasys (2009) atlike apklausg nustate,
kad nekilnojamojo turto imonés nurode, kad elektroniniu
pastu naudojasi labai daznai. Bendravimas elektroniniu
pastu turi nemazai privalumuy, pavyzdziui, pokalbiy tele-
fonu sumazina islaidas ir pagerina paties agento produk-
tyvuma. Todél elektroninis pastas gali buti laikomas
vienu i§ rinkodaros priemoniy, didinan¢iy ir skatinan¢iy
agento veiklos rezultatus.

Tiek agento, tiek kliento susiformaves poziiiris | e-
lektroninj marketinga daro jtaka jo efektyvumui. I$ Sios
perspektyvos, jeigu nekilnojamojo turto agentas turi tei-
giamus sitikinimus elektroninés rinkodaros atzvilgiu,
tuomet elektroninio pasto, kaip rinkodaros jrankio, nau-
dojimas, priimamas kaip pozityvus reiskinys. Teigiamas
pozitris padidina tikimybe adaptuoti, tikslingai pritaikyti
naujas informacines technologijas | kasdienj jmonés veik-
los procesa (Lee Y. Z., Lee K. Y. 2007).
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Gebé¢jimas tinkamai i$naudoti elektroninio pasto
paslaugg teikia galimybe nekilnojamojo turto agentams
pritraukti didesne rinkos dali, todél nekilnojamojo turto
verslo profesionalai turi remti ne kuo kitu, kaip tik ge-
riausia elektroninio pasto jranga (Canale 2001).

10. Ivados

Nuolatos tobuléjanéios informacinés technologijos ir
ju plétra kiekviename verslo Zingsnyje, technologiskai
isilaving klientai ver¢ia nekilnojamojo turto jmones biiti
lanks¢iomis technologijy atzvilgiu, todél pagrindinés
straipsnyje analizuotos informaciniy technologijy prie-
moneés ir jy itaka nekilnojamojo turto sektoriui apima
interneta, internetines svetaines, elektroninj pasta, virtua-
lius turus, geografines informacines sistemas bei rysio su
klientais valdymo programas.

I8analizuota moksliné lietuviy ir uzsienio autoriy li-
teratiira informaciniy technologijy itakos nekilnojamojo
turto sektoriui klausimais leidZia teigti, kad intensyvéjant
konkurencijai informacinés technologijos tampa pagrin-
diniu jrankiu, kuris leidzia nekilnojamojo turto imonéms
sekmingai 18silaikyti rinkoje bei siekti geriausio klienty
pripazinimo, kadangi:

1. Informacijos panaudojimas leidzia jmonéms
igyvendinti naujus projektus, plésti savo
paslaugy rata prisitaikant prie kintanéiy vartotojo
poreikiy.

2. Imonés internetiniy svetainiy kirimas, vienas
pagrindiniy Zingsniy, norint pritraukti klienta
savo projektavimo elementais. Nekilnojamojo
turto imoné pasirinkdama aukstg interaktyvumo
laipsnj padidina pardavimy galimybes.

3. Virtualus turas savo pritaikymo galimybémis yra
itin platus rinkodaros srityje, nes skatina
pardavimo funkcijas, suteikia patogumo bei
pasitikéjimo preke jausma.

4. Geografingje informacingje sistemoje galime
rasti integruota visa kompleksa duomeny, kurie
padeda modeliuoti rinkos pokyéius, pasirinkti
tinkamiausia ni$g investicijoms 1 nekilnojamaji
turta, nustatyti ateities scenarijus.

5. Rysiy su klientais valdymas yra naudingas
nekilnojamojo turto imonei, kadangi suteikia
galimybe padidinti vadybine kompetencija,
paslaugy kokybe, klienty valdymo efektyvuma,
uztikrinti griztamaji ry$i, greitai reaguoti I
pasikeitusius klienty poreikius.

6. Elektroninis pastas yra naudojamas placiausiai,
kadangi tai greita priemoné pateikti informacija
nedelsiant ir tai sumazina pokalbiy telefonu
1§laidas.
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THE IMPACT OF INFORMATION TECHNOLOGY ON
REAL ESTATE SECTOR

J. Noreikaitée
Summary

Information technology impact on real estate companies is
crucial in making effective decisions. Information technology is
as a tool to develop new business strategies and its associates
advanced innovative ideas and knowledge management in the
organization, gives rise to new insights and process the flow of
information from the outside. The article starts with concept of
the real estate and the main characteristics, then analysis of
information technology on the real estate sector. The research
paper introduces the tools of information technology used by
the company in question to the business specifics of the analy-
sis, processing and presentation of information to a potential
customer. At the end of the paper the results of the survey are
summarized and the conclusions presented.

Keywords: real estate, real estate agent, information technolo-
gy, internet, websites, GIS, virtual tour, customer relationship
management, e-mail service.
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