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Anotacija. Straipsnyje nagrin¢jama investavimo i nekilnojamaji turta optimizavimo galimybés naudojant informacines
technologijas. Analizuojami tradiciniai investavimo etapai, pateikiamos kiekvieno i$ jy optimizavimo galimybés. Apta-
riama galimybe diegti investicijas | nekilnojamajj turta optimizuojancias informacines technologijas Lietuvoje. Paskuti-
niuose skyreliuose pateikiama keliy programiniy jrangy aprasymai, galimybeés, padedancios tiek juridiniams asmenims,
tiek privatiems investuotojams supaprastinti investavimo j nekilnojamajj turta procesa, sutaupyti brangy laika, greiciau ir
lengviau rasti tinkama sprendima. Straipsnio aktualumas akivaizdus dabartinés nekilnojamojo turto rinkos salygomis.

Reik$miniai ZodZiai: nekilnojamasis turtas, investavimas, informacinés technologijos, optimizavimas.

Ivadas

Investavimo procesas i§ dalies gali bati laikomas
kiirybiniu procesu. Nors kiekvienos investicijos tikslas
yra vienas ir tas pats — pakeisti pradinio kapitalo dydi —
kelias nuo sprendimo investuoti iki galutinio rezultato
kiekvienu atveju yra unikalus. Investuotojo kaip ekono-
minio sprendimo autoriaus kasdieniné varomoji energija
yra informacija.

Nekilnojamojo turto srities informacija labai kito
pastaruosius keleta mety. Jos srautai ir greitis labai padi-
déjo, o Saltiniy tiek Lietuvoje, tiek ir visame pasaulyje
taip pat gerokai padidéjo. I8kilo nauja problema — nepa-
kankamai greitas ir ne visuomet teisingas duomeny apdo-
rojimas.

Vertinant kai kuriuos nekilnojamojo turto investici-
nius projektus, dazniausiai yra lyginama keletas alterna-
tyvu. Norint nustatyti, kuri i§ jy yra naudingiausia
konkre¢iam investuotojui, reikia atlikti turimy alternatyvy
finansing-ekonoming analize. Tai — gana sudétingas pro-
cesas. Todél rengiant ir analizuojant investiciniy projekty
verslo planus, reikia naudoti specializuotus programinius
produktus, kurie leisty greiCiau ir efektyviau apdoroti
didelius informacijos srautus ir remiantis rezultatais pri-
imti sprendimus. I$samia ataskaita apie planuojamas in-
vesticijas galima gauti tik naudojant specializuotasias
kompiuterines ekonominio-matematinio modeliavimo
sistemas, pritaikytas tokioms problemoms spresti.

Kompiuterinés technologijos padeda apriipinti suin-
teresuotus rinkos dalyvius visa reikiama informacija ir
padeda ja tinkamai interpretuoti ir apdoroti. Sukurtos

nekilnojamojo turto investicijy vertinimo skai¢iuoklés
padeda realiai jvertinti finansing padétj ir galimybes no-
rint pirkti ar parduoti nekilnojamaji turta. Naudojant
kompiuterines investiciniy projekty vertinimo programas,
supaprastinama ir patogiau tampa sudaryti patj investicini
projekta, nereikia papildomai skirti laiko finansiniams ir
rizikos ivertinimo rodikliams skai¢iuoti.

Tokiy technologijy diegimas Lietuvoje suteikty
naudos tiek verslui, tiek visai ekonomikai, nes inovacijos
yra vienas i§ pagrindiniy valstybés plétros veiksniy (Ade-
kola et al. 2008).

Investavimo proceso etapai ir jy optimizavimo
galimybés

Apskritai investicinis procesas — tai sistema, kuri
sieja tuos, kurie sitilo pinigus (t. y. laikinai turinius lais-
vy 1é8y), ir tuos, kuriems jie reikalingi (Rutkauskas et al.
2006). Taciau pats procesas yra gana sudétingas dél in-
formacijos apie tikraja turto verte trikumo, nes nekilno-
jamojo turto prekybos sandoriai yra nevienodo daznio
(Ting 2006).

Investavimo | nekilnojamaji turta procesas yra in-
vestavimo analizés, prognoziy ir sprendiniy visuma, pa-
dedanti nekilnojamojo turto investuotojui siekti tikslo. Jis
susijes su rizikos ir pelno analize, viena, ir, kita, siekiu
maksimizuoti investuotojo turta (Rutkauskas et a/. 2001).
Informacijos nepakankamumas visuomet lydi ekonomi-
nio sprendimo autoriy, nes ji skatina tik investicijos pers-
pektyvos (Pfauer et al. 2004).

Sprendimas investuoti taip pat gali biti apibudina-
mas kaip sprendimai, susij¢ su nekilnojamojo turto isigi-
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jimu, eksploatavimu ir realizavimu. Tai ne vienas, bet
daugybé sprendimy, kuriuos priima investuotojas, atlik-
damas investicijy analize (Wofford ef al. 1992).

Investicijos | nekilnojamaji turta labai skiriasi. Pir-
ma, reikia i$sirinkti tinkama ir patraukliausia varianta,
antra, nuspresti, ar bus pasirinkta skola ar nuosavybé.
Skola gali buti laikomas investavimas i nekilnojamojo
turto investiciniy fondu (angl. Real estate funds) instru-
mentus ar hipoteka (David ef al. 2005). Sie instrumentai
paprastai uztikrina tam tikra pelninguma pastata perkant
20 % nuosavy 1é3y ir 80 % skolinantis.

Nekilnojamojo turto investicijas galima suskirstyti i
dvejopo pobtidzio (Kancerevyc¢ius 2004):

— pajamy nekilnojamgji turtq. Tai yra gyvenamieji
ir komerciniai pastatai, kurie yra iSnuomojami ir
i§ ju tikimasi gauti tam tikrag nuomos mokescio
pavidalo periodinj pajamy srauta.

— spekuliacini nekilnojamaji turta. Dazniausiai tai
bilina Zemé ir pastatai, i§ kuriy tikimasi vertés au-
gimo dél ju specifinés vietos, retumo ir pan.

Teorijoje iSskiriami penki pagrindiniai etapai, bidingi

investicijoms | nekilnojamaji turta (Rutkauskas 2001):

1) nustatyti investavimo tikslus;

2) analizuoti investicijy aplinka;

3) prognozuoti grynyjy pinigy srautus;

4) atlikti lyginamaja analizg;

5) priimti investavimo sprendima.

Sio penkiy etapy modelio optimizavima galima at-
likti visais etapais naudojant informacines technologijas.
1-aji ir 2-aji etapus galima optimizuoti naudojant spren-
dimy paramos sistemas (angl. Decision support system)
(Trinktiniené 2008). Tokios sistemos modelis yra sukur-
tas Vilniaus Gedimino technikos universiteto (VGTU)
mokslininky, ta¢iau praktiskai Lietuvoje dar néra naudo-
jamas. Sia sistema galima sudaryti geriausio pasirinkimo

matricas, kurias kompiuteris i$nagrinéjes pateikia visapu-
si§kai optimaly varianta. [vairQs skaitmeniniai Zemélapiai
suteikia galimybe ivertinti dominancio nekilnojamojo
turto aplinka: demografinius rodiklius, oro tar$a, ekono-
minio potencialo rodiklius. 3-iaji ir 4-aji etapus galima
optimizuoti naudojantis ivairiomis programinémis iran-
gomis, kurios tikslingai skai¢iuoja visus dominancius
rodiklius: pelno norma, atsipirkimo laikotarpi, blisima
dabartine verte ir t. t., taip pat sudaro pinigu srauty ata-
skaitas. Priimant galutinj sprendima (5-asis etapas) gali-
ma naudotis tiek sprendimy paramos sistemomis, tiek
minétaja programine jranga.

Informaciniy technologijy taikymo Lietuvoje salygos

Statistikos departamento duomenimis, namy tkiu,
turin¢iy kompiuterj ar prieiga prie interneto, labai padau-
géjo nuo 2001 m. Ta galima pamatyti 1 lenteléje. Jau
2008 m. pirmaji ketvirtj beveik kas antras 3alies namy
kis turéjo kompiuterj ir tik nedaug maziau turéjo prieiga
prie interneto.

Namuy tkiy tyrimo duomenimis, kurj atliko Statisti-
kos departamentas, 2008 m. pirmaji ketvirti asmeninius
kompiuterius namuose turéjo 48 % namy tkiy: mieste —
54 %, kaime — 34 %. Penkiuose didziausiuose miestuose
kompiuterius namuose turéjo 57 % namy tkiy, kituose
miestuose — kas antras namy tikis.

Internetu namuose 2008 m. pirmajji ketvirti naudojo-
si 47 % visy namy tkiy. Mieste interneto prieiga namuo-
se turéjo 53 %, kaime — kas trec¢ias namy tkis (33 %).
Didziuma interneto naudotojy (76 %) narSyti internete
naudojo stalo kompiuterj, beveik kas antras namy tkis
(44 %) — mobilyji telefona, 27 % — neSiojamaji kompiu-
teri.

Visi juridiniai asmenys, susije¢ su nekilnojamuoju
turtu, naudojasi kompiuteriais ir turi prieiga prie inter-
neto.

1 lentelé. Namy iikiai, turintys asmeninj kompiuterj ir interneto prieiga (procentais). Saltinis: Statistikos departamentas (2008)
Table 1. Households with a personal computer and Internet access (percent). Source: Department of Statistics (2008)

2003

20011 2002 I ketvirtis

2004 2005 2006 2007 2008
I ketvirtis | I ketvirtis | I ketvirtis | I ketvirtis | I ketvirtis

Namy tkiai, turintys asmeninius

L 8,5 12,0 19.3
kompiuterius

25,0 29,0 36,5 42,0 48,0

Namy tikiai, turintys interneto

T 3.2 4,1 6,2
prieiga

10,6 14,4 31,7 40,3 47,1
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Nekilnojamojo turto skai¢iuokliy rinkinio Real Estate
Calculator Suite analizé

Randel savo knygoje ,,Nekilnojamojo turto versli-
ninko i§pazintis“ (2006) nuolat pabrézia, kad investicijos
i nekilnojamaji turta yra labai rizikingos, ta¢iau rizikinga
investicija gali duoti daugiau pelno, ypac jei rizikg ima-
noma sumazinti darb§tumu ir kruop§tumu prie§ investuo-
jant. Autorius turé¢jo omenyje nuodugnia investiciju
analiz¢, skaiCiavimy, ataskaity sudaryma. Toliau bus
nagrinéjamos programinés jrangos, gebancios lengvinti §j
darba.

Internetiniame tinklapyje www.wheatworks.com pa-
teikta programiné jranga Real Estate Calculator Suite
(Nekilnojamojo turto skai¢iuokliy rinkinys) — finansinés
skaiCiuoklés, padedancios atsakyti i finansinius klausi-
mus. Si programiné jranga paremta Windows operacine
sistema. Tai 16 nekilnojamojo turto ir finansiniy skai-
¢iuokliy, kurios suteikia galimybe skai¢iavimams atlikti
ir jvairiems finansiniams scenarijams sudaryti po spren-
dimo isigyti nekilnojamojo turto. Programiné jranga skir-
ta geriau jvertinti finansiniams elementams, kurie itraukti
i nekilnojamojo turto sandorius.

Nurodomi atvejai, kada ir kaip $i programiné jranga
gali padéti. Pavyzdziui, padeda nuspresti, kokios vertés
namg galima jsigyti; nustatyti, kokia jtaka daro nevienoda
hipotekos paliikany norma paskolai; padeda nuspresti,
kokios trukmés paskola geriausiai atitinka biudzeta; ko-
kios vertés nama verta pirkti, atsizvelgiant | dabar moka-
ma nuomos mokesti; kokiomis imokomis reikia grazinti
paskola, kad ji blity iSmokéta iki pasirinktos datos; kiek
laiko reikés taupyti pradinei jmokai; kokia suma pinigy
galima sutaupyti pradinei imokai per konkrety laika;
skaiciuoja paskolos grazinimo jmokos, mokamos kas dvi
savaites, dydj; parodo, kokia suma pinigy galima sutau-
pyti grazinant paskola dviejy savai¢iy imokomis; amorti-
zuoja paskola (iSskirsto periodiniais mokéjimais) ir
sudaro paskolos grazinimo grafika; parodo paskolos is-
ankstinio mokéjimo itaka; skai¢iuoja ménesing paskolos
ir palikany suma; skai¢iuoja ménesing paskolos, paliika-
ny, mokes¢iy ir draudimo suma; nustato, kiek galima
pasiskolinti i§ kreditoriaus; padeda nustatyti bendraji
pelna investiciju pabaigoje; padeda nuspresti, ar verta
refinansuoti, kiek pinigy galima sutaupyti refinansuojant;
parodo, kaip sumazéja atsipirkimo laikotarpis refinansuo-
jant ir toliau grazinant paskola; padeda nustatyti pajamas,
gaunamas pardavus nama, kaip galima trupmenines pa-
skolos paliikanas paversti deSimtainémis; parodo, kaip
iSankstiniai paskolos mokéjimai gali sutrumpinti paskolos
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laika. Programoje pateikiami dokumenty, reikalingy krei-
piantis dél paskolos suteikimo pavyzdziy.

Gyvenamosios paskirties turto investicijy analizés
programiné jrangos RealVal tyrimas

Tinklapyje http://www.realval.com/ teigiama, kad
RealVal programa suprojektuota gyvenamosios paskirties
turtui, skirtam nuomai, pelningumui ir investicijy rizikai
analizuoti. Pasitelkus minimalius duomenis, galima nu-
spresti, ar verta isigyti konkretaus turto. Naudojant unika-
lius skai¢iavimus ir metodika, prognozuojamos pajamos,
i8laidos ir pelno norma, kuriais remiantis galima nuspres-
ti, ar turtas duos pelna ar nuostoli. Skai¢iavimy rezultatai
padés investuotojui apsispresti, ar verta investuoti | konk-
rety turta. RealVal programa padeda palyginti turta, patik-
rinti, ,.kas, jeigu® scenarijy, nustatyti nuomos mokesti ir

pan.
RealVal programinés jrangos ypatybés:
— nustato, ar pageréjo infliacijos, turto mokesciy,
draudimo, remonto reikalai, ar didéjo turto vertg;
— kintama nuomos pajamy struktiira;
— skaiCiuoja tinkamus valstybinius ir vietinius pa-
jamu mokescius;
— skaiciuoja kapitalo pelng ir nuostolj;
— jvertina pirmaja ir antrajq hipotekos paskolas;
— jvertina 11 paskoly tipy;
— integruoja duomeny bazg skaic¢iavimams saugoti;
— garantuojama pajamy suvestiné ir balansas;
— grafiskai vaizduoja rezultatus;
— tvirtina jvestus duomenis norint i§vengti klaidy,
galinciy veikti skai¢iavimy rezultatus.
Naudojant RealVal programing jranga, galima ap-
skaiciuoti:

— bendrasias galimas pajamas;

— bendrasias faktines pajamas;

— grynasias operacines pajamas;

— pinigy srauta prie§ apmokestinima i§ turto eksplo-
atacijos;

— pinigy srauta iSskaiCiavus mokesc¢ius i§ turto
eksploatacijos;

— pardavimo komisinius;

— pinigy srauta i§ pardavimo prie§ iSskaitant mo-
kescius;

— pinigy srauta i§ pardavimo iSskai¢iavus mokes-
Cius;



— pelna i§skaiciavus mokescius;

— pritaikyta kasmetini didéjima (mokesti);

— pelno norma i§skai¢iavus mokes¢ius;

— nuostolius dél neuzimto ploto;

— eksploatavimo islaidas;

— kasmeting paskolos priezitira;

— pajamy mokesti;

— numatoma pardavimo kaina;

— hipotekos balansa;

— kapitalo prieaugio mokestj;

— pelna iki mokes¢iy atskai¢iavimo;

— kasmetines jmokas;

— pelno norma prie§ apmokestinima.

Programa RealVal naudoja duomenis ir numatomas
prielaidas tam, kad nustatyty du veiksnius, kurie gali biiti
naudojami vertinant nuomojama nekilnojamaji turta kaip
galima investicija. Pirmiausia Rea/Val ivertina turto pelno
norma i$skai¢iavus mokescius. Pelno norma po apmokes-
tinimo rodo vidutini metini pelna, kuri investuotojas gau-
na i§ investicijos kaip nuomos pajamas ir pajamas, gautas
pardavus turta, i$skaiCiavus visas iSlaidas ir reikiamus
mokescius. Antra, RealVal jvertina papildomas investici-

jas (imokas), jeigu jos reikalingos tam, kad turtas galéty
biti naudojamas.

Realty Analytics 2009

Si kompiuteriné programa, skirta dirbti su nekilno-
jamuoju turtu, i$siskiria i§ anks¢iau minétyjy. Tai profe-
sionaliy jrankiy rinkinys, kuriais galima skai¢iuoti beveik
visus rodiklius, susijusius su investicijy i nekilnojamaji
turta valdymu. Papildomai programa gali padéti valdyti
nekilnojamajj turta ir ji parduoti, automatiskai generuo-
dama sitilymus pagal pasirinkta $ablona.

Pagrindinis programos privalumas yra tas, jog ji la-
bai greitai analizuoja svarbiausius rodiklius. Tai:

— pradinio ina3o ir paskolos santykis;

— grazinamos paskolos dalies i§ grynojo pelno dy-

dis;

— subalansuotas uzimtumas;

— renovacijos ir repozicionavimo islaidos;

— pinigy srauty modeliavimas;

— galutinés islaidos ir tikétinos i$laidos;

— jvairiy finansavimo technologiju efektyvumas,

taip pat paliikanos, paskola ir finansavimas i$ tre-
¢iyjy asmeny;

— greitai apibréZzta stabili verte;

— grynasis pelningumas.

Sie svarbiausi rodikliai yra pateikiami pagrindinia-
me lange ir vaizduojami grafiskai. Taip rodikliai idésto-
mi 1 paveiksle.
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1 pav. Realty Analytics 2009 pagrindiniy rodikliy pateikimo
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Fig. 1. The main indicators of the window of Realty Analytics
2009

Kiti $ios programos jrankiai skirti labai i§samiai pi-

nigy srautams analizuoti:

— i§samiai iplauky ir atskirai i$laidy analizei;

— i§samiai bendrajai pinigy srauty analizei.

Nekilnojamojo turto valdymo modelis leidzia atlikti

Sias operacijas, susijusias su:

— objekto aprasymu;

— uzimto ploto dalimi, pradiniu nuomos tarifu, is-
laidy padengimo rodikliu, atnaujinimo pasirinki-
mu, nuomos tipu;

— iSplésta ataskaita, kuri gali parodyti iki 20 mety
pranesimus;

— objektais, kuriy nuomos sutartys baigiasi, objekty
numeriu, procentine dalimij

— grafiniu termino pabaigos vaizdavimu.

Dar vienas Sios programos modulis leidzia generuoti
pasirinkto nekilnojamojo turto objekto sitlymus pagal
pasirinkta $ablona. Programa i§ pradinio objekto aprasy-
mo surenka visus reikalingus duomenis, pateikia sutrum-
pinta pinigy srauty ataskaita ir deda | vieng i§ pasirinkty
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ataskaitos $ablony. Tituliniame puslapyje pagal pageida-
vima galima jdéti nuotrauka. Pabaigoje galima prisegti
ivairiy priedy: nuotrauky, bréziniy, techniniy apraSymuy.

ISvados

1. Investavimo | nekilnojamajj turta procesa galima
optimizuoti visais etapais naudojant informacines techno-
logijas: sprendimy paramos sistemas ir nekilnojamojo
turto investavimo, valdymo programing jranga.

2. Optimizuotas investavimo procesas leidzia leng-
viau ir efektyviau apdoroti gausius informacijos duome-
nis. Sutaupytas laikas gali biti skiriamas alternatyvoms ir
sprendimams Kurti.

3. Skaitmeninés skaiCiuoklés per keleta sekundziy
geba atlikti daugybe skaiciavimy. ISvengiama zmogiskojo
veiksnio reikinio, kai atliekant daug paprasty skaiciavi-
my didéja rizika padaryti klaida. Tokios klaidos gali atsi-
liepti faktiniy pinigy srauty rezultatams, o pati investicija
gali tapti nuostolinga.

4. Lietuvoje vyrauja palankios salygos investiciju
optimizavimui skirtoms informacinéms technologijoms
diegti. Kadangi Lietuvoje net 48 % namy tkiy naudojasi
kompiuteriais, 47,1 % turi prieiga prie interneto, todél
investicijas optimizuojan¢iomis informacinémis techno-
logijomis gali naudotis ne tik juridiniai asmenys, bet ir
privatiis investuotojai.
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REAL ESTATE INVESTMENT IMPROVEMENT WITH
THE HELP OF INFORMATION TECHNOLOGIES

A. Potelis
Summary

Investment process is a mechanism where people who ha-
ve financial resources meet those who need money. To arrange
such successful meeting in real estate market one has to deal
with enormous amount of information. Information technolo-
gies can optimise market data interpretation through all the
steps of investment process. By now computer programs like
“RealVal” or “Realty Analytics 2009 are not commonly used
in Lithuania but foreign practice shows how these innovations
can prevent human mistakes, save time and money.

Keywords: real estate, investment, information technology,
optimization.



