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Santrauka. Straipsnio autoriai kartu su kitais VGTU mokslininkais dalyvauja tarptautiniame projekte ,,INTELCITIES*
ir pristato interneting nekilnojamojo turto daugiakritering derybing sprendimy paramos sistema (NT-DSPS).
, INTELCITIES* projekto tikslas — sujungti elektroninés vyriausybés ir planavimo sistemy paZangias zinias bei patirtj
ir skatinti miesto gyventojus naudotis elektroninémis paslaugomis. Internetinéje nekilnojamojo turto daugiakriteringje
derybinéje sprendimy paramos sistemoje naudojami alternatyvy sudarymo, daugiakriterinés analizés ir deryby moduliai,
kurie besideranc¢ioms Salims leidzia adekvaciau jvertinti savo poreikius ir galimybes bei suprasti kompromiso galimybes
pasiekti abipusiam i§losiui. NT-DSPS leidzia atlikti tokias funkcijas: nekilnojamojo turto alternatyvy paieska, alternatyy
suradimas ir pirminés lyginamosios lentelés sudarymas, daugiakriteriné alternatyvy analizé; realiais elektroniniais
skaiiavimais pagristos derybos; efektyviausio nekilnojamojo turto pirkimo varianto nustatymas. Trecioje straipsnio
dalyje aprasomi tradiciniy nekilnojamojo turto deryby principai ir ,,Patrauklios alternatyvos®, ,,Vilkinimo ir sukrétimo®,
»Lyginamosios vertés®, ,, TreCiosios Salies®, ,,Néra daugiau pinigy“ bei ,,Pasitraukimo* taktikos. Ateityje planuojama {
NT-DSP sistema idiegti daugiau tradiciniy deryby principy, kadangi visy straipsnyje nagrinéjamy pagrindiniy deryby
principy ir taktiky iSmanymas bei pritaikymas leidzia pirkéjui sékmingai derétis dél mazesnés nekilnojamojo turto
kainos.

RaktaZodZiai: intelektualus miestas, daugiakritering internetiné nekilnojamojo turto derybiné sprendimy paramos sistema,
nekilnojamojo turto deryby taktikos.
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Abstract. The authors of this paper together with the other VGTU scientists participate in the international project
INTELCITIES and present Multiple Criteria Web-Based Negotiation Decision Support System for Real Estate (NDSS-
RE). INTELCITIES project is a research and development project that aims to pool advanced knowledge and experi-
ence of e-government, planing systems and citizen participation. NDSS-RE includes a decision support tool based on
the methods of alternative generation and multiple criteria analysis that enable negotiating parties to evaluate their
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systems of preferences and recognize opportunities for trade-off between differently valued objectives and joint gains.
At present the developed NDSS-RE allows for the performance of the following functions: search for real estate alter-
natives; finding out alternatives and making an initial negotiation table; multiple criteria analyses of alternatives; nego-
tiation based on real calculations; determination of the most rational real estate purchase variant on the ground of
characteristics describing effectiveness of the analysed alternatives.The third part of the paper deals with traditional
negotiation principles and describes negotiation tactics, such as “The Atractive Alternative®, “The Stall and Jolt”, “The
Comparative Value®, “The Third Party®, “The No More Money* and “The Walk Away* tactics. More traditional nego-
tiation principles and tactics have been planned to integrate in future concerning the described NDSS-RE system be-
cause the knowledge and implementation of all the above mentioned tactics and principles lead to more successful

negotiation for the lowest possible price buying real estate.

Keywords: intelcity, Web-based negotiation decision support system for real estate, real estate negotiation tactics

1. Jvadas

Vilniaus miestas kartu su kitais 17 Europos miesty da-
lyvauja tarptautiniame projekte ,,INTELCITIES (,,Intelek-
tualis miestai®). Siuo projektu sickiama sukurti integruota
kompleksa tarpusavyje veikianciy elektroninés vyriausy-
beés paslaugy, kuriomis galéty naudotis visi miesto gyven-
tojai. E. vyriausybé suteikia galimybg Salies gyventojams
ir verslui gauti vyriausybés paslaugas naudojant skaitme-
nines technologijas (interneta, mobiliuosius telefonus ir kt.).

Lietuvoje e. vyriausybg buvo numatyta kurti keturiais
etapais. Pirmuoju etapu buvo planuota pradéti teikti inter-
netu vieSos informacijos paslaugas. Antruoju etapu buvo
numatyta vykdyti dalines operacijas, valstybés institucijos
naudojo i§ dalies automatizuotas formas ir klausimynus,
kuriuos galima uzpildyti ir i§spausdinti. Treciuoju etapu
buvo kuriamas i§ dalies interaktyvus lygmuo, jgyvendinta
naudotojo tapatybés atpazinimo funkcija, kad jis galéty pa-
teikti klausimus valstybés institucijoms, o Sios galéty pa-
teikti uzklauséjui atsakymus. Taciau §iuo etapu valstybés
institucijy paslaugos vis dar buvo teikiamos ne elektroni-
niu budu. Ketvirtuoju etapu buvo numatyta sukurti visg in-
teraktyvia sistema: uzklausus elektroniniu biidu bus gau-
namas galiojantis elektroninis atsakymas ar paslauga. Vy-
riausybés memorandume numatytas tikslas — jgyvendinti
e. vyriausybes veikla ketvirtuoju etapu.

E. vyriausybés paslaugos skirstomos i dvi grupes — pa-
slaugas zmonéms ir paslaugas verslui. ES valstybés narés
sutaré del 20 pagrindiniy vieSuju paslaugy saraso, 12 pa-
slaugy skirta pilie¢iams, 8 — verslui. Tarp Siy paslaugy —ne
tik galimybé internetu uzpildyti pajamy deklaracijas, bet ir
registruoti automobilj, prasyti statyby leidimo; taip pat pri-
émimas | auk$tojo mokslo istaigas, universitetus, naujos
imonés registravimas ir darbuotojy socialinio draudimo
imokos [1].

Lietuvai, INTELCITIES® projekte atstovauja Vilniaus
Gedimino technikos universitetas. VGTU mokslininky su-
kurta internetiné nekilnojamojo turto daugiakriteriné de-
rybiné sprendimy paramos sistema (NT-DSPS) yra viena
i3 jau igyvendinty projekto , INTELCITIES* israisky. Sia
sistema siekiama pateikti reikalinga deryboms informacija

apie nekilnojamojo turto objektus bei vesti elektronines de-
rybas. Straipsnyje pristatomi kiti derybiniai principai, ku-
riuos planuojama jgyvendinti Siame projekte. Derybiniai
principai bus taikomi sistemiskai, t. y. NT-DSP sistema eg-
zistuos kartu su tradicinémis derybomis.

2. Pagrindiniai projekto ,,Intelektualus miestas*
tikslai

Pagrindinis projekto ,,INTELCITIES* tikslas — sukurti
integruota kompleksa e. vyriausybés paslaugy, tenkinan-
¢iy ne tik miesto gyventoju, bet ir jvairiy organizacijy po-
reikius. Bus sudarytos galimybés interaktyviu biidu visiems
gauti iSsamia informacija apie viska, kas vyksta mieste [2].

Tai sustiprins:

» kasdieni miesto gyventojy ir komerciniy imoniy po-
reiki bei reikalavima 24 valandas per para turéti ga-
limybg naudotis operacinémis miesto paslaugomis;

» efektyvesni miesto valdyma bei administravima, in-
tegruojant funkcijas ir paslaugas miesto valdzios
istaigose, regioninése ir nacionalinése vyriausybés
tarnybose, tarp komunaliniy ir transporto sistemos
paslaugy teikéjuy bei miesto gyventoju/NVO tinkluo-
se;

* pazangesnius ir efektyvesnius miesto planavimo sit-
lymus patikimiau modeliuoti miestg taikant pazan-
gius vizualizacijos ir prognoziy biidus, sudarancius
salygas miesto gyventojams ir komercinéms imo-
néms svariau prisidéti prie miesto planavimo, spresti,
kaip suplanuoti pokyciai mieste pakeis ju gyveni-
ma.

Tuo pat metu projektas iSrySkins pagrindinius zmo-
giskuosius veiksnius. Bus siekiama uztikrinti, kad visi gy-
ventojai, nepaisant lyties, amziaus, etniSkumo ir nedarbin-
gumo, galéty naudotis paslaugomis tokiais buidais, kurie
plésty ju zinias apie miesta. Galiausiai projektu siekiama
uztikrinti Zzmoniy galimybg naudotis Siomis paslaugomis,
kad jie biity aktyvesni informacinés visuomenés ir Ziniy
ekonomikos plétros dalyviai.

Naujos elektroninio miesty valdymo formos ir didesnis
visuomenés jtraukimas sustiprins miesty gyventojy bei ko-
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merciniy imoniy galimybg naudotis paslaugomis, siekti ES
politikos ,,Ziniy visuomenés® tikslo iki 2010 m.

3. Internetiné nekilnojamojo turto daugiakriteriné
derybiné sprendimy paramos sistema

Internetinéje nekilnojamojo turto daugiakriterinéje de-
rybinéje sprendimy paramos sistemoje (NT-DSPS) naudo-
jami alternatyvy sudarymo, daugiakriterinés analizés ir de-
ryby moduliai, kurie derybininkéms $alims leidZia adekva-
Ciau jvertinti savo poreikius ir galimybes bei suprasti kom-
promiso galimybes, padedancias pasiekti abipusés naudos.
Sistema leidzia dalyviui grafiskai sekti su skirtingais agen-
tais/pirkéjais vienu metu vykstancias derybas, perzvelgti
ivairius sitilymus. Elektroniniu pastu derybininkai gali de-
taliau i8déstyti savo pozicija pagrindziancius argumentus.
Deryby pazanga gali biiti pateikiama grafiskai. Pirkéjai ir
pardavéjai gali priimti sprendimus remdamiesi i§samesne,
kruopsciau kiekybiskai ir kokybiskai jvertinta informacija
(nekilnojamojo turto alternatyvy prioritetiSkumas, naudin-
gumo laipsnis ir rinkos verté) ir sistemos pateiktomis reko-
mendacijomis. Siuo atveju 3alys ne tik gali pasiekti ben-
dradarbiavimo tiksly taip, kad nebiity pralaiméjusiy, bet gali
optimizuoti abipusi laiméjima.

Deryby metu visos derybose dalyvaujancios Salys vie-
na su kita automatiskai sujungiamos internetu ir gali keis-
tis sitilymais. Patikimai ir saugiai saugomi asmeniniai ir
konfidencialiis duomenys. Tai akivaizdus privalumas tais
atvejais, kai derybuy partneriai yra toli vienas nuo kito, kai
jiems sunku organizuoti susitikimus. Deryby rezultaty nauda
priklauso nuo bendravimo veiksmingumo, nuo keitimosi
i8samia informacija ir naudojimosi intelektualia parama tai-
kant NT-DSPS.

Siuo metu NT-DSPS leidzia atlikti tokias funkcijas:

* Nekilnojamojo turto alternatyvy paieska. Klientas

gali atlikti alternatyvy paieska jvairiy nekilnojamo-
jo turto agenty duomeny bazése. Tai jmanoma dél
to, jog tam tikru lygiu naudojamos standartizuotos
duomeny pateikimo formos. Toks standartizavimas
sudaro salygas gauti reikiama informacijg apie ne-
kilnojamaji turta.

* Alternatyvy radimas ir pirminés lyginamosios len-
telés sudarymas. Vartotojai nurodo reikalavimus ir
apribojimus ieSkomam nekilnojamajam turtui (pa-
vyzdziui, didziausia nekilnojamojo turto kaina ir ma-
Ziausias jo bendrasis ar gyvenamasis plotas), o sis-
tema pradeda informacijos apie konkre¢ius nekil-
nojamojo turto objektus paieska, pateikdama uzklau-
sas vairiems prie interneto prisijungusiems agen-
tams. Sistema atlieka nuobodzias, daug laiko atiman-
Cias ir nuolat kartojamas uzduotis: ji ieSko informa-
cijos duomeny bazése, ja iSrenka ir filtruoja ir vé-
liau reikiamu formatu perduoda vartotojui. Informa-
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cijos apie konkrety nekilnojamojo turto objekta pa-
ieSkos rezultatai pateikiami lyginamojoje lenteléje
(1 pav.), kurioje gali biiti pateikiamos tiesioginés
nuorodos | agenty tinklalapius. Informacija patei-
kus tokioje lyginamojoje lenteléje lengviau atlikti
daugiakriterinius lyginimus, ir jie tampa veiksmin-
gesni.

*  Daugiakriteriné alternatyvy analizé. Nekilnojamo-
jo turto paieskos ir pirkimo sprendimy priémimo metu klien-
tas turi iSnagrinéti daugybe alternatyvu. Kiekviena i$ jy yra
susijusi su nemazu informacijos kiekiu (ekonominiai, ko-
kybés (architektiiros, estetinés, komforto), infrastruktiiros,
techniniai, teisiniai, technologiniai ir kiti veiksniai). Re-
miantis surinkta informacija ir sudaryta lyginamaja lentele
atlickama daugiakriteriné alternatyvy analizé. Atlikdamas
Sia analizg pirkéjas (agentas) nustato analizuojamy nekil-
nojamojo turto alternatyvy pirminj prioriteta, naudingumo
laipsnj ir rinkos vertg (2 pav.).

* Realiaisiais elektroniniais skai¢iavimais pagristos
derybos. Derybuy metu pirkéjas ir pardavéjas, naudodami
NT-DSPS, gali pakartotinai skaiciuoti nekilnojamojo turto
alternatyvy prioritetiSkuma, naudingumo laipsnj ir rinkos
verte. Sie skai¢iavimai atliekami remiantis deryby metu gau-
tomis nekilnojamojo turto alternatyvas apibiidinanc¢iomis
charakteristikomis (kriterijy sistema, reik§més ir reikSmin-
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Fig 1. Finding out of real estate alternatives and making of a
comparative table
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Fig 2. Determination market value of the selected real estate

gumai). Atsizvelgiant | gautus rezultatus sudaroma galuti-
né lyginamoji lentelé.

Toliau pateikiamas NT-DSP sistemos derybinio laisko
pavyzdys:

,, Gerb. Pardavéjau,

Atlike 3 kambariy buty paieskq, gavome 84 pasiiilymus.
Jusy pasitlymas mums is dalies tinka. Taciau atlikus visy 3
kambariy buty analize (Zitiréti http://dss.vtu.lt/real estate/)
Jusy pasiitlymas pagal siitlomas sqlygas (kaina, kokybé ir
pan.) pagal prioritetiSkumq yra 8. Taip pat pagal atliktus
rinkos vertés skaiciavimus (Ziiréti http://dss.vtu.lt/real es-
tate/index.asp/) nustatyta, kad Jiisy 3 kambariy buto rin-
kos verté yra 180 000 lity, o ne 215 000 lity, kaip Jiis pra-
Sote. Taigi remdamiesi atliktais skaiciavimais sitilome Jii-
sy nekilnojamojo turto kaing sumazinti 15 %. Galbit pa-
teikti skaiciavimai (kriterijy sistema, kriterijy reiksmés ir
reikSmingumai) neissamiai perteikia susidariusiq situaci-
Jja. Todél turite galimybe argumentuotai keisti Jisy nekil-
nojamqji turtq apibidinanciq informacijq (kriterijy siste-
ma, kriterijy reiksmés ir reikSmingumai). Jiisy atliktus pa-
keitimus ir gautus rezultatus NT-DSPS automatiskai at-
siys mums, o mes, remdamiesi jais, artimiausiu metu pri-
imsime sprendimq.

Pagarbiai

Pirkéjas “
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o Efektyviausio nekilnojamojo turto pirkimo varianto
nustatymas, remiantis nagrinéjamas alternatyvas is-
samiai apiblidinan¢iomis charakteristikomis (priori-
tetu, naudingumo laipsniu ir rinkos verte). Remian-
tis sudaryta galutine lyginamaja lentele, naudojant
NT-DSPS, atlickama daugiakriteriné nekilnojamo-
jo turto pirkimo alternatyvy analizé ir nustatoma
efektyviausia.

*  Rekomendacijy nekilnojamojo turto brokeriui pa-
teikimas. NT-DSPS yra vartotojuy poreikiy analizés
modelis. Sistema kaupia informacija apie tai, kokie
nekilnojamojo turto objektai yra populiariausi. Po-
puliarumas nustatomas remiantis tuo, kiek vartoto-
ju kiek laiko domisi konkre¢iu objektu. Remiantis
Sia informacija pardavéjui sitiloma sumazinti ar pa-
didinti parduodamo nekilnojamojo turto verte, tei-
kiami kiti patarimai.

4. Derybuy principai ir taktikos perkant nekilnojamaji
turtg

Viena i§ NT-DSP sistemos funkcijy — nustatyti nekil-
nojamojo turto rinkos vertg. Tai yra labai aktuali funkcija
nekilnojamojo turto pirkéjams (kaip ir visoms kitoms suin-
teresuotoms nekilnojamojo turto prekyba puséms). Kad ir
kurig deryby taktika pirkéjas naudoty, sickdamas nusideré-
ti maziausia kaing uz perkama nekilnojamaji turta, jam vi-
sada bitina labai gerai zinoti nekilnojamojo turto rinkos
vertg. Nuo to tiesiogiai priklauso deryby sékmé.

Ateityje planuojama | NT-DSP sistema igyvendinti ir
kitus tradiciniy deryby principus ir taktikas, kurie leis pir-
kéjui seékmingai derétis dél nekilnojamojo turto kainos.

Siekdamas nusideréti maziausig perkamo nekilnojamojo
turto kaing pirkéjas turi turéti aisky deréjimosi plana, daug
informacijos, kuria bus vadovaujamasi deryby metu, ir jo
uzraSuose jau turi biiti iSnagrinéti $ie klausimai:

» Sarasas reikalavimy, kuriuos planuojamas pirkti bis-

tas biitinai privalo atitikti.

» Kokiems tikslams teikiama pirmenybé, kokius tiks-
lus galima paaukoti dél mazesés kainos.

» SaraSas veiksniy, dél kuriy bistas tikrai nebus per-
kamas.

» Pageidaujama biisto vieta (miesto rajonas ar kaimy-
nysté), suzyméta pagal pirmuma.

* Bendra informacija apie mokyklas, infrastruktiira,
plétros plana, vyraujancias amziaus grupes ir kita
dominanti informacija apie pasirinktas vietoves.

» Pavyzdziai prasomuy kainy uz bistg ir faktiniy kai-
nuy, uz kurias jie buvo parduoti (kuo naujesné infor-
macija), trumpas turto aprasas (kiek kambariy, ko-
kia virtuvé, ar yra garazas ir pan.).

* Priimtina pirkimo suma.

* Didziausia suma, uz kuria biity galima pirkti (tuo
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atveju, jei pasitaikyty i$skirtinis nekilnojamasis tur-
tas, per geras praleisti proga ji isigyti).

Sékmé derybose, sickiant nusideréti galima maziausia
kaina, labai priklauso nuo per pasiruo$imo laikotarpi su-
rinktos informacijos kiekio ir vertés. Informacija turi biiti
renkama visais jimanomais buidais ir i§ visy imanomy $alti-
niy. Kuo daugiau pirkéjas sukaups informacijos, tuo geriau
apgins savo interesus ir pinigus [3].

Pirkéjas turi i$siaiskinti, kokie pagrindiniai veiksniai da-
ro jtaka biisto kainoms. Labai didele jtaka biisto kainoms ir
ju dinamikai turi vieta, t. y. gyvenamasis rajonas ir jo pres-
tizas. Svarbig reikSme rajono biisto vertei turi jo plétros
perspektyvos. Tam tikros vietovés pasikeitimai gali smar-
kiai pakoreguoti aplinkiniy rajony biisty paklausa, pasiiila
bei rinkos kainas. Rajonai su gera infrastruktiira (darbas,
transportas, socialinis ir buitinis aptarnavimas), palyginti
su prastesnés infrastruktiiros rajonais, turi nemazy prana-
$umy. Zmongés pageidauja, kad aplinka atitikty ir pabrézty
ju socialinj statusa. Todél net visai vienodi biistai gali biti
vertinami skirtingai, atsizvelgiant ne tik | miesto rajona,
bet ir namo aplinka [4].

Prie§ perkant biitina zinoti faktus, kas buvo parduota
pasirinktoje vietovéje ir uz kokia kaina. Reikia susizinoti,
kas Siuo metu yra rinkoje ir uz kokia kaina parduodama,
i$siaiskinti, uz kokia kaing i§ tikryjy buvo parduota (Cia,
kaip biisimam klientui, gali padéti ir nekilnojamojo turto
agentiira). Pastebéje uzrasa ,,Parduodama‘ kaimynams
galite pateikti keleta riipimy klausimy. Kaimynai dazniau-
siai daug daugiau zino apie pardavéjo motyvus (ir prieZas-
tis) bei nekilnojamojo turto istorija, nei apie tai gali papa-
sakoti nekilnojamojo turto agentas.

Pardavéjai labai nenoriai pasakoja apie tai, kodél jie par-
duoda savo nuosavybe. Zinant ta aplinkybe, kad jie nori
kuo brangiau parduoti savo biista, tai yra visiskai supranta-
ma.

Gali biiti, kad pardavéjas turi skoly ir skuba parduoti.
Galbiit yra problemuy, susijusiy su kaimynyste arba paciu
namu, galbiit planuojama visiskai Salia arba iki garso girdi-
mumo ribos nutiesti greitkeli; galbiit Salimais vyksta kokiy
nors nepalankiy poky¢iy, gal suplanuota pastatyti nauja ga-
mykla $alia esanCiose pievose, galbiit Sioje vietovéje pa-
daugéjo nusikaltimy.

Tai yra svarbis klausimai, | kuriuos biitina suzinoti at-
sakymus prie§ perkant nekilnojamajj turta.

Pirkéjams nepasiseka apsiginti ne tik nuo iskraipyty tvir-
tinimy, gudrybiy ir triuky, kuriais piktnaudziaujama, ban-
dant jiems brangiau parduoti nekilnojamaji turta, bet daz-
nai jie ir patys pakenkia sau tuo, ka savo noru pasako ir
padaro [5].

Beveik visada zmonés | nekilnojamojo turto agenta zitiri
kaip { gera drauga — patikima Zzmogy, kuriam gali atskleisti
savo mintis. Tokie tarpusavio santykiai, suzadinantys pir-
kéjo atviruma, agentams naudingi. Prisidengiama tuo, kad
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pirkéjo atvirumas paskatins geresnj aptarnavima. Niekada
nereikia atskleisti agentui ar pardavéjui tikrosios pinigy su-
mos, kuria planuojama iSleisti pirkiniui, nickada nereikia
sakyti ar parodyti to, kas véliau gali buiti panaudota prie$
pirkéja ir jis galiausiai brangiau nupirks nekilnojamaji tur-
ta.

Agentai ir pardavéjai apie pirkéja sprendzia ir ji vertina
pagal tai, ka pirkéjas kalba, daro ir kaip bendrauja. Jie for-
muoja savo ispudj apie pirkéja ir parenka pardavimo takti-
ka.

Deryby sékmé priklauso nuo to, ka kita pusé isivaiz-
duoja apie prieSinga puseg esant tikra ir visai nesvarbu, kaip
i§ tikryjy yra. Pirkéjas, apgalvotai formuodamas kitos Salies
nuomong apie save reikalinga linkme, kontroliuoja situaci-
jal6].

Kad neatskleisty savo tikrosios pozicijos, pirkéjas, kiek-
viena kartg su agentu apzitrinédamas parduodamus namus,
turéty paklausti agento keleto dalyky, net jeigu tas biistas
jo nedomina. Be to, jis visada turéty kontroliuoti savo zo-
dinius ir nezodinius signalus, siun¢iamus agentui, kad ne-
i$siduoty. Pirkéjas turi pateikti tokius klausimus, kad agen-
tas turéty pasukti galva norédamas i juos atsakyti. Biitina
reikalauti tiesaus atsakymo | savo klausimus be jokiy iSsi-
sukingjimy ir i§vedziojimy. Kai biistas pirkéja domina, rei-
kia pateikti specifiniy klausimy ir siekti specifiniy atsaky-
my, visada patikrinti atsakymus ir priimti tik tikrus fak-
tus, o ne nuomones, spéjimus, apibendrinimus ar vertini-
mus.

Agentas, investaves savo laika, energija ir pastangas |
nekilnojamojo turto pardavima, jaucia privalas uz tai gauti
atlygi.

Vadinasi, kuo daugiau laiko pirkéjas praleidzia disku-
tuodamas, derédamasis, svarstydamas, sitilydamas savo kai-
na ir apZitirinédamas busta kartu su agentu, tuo labiau jo
itaka didéja, jo pozicija stipréja, kartu auga galimybé suda-
ryti palankesni sandorj, kadangi agentas turta tikisi parduoti.

Verta jsidéméti, kad bet kuriam pardavéjui ir agentui
pirkéjo pinigy reikia labiau, negu pirkéjui reikia jsigyti tam
tikra biista. Ir jie nori parduoti ji kuo grei¢iau. Dél to pirké-
jo pozicija yra stipresné. Jam nereikia skubéti. Jis visada
gali rinktis ir derétis.

Pirmiausia, norédamas sékmingai derétis, pirkéjas turi
atrodyti rimtai pasiruosgs pirkti. To galima pasiekti agen-
tui ar pardavéjui aiskiai parodant, kad pasitilymo pirkti kaina
grindZiama vienu i§ dviejy (arba abiem) veiksniais: tuo, kad
pirkéjo siiloma kaina yra gera kaina (kiek, pirkéjo nuomo-
ne, §is parduodamas nekilnojamasis turtas yra vertas), arba
faktu, kad pirkéjas neisgali mokéti didesnés kainos. Gali-
ma susieti abu veiksnius, norint argumentuoti pirkéjo sii-
loma ,teisinga* kaina.

Abu atvejai, be abejo, bus taktinés pozicijos. Jie nebiiti-
nai turi atspindéti tikraji pirkéjo mastyma ar pozicija.

Sumanus nekilnojamojo turto pirkéjas turi iSmanyti nors
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keleta nesudétingy, bet veiksmingy deryby taktiky kuo ma-
zesnei kainai nusideréti. Pacios vienos taktikos yra ne to-
kios veiksmingos. Svarbu savyje iSugdyti pasitikéjima, ais-
ku nusistatyma ir kontrolg, tikéjima, kad pasiseks, tada tak-
tikos tampa veiksminga deryby strategijos dalimi. Naudo-
damas deryby taktikas pirkéjas turi biiti atsargus, kad ju
nepervertinty. Derantis dél biisto kainos, pasirinktos takti-
kos pritaikomos aiskiai ir tvirtai viena ar du kartus ir pakar-
tojamos tik tada, jei jos yra tiesiogiai susijusios su tuometi-
ne diskusija ir nattraliai ten tinka. Biitina kontroliuoti, kad
elgesys nepriestarauty zodziams.

Toliau pateikiamos taktikos, kurios pirkéjui suteikia pra-
nasumo situacijose, su kuriomis jam teks susidurti; ir jos
vienodai sékmingai gali biiti naudojamos tiek perkant ne-
kilnojamaji turta per agenta, tiek tiesiai i§ pardavéjo [5].

Patrauklios alternatyvos taktika. Nuo pat pradziy, dar
nesuradgs patinkancio biisto, pirkéjas agentui pasako, kad
jis jau matgs ji labai sudominusi nama. Véliau, prasidéjus
deryboms dél kainos, pirkéjas dar karta uzsimena agentui
apie ta ,,kita" biista kaip patrauklia alternatyva. Jeigu agen-
tas paklausty, kur yra tas biistas (agentas noréty ta biista
itraukti { parduodamo nekilnojamojo turto sarasa), galima
atsakyti, kad tai parduodama asmeniskai arba kad pirkéjui
yra nepalanku tai atskleisti.

Si ,,patraukli alternatyva* gali visiskai neturéti jokio ry-
§io su bustu, kuris pirkéja sudomino. Tai taip pat gali buti
pirkéjo apsisprendimas dar pagyventi savo dabartiniame
biiste ir nepirkti nieko uzuot nusipirkus bet ka. Arba galbit
pirkéjas nusprendé nuomotis biista dar 6 ménesius ir pirkti
biista kitais metais. Sia taktika galima naudoti kartu su tak-
tika ,,Néra daugiau pinigy“.

Vilkinimo ir sukrétimo taktika. Ji taikoma derybose,
kai pirkéjas sumano ,,pergalvoti* naujos pardavimo kainos
(ar salygu) pasiiilyma, kuris jam buvo pateiktas. Pirkéjas
turéty tik Siek tiek uzsiminti, kad jo atsakymas | nauja kai-
nos pasitilyma galbiit bus teigiamas. Nors pirkéjo uzuomi-
na aiski, jis negarantuoja, kad taip ir bus. Kitakart susitikgs
su pardavéju, akivaizdziai nusivylgs jis atmeta kaing ar sa-
lygas, kurios jam buvo pasiiilytos, ir sumazina agento ar
pardavéjo optimistiSkus likes¢ius. Dabar jis vél vilkina ir
laukia bandymo isgelbéti situacija. Pirkéjas pasako savo
»galuting* kaing ir naujai suformuluoja susidomeéjimo biis-
tu motyvus. Jeigu pardavéjas gali teikti nuolaida, ji daz-
niausiai iSaiSkéja panaudojus Sia taktika.

Lyginamosios vertés taktika. Pirkéjas informuoja agenta
arba pardavéja, kad kaina, kurios jie praso, yra didesné uz
keliy neseniai parduoty panasiy namy kaing. Pirkéjas taip
pat gali teigti tikis, kad jo pasiiilyta pirkimo kaina yra tei-
singa ir atitinka kity panaSiy namy kainas. Detalesnés in-
formacijos agentui suteikti nereikia. Prireikus galima tik
pasakyti, kad visa informacija turima ir kad jis (pirkéjas)
gerai zino, uz ka mokés pinigus.

A. Kaklauskas, V. Urbanaviciené / UKIO TECHNOLOGINIS IR EKONOMINIS VYSTYMAS — 2005, Vol XI, No 3, 183—189

Treciosios $alies taktika. Si taktika leidzia prailginti de-
rybas, kurias pirkéjas jau yra pradéjes.

Pirkéjas pardavéjui ar nekilnojamojo turto agentui pa-
rodo, kad jis yra susidoméj¢s parduodamu biistu, bet dar
yra jo partneris (vyras ar Zmona, tévas ar motina, kredito-
rius ir pan.), nuo kurio priklauso galutinis sprendimas. De-
ja, tas asmuo, kurj pirkéjui sudétinga itikinti, mano, kad
prasoma kaina yra per didelé ir veréiau pasirinks kita ne-
kilnojamaji turta. Kad ir kaip labai pirkéjas nori pirkti §i
biista, jo rankos yra suristos. Vienintelis dalykas, kuris, jo
nuomone, galéty i§spresti Sia problema, yra tas, kad parda-
véjas turéty nuleisti kaina. Tada pirkéjo parneris galbiit ga-
lety sutikti derétis dél Sio biisto pirkimo. Si taktika yra gera
bet kuriuo metu, ta¢iau veiksmingiausia ji yra vélesniu de-
ryby etapu. TrecCiosios $alies taktika sumazina varzyby jtam-
pa tarp pirkéjo ir pardavéjo, pastato ji i palankesng pozicija
pardavéjo atzvilgiu.

Taktika ,,Néra daugiau pinigy“. Pirkéjas deréjosi ge-
rai, bet pasiekta tokia riba, kai pardavéjas atsisako daugiau
nuleisti kaing. Pirkéjas jau yra dalykiskai patvirtings, kad
jo noras pirkti yra rimtas ir kad jo sitiloma kaina yra tiksli
to nekilnojamojo turto kaina. Tada pirkéjas pareiskia par-
davéjui jau nebegalis iSleisti daugiau pinigy tam biistui, dél
kurio derimasi, nes jis paprasCiausiai neturi pinigy (nebent
galéty pridéti kito ménesio alga). Jeigu pardavéjas neatsi-
zvelgs 1 pirkéjo ,,nemalonia™ padétj ir bus akivaizdu, kad
jis neketina parduoti uz dar mazesng kaina, pirkéjas visada
galés naudoti paskutinj savo triuka. Jis kazkokiu budu ga-
lés ,rasti ar ,,pasiskolinti* triikstama pinigy suma, noré-
damas baigti $i reikala. Pirkéjas gali apsvarstyti ir taikyti
,,Pasitraukimo* taktika.

Pasitraukimo taktika. Cia pirkéjo argumentas tas, kad
jis tikrai nori to nekilnojamojo turto ir jau buvo pasiiilgs
,tikrai teisinga® pirkimo kaina. Si nauja, truputéli padidin-
ta, kaina yra paskutiné, uz kuria btity galima pirkti. Taip
paleidziamas paskutinis $tivis. Jeigu pardavéjas paskutinio
pirkéjo kainos pasitilymo nepriims, pirkéjas pasitenkins tuo,
kad dabar jis gali eiti ieskoti kito pirkinio. Jis tiesiog pasi-
trauks. Jeigu agentas vis dar bando spausti pirkéja padidin-
ti savo pasiiilyta kaina, pirkéjas turéty elgtis taip, tarsi biity
galutinai pakeitgs savo nuomong ir nebepirks biisto. Jeigu
agentas nesistengs sulaikyti pirkéjo, nereikia prarasti sa-
vitvardos! Agentas taip pat gali bandyti pirkéja. Jis Zino,
kad galés paskambinti véliau. Tikétina, kad agentas, nors ir
galvodamas, kad tai yra tik lengvas bandymas i$gauti nori-
ma kaina, neleis pirkéjui nueiti toliau negu iki dury. Jis pa-
sitilys dar karta pasikalbéti su pardavéju.

Jeigu pirkéjas buvo pareiskes, kad turés pasitraukti, jei-
gu jo pasitilyta kaina bus atmesta, jis turi to laikytis iki ga-
lo. Jeigu agentas nesusisieké su pirkéju, pats pirkéjas gali
susisiekti su juo ,,i§ smalsumo* ar , tik pasiteirauti®, ar néra
naujy itraukty i pardavimo sara$a biisty, apie kuriuos jis
turéty zinoti [7-9].
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