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SANTRAUKA

Magistro baigiamajame darbe nagjami Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos poki,
palyginama nekilnojamojo turto kajrdiferenciacija Lietuvos apskrityse i jemiantys veiksniai,
bei aptariamos nekilnojamojo turto kaipokyiu perspektyvos Lietuvos, Latvijos ir Estijos gali
kontekste. Siekianivertinti Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokys ekonominiu aspektu,
pateikiama gyvenamojo nekilnojamojo turto kaindinamika, nekilnojamojo turto kain
diferenciacija pagal miestus ir veiksniai, kurieesipbgiai ar netiesiogiaitakojo histo kain
pokyius. Darbe yra siekiama pateikti nekilnojamojo dutinkos situacijos anakzne tik Lietuvos,
bet ir Baltijos Sali kontekste. Pasirintrodikliuy (basto kainy pokyio, infliacijos lygio, paiikany
normos, statybosisaud; kainos indeksas ir pan.) apskavimas, leidzia pl&au izvelgti priezastis
bei veiksnius,jtakojusius pastarojo deSimtti@ NT rinkos pasikeitimus. Magistro baigiamasis
darbas susideda iS dwepaliu. Teorireje darbo dalyje yra nagifami nekilnojamojo turto ir
nekilnojamojo turto rinkos teoriniai aspektai, klasifikacija, NT ver¢ lemiantys veiksniai bei
nustatymo metodai. Tiriamojoje darbo dalyje yrak&dk Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos
pokyiu ekonominis vertinimas, nustatyta veikgnitaka atskiriems nekilnojamojo turto rink
apsprendziantiems rodikliamsy jdydis bei svarba, taip pat santykinai palyginamatuvos
nekilnojamojo turto rinka su Latvija ir Estija. ©@amojoje darbo dalyje pateikiamas Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos perspektywnodelis, kuriame atsispindi tiriamojoje darbo gelstlikty
skakiavimy rezultatai bei autogisiilomas NT rinkos modelis 2009 - 2010 metams.

leva Adomaitie, Reda Stalmgnkait. Economical evaluation of real estate market charg
Lithuania: Master Final Work of Economics / Res@afalvisor prof. habil. dr. Riiegis; Siauliai
University, Department of Economics. Siauliai, 2088 p.

SUMMARY

The aim of the master thesis is the analysis off estate market changes in Lithuania,
equally compared real estate prices differentiatind its determinants in Lithuanian regions, and
described real estate market changes perspectivib® icontext of Lithuania, Latvia and Estonia.
To define economical evaluation of real estate efadhanges in Lithuania, it is introduced by
showing residential real estate price dynamicd, estate prices differentiation in Lithuanian ctie
and key factors, which directly or indirectly hadpact to accommodation prices changes. In the
final work there is an attempt to describe theatitn of real estate market not only in Lithuania’s
extent, but including the situation context of tBeltic States. The estimation of the selected
indicators, like accommodation prices changes, afighh level, interest rate, construction
consumption price index, let widely describe thasmns and factors, which have an impact to RE
market changes within last decade. Master Finalk/onsists of two parts. In the theoretic part
there is analysis of real estate and real estatkamntheoretic aspects, their classification, arg k
factors for setting RE value, likewise their detaration methods. In the practice part of the work,
there is performed economical evaluation of reaatesmarket changes in Lithuania, similarly
determined key factors impact to particular reghtesmarket indicators, their size and significance
either there is comparison of Lithuanian real estaarket with Latvian and Estonian. In the
practice part of the final work there is proposeablel of Lithuanian real estate market prospects, in
which there are represented estimated results tl@mmpractice research, also the suggested by
authors RE market model for 2009 — 2010 year.
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IVADAS

Pastaraisiais metais nekilnojamojo turto rinka waid gana svanp vaidmen Salies
ekonomikoje, nes ji glaudziai susiejo kelias sritigincias itakos Saliesikiui, t.y. bankininkysts
rinka, statybos sektarj draudimo bei lizingo bendroves, finansinius taimpkus, nekilnojamojo
turto ageniras, taip pat spekuliantus, nafims uzdirbti iS nekilnojamojo turto kainpokyio bei
Zinoma tuos Zzmones, kurie perkasty savo reikndms. Nekilnojamojo turto paklausos ir pa@es
dinamika lemia nekilnojamojo turto kairpokyius. Galima teigti, jog spartnekilnojamojo turto
kainy augimy Lietuvoje iS esrés lemé vienas pagrindini veiksniy — iSrySkje pasiilos ir paklausos
skirtumai. Kaip jau migta, nekilnojamasis turtas yra svarbi ekonominicepoialo dalis. Ji sudaro
didziaja kiekvienos Salies nacionalinio turto daleisingas nekilnojamojo turto vést nustatymas
yra aktualus turto pidgams ir pardagjams, nekilnojamojo turto regigtitvarkargioms jstaigoms,
draudimoimoréms. Pastaruoju metu Lietuvos Ziniasklaidos prietsoypa& daug @mesio skyé
nekilnojamojo turto rinkai bei kainai - ,nekilnojajo turto kaim burbulo® sprogimui.
Nekilnojamojo turto efektyvumas priklauso nud kompleksiskai veikiadiy mikrolygmens
kintamyjy veiksniy, tokiy kaip Salies ekonominis, politinis ir kailinis lygis, vyriausybs vykdoma
lengvatiniy kredity ir mokesiu lengvat; politika, teisiniai ir norminiai dokumentai,
reglamentuojantys nekilnojamojo turto fjidha (pirkima ir pardavina, nuony ir kt.), valiuty kursy
svyravimai, mokeSuy sistema, kredit gavimo tvarka, pakany normos, draudimo sistemos,
socialire politika, infliacija, papreiai ir tradicijos, iStekliai ir t.t.

Darbo naujumas. lki pat 2008 m. vidurio NT rinkos analiik buvo manyta, kad
nekilnojamojo turto kainos rinkoje stabilizavosi turéjo tendenciy iSlikti tame paiame kaim
lygyje ilga laiko tarp. Nustatyta, kad dauguma Lietuvos NT analitdmkstesni analiziy apie
nekilnojamojo turto rinkos pokyus remési ekonomikos augimo alternatyva jvertinant ilgalaiky
pasekmi. Nuo 2008 m. pabaigos situacijai Lietuvos ekonanikardinaliai pasikeitus,
nekilnojamojo turto rinkos kain pokyiuose buvo prattos fiksuoti magjimo tendencijos. Sios
tendencijos darbe pésl atskleisti, NT rinkos pasikeitanilguoju ir trumpuoju periodu, pagant
autory sugalvoi NT rinkos pokygiy mode], ivertinant perspektyvas tam tikrodikliy pagalba.
Toks modeliavimas nebuvo atliktas.

Darbo aktualumas. Zinant nekilnojamojo turto rinkos svartkitoms rinkoms bei Zalies
ukiui, batina svarstytijvairiapuses priezastis, tjusiasitakos nekilnojamojo turto rinkos ir kain
bumui, taip pat Sios rinkos perspektyvas beisgres perkaitus rinkai ir NT rinkogaka Salies
ekonomikai. Pastaraisiais metais atlyginipadictjimo procentinis dydis buvo Zymiai mazesnis,

nei nekilnojamojo turto kaippadicjimo procentinis pokytis, be to statistiniai duorgemodo, kad
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skatius asmen, sudaradiujy nekilnojamojo turto sandorius pastaruoju metu alBgi yra ir kita
nekilnojamojo turto rinkos ps- tai nekilnojamojo turto kainsvyravimas esant ekonominio ciklo
svyravimams. Btent Si tendencija ir pasirei§lpastaraisiais metais. Tokadto kain atotiiikis nuo
ekonominio ciklo vetia svarstyti nekilnojamojo turto kairkitimo priezastis ne tik regioniniu, bet
ir nacionaliniu mastu. Sétiéjus ekonomikos augimui ir pragjds pasaulinei ekonomikos krizei,
labai svarbu tampa analizuoti viems aktyviausy pastamju met; rinky, t.y. gyvenamojo iisto
rinka. 2004 - 2008 m. nekilnojamojo turto rinkos auginbaso nepagstai didelis, tod tolimesni
Sios rinkos pok§iai yra vieni i$ kertini akcenty, kurie kelia ekspeut analitiky bei Salies gyventaqj
susidongjima galimomis Si pokyiu paseknamis. Kaip pastebima, Lietuvoje aktyviausiai vyko
statybos nekilnojamojo turto (gyvenamojasto) rinkoje, tdiau dabartiniu momentuisto kaing
kilimas sustojo beigauna zenklaus kainmazjimo pozymi.. Daugiausiai NT rinkos setkjima
lémé padictjusios paiikanu normos, sugrieZjusios paskal iSdavimo glygos, iSaugusi infliacija,
taip pat tike<tiai, kad ateityje nekilnojamojo turto kainos spar nukris, bei nepasitifimas naujos
statybos bsty kokybe ir pan..

Darbo problema. Nors paskutiniai turimi BVP duomenys rodo, kad uiads tkis
pastaraisiais metais vis dar spar augo, nuo 2008 m. pabaigos Salies ekonomikiols fariartjo
prie strukfirinio lazio tasko, nuo kuriaikis pegjo | recesijos fagz Nekilnojamojo turto rinkos
dinamika, kuri gerokai prisigo prie pastafu met; tkio pakilimo, 2008 m. pakito ir iSrysjo
neigiamy pokyiy tendencija. Bsto kainos nustojo Kkilti, 0 sandarskatius sumagjo penktadaliu.
D¢l iSaugusio neapibZtumo nekilnojamojo turto rinkoje bei grie@nciu banky paskol teikimo
salygu skolinimas lasto isigijimo reikmems ir su lasto rinka susijusiomgmonéms gerokai
sumazjo. Dabartiniai rezultatai rodo, jogra skiriama pakankamo analitiniérdesio listo verg
lemiartiy veiksniy rodikliy analizei, y retrospektyvai ir perspektyvai. Vadinasi, vienaarbiausi
akcent; tampa nekilnojamojo turto kainos kitimo problemeacianti labiau gilintisj nekilnojamojo
turto rinka ir ja salygojanius veiksnius. Zinant dabartirsusidariusi ekonomir situacip, ypas
traktuojama visuotiniy aktualiy poziariu, verta atidziau pazvelgii pastaraisiais metasi buvasi
viem svarbiausj Salies potencialaus ekonominio augimaiigri- nekilnojamojo turto rink ir
ekonomiskaivertinti jos pokyius ir su jais susijusius veiksnius. Vertinant Lmss nekilnojamojo
turto rinka susiduriama su tam tikromis problemomis, tokionkajp nepakankami statistiniai
duomenys, prieStaringas informacijos pateikimas rtigiguose informacijos Saltiniuose,
nevienaiisés duomen sistemos atskirais laikotarpiais ir pan. ¢odlarbe bus daugiausiai
nagrirgjami gyvenamojo nekilnojamojo turto kaipokyciai.

Darbo objektas. Lietuvos nekilnojamojo turto rinka.

Darbo tikslas. Atlikti Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonomin vertinima.
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Darbo uzdaviniai:

. Pateikti beijvardinti nekilnojamojo turto rinkos reik&mn jos klasifikacip bei ja
lemiartius veiksnius;

. IStirti gyvenamojo nekilnojamojo turto kajrdinamika.

. Ivertinti nekilnojamojo turto kaip diferenciaciy Lietuvos apskrityse irajlemiartius
veiksnius.

) Atlikti nekilnojamojo turto kaim pokyius lmusi veiksnip analiz bei jvertinti
perspektyvas Lietuvos, Latvijos ir Estijos §dtontekste.

. Pateikti iSvadas, rekomendacijas bei nekilnojamdjoto rinkos vystymosi
perspektyy mode].

Darbe panaudoti metodai— mokslires literatiros analiz; statisting duomem lyginamoji
analiz; absoliutiniy, santyking ir vidutiniu dydziy skatiavimas; duomen sisteminimas ir

grupavimas; grafinis duomeratvaizdavimas; prognozavimas; modeliavimas; aglbeimas.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO IR NEKILNOJAMOJO TURTO RINKO S
TEORINIAI ASPEKTAI

1.1. Nekilnojamojo turto, jo rinkos samprata ir klasifikavimas

PrieS pradedant nagéimn nekilnojamyji turta ir jo rinka, trumpai apzvelgsime p@s rinkos

savoka ekonomikos kontekste.

Rinka - maim mechanizmas, suvedantis produkto, gamybos veilkanvertybini; popieriy
pardavjus ir pirkéjus (Pass, Ch., Lowes, B., Davies, L., 1997). Rink&ai erdw, kurioje
formuojami mainai, prekybiniai rySiai, pasireiSkig;m pardavimo pirkimo sagduose tarp
pardaeju ir pirkéju, o pastafjy sprendimai formuoja padh ir paklaug bei jy tarpusavio
priklausomyle. V.Pranulis (2007) teigia, kad rinka - tai gipk ir pardajy susitikimo vieta, kur
prekiu mainy proceso metu veikia pasds ir paklausos pusiauswyreguliuojantis mechanizmas,
ISreiSkiamas kaina. Riakgalima apibézti kaip pardagjy ir pirkéju susitikimo vied, kur preki
mainy proceso metu veikia mechanizmas, reguliuojantisigusvys tarp padgilos ir paklausos,
iSreiSkiamas prekliverte - kaina.

Remiantis pateiktais rinkos ap#dimais daroma iSvada, kad rinka yra procesas, kagtu
vyksta mainai tarp perké&nyju ir parduodatiyju. O pirkéjuy ir pardaju sprendimai formuoja
pasiila ir paklaug bei jy tarpusavio priklausomyb kurie gali luti iSreiSkiami preki verte, t.y.
kaina. Kiekviena atvira ir laisva rinka turi tendga judéti link pusiausvyros - t.y. tasko, kuriame
pasiila lygi paklausai. Sis pagrindinis ekonomikos pipas aiSkiai suvokiamas, kad krentant
kainai, aktyvumas rinkoje iS pi¢jo puss dictja, o tai didina pirkim apimtis ir mazina pasia.
Arba atvirk€iai, didéjant kainai, aktyvumas iS piglo puss mazja, o tai mazina pirkimp apimtis ir
didina pasila.

Rinka gali lti apibadinama pagal dauggbozymiy, o kartu ir klasifikuojama (Dubinas, V.,
1997):

e Pagal atliekamas funkcijas (pirkimpardaviny, vidaus ir kt.);

e Pagal parduodamm sialomy prekiy objektus (preki, paslaug, idéju, pinigu);

e Pagal teritori ir laika (bendroji, regionif, atskiros pre&s rinka, specialios rinkos:

muges, birzos, aukcionai ir kt.);

e Pagal rinkoje atliekam vaidmen (gamintojo, vartotojo, pir§o). Veikiant rinkos

mechanizmui, pasireiSkia tam tikros rinkos funksijo

Pirmiausia - rinka teikia informaaij visiems iikio subjektams jtnonéms, vartotojams,

vyriausybei ir t.t.), priimant tikslinius sprendimuToa! Si funkcija vadinama informacine rinkos
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funkcija. Tik turint atitinkam informacip galima parinkti tinkamiausi gamybos veiksmi

kombinacip (tam tikromis glygomis), esam ir busimy veiklos krygiy programas (pvz., &
gaminti, kam ir kur, kokiais kiekiais, kpkasortiment, kokios kokyks, kokia kaina parduoti)
(Jakutis, V., 2005).

Rinka savo informacinfunkcija pirmiausia atlieka kainpagrindu. Trumpuoju laikotarpiu
kainy santykiai yra paklausos ir pakis atspindys, ilguoju laikotarpiu kainos yra gamytkast ir
prekiy bei paslaug paskirstymo atspindy<ia svarbu ne tik esamos, buvusios, betiisiimos
kainos. Rinka informacinsavo funkcij patenkinamai gali atlikti tik per kainas, kai vieikinkos
mechanizmas. Antra rinkos funkcija - rinkos efekiyw. Ji susijusi su informacine funkcija ir
remiasi tokiu rinkos subjektelgesiu, toki ju sprendinag priémimu, kai Gkio ir visuomeniniali
iIStekliai nukreipiami ten, kur ekonominis efektyvasnir visuomeninis naudingumas yra aiikgsi
(Jakutis, V., 2005). Rinka api®#iama pagalvairius pozymius, taip pat galiab klasifikuojama.
DidZiausias dmesys kreipiamagjos atliekamas funkcijas, taip patsiilomus ir parduodamus
prekiy objektus, teritorg ar laika bei rinkoje atliekara vaidmen. Pagrindig rinkos atliekama
funkcija yra informacijos teikimas visiemskio subjektams, priimant tikslinius sprendimus. Si
informacire funkcija atliekama kawp pagrindu, kai veikia rinkos mechanizmas. Kita dsk
atliekama funkcija @ity rinkos efektyvumas. Si funkcija susijusi su infaeime funkcija ir remiasi
rinkos subjeki elgesiu, § sprendiny priémimu.

Nagrirgjant nekilnojamji turta (NT) labai svarbi tampa pati nekilnojamojo turtokios
savoka. Nekilnojamojo turto rinka apima pirkin pardavim, ir Zengs, gyvenamju bei
negyvenamju pastag vystyma. Svarbiausi nekilnojamojo turto rinkos dalyviaiaysavininkai,
architektai, statybininkai, nekilnojamojo turto a¢m, nuomininkai, pirkjai ir taip toliau. Siai
dienai nekilnojamojo turto rinka apima taip patapgyvendinimo bei statybos sektorius (HSH
Nordbankas, 2008).

NT rinkos pktra priklauso nuo ekonominio augimo arba laukiamgimo. Gyventojams
priklausagiu nekilnojamojo turto objektrinka tam tikra prasme priklauso nuo Seipolidzio ir
ju finansiny galimybiy isigyti namus (butus). Tai savo ruoztllygoja regiono darbo vietskatius
ir pobadis (Galinier, B. 1997).

Visos veiklos formos, susijusios su nuosawylieisiy perdavimu - pirkimu, pardavimu,
nuomoj imu, keitimu ir t.t. - vyksta rinkoje. Besikianti Salies ekonomin packtis daro itaka
visoms rinkoms. Ne iSimtis ir nekilnojamojo turioka. Didziausi jtaka nekilnojamojo turto vertei
turi pasiilos ir paklausos santykis. Nekilnojamojo turto angriklauso nuo ekonomikogikiés ir
kartu yra ekonomikos indikatorius: jei situacijakibl@ojamojo turto rinkoje bloga, reikia tikétis
nuosmukio ir visoje ekonomikoje, jei situacija nakjamojo turto rinkoje geja, tai po to seka
pakilimas ir realioje ekonomikoje (Maksimov, S.1999).
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Bendrieji visas rinkas apygojantys veiksniai yra paklausa, padai ir kaina. Paklausa ir
pasiila yra priezastiniai veiksniai, tuo tarpu kainaip&ESkia kaip kit dviejy veiksniy saveikos ir
rinkos aktyvumo rezultatas (GalinigrB. 1997). Bet kuriuo metu Sie veiksniai gali kdeksiskai
itakoti ir formuoti pirkju arba pardasjy rinka. Nuo to priklauso ir kaina. Siuolaikije
visuomerje rinka yra svarbiausias visos ekonoésirveiklos organizavimodudas (Jakutis, A. ir
kiti, 2005).

Nekilnojamojo turto rinkos yra kiek kitokios neguikprekiy paslaug rinkos. Vis; pirma
esant paklausai, naymikiai skiriasi savo strukita ir suatimi (pavyzdziui nam tukyje gyvena
vieniSas asmuo, pora be vajlpora kartu su mazais vaikais, pora kartu su deasigpagyvenusios
poros, ir t.t.), perkagja galia (hurodant pajamas, trigalimybe gauti kredi), apgyvendinimo
budu (pavyzdziui, vienintelis pastatas digel teritorijoje, nedidelis namas mieste, kooperatin
butas ir t.t.), ir Ziniomis bei privilegijomis gymant tam tikruose rajonuose. Remiantis flasi
nekilnojamojo turto rinkos yra padalytgsgeografiSkai apiiZtas tarpines rinkas (subrinkas), ir
kiekviena tokia rinka turi skirtingus individ apgyvendinimo tipus, priklausomai nuo juos
veikiarciu salygu (pavyzdziui, darbo vigt skatius, apsipirkimo galimyks, mokyklos, poilsis ir
ramyke, socialires aplinka, ir pan.). Kai isto kainos esaipje tarpireje nekilnojamojo turto
rinkoje ar jos dalyse pakyla awk&u kain; vidurkio, toliau paklausaistui, esatiam toje rinkoje,

IS esngs virSija padila. Kitose subrinkose, kuriose kainos atsiduria Zenkian, vidurkio, atsitinka
prieSingai: laisvo sto pagila virSija jy paklaug (Adams, J.S., Cidell, J.L, Smith, L.J. and
VanDrasek, B.J., 2002).

Pagal tarptautiés enciklopedijos (Wikipedia, 2008) bei tarptauiinfodziy Zodyno
pateikiam, nekilnojamojo turto apikzima, NT yra zem, zenes dalis,iskaitant og virsS jos ir zem
po ja, O taip pat statiniai esantys ant jos. Nekdmajam turtui taip pat priskiriami objektali,
nesantys tiesiogiai ant Zémir neturintys Zegs nuosavybs — pavyzdziui, butai. Namas, stovintis
ant zends, priklausatios tretiajai Saliai, taip pat laikomas nekilnojamuoju turiNekilnojamasis
turtas - Zem ir su ja susi objektai, kuri buvimo vietos negalima pakeisti, nekant jy naudojimo
paskirties arba nemazinant visrbei ekonomiés paskirties, arba turtas, kuris tokiu prigga@mas
istatymuose (Europos vertingopsociacijos gruf) 2003). Prie NT taip pat priskiriaméKtuvai,
jariniai ir vidaus plaukiojimo laivai bei kosminiaiaivai. Prie nekilnojam daikty gali hati
priskiriami ir kiti nuosavybs objektai, kum pagrindinis pozymis yra privalomas valstybinis
nuosavys teisi; registravimas nepriklausomai nuo to, kokios jas yr

Nekilnojamojo turto apilizimai daugelyje literatos Saltinip gana panas. Svarbu
ISsiaisSkinti jo paskiit ir kilme¢. Pazymima, kad nekilnojamasis turtas apima apgyinéna,
komercinesstaigas, prekybos ergvtokia kaip mazmeniés parduotugs, vieSbudiai ir restoranai,

12



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

pramoninius pastatus, tokius kaip gamyklos, taig palstybires reikSnés pastatus (HSH
Nordbankas, 2008).

Nekilnojamasis turtas yra ekonominio potencialotesi®os dalis. Tag, norint suvokti
nekilnojamojo turto esmy bitina ja susieti su ekonominio potencialo striuie bei atskiy
ekonominio potencialo posisteuiuriniu.

Pagrindiniai ekonominio potencialo elementai ye(&ubinas, V., 1997):

e Zmogiskieji iStekliai, akumuliuojantys sukaap Zzmonj fizines,
intelektualines, kvalifikacines savybes bei sugjetus aktyviai vykdyti darbig veikla.

e Informaciniai iStekliai, akumuliuojantys sukaugtiniy fonda.

e Finansiniai iStekliai, akumuliuojantys pinigine foa iSreik& funkcionuojant ir
sukaupi turta.

¢ Nekilnojamasis turtas - tai nejudamas @ilig imoniy ir organizaciy materialus
turtas.

Bendriausiu atveju nekilnojamasis turtas gaiti Istruktirizuojamas orientuojantig Siuos

pagrindinius pozymius (Dubinas, V., 1997):
. naftiralyji nekilnojamaji turta - natiraliuoju laikomas toks nekilnojamasis turtas, kuris

yra arba gali bti sukurtas be Zmogaus dalyvavimo. Toks turtasingiet su gamtos istekliais,
identifikuotais su zeme, zem sklypais bei zeas valdomis;

e dirbtini nekilnojamaji turta — dirbtinis nekilnojamasis turtas yra turtas, stisi Zmogaus
ar visuomess. Toks turtas sietinas su Zzesrplotuose ar sklypuose pastatytais pastataisnisiaf
irenginiais beiy sistemomis.

Pagrindirt nekilnojamojo turto charakteristika - jo nejudamasnfiksuota jo buvimo vieta.
Nors tai gali pasirodyti keista,d@au NT verts prasme galima tiek iSlosti tiek ir praloSél davo
buvimo vietos specifikos (GalinienB. 1997).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo tirtinkos gvoka daugelyje literaros
Saltiniy autoriy traktuojama daugmaz vienodai. Kadangi pagrindimakilnojamojo turto rinkos
elementai yra paklausa ir paga, tai kaing lyg; labai daznai reguliuoja rinkos mechanizmas, t.y.
esant tam tikram NT skaili koreguojasi ir pati kaina. NT rinkoje pi¢jai formuoja nekilnojamojo
turto paklaug, o pardavjai - pasiilg. Syveikaujant paklausai ir paglai bei kitiems veiksniams,
formuojama nekilnojamojo turto kaina. Moksgjj@ literatizroje pabeziama, jog nekilnojamojo turto
rinka yra neefektyvi dl to, kad jai hidingi sezoniniai svyravimai, prek ir paslaugos éra
sukoncentruotos vienoje vietpe, sandori sudarymas yra ilga procada, taip pat S rinkg

reglamentuoja sudinga jstatymir baz.

13



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

1.2. Nekilnojamojo turto rinkos klasifikacija

Nekilnojamojo turto rinkos gtra priklauso nuo ekonominio augimo arba laukiamgimo.
Gyventojams priklausa&n nekilnojamojo turto objektrinka tam tikra prasme priklauso nuo Seim
pobadzio ir juy finansiniy galimybu isigyti namus (butus). Nekilnojamojo turto rinkaritgtakos
daug iSorini veiksny, tokiy kaip sezoninio aktyvumo kaita, bendra ir viétiekonomii
konjunkfira, finansavimo galimyd) vyriausyles potvarkiai ir pan. Bet kuriuo metu Sie veiksniai
gali kompleksiSkaijtakoti ir formuoti pirkju arba pardadjuy rinka. Nuo to priklauso ir kaina
(Rutkauskas, A. V. 2001).

Taigi, siveikaujant paklausai ir pasai susiformuoja nekilnojamojo turto rinka.
Nekilnojamojo turto rink galima analizuotijvairiais pjiviais, pavyzdziui, pagal nekilnojamojo
turto 1Gsis, regionus, su nekilnojamuoju turtu atliekawperaciy pohid; ir pan. (Galinies, B.,
Marcéinskas, A., Malevskien S., 2006).

Rinkas apskritai galima skirstyti pagaairius pozymius, t&au ir pa&ia nekilnojamojo turto
rinka galima taip pat skirstyti smulkesnius segmentus. Taigi nekilnojamojo turiokas

klasifikacija pagal tam tikrus pozymius pateiktd.1. lentetje.

1.2.1 lenteé
Nekilnojamojo turto rinkos klasifikacija
Klasifikavimo ISskiriami nekilnojamojo turto rinkos segmentai
kriterijus
Geografinis . regiono NT rinka;
veiksnys: . rajono NT rinka;
miesto NT rinka.

Kaina: » brangaus nekilnojamojo turto rinka, maspalyginti su nebrangaus nekilnojamojo turto rinka
Investavimo . pajamas duod&io NT rinka;
motyvai: . NT rinka, esant veis didsjimo potencialui;

. mokegiu priedanga.
Nuosavyles teigs |« neribotos nuosavys teis;
tipas: . servitutai;

. teis | Zenes gelmes;

. teist { nuona;

. teig dalyvauti kondominiumuose;

. akininkavimo teis;

. operatyvaus valdymo teis

. uzufrukto teis.

Saltinis: B.Galiniea (2004)

Anot G.L. Thrall (2002), daZniausiai nekilnojamojarto rinka skirstoma pagal geografin
veiksn: valstyles nekilnojamojo turto rinka, miesto nekilnojamojoto rinka. Pavyzdziui, miesto
rinka sudaro daugybmazesni rinky. Kiekviena iSy yra glaudziai susijusi tarpusavyje ir tuaipa

Su visuma, t.y. visa miesto rinka. fflau mazesés ir gretimos rinkos yra labiau viena nuo kitos
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priklausomos, lyginant su tomis, kurios yra labiaena nuo kitos nutolusios.[\Registr centras
pateikia tok nekilnojamojo turto rinkos skirstysgpagal objektus Lietuvoje (Zr. 1.2.2. lerdel

1.2.2 lenteé
Bendras Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos skirstymas

Zemés: Statiniy:

Komercires paskirties Administraciniai pastatai ir patalpos
Namy valdy Butai

Sodininky bendrijy Vieno - dviej; buty namai

Pramoms, sandliavimo Komercires paskirties pastatai ir patalpos
Zemes wikio

Saltinis: V| Registn centras

B.Galiniere (2004) pabizia, jog vienas iS pagrindupirinkos specializuat segment,
susijusii Ssu nuosavys teise, yra:

e {kinés paskirties nuosavybijtraukiant miskus, laukus, sodus, tvenkinius ir pan.

e gyvenamosios paskirties nuosawyitraukiant didel; kvartal; nuosavus namus su zé&sn

priklausiniais, individuals gyvenamieji namai, butai gyventi nuolat, sezonlai&inai;

e komercires paskirties nuosavybitraukiant biurus, prekybos, satidvimo patalpas,

aukstos technologijos objektus, verslo parkus, hiruks - techninius parkus.

Pagal funkcin paskiri nekilnojamji turta galima skirti { dvi stambias kategorijas:
gyvenanaji ir komerciri. Komercinis turtas yra dviejraSiy: turtas, duodantis peinir turtas,
sudarantis dygas gamybinei veiklai. Rinkos paiziu gyvenamasis ir komercinis nekilnojamasis
turtas pasizymi skirtingomis sawyis, kurios iSvardintos 1.2.3 lenggd. Joje taip pat pazyitas
savybi; raiSkos laipsnis (Gasilionis, A., Kasperaus, R., 2006).

1.2.3 lenteé
Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos

Charakteristikos Gyvenamasis nekilnojamasis Komercinis nekilnojamasis

turtas turtas

Rysys ,kredito dydis - veit Auksta koreliacija Zema koreliacija

Likvidumas Didelis MaZas

Priklausomyk nuo regionigs ekonomias Maza Dideé

situacijos

Rizika MaZa Didet

Pagrindinis rinkos operaaittipas Pirkimas - pardavimas Nuoma

Galimyhe pritraukti finansavim Palyginti dide¢ Palyginti maza

Griztant prie nekilnojamojo turto paskirties, banksmdetai ir analitikai (HSH Nordbankas,

Saltinis: B.Galiniea (2004)

2008) iSskiria tokias komergia paskirties nekilnojamojo turtasis:

e Biuro pastatai;

15




I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

e« MazZmenirts parduotuss;
e Prekybos centrai;

e  MiSri nuosavylss forma,
o Logistika ir sandliai;

o VieSbuiai ir rekreacija.

Vertinant nekilnojamojo turto rirkpagal operaaij pohidi, skiriamos pirkimo -pardavimo ir
nuomos rinkos. T@aau S. N. Maksimovas (1999) pateikia kiek kitakirstyma, t.y. iStis rinkos
operacij sistem, kurioje iSskiriamos trys turto operaciategorijos:

1. Kai ketiasi savininkas (pirkimas - pardavimas; paggidas; dovanojimas; keitimas;
prisiimty isipareigojimy vykdymas (pavyzdZziui, uZstatyto turto pardavimas).

2. Kai i$ dalies arba visiSkai kKeasi savininki sudktis (privatizacija; nacionalizacija;
akcinio kapitalo formavimas; savininksudtties pasikeitimas, kai dalijamas turtagaukimasi
istatin kapitah; bankrotas).

3. Kai savininkas nesik&a (investicijosi nekilnojamaji turta; nekilnojamojo turto gitra
-rekonstrukcija, iSgtimas, nauja statyba; naudojimo paskirties, ¢sekzenklo ar adreso
pasikeitimas; vadyba, eksploatavimas; uZstatymasoma; perdavimas naudotis panaudos
pagrindais; renta ir iSlaikymas iki gyvos galvpgedimas (némimas) servitut ir kitu apribojimy;
draudimas (yp&tais atvejais, kai turtas yra naudojamas kaipaldsj.

Be mirety charakteristily, nekilnojamojo turto rinka gali @i apibadinama ir kitaip —
pirminé ir antrire. Pirminé ir antrine rinkos tiesiogiai susijusios su nekilnojamojo ¢urt
ilgaamziSkumu. Abi Sios rinkos susijusios vienak#a ir sudaro vies nekilnojamojo turto rink
(Galinierg, B., 2004):

1. Pirmine rinka vadinama visuma sandpsu naujai sukurtu turtu.

2. Antrine rinka vadinami sandoriai su eksploatouojaturtu. Reikty pazyneti tai, jog
antrines rinkos kainos paprastai yra orientyras invesfjaate, besirengiantiems investuati
nekilnojanyji turta.

Organizuota ir neorganizuota rinkos amima, ar nekilnojamojo turto rinka veikia pagal
tam tikras taisykles, t.y. (Gasilionis, A., Kaspetaus, R., 2006):

. organizuota rinka &kiné turto ir teisiy i ji apyvarta, glaudziai susijusi su galicjams
istatymais, dalyvaujant atestuotiems, profesionai¢anpininkams; Si rinka garantuoja juridiSkai
nepriekaistingus sandorius ir jos dalyteisiy apsaug;

. neorganizuota rinka - ji veikia stichiSkai ir nes&da uZztikrina atliekamoperaciy

patikimumy.
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BirZos ir ne birzos rinkos - atspindi, kur vykdosa@indoriai su nekilnojamuoju turtu: birzos
rinka - objekt pirkimas/pardavimas nekilnojamojo turto birzojegnkursuose ir aukcionuose,
kuriuos organizuoja valstyb arba municipaliés institucijos; ne birzos rinka - tai sandpri
sudarymas uz birzos b

Apibendrinant galima, teigti, kad nekilnojamojoturinkoje iS esws veikia nekilnojamojo
turto pirkéjai ir pardavéjai, kuriems tampa aktuali pati NT rinkos klasiftija. Pazyrntina ir tai,
jog nekilnojamojo turto rinka skirstoma pag@airius pozymius, tdau populiariausias yra
skirstymas ; gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto riskalabai svarbus tampa
nekilnojamo turto paskirties akcentas, kadangi péiskaisiais metais nekilnojamasis turtas teikia
ne tik apgyvendinimaikines veiklos pitojimo galimybes, bet ir galimybe spekuliuoti NTtdyutaip

uzdirbant atitinkamas pajamas.

1.3. Nekilnojamojo turto verte lemiantys veiksniali

Nekilnojamojo turto kainas atspindi tam tikros pastys. Vig pirma, nekilnojamasis turtas
yra nestandartizuotas vertingas dalykas, kuris dyskiriasi kokylgs atzvilgiu ir kuris, iS5 esgs yra
skiriamas regiono mastu. Antra, tai, kad tam tikna@gione gra prekybos cenirleidzia suprasti,
jog nekilnojamojo turto kainoséra susiformavusios pagal regbagrind, t.y. neturi papildomos
pridétinés verts. Cia nekilnojamojo turto prekyba paprastai apima Hesy @l kainos, kuriai
troksta aiSkumo ir paggtumo, tampa neai8k reaiis sandorio kastai. Tétj nekilnojamojo turto
rinkos yra maziau likvidzios, pavyzdziui, lyginasu finang rinka. Treia, palyginti ilgas
nekilnojamojo turto statybos laikas trukdo bendragkilnojamojo turto rinkos pasos ir paklausos
subalansavimui (Koetter, M., Poghosyan, T., 2008n reikalinga aptarti rinkos vert

Rinkos ver¢ - apskatiuota pinigy suma, uz kua gakty bati iSkeistas turtas vertinimo
diem, sudarius tiesioginkomercin sandoy tarp norirgio turta isigyti asmen po Sio turto tinkamo
pateikimoj rinka, jeigu abi sandorio Salys veikdalykiSkai, be prievartos ir ngggojamos Kit
sandonj bei intereg (Gasilionis, A., Kasperavius, R., 2006).

B.Galiniere (1997) rinkos vert apibgzia taip: ,rinkos veg - tai apskaiiuota (pinigy)
suma, kuri vertinimo diengakty pakeisti tur§ suinteresuoto pigjo ir suinteresuoto pardé&o
tiesioginio sandorio metu, atlikus tinkamus rinkama veiksmus, jei abi Salys veikia protingai,
apdairiai ir savo noru (nevg@amos)“.

Pasak P.Champness (1997), rinkosévetai tikétina pinigy suma, uz kus vertinimo diera
norintis pirkti ir norintis parduoti, atliktinkamus rinkodaros veiksmus, tiesioginio sandonietu
keiciasi turtu, ir abi Salys veikia dalykiSkai, protaigr be prievartos.
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Atsizvelgianti Europos vertinimo standartus, rinkos eerttai apskaiiuota suma, kuri
vertinimo diemn tarp neutrali vienas kito atzvilgiu noriéio parduoti pardadjo ir norincio pirkti
pirkéjo metu, tinkamai pristaus turt rinkai, kai Salys veikia dalykiSkai, apdairiailaisva valia
(Europos vertintaj asociacijos grup 2003).

Galima pastelti, kad praktiSkai visi pateikti rinkos veéd apibézimai silygoja & patf.
Pastebima, kad rinkos veéryra pinigais iSreikSta kaina, kuria mokama uzatuntkoje tiesioginio
sandorio metu. Tiesioginio sandorio metu abi Stdypusavyje susitaria ir niekieno netiamos ir
neslygojamos kit; prieZzagiuy pasiraSo dokumentugldurto pardavimo - pirkimo. Pagal pateikt
rinkos vetiy apibezimus, rinkos vett yra apskaiiuojama kaip labiausiai tétina kaina, gauta uz
parduoi turta rinkoje vertinimo dien. Vertinimo diena reiSkia, kad aps&aiotoji rinkos ver¢
priklauso nuo konkr@os nustatytos datos. Kadangi rinka ir rinkak/gos gali Kkisti, apsk&iuota
rinkos veré gali biti nebetiksli, netinkama. Visuose apibimuose minima, kad abi Salys, t.y.
pardawjai ir pirkéjai veikia dalykisSkai, laisvai ir savo noru vykdarkpmo - pardavimo sandorius.
Tai reiSkia, kad abi Salys zino arba yra informuegpie turto kbkle, charakteristikas, naudojimo
paskirtis ir pan. Pasak Europos vertint@gsociacijos grugs (2003), kiekvienayj vadovaujasi
turima informacija ir apgalvotai niekieno neti@ami vykdo pirkimo-pardavimo sandorius .

Nekilnojamojo turto vet gali bati: rinkos, investicig, atkuriamoji, pajam, kompensacié
dabartinio naudojimo, balansinir t.t. Taiau kiekviera Sy veriuy veikia maziau ar daugiau
ekonoming, teisini, politiniy, socialiniy, valstylés planavimo ir psichologini kriteriju rysys.
Pagal vers teorip turtui yra keliamos keturiositinos slygos, kurios ir yra turto vess pagrindas
(Galiniere, B., 1997):

. naudingumas;

. retumas;

o paklausa;

o perleidziamumas.

Nekilnojamojo turto rinkos vegt lemia daug veiksai (zr. 14 priech). Jie gali ti
klasifikuojami jvairiai. Pirmasis tBdas - skirstymasi dvi stambias grupes - visuotinius ir
individualius veiksnius (Sfinks, 2008a).

Visuotiniai veiksniaiEgzistuoja daug veiksmi kurie gali veikti nekilnojamojo turto veit
lygi. Tokie veiksniai yra: dabartinis ir laukiamas Zsmmuosavybs saugumas; esamas ir laukiamas
Zemes nuosavybs mokesiuy dydis; laukiamas nekilnojamojo turto kairkitimas: laukiamas
statybos kast nuomos, pakany normy ir pinigu investavimo kitimas; laukiamas vidutingrynuyju
pajamy kitimas bei zmonj darbo viett saugumas; laukiamas nekilnojamojo turto likvidumas
kapitalo investavimo galimys (saugumas ir pelnas); valstybipolitika (yp& gyvenamosios
statybos gitojimas, nuomining apsaugojimo priemas).
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Individualzs veiksniai.Nustatant rinkos vegtgreta teisini aplinkybiy reikia atsizvelgtii
visas faktines bei ekonomines aplinkybes, kuifastai veikia nekilnojamojo turto rinkos wert
Visy pirma tai yra: regionid ir ypatinga Zeres sklypo paétis; statybos #Sis ir mastas; vest
lemiartios teigs ir apribojimai; Zeres sklypo paruoSimoiklé; Zemes sklypo forma ir dydis;
Zenes grunto ypatumai; Zedm turtai; uzterStumo lygis; pastato statybdadds ir jo amzius; Zeés
sklypo statybosirengimy buklé; pasta naudojimo galimybs; naudojamo nekilnojamojo turto
pelno gavimo gdygos.

Dar vienas bdas, kuris gali @ti taip pat skirstomag dvi stambias grupes - objektyvius ir
subjektyvius veiksnius (Sfinks, 2008a).

Objektyvis veiksniaiObjektyviis veiksniai yra aiSkiai matomi ir konkfest nes jie apilizia
esam fizing turto kukle: vieta, aplinka, socialirg bei inZinerir infrastrukftira. Turto vieta - tai ne
tik rajonas, kuriame yra vertinamas turtas, betait turta supanti aplinka. Greta esantis miskas ar
parkas, grazus vaizdas, sutvarkyta aplinka, nayfarmuotas Siuolaikini namy kvartalas turto
verte pakelia, o Stai Salia gyvenamojo naisikarusi triukSm kelianti ar aplink terSianti gamykla,
judri triukSminga gat¥ vert, deja, sumazins. Ne maziau svarbi yra ir gyvenanmamo ar buto
irengimo kokyk, buklé, darbams naudotos statylsnmedziagos ir pan. Naujas namas ar butas
naujame pastate, jei jis kokybiSkaengtas, bugvertintas daugiau nei pigiomis, nekokybiSkomis
medziagomisirengtas nekilnojamasis turtas. Vertinanikle svarbu ir tai, kad idstas ity
SiuolaikiSkasjrengtas pagal interjero mados tendencijas, nes tkeju jis rinkoje atrodo kur kas
patraukliau. FunkciSkai pasgnbjektai taip pat bus pigesni uz modernius ir Bikasskus. Vertinant
nekilnojanaji turty atsizvelgiama if pastato laika¢iy konstrukcijy rasis, pastato statybos metus bei
auksh, kuriame yra butas. Butai pirmame ir paskutinigpastato aukSte paprastai yra pigesni.
Zinoma, gali Inti ir i§imgiy, pvz., jei pro virdutiniame aukSte eg@nbuto langus atsiveria gras
vaizdai. Tuomet tai vertinama kaip pranasumas (8asp2008).

Vienas i$ svarlj veiksniy, turinciy jtakos nekilnojamojo turto rinkos objekvertei - rajono
ekonominis potencialas. Kitaip tariant, yra tiesng rySys tarp rajono ekonominio iSvystymo ir
pajamy IS prekybos NT objektaisidtaigomis/biurais, sagliais). Reikalingas kuo didesnis
atitikimas tarp rajono ekonominio potencialo ir Nbjekty paklausos rinkoje (Galinién1997).

Subjektyizs veiksmaiSubjektyvis veiksniai dazniausiai susigu turto keliamaisikegiais,
kuriuos formuoja nekilnojamojo turto rinkos dalyvnuomor apie rinkos bklg, kaim lygi,
tendencijas, bendr Salies ar regiono ekonomikosildbe, konkretaus turto geriausigalima
panaudojim. Tokie veiksniai nulemia parduodamo objekto panmtav kaim, tafiau turto
vertintojai i juos atsizvelgti negali, nes privalo remtis tik nkoetiomis objektyviomis
charakteristikomis. Pavyzdziui, jei parduodamaysks yra vietogje, kurioje ateityje numatoma
statyti gyvenamuosius namus, pargas i § faktoriy atsizvelgia, t&au turto vertintojas neturi
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teises tuo remtis, juk Siuo metu gyvenamojo kvartalmirastrukiiros toje vietoje éa. Tokiu mdu
gali susidaryti skirtumas tarp pardavimo kainogeairtintojo nustatytos realios rinkos et

Nuomonei apie nekilnojamojo turto vertaip pat dide] jtaka turi jstatymy leidéjy priimami
sprendimai, stamhirinkos dalyviy (nekilnojamojo turto gtros kompaniy) veiksmai ir netgi
gretimy Saliy ekonomikos situacija, statybinimedziag ir darbo ggos kaim kilimas (Aruodas,
2008).

Kaina

Miesto centrds

Komercires Pram’rés /

1.3.1 pav.Rysys tarp nekilnojamojo turto nuomos kainog iemiartiu veiksniy
Saltinis: Soto, P. (2004).

Nekilnojamojo turto kain formavimas gali bti tikras iS$ikis. Sunkumai atsiranda téld
kad nekilnojamojo turto rinkos yra heterogesintiek Salies viduje tiek ir kitSaly atzvilgiu, taip
pat ,nelanksios”. Deja, NT rinkoje negali Wi jokios nedviprasmiskos rinkos kainos. E&Sas
gyvenanuju ir komercires paskirties NT kainos rinkose galitbsunkiaijvertinamos, pateikiant tik
nezymius pavyzdzius, kadangi panasias savybescimrirekilnojamojo turto kainos gali stipriai
skirtis. Praktikoje labai daznai atsiranda yra t#kmy sunkuny komercires paskirties NT veés
nustatyme (Real Estate — Planning Commission, 2008)

Kiti veiksniai, veikiantys nekilnojamojo turto vertgakty buti jo raida. Nekilnojamasis
turtas praeina tris stadijas. Vystymosi metu nekdmojo turto ve& auga. Pusiausvyros arba
statires stadijos metu nekilnojamasis turtas turi didziauerke. Tretiosios stadijos metu vert

mazja — vyksta regresija. Jei aplinkui yra pristatytaziau kokybiSk nekilnojamojo turto objeki
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tai laikui begant greta esa&n brangesnj nekilnojamojo turto objektveries mazja (neprestizinis
rajonas) — atsiranda kompleksiSkumas. Jei apligkaiipristatyta daugiau kokybigkekilnojamojo
turto objekty, tai laikui kegant greta es&n pigesniy nekilnojamojo turto objekt verts dictja
(prestizinis rajonas) — vyksta progresija. Nekimopjo turto ve# labai priklauso nuo to, kas yra
aplinkui, tai yra kokios yra gretimyb. Pavyzdziui, automobiji stowjimo aikSteés atsiradimas
komercirgje zonoje padidins jos vertingun{Sfinks, 2008a). Tarptautinis valiutos fondas wmiaro
tokius kriterijus, lemiadius nekilnojamojo turto kain(Zr. 1.3.1 lentel).

1.3.1 lenteé
Nekilnojamojo turto kain g lemiantys veiksniai, TVF vertinimo kriterijai

Kriterijus Kriterijaus pasirinkimo aprasymas

Pastaly kiekis, pagal ju santykinj | Gyvenamasis nekilnojamasis turtas, pastatas getii tviena savinink, kuris

kiekij. kartu ir gyvent gyvenasiu, tatiau atskirtu ar turitiu bendg siery su namu af
butu.

Vieta Adresas ir kaimynyst suraSymo aktas, ar administracinis rajonas.

Paskirtis Nekilnojamojo turto vieneto panaudojimas, toks ka@pvenamasis istas,
parduotu¥, gamykla, ar vyriausybis jstaigos

Konstrukcijos tipas Betonas, mediena, Siaudai, ir t.t.

Pastato amzius Mety skatius nuo statybos ar kapitalinio remonto

Dydis Pastato strukira, plotas kvadratinimety ar kvadratini pédy skatiumi.

Kambariy skaicius Bendras kambayi skatius, su galimais specifigi tipy kambariais, vonios|
dusai ir pan.

Komunaliniai patogumai Ar NT turi vandens tieking kanalizacijos sistem elektn, ar kity tinkam
paslaug.

Fiziné buklé Vidaus ir iSoes prieziira, statybinis brokas, ir pan.

Paskutiné pardavimo data ir verté, | Atsizvelgtii paskutig NT rinkos pateikiarp informacip.

dabartiné rinkos verté ir mokestiy

dydis

NT naudojimas Ar nekilnojamasis turtas yra naudojamas

Teisé i NT naudojima Pacttis gyventojo, kuris naudojasi NT (nuosaggbteig ar nuoma), privat
nuoma, ar vieSojo sektoriaus nuoma.

Nuomos/pardavimo informacija Suma, skirta uzmaii kad hity iSnormuojamas NT, sk&uojant bendrai a
iSreiSkiant kaina per erds vienej (pvz., kvadratinmet).

Statybos leidimai, baigimas, ar kiti| Statomiems NT objektams.

einamosios veiklos matai

Saltinis: sudaryta darbo autgrremiantis (Sfinks, 2008a)

Dar vienas svarbus veiksnys, lemiantys NT «erinkoje, yra tiesiogias uZsienio
investicijos. Tiesiogini uZzsienio investicij panaudojimas nekilnojamojo turto sektoriuje lemia
Siuos privalumus (Sfinks, 2008b):

1) apapina labai latinomis investicijomis finansiniais iStekliais apoita sektoriy;

2) atsiranda profesioriad NT rinkos dalyviai, turintys patirties NT rinkegstyme.

3) panaudojamos naujos, kokybiskos technologijesiok tampa pagrindu ar pavyzdziu
vietiniams nekilnojamojo turto statytojams;

4) mazina nekilnojamojo turto statybos kasStus ijguaikotarpiu;

5) sukuria papildomas darbo vietas ir pajamas;

6) pagerina su NT objektu susijusios infrastiinés kokyle.
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Tik nedaugelyje uzsienio Salireglamentuojamos kritetij sistemos, kuriomis remiantis
galima ity nustatyti rinkos, esamo naudojimo rinkos, naudojirmvesticirg ir kitas vertes.
Kriterijus, apitidinartius rinkos vert, sunku reglamentuoti, kadangi juos diktuoja rinkai gali
nuolat kisti. Nekilnojamojo turto investicia verts nustatym taip pat apibdina kriterijy sistema,
kuri, atsizvelgiantj turto ir investiciji specifiky, suinteresuat grupiy poreikius, gali kisti (NT
kriterijai, 2008).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo trtere rinkoje lemia daugelis veikspi
bet ko gero svarbiausias i§ pity Zmogiskasis (subjektyvusis) faktorius. Taip, kagpomes ar
individuakis asmenys traktuoja savo paZi; esamo NT vegttuo laikotarpiu ir kaip numato jos
kitimg bizsimuoju laikotarpiu apsprendZia porg ir galimybesjsigyti NT. Zinoma, daugeliu atveju
NT rinkoje esant pakankamai palsii pirkéjas nekilnojamj; turtqg vertina ne tik pagal tai, kokia
yra jo tuometiag kaina, bet ir kokia yra jo fizihbikle, iSvaizda, kokie iSskiriami jo privalumai

lyginant su analogiSkaisistais.

1.4. Nekilnojamojo turto vertés nustatymo metodai

Nekilnojamojo turto ved - tai reikSmingas dydis, kuriam pirmerybndividas teikia
isigydamas nekilnojaai turts. Sios fiSies turto vetis fenomenas galiiiti aiskinamas remiantis
subjektyviu arba objektyviu pakiiu. Subjektyviosios veés Salininkai teigia, kadisto vert yra
vertintojo poziris | vertinamaji basta, vergé egzistuoja ne pastate, o vertintojamereje.
Objektyviosios vetts Salininkai teigia, kad vertlemia histo savybs, pvz., jo naudingumas,
naudojimo galimybs, konstrukcijos ir pan. Taipogiibto veré¢ gali hiti suprantama kaip tétina
piniginé vert rinkoje. Aptarus nekilnojamojo turto vertlemiartius veiksnius ankstesniame
skyriuje, reikety pamireti ir tam tikrus nekilnojamojo turto vertinimo metos, kurie taikomi
vertinant patnekilnojamayji turta.

Pasaulyje vyrauja didelturto ir verslo vertinimo metad jvairove. Pavyzdziui, Vakar
Salyse naudojami tokie metodai (GalinierB., 1997): grynosios balangs verts metodas,
lyginamosios vetis metodas, atkuriamosios Werimetodas, likvidaciis verés metodas, kainos uz
peln metodas ir diskontuotpinigy sraut; metodas. Patvirtintuose Europos vertinimo standag
iSskiriami penki pagrindiniai vertinimo metodai: wlo palyginimo, nuomos pajam
kapitalizacijos, diskontuat pinigy srauty bidai, vertinimas likutias verts principu, atkrimo
kaStai atmus nusidvéjima. Nekilnojamojo turto ve# nustatoma, taikant Tarptautinio turto

vertinimo standatt komiteto pripazintus metodus. Turto ésrtnustatymo metodas parenkamas
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atsizvelgiang tai, kokia turto ve# yra aktuali uzsakovui ir kas, vertintojo pou, geriausiai rodo
verte rinkoje (Dzikevtius, A., 2005).

Lietuvoje nekilnojamojo turto vett nustatoma, taikant Tarptautinio turto vertinimo
standanj komiteto pripazintus ir LR Vyriausys 2005 m. ruggo 29 d. nutarimu Nr. 1049
patvirtintus metodus. Taikomi Sie v&gtnustatymo metodai:

. lyginamosios veds (pardavim kainy analog);

. atkuriamosios vets (iSlaidy);

. naudojimo pajamveris (pajany kapitalizavimo arba pinigsrauto diskonto;

. Kiti Lietuvos Respublikos Vyriausyis aprobuoti ir tarptautife praktikoje pripazinti
metodai (vertinimas masiniuitu).

Praktikoje egzistuoja trys tradiciniai nekilnojantarto verts nustatymo metodai —
lyginamosios (arba rinkos) ves, naudojimo pajamverts ir atkurianyju kast; (iSlaidy) vergs (Zr.
1.4.1 pav.).

______________________________

______________________________

1.4.1. pav.Nekilnojamojo turto vertinimas
Saltinis: sudaryta darbo autpriemiantis Gasilioniu, A., Kasperaiami, R. (2006)

Lyginamosios vedis arba pardavimo kainanalogg metodu ve& nustatoma lyginant
vertinamy objekt su parduotais objektais. Kadangi visiSkai viapothjekiy beveik nelna, veré
yra ketiama atsizvelgiani skirtumus. Priimta, kad didziausias skirtumas tatpkit objekiy
savybi; gali bati 30 proc. Sis metodas itin tinka neuZzstatyenes sklypy vertinimui. Pagrindiniai
privalumai — rinkos kainos atspigdnas ir greiti, nesugtingi skatiavimai. Naudojimo pajam
vertts metodu (pajam kapitalizavimo arba pinig srauty diskonto metodu) veft nustatoma
diskontuojant objekto teikiamas pajamas. Sis metoiim tinkamas objektams, kurie teikia
pajamas, pavyzdziui nuomojanbiurg ar but; pastatams, paslaugoms, gamybai naudojamiems
objektams. Sis metodas taipogi gana paprastaseitina objekto teikiam ekonomir naud.
Atkuriamosios veds (kast) metodu ved nustatoma pagal objekto statybos kaStus, atimant
nusictvéjima. Sis metodas galiiii taikomas tik pastatams, yra itin tinkamas tolseabjektams

kaip mokyklos, inzineriés infrastrukiiros objektus ir pan., kurie neduoda pajam turi mazai

23



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

palyginamyju objekiy, bei daznai naudojamasertinti pastato pagerinimver (Kontrimas, V.,
2005). Dabar pasistengsime apzvelgttiala kiekviery iS Sy metod;.

Nekilnojamojo turto rinkos vertei nustatyti dazrsaai taikomas lyginamosios vést
metodas (Raslanas, S., Eopit, L., 2007). Lyginamosios veéd metodas - tai toks metodas, kurio
esne yra palyginimas, t. y. turto vérinustatoma palyginus analogiSkbjeki; faktiniy sandonj
kainas, kartu atsizvelgianitnedidelius vertinamo turto bei jo analogo skirten{Gasilionis, A.,
Kasperautius, R., 2006).

Lyginamosios ve#is metodas grindziamas nuostata, kad investuotojpglajas nemoks
uz konkretr nekilnojamji turta daugiau nei kainuagtkitas panasios nuosawd) turirtios & pai
naudingum, isigijimas. Todl kainos, sumodtos uz analogiSkus objektus, yra panasios ir rodo
vertinamos nuosavyb rinkos kaif. Jeigu turto vertintojas turi nepakankamai infocijes apie
panasSius objektus (analogus nagamoje vietoje, jis turi iSanalizuoti lyginamuosius objektus
kitose vietoese ir patikslinti vertes. Norint apskaioti patikslintus dydzius, palyginami turimi
duomenys ir nustatomi pataisos koeficientai: |ggadaisos koeficientas, parodantis rinkos agert
kitimo dydi. Jo reikia tada, kai lyginti imamas gerokai afi&s jvykusio sandorio pavyzdys
(analogas) ir yra Zzinoma, kad perlaika rinkos konjunkiira pakito; vietogs pataisos koeficientas,
kai lyginamieji vertinamojo objekto analogai yratdje vietowje, kurios rinkos konjunkiros
salygos kitokios negu vertinamojo objekto vietpe. Sis koeficientas parodo vietqvirinkos
skirtumus, finansavimoaf/gy pataisos koeficientas, kai lyginamieji objektavoupirkti ir parduoti
Siek tiek skirtingomis @dygomis (iSsimoktinai, lizingo lidu ar panasiai), kiti pataisos koeficientai,
iSreiSkiantys vertinamojo objekto ir lyginamojo &go fiziniy savybi ir naudojimo slygu
skirtumus (Raslanas, S., Tamait, L., 2007). Sias pataisas galima ap&kaiti santykiniu
(procentiniu) pavidalu. Nedidid fiziniy pozymiy pataisos gali iditi skaiuojamos absolitiu
dydziu. Kai kuriais atvejais nustatant patikslimisumg galima remtis atkuriamosios véstmetodu.
Jis taikomas tais atvejais, kai patobulinimas ysajas ir suteikia vertinamam objektui didgsn
patrauklun.

Nors daugiamet patirtis gali leisti vertintojui intuityviai nuspi turto vert, tatiau veres
reikSne, pateikta vertinimo ataskaitoje, turiatb kuo tikroviskes®. Svarbu atminti, kad turto
savyles veres pataisa éra paprasiausios gnaudos, reikalingi tai savybei sukurti ar papildiet ji
atspindi tai, kiek pirjas uz § sumolkes. Apskafiuota rinkos ved turi visada atitikti rinkos
paklaug. Vertintojas turi vengti pataisas parinkti tai@dkjos atitikt, verk, kuria jis jau nuspjo
esant tinkara vertinamam turtui. Veet kuria vertintojas iS pradgi nujaué esant teising
nagrirejamam turtui, galima i$ tikju pasiekti atlikus tolimesnanaliz. Net jei tai pasiteisina
kiekviergkart vertinant, vis tiek nereiSkia, kad vertintojasturi papunéui iSvardyti bidingy
kainos patais. [ klientui pateiks vertinimo ataskadt turi bati jtraukti faktai, kuriais remiantis buvo
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nustatyta ved, o ne iS anksto susidaryta nuordoapie vert. Taliau vertintojo intuicija yra
naudinga tada, jeigu galuéipataisyta turto vettlabai nutolsta nuo tokios, kokia IS tikun turéty
buti. Jei apskaiuota ver¢ atrodo per aukSta ar per Zema, galti,bkad vertintojas suklydo,
neatsizvelgdamasg kai kuriuos pataisos veiksnius, tada reikia suridilaugiau informacijos apie
pai NT objekd. Naudojamas pajamverts (pajam kapitalizavimo arba pinig sraut; diskonto)
metodas, kai turtas vertinamas ne Kagiraus turto suma, bet kaip verslo objektas, aimies pelia
(Raslanas, S., Tépait, L., 2007).

A.Gasilionis ir R.Kasperavius (2006) teigia, kad naudojimo pajanerts metodas - tai
toks metodas, kai turto ar verslo venustatoma kapitalizuojant (diskontuojant pajamgsjasias
pajamas (pinig srautus), gaunamas i$ turto naudojimo arba veitometodas taikomas tada, kai
tikimasi, kad vertinamo turto naudojimo wedbjektyviai parodys turto vertrinkoje.

Daugelyje mokslias literatiros Salting naudojimo pajam verés metodas dar vadinamas
statiniu metodu. Tai reiSkia, kad nuomos ¥emustatoma i$ stats (nusistogjusios) nuomos
mokesio. Vienas iS svarbiausinaudojimo pajamp vertts metodo elementyra kapitalizacijos
norma. Kitaip, nei yra su gryju pinigy sraut; diskonto metodwia remiamasi dinamine nuoma ir
jos verte (Sfinks, 2008b). Pinigsrauto diskonto metodimoré vertinama kaip verslo objektas,
kurio vert sudaro ne egzistuojéin materialaus ir nematerialaus turto visumamones teikiamas
pelnas. Pagali $netod, imorés vert sudaro viso pelno, kuris bus gautas ateityje, digiba verciy
suma (Galinie#, B., 1997).

Atkuriamosios vefs nustatymas pagtas nekilnojamojo turto reprodukcijos supratimu.
Klausiama, kokia pinig suma laty panaudota, jeigu vertinai objekt reikéty visiSkai atstatyti.
Siuo pagrindu atkuriamoji vertsuprantama kaip atstatymo kasuma, panaudgtnekilnojamojo
turto ekonominei gerovei sukurti. Statinr jrenginy atstatymo kasStai nustatomi wetnustatymo
diem, ta&iau vadovaujantis statistiniais tyrimais, atliktaesm tikrais metais. Tadl atstatymo
kasStams perské&uoti verts nustatymo dien yra naudojami statybos kainindeksai (Sfinks,
2008b). Vertinant tugt atkuriamosios veés metodu, apsk&uojama (Nekilnojamojo turto
vertinimo taisykés, 2008):

. nekilnojamojo turto statybos vert(atkirimo kasStai) - objekto dyd (kubatfira,
kvadratira ar Kitg kiekj), nurodyt Nekilnojamojo turto kadastre, padauginus iS 1 kabtro (1 kv.
metro ar kito vieneto) vidutés statybos veés, nurodytos nekilnojamojo turto atkmo kast
(statybos veds) kainynuose;

. nekilnojamojo turto atkuriamoji vert nekilnojamojo turto statybos verpatikslinus
fizinio nusidtvéjimo procentu, apsk&uotu uz visus nekilnojamojo turto eksploatavimotuse

laikantis Sy reikalavim.
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Daugelis Siuolaikinj verts nustatymo metagdyra kil iS klasikiniy vertinimo metod ar ju
kombinacij;. Liekamosios veés metodas remiasi vjdrijy klasikiniy vertinimo metod elemeni
kombinacija. Metodai, apimantys grynuosius pinigsskonty pinigy srauty metodas, pelno
metodas ir t.t.), bei likvidavimo metodas yra patjrpajany metodu, daznai vadinamu naudojimo
pajamy metodu. Ta&iau visi anksiau iSvardinti metodai turi ne tik privalum bet ir nemazai
trakumy vertinant NT vest (zr. 1.4.1 lente)).

1.4.1 lenteé
Nekilnojamojo turto vert és nustatymo metod tr ikumai

Atkuriamosios vertés metodas Lyginamosios veés metodas Pajam metodas

e jei pastatas ne geriausiai iSnaudpja rinkos kainos atspirifimas, yra| e metodas yra nepaslankus |ir
sklypa, jo vere gali bati mazesg didelis tikumas NT kain bumo neatsizvelgia i pakitimus kitais
uz statybos kastus; arba didelio sumafimo atvejais,| metais;

e gana sunku rasti vidutinius nes dar labiau pagilina kajn e néra galimylkes tinkamai atsizvelgt
statybos kastus. cikla; skakiavimuose i basimus

e netinka naudoti didali objekiy numatomus ve¢s padidjimus,
vertinimui, ju turtas ivairus ir kurie padidina objekto rinkos vert

sunkiai palyginamas; e nustatant gaunamas bemslas
e priklauso nuo turimos pajamas, reikalinga daug
informacijos gausumo ir lyginamyju objekiy;

patikimumo, reikalauja gerpe kapitalizacijos normos anatiz
rinkos glygu pazinimo beil neatliekama valst@s mastu, o
detalios ekonomits analizs; kiekvieno vertintojo individualiai;

e sunku arba nenanoma vertinti e gauta ved ne visada gali i
objektus, kai NT rinka éra| prilyginta rinkos vertei;
iSsivygiusi; e naudojant  metagd  patiriami

e atsiranda ftkumai, kai rra sunkumai, kai  nepateikiamas
nustatytas palyginamu objekiy naudojimo pajam veres
skatius ir neapibézta, kiek daug nustatymo formuls ir nenurodoma
gali skirtis vertinamasis if kaip turi i nustatyta
lyginamieji objektai; kapitalizavimo norma.

e atvaizduoja esam pacttj, tiau
neparodo fisimos veiklos
poveikio turto vertei.

Saltinis: sudaryta darbo autgriemiantis Kontrimu, V. (2005).

Remiantis 1.4.1 lentele, matyti, kad tiek lyginamesverts, tiek ir pajam vertinimo
metodas turi nemazai akumy, taigi, jiems praéta ieSkoti alternatyy, atlikti jvairius
patobulinimus. Panasu, kad buvo gtadagrireti ir naudotijvairis statistikos metodai, pavyzdziui,
kainy skirstiniai, matavimo klaig prognoz, regresié analiz. Spatiai plétojant neuroninj tinkly
panaudojimm ekonomikos, finang sferose, buvo susidata ju panaudojimu nekilnojamo turto
vertes nustatymui bei vers prognozavimui.

R.Amabile ir P.Rosato (1998) atliko nekilnojamottuvergés nustatyma Treviso (JAV)
mieste naudodami radialinibaziny funkcijy neuronin tinkla. Buvo naudojami tiek individualiai
objekt, apilidinantys parametrai kaip objektakbé, apdailos lygis, komercinis plotas, tiek aplink
apibadinantys kintamieji, tokie kaip prieiga prie gel@zelio, panorama, prieiga prie judrios gaty

prieiga prie vieSo transporto, atstumas iki miestatro ir pan. Gauti rezultatai buvo nepaprastai
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geri, vidutire absoliuti paklaida tik 2,3 proc., didZiausia paddatik 9,6 proc. Tokius puikius
rezultatus galima paaiskinti nedidele duomeamtimi (tinklas ga¢jo ,isiminti“ reikSmes) bei
homogeniskais duomenimis. Vigldo galima sutikti su autafiiSvada, kad neuroniniai tinklai tinka
nekilnojamo turto ve#s nustatymui. Daug tyrimbuvo atliekama Piet Australijos universitete,
kuriems vadovavo profesorius P.Rossini (1998). deikiama iSvada — neuroniniai tinklai tinka
nekilnojamo turto ve#s nustatymui, jais gauti rezultatai dazniausiai gggesni nei gauti regresine
analize. Viename paskutiniP.Rossini tyrim analizuojama papildom kintanyju svarba ir
genetinip algoritmy panaudojimas. Tyrime buvo naudoti pardayitrijuose miestuose duomenys
atskirai ir trisdeSimtyje miestkartu. Kiekviename etape buvo pridedami natjjmo parametrai.
Buvo naudojamas daugiasluoksnis perceptronasurom skatius pastptame sluoksnyje buvo
lygus neuron skatiui iéjimo sluoksnyje. Kiekvienas toks tinklas buvo optinotas genetimi
algoritmy pagalba, stengiantis nustatyti optimaliruktira (Kontrimas, V., 2005).

Galima pami#ti, kad egzistuoja ir kit nekilnojamajam turtui vertinti taikommetod,, kurie
leidzia nustatyti atskirus elementus ar kriterijoijnus nekilnojamojo turto vertei nustatyti. fiau
tokie metodai neleidzia tiesiogiai nustatyti ne&jamojo turto veds. (Sfinks, 2008b).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo trtverg nustatoma dazniausiai
vadovaujantis lyginamosios vestmetodu. Remiantis Siuo metodu, nekilnojamojo tnkos veré
nustatoma, lyginant analogiglobjeki; faktiSkas sandorio kainas, atsizvelgiamertinamo objekto
ir jo analogo skirtumus. Taikydamas lyginamosioddgemetod, turto vertintojas turi surinkti ir
analizuoti kuo daugiau duomerapie toje vietosje jvykusius panagiobjeki; pirkimo pardavimo
sandorius, taip pat apie@omus parduoti panaSius objektus. Nustatant rinkerde atkuriamosios
rinkos verés metodu, atliekami skaavimai, kiek kainuot atkurti esamos fizés hikles ir esamy
eksploatacinf bei naudingumo savybi objektus pagal vertinimo metu taikomas darb
technologijas bei kainas. Naudojimo pajamertés metodas taikomas tuo atveju, jei vertinamas
turtas duoda ar gali duoti pinigigi pajamy. Didel nekilnojamo turto rinkos svarba ekonomikai
lemia nuolatii Sio turto Ta&lau visi aptarti vertinimo Bbdai turi trzkumai, jiems nuolatos yra

ieSkoma alternatyy

! Perceptronas - paptasusias biologinio neurono matematinis modelisjdme yra du paprast&jimai, pro kurios
ieina pradiniai duomenys iréimas, kuriame iSvedamas vienas rezultatas)
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1.5. Nekilnojamojo turto jvertinimo analizavimo ir perspektyvy nustatymo
metodologija

Siuolaikirgje literatiroje nekilnojamojo turto rinkajvertinti néra vieningos metodologijos.
Metodologija labiau gsta makroekonominiams rodikliams pritailkytodikliy skatiavimu, t.y.
nekilnojamojo turto ved#s pokyiu, jo prognoze,takos jo dydziui kitim ir pan. Mokslirje
literatiroje  iSskiriamas keletas rodilli nusakatiy rodikliy pasikeitimus. Siuo atveju
elementariosios dinamikos ediu analiZs metu apskaiuojami Sie rodikliai (MartiSius, S.A.,
2003):

1) Absoliutinis padidjimas (sumagimas):

AY = ¥h — Yh-1(grandininis);Ay = y, — y1 (@bsoliutinis). (12.5.1)
2) Vidutinis absoliutinis padigimas (sumagimas):
N yn - y1
Ay==n_JL
y n_1 (1.5.2)

3) Did¢jimo (mazjimo) tempas:

y
Yn s o : " -
Tp = 100% (grandininis); kitu atvejuT, = —*10® (bazinis)
n-1 yl
(1.5.3)
4) Vidutinis dictjimo (mazjimo) tempas:
To = Q/Tol T * X Ty (1.5.4)
5) Padidjimo (sumazjimo tempas):
Yo = Yna s . . Yo = Y14 ..
Ts Zy—l 100% (grandininis); kitu atvejuTe = y =*100% (bazinis)
n-1 1
(1.5.5)
6) Vidutinis dictjimo (mazjimo tempas):
Tp = Tp — 100% (1.5.6)

Be Su rodikliy, reikia apskaiuoti ir tarpusavyje sveikaujarfius makroekonomikos
rodiklius. Vienas svarbiausiekonomirts statistikos uzdavini— tai rysi tarp reiSkini tyrimas.
Pavyzdziui, kaip Bsto kaim pokyiu pasiskirstymas priklauso nuo infliacijos lygio, I{dean
normos dydzio ir pan. Dazniausiai iSskiriami nagamos visumos dviej riSiy dydziai —
rezultatinis rodiklis ir faktoriniai, lemiantys reftatinio rodiklio kitima.

RySio tyrimas privalo titi vykdomas dviem etapais, atsakapt tokius klausimus
(Bartosewtiere, V., 2004):

28



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

¢ ar nekilnojamojo turto veis kitimas nurodo tiesiogiai femiartius veiksnius.

e kokius matus ir kaip naudoivertinant rysius tarp rezultatinio rodiklio ir galygojanciu
faktoriy.

Atskirai nagrirgjant sisajas tarp reiskinj iSskiriami du tarpusavio rystipai:

1. funkcinis, arba determinuotas rySys, kai kiekyieezultatinio rodiklio reikSra grieztai
apibizia faktorinio dydzio reikS

2. stochastinis (statistinis) rySys, kuris paskieiSkaip priklausomyb tarp atsitikting
dydziy taip, kad vieno dydzio pokytis veikia kito dydZasiskirstym.

Siuo atveju stochastinio (statistinio) tipo rySianeiksti paplitusios koreliacijos ir
regresijos gvokos. Koreliacij nusako, ar yra rySys tarp pozymkokia jo kryptis ir stiprumas, o

regresija — konkretizuoja ry3io foamZemiau pateikiami rysio glaudumo rodikliai:

Xy — XY
SR A 4 kurr — tiesires koreliacijos koeficientas, (1.5.7)

©ox*oy

o, =,/—z(x_;()2 ; X_V=M; o, =,/—Z(y_§)2 ;
n n n

Koreliacija dazniausiai apiidinama, kaip dviej reiSkiniy (dvieju pozymi) tarpusavio

r

sarysis koreliacijos stiprumo matas. Jeigu dyi&ntamyju koreliacijos koeficientas lygus nuliui,
tai tie kintamieji yra statistiSkai nepriklausorioreliacijos koeficientas yra nustatomas is intésva
[-1; 1]. Jei tarp X ir Y egzistuojanti priklausomyWra tiesirt, tai koreliacijos koeficientas X ir Y
pozymiy bus lygus 1 arba -1. Tiau koreliacija neparodo, kiek vienas pozyrtékoja kit pozym,
tam yra naudojama regresija.

Tiesinio rysSio formos gysSio tamprumo rodiklis nustatomas iS tiesinio Kkajos
koeficiento. Koreliacinius rysius tiriant koreliaais — regresiniais metodais, tufitbpatenkinta
keletas svarhi salygu (Bartosewtien¢, V., 2004):

e visuma, kurios pozymitarpusavio rySiai yra tiriami, turititi kokybiskai vienanse;

e turi bati pakankamai didelis nepriklausam stelzjimy skatius (Siuo atveju
makroekonominj rodikliy), kadangi dsningumy atskleidimas paggtas didaiju skatiy désniu;

e (S daugyks veiksny reikia atrinkti pagrindinius, kurieab/goja didZaja dal rezultatinio
pozymio reikSmi variacip.

Remiantis R.Valkausku (2002), regresija vadinamiddkaoors dydzio kitina, kintant kitam
dydziui. Priklausomumas tarp pozymiyra pakankamaivairus. Didjant vienoms pozymio
reikSmems (veiksniui x), kito poZzymio (rezultato y) reik&sy gali proporcingai digi arba ma#zti,
gali kisti neproporcingai, tam tikra kreiva linijm t.t. Zemiau pateikta regresijos koeficiento

formuleé:
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b= ra—x b — regresijos koeficientas (1.5.8)

Galima daryti prielaid, jog pasirinky rodikliy regresijos koeficientas parodys, kaip
tarpusavyje yra susijnekilnojamojo turto veetapsprendziaiy ir p&ia verk itakojartiy veiksniy
rodikliai, bei kas lemiay pasikeitimy (pvz., infliacija, pasauligs tarpbankini palikany kitimo
tendencijos, statybsanaudos ir pan.).

Nekilnojamojo turto vertejvertinti ir numatyti, atskif regionuose ar Salyje esan busty
kainy tendencijoms nusakytiihy tikslinga jvertinti prognozavim. Siuo atveju TREND funkcijos
pagalba galima numatyti, kiek ateityje keisig godikliy lygis. Pati paprasausia trendo funkcija
gali bati uzrasSyta taip:

y=a+at; (1.5.9)

cia:

o -TZY 2LV a3y ey
Y (t7)- (X% "

Atliekant prognozavim funkcijomis, y — tai kintamieji, kurie yra prognegami, x —
kintamieji, pagal kuriuos atliekama progiéoz

Tiesiniai regresijos trendai galitth placiai naudojami ska&iuojant vidutires trukmes
prognozes. Ne tik gaunama dilniausia prognozi reikSme, bet ir nusakomasyj tikslumas.
Pasirinkus tikimyk, galima nusakyti, nagréfamo rodiklio prognozinius intervalus, konkre
mety apatire ir virSuting rodikliy reikSne (MartiSius, S.A., 2003). T#&au darbe naudosime iSimtinai
logaritminio Trend‘o funkch.

Laspeireso (Laspeyres) kaimdeksas naudojamas apskaoti vidutini nekilnojamojo turto
kainy pasikeiting per tam tika periody lyginant su nekilnojamojo turto kainomis baziniu
laikotarpiu (Lietuvos Respublikos turto ir verslertinimo pagrind istatymas, 2008). Tai leidzia
palyginti bendrus kasStus (kainas) nupirktam tanratk nekilnojamojo turto kiekiui baziniu
laikotarpiu su kaStais perkani paf kieki NT wvelesniu laikotarpiu.Apibendrinant Laspeyres

indeksas apildZiamas taip:

K
Zq ptl

L=-"2

1
K
Z qu pOI

=1

x100 (1.5.9)

kur:

K - nekilnojamojo turto@Siy skatius;

Qoi - nekilnojamojo turtoSiy skatiusi baziniu periodu;

poi - nekilnojamojo turto@Siy kainai baziniu periodu;

pi - nekilnojamojo turtoSiy kainai einamuoju periodu.
30



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

Sio indekso pagrindas yra apskaoti kainy indeks, parduodamam NT, naudojant
informacij apie pardavimus per tam tikiaikotarp ir NT veries pasikeitim.

Apibendrinant galima teigti, kad ém vienos iSskirtiss metodologijos nagréti
nekilnojangj; turtg. Daugelis autony pateikia skirtingas skaiavimo metodologijas, kurios didga
dalimi yra orientuotog NT veres pasikeitim tam tikru laikotarpiu bei indelgsparinkimu, siekiant
nustatyti atskig NT tipy verie. Dar vienas Bdasjvertinti NT verg, tai diferencijuoti nekilnojaig;
turtqg pagal tam tikrus bendrus pozymius, kuriglingi regionui ar visai Saliai. Tai pasistengsime

atlikti tiriamojoje darbo dalyje.
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2. LIETUVOS NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS POKY CIU
EKONOMINIS VERTINIMAS

2.1. Pasaulis nekilnojamojo turto vertés kitimo tendencijos ir jy jtaka Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkos kain gy poky¢iams

Pastaraisiais metais spaiivairiy Salu ekonomiky vystymasi lémé besivystanios rinkos,
t.y. tos, kuriy vidaus politika buvo orientuotaspart; vartojima ir spatia infrastruktiros pktra.
Vienas i§ pavyzdii tai — ,kylartios* rinkos (angl. emerging markets)Jose buvo didZiulis
nekilnojamojo turto rinkos vystymasis. Pavyzdziei, JAV atnaujina arba pastato maziau kaip 2
skatius sudat apie 75 procentus. Kaip pavyzdys, éjalbati Bejingo miestas ir jame vykusios
2008 m. Olimpiis zaidyres, kurioms pasirengti buvo paruosti net 142 statypmjektai (Segel,
A., 2007).

Neigiamas 8§i rinky augimo aspektas, yra tai, kad josug@ale sukelia NT pasios
pertekli, o per atitinkara laikotarpg dél padictjusios paklausos iSaugusi NT kaina, priveda pre ta
tikro kainy ,sprogimo®. Lietuvoje greiskin imta vadinti NT kaim ,burbulo” vardu. Pasak A.Segel
(2007) Sis ,burbulas” gali baigtis, kai NT paskq@alikany normos pakyla @l krentargios valiutos
vertes (Siuo atveju dolerio) arba jei Salyje yra pastatyT objekt; perteklius Salyje. Vyriausys
isikiSimas ar kif aplinkybiy susiejimas su NT rinkos reguliavimu gali net \ksiSsustabdyti NT
rinkos vystyma. I1Svada tik viena: gal gale, net ir nekilnojamojo turto veérsugiS iki pradino
atskaitos tasko, t.y. prie normalaus kglygio, bei bus vertinamas kaip ir kiekviena kitato rGsis.

Visgi, ,burbulas” — situacija, kai kainos rinkoj@rmuojamos pirmiausia psichologini
veiksni ir atitrikstama nuo jas paaiskinan fundamentali veiksni.. Skirtingai nei finang
rinkose, kaim ,burbulo® buvimg nekilnojamojo turto rinkoje nustatyti yra labainkw. Vargu ar
galima atrasti universalipozymiy, kurie vienareikSmiskai bylgtapie nekilnojamojo turto rinkos
~perkaitimg” bei neiSvengiarm ,burbulo” sprogim. (Economic Research Unit, 2005).

Pirmas nekilnojamojo turto rinkos ,perkaitimo” povis — per daug spartus, nepatas
kainy kilimas. Toks augimas jau kelis metus buvo stebimka kuriuose Lietuvos nekilnojamojo
turto rinkos segmentuose. Geras pavyzdys - butapssestatybos namuose. PrieS kelis metus
dauguma ekspeartpranasavo kainSiame segmente stabilizaisn arba net kritim. Tatiau kainos
augo nesustabdomai — matyt, daugeliui gyvent@uji butai pasidarngperkami, @l ko iSaugo

paklausa senos statybos butams. Dar vienas daZnemas kaim ,burbulo” pozymis — didjanti

2 Autoriy pastaba
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spekuliant rinkoje dalis, kuri, pasak nekilnojamojo turto p&sy, sielké apie 20 proc. Jie
rezervuoja ar perka tarttikédamiesi uzdirbti iS jo pabrangimo. Siekéan dideliy pelny vietiniy
investuotoy gretas papildo uzsienio pitiai — 2007 m. tiesiogimi uzsienio investiciy (TUI)
portfelis i nekilnojamji turta padictjo pusantro karto, Zenkliai iSaugo ir tokio poliio investicij
dalis bendrame TUj Lietuva portfelyje. Pagal Economic Research Unit tyi(®005), didjanti
spekuliant dalis — neigiamas reiskinys, nes perpard&ejo rankose “uzsaldoma” daug NT¢ldo
didéjancios paklausos atygomis atotiikis tarp paklausos ir pagos pleiasi. Ta&lau, rinkoje
prasicjus kain; stabilizavimuisi ar magimui, savo turto pirmiausia nés atsikratyti ktent
spekuliantai. Kadangi NT yra santykinai nelikvidtai, gali stipriai paveikti kainas rinkoje ir taip
sukelti rinkos destabilizaejj

Susifipinima turi kelti ir tai, kad pardavimo kainoms spiai augant, nuomos kainos islieka
stabilios ar net majfa. D¢l to iSsipwia nekilnojamojo turto kainos ir jai tenk&éo pelno santykis,
trumpai vadinamas P/E (angl. price/earnings), k@7 metais sudarl5-25 (t. y. vidutig
investicijy graza 4-7 proc.). 2007 mefpradzioje atitinkamas rodiklis svyravo apie 11-Wbio pat
Lietuvos nepriklausomyds laiky smarkiai padigjes P/E rodiklis laikomas vienu iS reikSmingasni
nekilnojamojo turto rinkos ,perkaitimo“ Zenkl Deja, nepriklausomos Lietuvos nekilnojamojo
turto rinkos istorija yra per trumpa, kad gaimém vertinti vidutin nekilnojamojo turto
pajamingum. T&iau, rinkos ,perkaitimo” orientyru yra laikomas kas ir tenkatio pelno
santykis, didesnis nei 16. Be to, daugelio CeasriEuropos Sali atitinkamas rodiklis yra kiek
mazesnis, kas leidazvelgti pastafju mety kainy ,burbulo® uzZzuomazgas Lietuvos rinkoje
(Raslanas, S., Tépait, L., 2007).

Subalansuota nekilnojamojo turto rinka taip patalabvarbus reiskinys. Deja daugelyje
besivystagiy ir iSsivyiusiy Saliy Sis reiSkinys neegzistavo, kadangi privataus MKaje 2002 —
2006 m. pasteita iSaugusi pasia, iS esms didZpja dalimi jtakota pigy ir lengwy NT paskol
iSdavimo. Rajonai, kuriuose daugiausiai buvo stateoramy, dabar patiria didZiausiNT veres
sumazjima ir nuosavys teisiy peemima bei tam tikg disponavimo suvarzyg Tuo metu, kai
komercinio nekilnojamojo turto rinka buvo vystonas vystymo tempai buvo kur kas mazesni nei
gyvenanmyju namy rinka. Komercigs veiklos vystymas yra apskritai paremtas kapitalo
investicijomis, susietomis su ilgalaikuzsakynay vykdymu, taip pat teise naudotis Zeme, ir kitais
specifiniais reikalavimais projektams. Tokiais g NT vystytojams ir statybogmorems
reikalinga pakankama naujobjekiy paklausa prieS pradedantc@s statybas, kurios apskritai
pradedamos, tik jei numatoma verslét@. Siandien, matyti, kad verslo augimo ciklas stgk ir
laisvo kapitalo naujai statybai kaip ir nebeliekaigi kartu nenumatant ir komerém paskirties
pastaf; pertekliaus (Ziegler A., O'Connell S., 2008). k3ant prie dabartis NT kainy vergs
kitima jtakojartiuy veiksniy, negalima ngrardinti JAV ir jos NT rinkos. Dabartinfinansire krizé
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buvo pagreitinta kaip ,burbulo® Amerikos nekilnojamojo turto rinkoje. Mgnojamojo turto kain

indeksas JAV ir kitose Salyse pavaizduotas 2.1vkigale.

Namu kaimy indeksas —Ausiralija
Indeksas = 100, 1987 -
N.Zelandija

600.00 -
500.00 —~
/ J
/
400.00 /\_,_, 7 -‘\\
300.00 /_}_\

100.00 ===

Q.00

1987
1988
1889 4
19490
1891 4
19482
1983
1804
19495
19496 4
1897
1598
1999
2000 4
2001 4
2002
2003
2004
20045 4
2006
2007
2008
2009 4

2.1.1 pav.Nam; kainy indeksas atskirose valstge 1987 — 2009 m., proc.
Saltinis: Who Crashed The Economy (2009).

Kaip pastebi uzsienio SaliNT rinkos analitikai, 2008-2009 m. NT rinkos kamnd@rito
daugiau kaip 10 proc. kasmet, ir Sis kritimas buimas didziausi per visus 1987 — 2009 m. Tai
itakojo pasaulies NT rinkos krizs atsiradim.

Kai kuriais atvejais Si kriz primena kitas krizes, kurios vyko nuo antrojo peis&o karo
pabaigos, tik skirtinguose intervaluose - nuo 4 1K met. Taiau yra tam tikras skirtumas:
dabartire finansire krizé zymi kredito iSdavimo pabaig pagisto doleriu, kaip tarptautinvaliuta.
Kitos periodires krizés buvo tik didesnio ,burbulo” proceso dalis. Dabsrtkrizé yra ,super
burbulo“ (angl. superboofhkulminacija, kuris tessi daugiau kaip 60 met Sio ,burbulo“ procesai
paprastai apima paskolas ar kredit visada sukelia neigiagnnusistatym ar klaiding poziarj i
tebevykstatius procesus. Tuo metu atsiranda nenoras pripagiitfianyji ry§ tarp galimylés
skolintis ir jkeisto turto veds. Lengvai iSduodamos paskolos MIgyti iS esmis kuria paklausg
kuri kelia turto vert, o tai savo ruoZtu didina galimpaskol; kieki finang; rinkoje. ,Burbulas”
prasideda, kai Zzma@s perka bsta tikédamiesi, kad jie gali refinansuoti savo paskolasagirbto
NT pelno. Dabartinis Amerikos nekilnojamojo turtburbulas“ yra labai aktualus reiskinys, Siai
dienai tiesiogiai ar netiesiogigakojantis daugglpasaulio Sali. Taigi, pasak Soros (2008) 60 mpet

»super burbulas* yra sétingesnis atvejis nei manyta iki Siol.

% Autoriy pastaba
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Apibendrinant galima teigti, kad pastaraisiais mstdiksuotas NT veés dicdtjimas ir
nepamatuotai iSaugusi paklaugsigyti NT lengvatiemis glygomis naudojant &sto kredit, lemé
valiutos verés sumagimg pasauliniu mastu. Didzja dalimi prie finang krizées prisicjo
augarrios rinkos (ypd JAV), kuriose buvo pakankamai lengvai dalinamastd paskolos,
negvertinant ilgalaiky ekonomikos cilyl perspektyy bei ngvertinant galimos rizikosdl nepagysto

.Kainy burbulo” atsiradimo NT rinkoje.

2.2. Bendra Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turtocharakteristika

Nors Lietuvoje nekilnojamojo turto rinka prgd formuotis po Lietuvos nepriklausomig
atgavimo, téiau daugeliu atveju pastatai, kuriuos Siandien nppudmorns, yra kur kas senesni, t.y.
ju statybos uZzbaigimo metai virdija 50 m. ir daugi&@iame skyriuje trumpai apzvelgsime
bendgsias Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto chéeaktikas.

Vienas iS esmimi moment tai nekilnojamojo turto strukta pagal § statybos uzbaigimo
metus. Nors pastaraisiais metais buvo pastatytankaknai daug gyvenaguy pastai, tiek namy,
tiek ir buy, tatiau vis &lto didziaja dali gyvenamojo fondo sudaro pastatai baigti staty601l9
1990 m. (zr. 2.2.1 pav.).

700000
600000 | [67322]
|49110| | 55100 Alles el ® 1991 m.ir
500000 vélesniais
m.
1960- 1990
300000 —_—
m 1940- 1960
200000 m.
100000 ® iki 1940 m.
O T T 1
2005 2006 2007 2008

2.2.1 pav.Nekilnojamojo turto registrgegistruot; pastai (be pagalbiniaikio) pasiskirstymas

pagal statybos pabaigos metus.
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Nacionaliés Zengs tarnybos ir ¥ Registy Centro pateikta

informacija

Kaip matyti iS 2.2.1 paveiksle pateiktos informasij 2005 — 2008 m. didga dal
nekilnojamojo turto registrgregistruoty pastay sudaé pastatai statyti 1960 — 1990 m., t.y.
vidutiniSkai apie 68 proc. Nemazlali (apie 27 proc.) bendrojo gyvenamojo fondo ségeastatai,
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pastatyti iki 1940 m., turintys istognvert ir esantys daugiausiai Lietuvos migestentrirese
dalyse. Dalis $i pastad turi ir istorine paveldo reikSmg tockl nuo 2005 m. iki 2008 m. laikotarpiu
ju skakius eme didéti nuo 127,5 iikst. iki 133,8 tikst. Sis padigimas siejamas su senos statybos
pastafi renovacija ir rekonstrukcizacija. 2005 — 2008 mastpt;, statyt; 1940 — 1960 m., sk&us
nezymiai didjo, t.y. nuo 93,5itkst. iki 98,5 tikst. Naujesés statybos pastatai vidutiniSkai per
nagrirejamaji laikotarp sudaé apie 12 proc., t.y. Sis santykis kasmetégticoo 0,5 proc. punkto.,
arba vidutiniSkai po 5ukst. pastat kasmet. Absolitia reikSme, naujos statybos pastgpa
padaugjo 2006 — 2007 m., kai kasmetlpuvo pastatoma apie okist.

Dar vienas svarbus momentas nageént gyvenamji fonda — tai nekilnojamojo turto
pasiskirstymas pagal nuosagghteises. Nors absotia reikSme didzioji daligregistruot; patalm
vis dar priklauso privatiems (fiziniams asmenintajiau pastaraisiais metais juridiniams asmenims
priklausagiuy patalp skatius émé spatiai didéti, taip pritraukdamas investuotpjir statybos

bendrovi démeg. Situacija pateikta 2.2.2 paveiksle.

80000 1000000
900000 ——Walstyheés
70000 R QR ER Fpn §0497 3 | nuosavyhé
503 \ / 68401 200000 (kair. asis)
60000 o Savivaldybiyl
)< 700000 nuosavybé
50000 600000 (kair. adis)
// Juridiniy
40000 N7 47789 500000 asmeny
nuosavyhe
30000 400000 k_?ir. atis)
i —#—Kita
20000 20629 21844 300000 nuosavybé
— 18907 [ =19872 kair. adis
17313 = 10216 - 200000 ( )
Fiziniy
10000 100000 asmeny
0 1003 16t & T1867 0 E‘JL‘?Z‘S:*S';E‘
2005 2006 2007 2008

2.2.2 pav.Nekilnojamojo turto registrgegistruot; patalm pasiskirstymas pagal nuosagglieises
1jas.
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Nacionaliks Zengs tarnybos ir ¥ Registy Centras pateikta

informacija

IS 2.2.2 paveiksle pateiktos informacijos matydg pbsolidia reikSme fiziniams asmenims
priklausaiy patalp skatius sudaro didaja dali Registy Centre uZzregistruot patalm —
vidutiniSkai apie 88 proc. Pastebima, kad 2005 -©720n. laikotarpiu fiziniams asmenims
priklausaiy patalm skatius kito nezymiai (iki 895ikst.) , 0 nuo 2008 m. Sis skais sumagjo
net 87 proc. — iki 478ukst. ToK pokyt, kaip matyti iS 2.2.2 paveikslo, daugiausitané patalpy i

juridines ar kitos nuosavyb formas perregistravimas.
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Per nagrigjamaji laikotarp valstybei priklausafiy patalm skatius padi@djo daugiau nei 3
kartus, t.y. nuo 20akst. iki 68 tikst., tuo tarpu savivaldgims priklausadiy patalp; skatius 2008
m. sumaZjo perpus — nuo 19,8ukst. iki 10 tikst. Kaip matyti iS Sios situacijos, dalis
savivaldylems priklausatiy patalm buvo perleistos valstgls jurisdikcijon, tuo pakZiant
centralizuog patalm administravim. Juridiniams asmenims priklausan patalp skatius 2005 —
2007 m. didjo nezymiai (apie 500 kasmet)ctau nuo 2008 m. patalpskatius patriguléjo ir
sudag apie 68iikst. Toks spartus pataipadictjimas siejamas su nauprekybos centy, vieSbutiy
pastaf; atsiradimu 2008 m., kuomet buvo uzbaigta statyg?idji dalis komercinei veiklai skiut
pastal. Kita nuosavybs forméd priklausadiy patalpy skatius 2005 — 2008 m. padi net 5
kartus, t.y. nuo 17,5ikst. iki 70 tikst.

Kaip jau matme iS 2.2.1 ir 2.2.2 paveiksl didzioji dalis esafiy pastal ir patalp
priklauso fiziniams asmenims, arba Kkitaip tariaralies gyventojams, kurie disponuoja
nekilnojamuoju turtu asmendims reiknéms. Labai svarbu iSsiaiskinti, kokia dalis gyvengmo
fondo tenka 1-am Salies gyventojui pagal atskiraeegamsias teritorijas. Analig practkime nuo
gyvenamojo fondo dydZio ir jo skirstymo gyventojamsestuose ir kaimuose. fisituacip

iliustruoja 2.2.3 paveikslas.

30 90000
MNaudingasis plotas vid.
- ¢ - —_— . 4 . 80000 sa.al\,f].e,tenlkantls” .
25 n vienam gyventojui, m
- 70000 Maudingasis plotas
mieste, tenkantis
20 — I I — — —+ 60000 vienam gyventojui, m?
I . _— - Maudingasis plotas
A= - 50000 kaime, tenkantis
15 +— — — — — 1 vienam gyventojui, m?
- 40000
—— Gyvenamasis fondasis
NE 10 1 - - - | 30000 viso, tikst. m?
- 20000 —«— Gyvenamasis fondas
5 1 E— E— — — _— mieste, tikst. m?
- 10000
—#— Gyvenamasis fondas
0 T T T T 0 kaime, tikst. m?
2003 2004 2005 2006 2007

2.2.3 pav.Gyvenamasis fondas pagal administradaritorija 2003 -2007 m.
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu

4 Kita nuosavyb - bendroji fiziniy ir juridiniy asmen, valstykés ir savivaldybi, valstytes ir fiziniy bei juridiniy
asmem, savivaldybi ir fiziniy bei juridinihu asmen nuosavyb. Taip patirasSyti pastatai, kuriems nuosaggbteigs
neregistruotos.
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Remiantis 2.2.3 paveiksle pateiktais duomenimis 3260 2007 m. vienam Lietuvos
gyventojui vidutinidkai teko apie 24gyvenamojo ploto. Mieste pagalmdikli gyventojai tuéjo
3 n? ploto maZiau (apie 23 fi nei gyvenatiy kaime (apie 26 A). Galima pastedii, kad pagal
gyvenamojo fondo dyd mieste ir kaime pastebimas akivaizdus skirtunZg87 m. miestuose
uzfiksuota 52257akst. nf, tuotarpu kaime gyvenamojo fondo taisijaas metais buvo apie 29862
tokst. nf. Bendrasis gyvenamojo fondo kiekis 2003 — 2007 riesta padigjo apie 4 proc., 0
kaime 2 proc. Pasak DnB Nord banko analit{fR009), Lietuva yra varzoma maaliomis zends
nebuvimo problemomis, tét ilgainiui santykinis gyvenamasis plotas dur pasiekti Vokietijos
lygi, t. y. apie 40 rhvienam gyventojui. Skandinavijos $alyse &is radikhip pat yra gerokai
aukstesnis. Pazymima, kad nesiket dabartiniams gyventpjskatiaus bei gyvenamojo fondo
kitimo tempams, visa Lietuva pasiekdi lygi per 40 mat (Latvija — 35 m., Estija — iki 30 m), o
atskirai Vilnius — per 17-19 met

Nors naudingas plotas tenkantis 1-am Salies gyy@ntaidéja, tatiau jis realiai neatspindi
bendn nekilnojamojo turto, o tiksliau pastaskatiaus kitimo tendenai, kadangi Salies gyventigj
skatius slyginai mazja, toctl vertinti vien pagal plat, tenkani 1-am Salies gyventojui,tby
netikslinga. Lietuvos Statistikos departamentadgby@n pastai kiekiui nustatyti naudoja statybos
indeksus, kurie parodo bendrai Salyje atlikétatybos danp savo ¢gomis masta. Indeksas
apskatiuojamas lyginant einamaisiais metais pastapastat skatiy su pries tai buvusiais metais
(tai papildomai aptarsime 2.4.2 skyriuje).
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90 — T — R —
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statiniai
70
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2.2.4 pav.Salies teritorijoje atliki statybos danpsavo ggomis indeksai
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamento pésikformacija
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Pagal 2.2.4 paveiksle pateikbhformacip matyti, jog bendras statinskatius 2000 — 2008
m. dicjo, o didziausias pokytis pasiektas 2002-2003 magnket tiek pastat tiek ir inzinieriny
statiniy pastatyta daugiau nei 20 proc. lyginant su priserteetais. Panasus statybos daabimties
padictjimas uzfiksuotas 2006-2007 m., kuomet pastatiutiniSkai buvo pastatyta 25 proc., o
inZinieriniy pastat 17 proc. daugiau nei ankstesniu laikotarpiu. Retisa2.2.4 paveiksle pateikta
informacija, galime konstatuoti, kad didziausiagatgby bumas* uzfiksuotas 2006-2007 m.

Detalizuojant gyvenamu namy statyla pagal nam skatiaus digjimo masta, reikéty
iSskirti 1-2 kambauri bastus pagal apskritis. Nors pastaraisiais metaisapyga pakankamai daug
naup gyvenamju hamy, tatiau populiariausi i8y lieka 1-2 kamban bustai.

Remiantis 2.2.1 lentge pateikta informacija, 2008 m. 57 procentaivbbuvo pastatyti
Vilniaus apskrityje, 19 procemt- Kauno, 12 proceat— Klaipédos apskrityse. Vidutinis buto
naudingasis plotas siel8 nf. Visose apskrityse, i§skyrus Pa#&io, Taurags ir TelSi;, pastatyy

buty skatius, palyginti su 2007 metais taip pat pagbd

2.2.1 lenteé

Pastatyti nauji gyvenamieji namai apskrityse 2008 m
Apskritys IS viso iS j1 1-2 but, namai

namy buty naudingasis [hamy buty naudingasis

skatius  [skatius plg)tas, tikst. |skatius [skatius plg)tas, tikst.

m m

IS viso 4025 11829 1164, 3854 4023 672,4
Alytaus 198 437 421 1972 192 28,0
Kauno 848 2247 237,71 806 818 136,2
Klaipédos 318 1472 126,7 283 296 51,8
Marijampoks 138 206 25,6 136 136 20,5
Pane¥zio 12§ 129 21,6 128 129 21,6
Siauliy 224 349 42,4 225 228 34,5
Taurags 53 53 7,2 53 53 7,2
TelSiy 115 116 16,7 119 116 16,7
Utenos 120 121 15,4 12( 121 15,4
Vilniaus 1883 6699 628,2 17948 1934 340,%

Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas

Absoliutine reikSme daugiausiai narpastatyta Vilniaus apskrityje — apie 1883 namus, k
bendras bug skatius sudat 6699, o j bendrasis naudingasis plotas 628&t. nf. MaZiau bug
buvo pastatyta Kauno ir Klatdos apskrityse atitinkamai tik 2247 ir 1472 butairiy bendrasis
naudingasis plotas buvo 237iikst. nf ir 126,7 tikst. nf. Verta pamigti, kad nors pastatytnamy
skatius Alytaus ir Siauli apskrityse skyisi (palyginti 198 su 229), t&u ju bendrasis naudingasis
plotas iSliko panasus 42 Gkst. nf ir 42,4 tikst. nf. Vadinasi Siauli apskrityje buvo statomi
mazesnio kambariskatiaus butai, o Alytaus apskrityje prieSingai — diieskamban skatiaus
butai.

Apibendrinant galime teigti, kad did#y dal; pastat; sudaro senesni kaip 20 ir daugiau
met; gyvenamieji pastatai, kuyididzioji dalis priklauso fiziniams asmenimsgitau Sis skafius ¢l
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pastaraisiais metais intensyvios komeésimpaskirties pastatstatybosemeé ma#ti. Pasteléta, kad
1-am Lietuvos gyventojui tenkantis naudingasisgddtrety dideéti, keiciantis tiek demografiems
(emigracija, mazas gimstamumas), tiek ir ekonems glygoms. Toliau pereisime prie

nekilnojamojo turto kain kitimo dinamikos ir pabandysime aptattikitimg lemiarcius veiksnius.

2.3. Nekilnojamojo turto kainy dinamika Lietuvoje ir j 3 lemiantys veiksniai

Siame skyriuje pkiau apZvelgsime gyvenamojo nekilnojamojo turto kainamik.
Pastaraisiais metais tiek Lietuvoje, tiek ir BalsijSalyse buvo fiksuojamas spartus nekilnojamojo
turto kainp augimas, kirbetarpiSkaitakojo padidj¢s vidaus vartojimas ir gyvenipjuke<iai, kad
nekilnojamojo turto kaina ateityje digl. Tuos iikegius jtakojo ir kasmet diganti infliacija bei
visuminis preky ir paslaug kainy didéjimas.

Nekilnojamojo turto kain dinamikos analiz atlikta remiantis ¥ Registy Centras,
Nacionalires Zengs tarnybos, bendrés ,OberHaus" ir Lietuvos Statistikos departamerabefkta
informacija.

15 pradZi; aptarkimeiregistruot, egzistavusi gyvenamjy busty vidutines 1 nf kainos
pokyius Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje. Situacijliustruoja 2.3.1 paveikslas, kuriame
pateikti vidutiniai santykiniai kainos pokmi 1998 — 2008 m. laikotarpiu, lyginant kainas1998

m. uzfiksuotomis kainomis.

520

470

420 namy

370

. buty

320 /

270 / e \iSY
220 busty
170 /

120 | 1 _.qké i»

70 T T T l T T T T T

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

proc.

2.3.1 pav]registruot egzistavusi gyvenamijy basty vidutinés 1 nf kainos pokyiai $alyje
(palyginta su 1998 m. IV ketdiu, proc.)
Saltinis: M Registry Centras
Remiantis 2.3.1 paveiksle pateikta informacija, yiajog didZiausi kainos pokyai buvo

pastebimi 2005 — 2008 m., kuometwisiasty kainos padigjimas svyravo nuo 2,4 iki 3,5 karto
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lyginant su 1998 m. uzfiksuotomis kainomis. Nagamuoju laikotarpiu (2005 — 2008 m.) nam
kainos padigio kur kas daugiau nei hut- 300-450 proc. lyginant su 1998 m., tuo tarpwbut
kainos padidio 230-360 proc. Spartus butkainos didjimas nustatytas 2004 m., kuomet jo
padictjimas sudar 30 proc. punkto daugiau nei 2003 m. Kainos buvtygiatos su 1998 m.
egzisatvusj buty kainomis. Tok spart; kainy kilima galimajvardinti Lietuvosjstojimg | Europos
Sajunga, kuomet nemaza dalis iS Salies emigrayugpyventoj;, sukaug tam tike pradin ina%
banko paskolai, pra imti mazaprocentines banko paskolas, tokiadw suaktyvinant
nekilnojamojo ir isto finansavimo rink Vertinant bendy visy basty kainy didéjima, matyti, jog
nuo 1998 m. iki 2008 m.dsto kainos padigo 350 proc., nam 450 proc., o butkainos 360 proc.
Ziarint ekonominiu aspektu, per 10 m. daugiau nei Busapadidjusi nekilnojamojo turto kaina,
kuomet infliacijos tempai Salyje buvo vidutiniSk# apie 3-4 proc., sudamprielaidas kai kuriems
nekilnojamojo turto rinkos dalyviams (,spekuliantsifi) iSkreipti tikrja nekilnojamojo turto rink
su tikslu nejsigyti nekilnojamji turta asmenidms reikmems, t&iau iS NT pardavimo uzdirbti
milZinidkus pelnus. Sisituacip paanalizuosime Siek tiekNau.

Toliau aptarkime situacj kaip keitsi nekilnojamojo turto rinka parduodant naujus
gyvenamuosius iUstus. Situacy iliustruoja 2.3.2 paveikslas, kuriame pateiktgistruoty naup
gyvenamyjy bisty vidutines 1 nf kainospokytiai Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje 1998 — 200
m. laikotarpiu, lyginant su 1998 m. uzfiksuotomaromis.
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A namy
770 >~ —
/
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/ . buty
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470 / T ==e—visy

370 // - busty
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proc.

2.3.2 pav [registruot; nauj; gyvenamijy basty vidutinés 1 nf kainos pokyiai $alyje (palyginta su
1998 m. IV ketvitiu, proc.)
Saltinis: V| Registr centras

® Autoriy pastaba
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Pagal 2.3.2 paveiksle pateikinformacip, pastebta, jog didZiausi kainos pokwi buvo
uzfiksuoti 2005 — 2008 m., kada wibtsty kainy padicjimas svyravo nuo 5,6 iki 8 kartyginant
su 1998 m. uzfiksuotomis kainomis. 2005 — 2008aikotarpiu nam kainos padiéio daugiau nei
buty, t.y. 460-900 proc. lyginant su 1998 m., olputinos didjo 200-270 proc. Kaip matyti i$
kainy kitimo dinamikos per nagréjamaji laikotarg labiausiai didjo namy kainos, kunp spartus
padictjimas pradtas fiksuoti nuo 2002 m., kada narkaina iSaugo dvigubai lyginant su 1998 m.
fiksuotomis nauj nam; kainomis. Toks spartus naupamy ir buty kaing kilimas siejamas su
bendru Lietuvos ekonomikos augimu, kasmet suku@a@tproc. BVP, tuo pau didéjant statyln
sektoriaus teikiamp paslaug skatiui. Vertinant bendy visy basty kaing didéjima, galime
konstatuoti, jog nuo 1998 m. iki 2008 m. naujssto kainos padigo 800 proc., nam 900 proc., o
buty kainos 270 proc. Atkreipiameciheg, kad per nagrigjamaji laikotarp santykinai lyginant
2.3.1ir 2.3.2 paveiksluose patejkiuty kainas, matyti, kad per 10 metenos statybos hukainos
padictjo 90 proc. punkt daugiau nei naujbuty.

Kad gattume fiksuoti ne tik kaim pokyti per ataskaitinlaikotarg, bet ir atskirus pokyus
kasmet, panagrésime egzistavusi gyvenamjy basty vidutines 1nf kainos pokyius 3alyje,
lyginant einamjy ir pries tai buvusi mety kainy skirtumus santykine iSraiSka. Tai iliustruoja 3.3.

paveikslas.
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2.3.3 pav.Jregistruot, egzistavusj gyvenamyjy bisty vidutinés 1 nf kainos pokyiai Salyje
(palyginta su ankstesniu ketiu, proc.)
Saltinis: M Registr centras

Remiantis 2.3.3 paveiksle pateikta informacija,iksifoti didziausi kainos pokiai buvo
2001 m. ir 2005-2006 m., kadaidh; kainy padictjimas kasmet buvo nuo 114 proc. (2001 m. ir
2005 m.) iki 121 proc. (2006 m.), lyginant su prtas buvusiais metais. Napkainos labiausiai
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didéjo 2005 ir 2006 m., kunyjkainos prieaugis sudaatitinkamai 19 ir 22 proc. lyginant su pries tai
buvusiais metais. Butkainos labiausiai digo 2005 (17 proc.) bei 2001 m. ir 2006 (po 10 proc
Pazymima, kad 2008 m. prads fiksuoti spartus nekilnojamojo turto kaimazjimas, kur
lyginant histo kainas su 2007 m., nustatytas 6,7 prastdkainos sumajimas. Kaip matyti iS
kainy kitimo dinamikos, 2008 m. fiksuojant nekilnojamojorto verés kritima, pastebta, kad
labiausiai lasto ver¢ krito gyvenamjuy nam; segmente — apie 7,6 proc. Tuo tarpuybkainos
sumazjo tik 6,4 proc. lyginant su 2007 m. Pastaraisiaistais sumaijes histo kain; augimo
tempas siejamas su sumjasiu senos statybosisty paklausos sumagmu, taip pat su 2008 m.
sugriezintomis paskol iSdavimo sglygomis. Vertinant bendr visy basty kaing didéjima,
pazynetina, jog nuo 1999 m. iki 2008 m. senos statybostdokainos vidutiniSkai kasmet djd 6,1
proc., nam 6,3 proc., o but kainos 4,1 proc.

IS esngs nagrijant santykinius kaim pokyius pagal bazinius metus (1998 m.) ar atgkir
mety kainy pokyius pastettos tos p&ios egzistavusio (senosios statybosptb kaing kitimo
tendencijos. Situacija naupisty kainy kitimo prasme kiek kitokia. Tai iliustruoja 2.3péveikslas,
kuriame pateiktijregistruoty nauj gyvenamjy busty vidutines 1 nf kainos pokyiai 3alyje,

palyginti su ankstesniu laikotarpiu.

160
150 | A—

\ namy
140 +—

130 + . buty
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1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2.3.4 pav.Iregistruot; nauj; gyvenamijy basty vidutinés 1 nf kainos pokyiai Salyje (palyginta su
ankstesniu ketvéiiu, procentais)
Saltinis: V| Registr centras

Pagal 2.3.4. paveiksle pateikinformacip, pastebta, jog didzZiausi naujo tsto kainos
pokyciai buvo uzfiksuoti 1999 m. ir 2005 m., kada bemsdndas; bisty kainy padicjimas
atitinkamai sudar 150 proc. ir 133 proc., lyginant su priesS tai bsivumet; uzfiksuotomis
kainomis. Nam kainos labiausiai digo 1999 ir 2004-2006 m., kug jkainy padictjimas suda¥

atitinkamai 46 ir 24 proc. daugiau, lyginant swepriai buviais metais. Bukainos labiausiai digo
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2002 m. (23 proc.) bei 2005 m. (20 proc.). Pazymikaa 2007 - 2008 m. préids fiksuoti spartus
nekilnojamojo turto kain mazjimas, o ypé& buty, kuriy kaina nukrito apie 16 proc. 2008 m.
fiksuojant nekilnojamojo turto vers kritima, pastebta, kad gyvenamu nam; segmente kainos
netgi paaugo apie 11 proc. lyginant su 2007 m.dPaisiais metais sumgzs but; kainy kritimas
siejamas su sumgisia naujos statybos hupaklausa, kugi [émé naujos statybos bwtkokyhe,
taip pat pernelyg auksta buto kaina. Papildomata&bjo ir 2008 m. sugriezintos pasige$davimo
salygos. Vertinant bendrvisy busty kaing didéjima, matyti, jog nuo 1999 m. iki 2008 m. naujo
busto kainos vidutiniSkai kasmet @&jd 16 proc., nam 16 proc., o bui kainos tik 3 proc.
Akivaizdu, kadjvertinus senos statybos ir naujos statybog kainas matyti tam tikras paradoksas:
naujos statybos butai brango maziau (3 proc.) /s statybos butai (4,1 proc.).

Ivertinus listo kainp dinamiky santykine iSraiSka, ity tikslinga apskaiuoti ir biisty kainas
aboliwia reikSme. Kadangi darbo autars pavyko susisteminti tik 2006 — 2008 m. duomenis,
analizei bus panaudoti Sie metai, papildonteaukiant ir 2009 m. I-ojo ketwiro kaimy kitimo
tedencijas, kurios kaipéliau matysime, tutjo tendenci kristi. 2009 m. I-o0jo ketvifio duomenys
pasirinkti neatsitiktinai, sieikiant parodyti kokmaastu NT kainos kito net labai trumpu laikotarpiu,
kadangi raSantiSdarky situacija nekilnojamojo turto rinkoje keéd#ti radikaliai. 2009 m. I-0jo
ketvircio duomenys bus panaudoti ir sekalwse paveiksluose. 2.3.5 paveiksle pateikti naujos
statybosindividualiy ir sublokuoty nam; duomenys pagal 5-is didziausius Salies mietusn{isl,
Kaunas, Klaipda, Siauliai, Paneézys) 2006 — 2009 m. | ketv. laikotarpiu.
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2.3.5 pav.Naujos statybomdividualiy ir sublokuot, namy (150 — 200 rf) kainos 2006 — 2009 m. |

ketv., tikst. Lt
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Ober Haus pateikta informacija
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IS pateikto 2.3.5 paveikslo duomgmatyti, kad didZiausias kaimpokytis tarp minimalios
naujo individualaus namo kainos ir jo ,kaitubos® buvo Vilniaus ir Siauli miestuose (virsijo
daugiau kaip 130 proc.). Maziausias skirtumas s#fitas Kauno ir PanéXio miestuose, kur Sis
skirtumas nevirsijo 70 proc. 2006 — 2008 m. laikeita miminalios 150 — 200 individualiy
namy kainos Vilniuje sudar 983 tikst. Lt, o ,kain; lubos” buvo pasiekusios 234a3kst. Lt riba,
Kaune atitinkamai 542tkst. Lt ir 941 tikst. Lt, Klaipdoje 703 dikst. Lt ir 1158 tikst. Lt,
Siauliuose 395ikst. ir 1233 fikst. Lt, PanetZyje 270 fikst. Lt ir 377 tikst. Lt. DidZiausias naujos
statybos individualaus namo kainos pokytis 2006 G092 m. | ketv. laikotarpiu nustatytas
Klaipédoje, kur per nagrijama laikotarg minimali namo kaina nukrito 40Gikst. Lt (nuo 850
takst. Lt iki 450 tikst. Lt), o ,kain; lubos” sumagjo dar labiau — nukrito nuo 1300kist. Lt iki 900
takst. Lt ribos. Stabiliausiai nawjnam; kainos 2006- 2008 m. iSsil&k/ilniaus mieste, kur 2008
m. uzfiksuotas tik 83akst. Lt minimalios namo kainos veést sumagjimas, tuo tarpu 2009 m.aj{
ketv. minimali kaina ir ,kain lubos* nukrito iki maziausio lygio, t.y. atitinkaaniki 667 tikst. Lt.
ir 1466 fikst. Lt. Verta atkreipti émeg, kad nuo 2008 m. iki 2009 m. I-ojo ketv. tik Siauaise ir
Panezyje ,kainy lubos” iSliko nepakitusios ar net padjiad lyginant su 2007 m. Pangyje Siuo
atveju 2009 m. i ketv. uzfiksuotas net 7@ikst. Lt ,kainy luby* padidjimas jvertinus 2007 m.
duomenis.

ISanaliza¢ naujo statybos individualinamy duomenis, galime apzvelgti ir senos statybos
individualiy namy kaing pokyius 2006 — 2009 m. | ketv. laikotarpiu. Tai pavaiath 2.3.6

paveiksle.
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2.3.6 pav.Senos statybdsdividualiy ir sublokuot, namy (150 — 200 rf) kainos 2006 — 2009 m. |

ketv., tikst. Lt
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Ober Haus pateikta informacija

® Darbe autars jveda savo terminir taip nurodo maksimaldisiiloma kain uZ nekilnojamojo turto objekt(nama, buty
irt.t.)
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Remiantis 2.3.6 paveiksle pateiktais duomenimigytngog didzZiausias kain pokytis tarp
minimalios senos statybos individualaus namo kainge ,kainy lubos* buvo Kauno ir Siauli
miestuose (virSijo daugiau kaip 310 proc.). Tuguamaziausias kainskirtumas uzfiksuotas
Vilniaus ir Klaipcdos miestuose, kur Sis skirtumas nevirSijo 110 p&806 — 2009 m. | ketv.
laikotarpiu miminalios 150 — 200 Frindividualiy namy kainos Vilniuje sudar 600 tikst. Lt, o
.Kainu lubos” buvo pasiekusios 1600kst. Lt riba, Kaune atitinkamai 493ikst. Lt ir 1843 ikst.
Lt, Klaipédoje 553 fikst. Lt ir 1181 #ikst. Lt, Siauliuose 250ikst. Lt ir 933 fikst. Lt, PanesZyje
175 tikst. Lt ir 667 tikst. Lt. DidZiausias naujos statybos individualaeamo kainos pokytis 2006 —
2008 m. laikotarpiu nustatytas Kaune, kur mininmaimo kaina pakilo 1Gikst. Lt (nuo 533itkst.

Lt iki 543 tukst. Lt), o ,kainy lubos* padidjo dar labiau — nuo 130@ikst. Lt iki 2300 fikst. Lt
ribos ir buvo auk8ausios tarp didajy Lietuvos miesi. Tatiau nuo 2009 m. I-jo ketv. Kaune
.Kainy lubos* nukrito perpus, t.y. iki 100GQikst. Lt ribos. 2006-2008 m. laikotarpiu stabiliaaisi
senos statybos nankainos iSsilaik Vilniaus mieste, kur jos iS esisnepakito, &iau nuo 2009 m.
[-0jo ketv. minimali namo kainos veértr ,kainu lubos” nukrito atitinkamai 200ukst. Lt ir 383
takst. Lt. Taip pat pastébn, kad 2008 m. Pan&wyije, vieninteliame iS didgjy Lietuvos miesi,
senos statybos namminimali kainy riba pakilo 5 dikst. Lt, lyginant su 2007 m., o ,kainubos”
padictjo net 125 dikst. Lt, bet nuo 2009 m. I-ojo ketv. ,kainubos” tugjo tendenciy nukristi net
300 tikst. Lt.

Apibendrinant 2.3.5 ir 2.3.6 paveiksiduomenis, galime teigti, kad didziausias kain
skirtumas uZzfiksuotas Kaune, kur senos ir nauj@dylsbs nam ,kainy lubos* skyesi kone
dvigubai. Taip pat pastéta, kad Siauliuose ir Vilniuje naujos statybos nawidutiniskai yra
brangesni uz senos statybos, o Kaune, Kt ir PanetZyje brangesni isliko senos statybos
individualis namai. Nuo 2009 m. I-ojo ketv. yisam; kainos krito vidutiniSkai 15-30 proc.

Aptarus individualp namy kaing pokyius vertty aptarti ir but kainy dinamilq
pastaraisiais metais. Detalus uveriy Zentlapis pateiktas 2-ame priede. Analizei buvo
pasirinktas tas pats naggjamasis laikotarpis — 2006 — 2009 m. | ketv. Reitiganekilnojamojo
turto bendro¥s ,In Real* duomenimis, per 2008 metus naujos btag\but; kainos Vilniuje nukrito
iki 20 proc., Kaune — 8 — 9 proc., Klaije — 17 proc., o Siauliuose — apie 10 progstB kainos,
prackjusios kristi 2008 met pradzioje, nenustojo mgasios iki pat 2008 m. pabaigos, 0 2009 m. I-
aji ketv. nukrito dar labiau. PanaSios tendencijosspitsdjo ir senos statybos hutkainose.
Maziausiai naujos statybos khukainos nukrito Kaune, nes 2007 mpgtabaigoje jos dar nebuvo
pasiekusios aukggusio tasko. Tuo tarpu Vilniuje ir Klagpoje tiek naujos, tiek senos statybosybut

kainos jau pasiek2006 ar ankstesmimet; buvug kainy lygi. Siekdami detalizuoti butkain
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pasikeitimus iSskaiine butug 4-is segmentus pagal esakambany skatiy bute: 1-0, 24, 3-iy,
ir 4-iy kambary butai.
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2.3.7 pav.Vidutinés 1-o0 kambario butkainos 2006 — 2009 m. | ketvikst. Lt/nf

Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Ober Haus pateikta informacija

2.3.7 paveiksle pateiktos vidutm 1-0 kambario but kainos 2006 — 2009 m. | ketv. IS
paveiksle pateikt duomem, matyti, jog didZiausias kainpokytis tarp minimalios buto kainos ir jo
Jkainy lubos* buvo Vilniaus ir Siauli miestuose (virsijo daugiau kaip 50 proc.). MaZiasis
skirtumas buvo Panéxio mieste, kur Sis skirtumas nevirSijo 27 procO@6- 2009 m. | ketv.
laikotarpiu miminalios 1-o0 kambario buto kainos nfilje vidutiniSkai kasmet sudai5,83 fikst.
Lt/m?, kartu ,kainy lubos* vidutiniskai siek 8,84 fikst. Lt/n? riba, Kaune atitinkamai 4,19ikst.
Lt/m? ir 5,78 tikst. Lt/nf, Klaipedoje 4,73 tikst. Lt/nf ir 6,58 tikst. Lt/nf, Siauliuose 2,54ikst.
Lt/m? ir 3,97 tikst. Lt/nf, PaneuZyje 2,87 tikst. Lt/nf ir 3,64 tikst. Lt/nf. DidZiausias 1-0
kambario buto kainos pokytis 2006 — 2009 m. | katistatytas Klaigdoje, kur vien nuo 2009 m. |-
0jo ketv. minimali buto kaina nukrito 1,6 karto 6 tikst. Lt/n? iki 3,85 tikst. Lt/nT), o ,kainy
lubos“ mazjo taip pat panasiu tempu — nukrito nuo 8,0Bst. Lt/nf iki 5,35 tkst. Lt/n? ribos.
Stabiliausiai but kainos iSsilaik Vilniaus ir Pane¥zio miestuose, kuomet 2009 m. | ketv.
uzfiksuotas atitinkamai tik 882 Lt/nir 566 Lt/nf minimalios buto kainos sumgimas lyginant su
praeiyy mety kainomis, o ,kain lubos® pasiel 982 Lt/nf ir 167 Lt/m? maZesa riba lyginant su
2008 m. Pazystina, kad 2008 m. tik Siauliuose ,kainubos* tugjo tendencija Kilti lyginant su
2007 m., t.y. pakilo 250 Lt/fntatiau 2009 m. | ketv. nukrito 667 Lt/m Toliau pateikiama 2i
kambary buto kainos dinamika uz 2006 — 2009 m. | ketv.. 228.8 pav.).
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2.3.8 pav.Vidutines 2-iy kambarij buty kainos 2006 — 2009 m. | ketvikst. Lt/nt

Saltinis: Sudaryta darbo autpriemiantis Ober Haus pateikta informacija

IS 2.3.8 paveiksle pateiktduomem, matyti, jog didziausias kainpokytis tarp minimalios
2-iy kambary buto kainos ir jo ,kain luby“ buvo Vilniaus ir Kauno miestuose (skirtumas dawgi
kaip 44 proc.). Maziausias skirtumas uzfiksuotaseReio ir Siauly miestuose, kur $is skirtumas
nevirsijo 39 proc. 2006 — 2009 m. | ketv. laikoiarpniminali 2-iy kambari buto kaina Vilniuje
vidutinidkai kasmet sudars,28 tikst. Lt/nf, o ,kainy lubos“ siek 8,26 tikst. Lt/nf riba, Kaune
atitinkamai 4,15itkst. Lt/n? ir 5,99 tikst. Lt/nf, Klaipedoje 4,65 dikst. Lt/nt ir 6,61 tikst. Lt/nT,
Siauliuose 2,82ukst. Lt/nf ir 3,92 tikst. Lt/nf, PaneuZyje 2,84 tikst. Lt/nt ir 3,70 tikst. Lt/nt-
Nustatytas didZiausias 8-kambari buto kainos pokytis 2006 — 2009 m. | ketv. laikpta buvo
Kaune, kur per nagrijama laikotarg minimali buto kaina buvo pakilusi beveik ist. Lt/nf (nuo
3,1 fikst. Lt/mf 2006 m.iki 5 tikst. Lt/mf 2007 m.), o ,kain lubos* padidjo kiek maZiau — nuo 5,1
takst. Lt/nt iki 6,4 tikst. Lt/nf ribos, t&iau nuo 2009 m. l-ojo ketv. téjo tedencij nukristi apie
18 proc. Stabiliausiai bytkainos iSsilaik Siauliy mieste, kur 2008 m. uzfiksuota ta pati minimali
buto kaina (3,38uks. Lt/nf) kaip ir 2007 m., o ,kain lubos* padidjo net 250Lt/m? lyginant su
2007 m., taiau 2009 m. | ketv. & nukrito iki beveik 2006 m. kaiplygio. Verta atkreipti émeg ir
i tai, jog 2008 m. tik Siauliuose i3 didpy Lietuvos miest ,kainy lubos* tugjo tendencija Kilti
lyginant su 2007 m., kai tuo tarpu ,kaiubos" kituose miestuose vidutiniskai nukrito p606
Lt/m® Toliau yra pateikiama 3ti kambari buto kainos dinamika 2006 — 2009 m. | ketv.
laikotarpiu.

Remiantis 2.3.9 paveiksle pateikta informacija, ytiakad didziausias kainskirtumas tarp
minimalios 3-ii kamban buto kainos ir jo ,kainos lulf buvo Vilniaus ir Kauno miestuose (virsijo
daugiau kaip 47 proc.).
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tikst. Lt/m2

10

2006 m.
kainanuo

~ I 2007 m.

~ kainanuo

2008 m.

kainanuo

2009 m. |
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— =2006 m.

,;;. —_— — — kaina Iki

=== 007 m.
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| kaina Iki
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Klaipéda Siauliai Panevézys kainaiki

2.3.9 pav.Vidutinés 3-iy kambarij buty kainos 2006 — 2009 m. | ketvikst. Lt/nt

Saltinis: Sudaryta darbo autpriemiantis Ober Haus pateikta informacija

Maziausias kaim skirtumas buvo Pané¥io ir Klaipédos miestuose, kur atitinkami Sis

skirtumas nevirsijo 35 proc. Per nagjama 2006 — 2009 m. | ketv. laikotarpniminalios 3-iy

kambario buto kainos Vilniuje vidutiniskai sudat,95 fikst. Lt/nf, tuo tarpu ,kain lubos* siek
7,71 tkst. Lt/nf riba, Kaune atitinkamai 4,07akst. Lt/n? ir 5,98 tikst. Lt/n?, Klaipedoje 4,42
takst. Lt/nf ir 5,97 tikst. Lt/nf, Siauliuose 2,72ukst. Lt/nf ir 3,95 tikst. Lt/nf, PaneuZyje 2,79
tikst. Lt/nf ir 3,73 tikst. Lt/n?. DidZiausias 3« kambari; buto kainos pokytis 2006 — 2009 m. |
ketv. laikotarpiu uZfiksuotas Kaune, SiauliuosePiane¢Zyje, kur per nagrigjama laikotarg
minimali buto kaina buvo pakilusi atitinkamai 1jkst. Lt/nf, 1,08 tikst. Lt/nf, 1,16 tikst. Lt/n?,

0 ,kainy lubos* buvo padigusios dar daugiau — 1,18kst. Lt/nf (Kaune), 1,22 ikst. Lt/nf
(Siauliuose), 1,29ukst. Lt/n? (PanewZyje). Stabilios but kainos iSsilaik tik Kaune, kuomet 2009

m. | ketv. uZfiksuotas atitinkamai 668 Lt/minimalios buto kainos padifimas lyginant su 2006

m., kai tuo tarpu kituose miestuose minimali butonk nukrito iki zemesnio nei 2006 m. kain
Kaune 34 kambari buto ,kainy lubos* atitinkamai 2009 m. | ketv. i$laks583 Lt/nf

lygio.

didesrn kaimy lygi nei 2006 m. PaZzymima, kad 2009 m. | ketv. KaunSiauliuose 34 kambarni

buto ,kainy lubos* buvo didesss uZ 2-iy kambari buto ,kain lubas®, t.y. apie 133-420 Lt/m
Reikéty aptarti ir 4-iy kambany buty kainos dinamil uz 2006 — 2009 m. | ketv. (zr. 2.3.10 pav.).

Pagal 2.3.10 paveiksle pateiktus duomenis, majgt, didZiausias kain pokytis tarp

minimalios 4-iy kambariy buto kainos ir jo ,kainos lup buvo Vilniaus ir Siauli miestuose

(skirtumas daugiau kaip 55 proc.).
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. 2008 m. kaina
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2009 m. lketv.
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— = 2006 m. kaina
ki

vvvvvvvvv 2007 m. kaina
| ki

2008 m. kaina
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—_ -+ 2009m. lketv.

I . ‘ . .y kainaiki
Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai Panevézys

2.3.10 pavVidutinés 4-iy kambari (ir daugiau) but kainos 2006 — 2009 m. | ketviikst. Lt/nf

Saltinis: Sudaryta darbo autpriemiantis Ober Haus pateikta informacija

Maziausias kain skirtumas uzfiksuotas Parigio ir Klaipédos miestuose, kur Sis kain
skirtumas nevirsijo 35 proc. Nagégamuoju 2006 — 2009 m. | ketv. laikotarpiu mimindliy
kambari; buto kaina Vilniuje vidutini§kai suda#,76 tikst. Lt/nf, o ,kainy lubos* siek 7,37 tikst.
Lt/m? riba, Kaune atitinkamai 4,07%ikst. Lt/nf ir 5,78 tikst. Lt/nf, Klaipedoje 4,3 tikst. Lt/nf ir
5,83 tikst. Lt/nf, Siauliuose 2,34akst. Lt/nt ir 3,85 Gikst. Lt/n?, PanewZyje 2,6 tikst. Lt/nf ir
3,38 tikst. Lt/nf. 2006 — 2008 m. uZfiksuotas didZiausias; &&mbari; buto kainos pokytis buvo
Kaune, kur per nagrifama laikotarg minimali buto kaina pakilo beveik 1,iikst. Lt/nf (nuo 3,34
takst. Lt/mf 2006 m.iki 4,44 tikst. Lt/n? 2007 m.), o ,kain lubos* dictjo dar labiau — nuo 4,84
takst. Lt/n? iki 6,08 fikst. Lt/nf ribos. Stabiliausiai but kainos iSsilaik Panewzio ir Kauno
miestuose, kur 2009 m. | ketv. uzfiksuotas atitmka 973 Lt/nf ir 489 Lt/nf minimalios buto
kainos padidjimas lyginant su 2006 m., kai kituose miestuosaukrito i zemespnei 2006 m.
kainy lygi. Kaune ir Paneyje 4-iy kambany buty ,kainy luby* mazjimo tempas 2009 m. | ketv.
buvo maziausias Lietuvoje, t.y. sumartik 6 proc. lyginant su 2008 m. uzfiksuotomigranis.
Pazymime, jog, kaip ir 33 kambary buty, taip ir 4-y kamban but ,kainos lubos” 2008 m.
Siauliuose tuijo tendencija kilti lyginant su 2007 m. (padjiol 250 Lt/nf), kai tuo paiu laikotarpiu
,kainy lubos* kituose miestuose vidutinikai nukrito porat/m?.

Remiantis NT bendroyi informacija, 2008 metaisiBto kainos Lietuvos didmi&siose
vidutiniSkai sumago 20 proc. 2008 m. pradzioje nekilnojamojo turtargawjai sialydavo labiau
simbolines nuolaidas ajvairius papildomus paslaugpaketus, nei orientuodavosi peiréii

minimalios kainos ir ,kainos luly skirtumus. T&iau wliau (hnuo antrojo 2008 m. pustie) bisto

50



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

pirkéjai sulauk kur kas Zymesni nuolaidy, siekiagiy iki 30 proc., lyginant su 2008 m. pradzios
kainomis. Didziausias senos statybasstb kainy sumazjimas 2008 metais buvo fiksuojamas
Siauliuose —25 proc., 0 maZiausias Vilniuje ir Reiigje atitinkamai po 18 proc. ir 17 proc. Naujos
statybos butai labiausiai pigo Klaugoje ir Vilniuje - kainos sumajo atitinkamai 18 proc. ir 20
proc., 0 maziausias pokytis uzfiksuotas buvo Pange — apie 12 proc. Pazytima, jog ma#jant
busto kainoms sumaj ir bisto sandoti — jy skatius nukrito iki Zzemiausio lygio per 2006 — 2008
m. laikotarp. Per visus 2008 m. Lietuvoje sudarydisto pirkimo — pardavimo sandarskatius
buvo tre&daliu (apie 30 proc.) mazesnis nei 2007 m.

Apibendrinant galime, teigti jog didZiausi mininei kainos ir ,kainos lub* skirtumai
uzfiksuoti tiek naujos tiek ir senos statybos imhligli; namy rinkoje. Tai glygojo pakankamai
sparciai besivystanti rajonine infrastrukta, kuomet naujus namus pidd statyti priemie&uose,
esamius miesto ribose. Vertinant burinkg, maziausiai kintanti viduti buty kaina uZzfiksuota
Vilniuje, kur minimali ir ,kainos lubos* tugjo tendencij ilikti tame paiame lygyje. Nors Siauji
ir Panewzio miestuose pirminnekilnojamojo turto rinka dar nebuvo galutinai gasmavusi,
taciau pastaraisiais metais (2007 — 2008 m.) pastebipkainy luby” did ¢jimas minimalios but
kainos atzvilgiu. PanaSi situacija iSlieka ir inddualiy namy rinkoje. Toliau apZvelgsime

nekilnojamojo turto kaiim lemusius veiksnius igjitakg paciai NT rinkai.

2.4. Nekilnojamojo turto kainy poky¢ius léemusiy veiksniy analizé

2.4.1. Makroekonominiy rodikli y poky¢iai ir j y tyrimas

Vertinant pastarojo deSimtrie nekilnojamojo turto rink, matyti, kad jositaka kitiems
sektoriams bei Salies ekonomikai gaitiltiek teigiama, tiek neigiama, arba, kitaip tatiagali kuti
arba palanki, arba kelti ggme tam tikroms rinkoms ir jos dalyviams. Kita vertkisos rinkos ir j
dalyviai bei ekonomié situacija galijtakoti nekilnojamojo turto rinkir jos raid,. Siame skyriuje
aptarsime pagrindinius makroekonominius rodiklikaip jie itakojo NT rinka, ivertinant histo
kainy pokyius. [vertinsime palankias ir nepalankias NT rinkos pokytendencijas bejvairiy
rodikliy tarpusavio rySius su NT rinka, apskaojant pasirinktus rodiklius. Kaip bus matytiliau,
nuo 2008 m. atsiranda galimosgmes ¢l spacios nekilnojamojo turto raidos paseknbei kaing
kitimo.

PrieS praddami analizuoti rodikli tarpusavio rySius, wvis pirma iSskirkime Salies
pagrindinius makroekonominius rodiklius, kurie tusisap su NT rinka. Rodikli pokyiai
pavaizduoti 2.4.1.1 lentge.
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2.4.1.1 lented
Pagrindiniai Lietuvos makroekonominiai rodikliai 2004 — 2008 m.
Metai

Rodiklis 2004 2005 2006 2007 2008
BVP to meto kainomis, min. Lt 62698 72060 82793 IB1 | 111520
BVP 1-am gyv., Lt 18249 21105 24393 29073 33193
UzZimtumo lygis, tikst.. 1436,3 1473,9 1499 1534,2 1520
Vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis, Lt 1149,3 1276,2 9574 1802,4 2174
Infliacija (proc.) 2,9 3 4,5 8,1 8,5
Materialirés investicijos to meto kainomis, min. Lt 10097 1818 | 15169 20312 21633
Tiesiogires uzsienio investicijos mgpradzioje, min. Lt 13699,4| 16192,¢ 23895/8  28924,85503,9

Salinis: sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamento infacija

15 2.4.1.1 lentefje pateikty duomem matyti, kad bendrasis vidaus produktas (BVP) galyj
kasmet didjo vidutiniSkai po 15 proc., t.y. per nagtjama 2004 — 2008 m. laikotarpadictjo 48,9
mird. Lt. BVP tenkantis 1-am gyventojui @jd dar spartesniu tempu — per 5 m. laikoigrp
vidutiniSkai dicjo 16 proc., arba padifb beveik 15 iikst. Lt. Nedarbo lygis Salyje per
nagrirejamaji laikotarg sumazjo 5,4 proc. punkto (nuo 11,4 proc. 2004 m. ikirég 2008 m.).
Vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokas didéjimas sudar palankias gygas fiziniams
asmenims aktyviai dalyvauti nekilnojamojo turto kafe, kadangi darbo uzmokes didéjimas
simbolizavo ekonomiis gerovs dickjima ir padictjusius fike<ius ctl ateities perspektyy Per
2004 — 2008 m. laikotaifpnénesinis bruto darbo uzmokestis pagidnet 17 proc., t.y. 1024 Lt.

Pagal 2.4.1.1 lentgk pateiktus duomenis matyti, kad infliacijos lygber nagrigjama
laikotarpg padictjo beveik 3 kartus — nuo 2,9 proc. (2004 m.) ikb §roc. (2008 m.). Kaip
matysime ¢liau, infliacijos dictjimas kasmet atspigb bendrn produkt; ir paslaug kainy lygio
kilima, ypa& tai bus pastebima su nekilnojamuoju turtu susijma sektoriuje. Materialés
investicijos per4 pai laikotarp padicjo dvigubai, t.y. nuo 10 mlird. (2004 m.) iki 21,Arch Lt
(2008 m.), tuo tarpu tiesiogia uzsienio investicijos padim beveik 3 kartus — nuo 13,7 mird. Lt
(2004 m.) iki 35,5 mird. Lt (2008 m.). Taigi, kampatyti iS pagrindini makroekonominj rodikliy
apzvalgos, Lietuvoje pastaraisiais metais buvoufif@mas Salies ekonomikos augimas, numatant
tinkamas glygas investicijoms daugumojiio sektori;, 0 ypa& statyly sektoriuje. Tai apzvelgsime
toliau nagrikdami statyly sektoriaus sukuriamo BVP pakys Lietuvos mastu (zr. 2.4.1.1 pav.).

Statyh; sektoriaus sukuriamo BVP dinamika pavaizduotal2l4paveiksle, kur matyti, jog
2008 m. pabaigoje buvo sukurta dvigubai daugiau EY® mird. Lt) nei 2004 m., kuomet Sis
rodiklis suda¢ 4,1 mird. Lt, lyginant su bendru Salies BVP sairiigkpadicjimu (78 proc.)
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2.4.1.1 pavSalies BVP ir statylpsektoriaus sukuriamo BVP dinamika 2004 — 2008 m.
Saltinis: sudaryta darbo autpriemiantis Lietuvos Statistikos departamento infacija

Ivertinus statyly sektoriaus ir bendrai Salyje sukuriamo BVP proicgrdokyti matyti, kad
statyly sektorius pakankamai daug suk BVP 2006 — 2007 m. (6,55-8,99 mird. Lt), kada
uzfiksuotas didziausias BVP padjidnas (120 proc.) lyginant su @fasiu laikotarpiu. Tuo tarpu
Salyje sukuriamo BVP digimo tempas tuo pau laikotarpiu buvo mazesnis ir suda8-9 proc.
metinio padidjimo. Kaip matyti iS 2.4.1.1 paveiksle pateiktodommacijos, 2008 m. statyb
sektoriuje augimo tempas suélapie 1 proc., kai tuo pau laikotarpiu Salies BVP atitiko 3 proc.
metin prieaug. Siekiant iSsiaiskinti, kaip keii situacija statylp sektoriuje, apzvelgsime uzint

statyhy sektoriuje skaiaus dinamilg (zr. 2.4.1.2 pav.).

180 1709 1657 156

160 1487 1,54 Uzimtieji
. /I\. statyboje

140 132.5 1,52

120 116,2 15 == Uzimtieji

salyje

100 /., 1,48
80 1,46
60 / 1,44

takst.

min.

40 1,42
20 1,4
a T T T T 1,38
2004 2005 2006 2007 2008

2.4.1.2 pavUzZimtyju Salyje ir statyh sektoriuje ska@iaus dinamika 2004 — 2008 m.
Saltinis: sudaryta darbo autgriemiantis Lietuvos Statistikos departamento infacija
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Kaip Zinia, pastaraisiais metais stafydektorius Lietuvos ekonomikoje vaidina pakankamai
svarly vaidmen. Visu pirma, statybh sektoriuje dirba&iu darbuotoj, Lietuvos statistikos
departamento duomenimis, 2008 m. buvo apie 11 ptgc.beveik 165,71kst. Salies darbingo
amziaus gyventoj Nors statyh sektoriuje dirba daugiau kaip deSimtadalis darbiragnziaus
gyventoj;, tatiau ju sukuriama priétiné verg Lietuvoje sudar tik apie 9 proc. Salies bendrojo
vidaus produkto (BVP).

Kaip matyti iS 2.4.1.2 paveikslo, dirb&njy skatius statyln sektoriuje 2004 — 2008 m.
laikotarpiu sudar nuo 116 tikst. (2004 m.) iki 166itkst. (2008 m.). VidutiniSkai statybsektoriuje
dirbartiyju asmen skatius per metus padib apie 12 ikst.,, arba 9 proc. Pazymima, kad
uzimtyju skatius nuo 2008 m. pragb mazti ir palyginti su 2007 m., suméb beveik 5 tikst.
darbuotoy. Atsizvelgiant; 2008 m. pabaigoje uzfiksuotas statyendrovi pateikiamus veiklos
rodiklius, galima prognozuoti, jog Sis rodiklis itur toliau tendencyg mazti, kadangi statyl
sektoriaus sukuriamos péithés veres santykinis padigimas pastaraisiais metais (2008 m.) taip
patémé mazti. Lyginant dirbadiyjy statyly sektoriuje asmenskatiy su bendru Salies uzimgt
skaciumi, verta pamigti, kad 2008 m., kai statybsektoriuje buvo fiksuojamas 3 proc. uziat
skatiaus sumagimas, Salyje uZzimfjy skatius sumagjo tik apie 1 proc. arba 14ikst. Vadinasi,
2008 m. net tr&dalis darbuotaj, netekusi darbo ar savo noruégisiy iS jo, buvo latent statyin
sektoriuje.

Kita vertus, viena iS priezéis, kodl uzimtyjy skatius statyln sektoriuje kasmet digb, tai
darbo uzmokeso dydis ir jo pokytis. Aptarkime émesinio bruto darbo uzmokas pokyt (Zr.
2.4.1.3 pav.).
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2.4.1.3 pavMeénesinio bruto darbo uzmokas dinamika Salyje, 2004 — 2008 m.
Saltinis: sudaryta darbo autpriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu
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Kaip matyti iS 2.4.1.3 paveikslo, vidutinis émesinis bruto darbo uZzmokestis (BDU)
Lietuvoje kito daugmaz vienodai — @jd kasmet po 15 proc. Didziausias BDU per 2004 682@.
uzfiksuotas statylp sektoriuje, kur jis per nagrjamaji laikotarp padictjo daugiau nei dvigubai
(2,3 karto), tuo tarpu Siek tiek mazesnis BDU awggpastebimas nekilnojamojo turto, nuomos ir
kt. veiklos sektoriuje — t.y. padif 2 kartais, o Lietuvoje BDU pey pai laikotarg padicjo 1,89
karto. Visgi, BDU augimas Lietuvoje pagal pasirimkisektorius skiriasi pakankamai nemazai: jei
2004 — 2008 m. BDU statybsektoriuje santykinai padigh 2,3 kartus, tai absokiu dydziu jis
didéjo 341 Lt kasmet ir buvo palyginti didesnis neitigaint bends Salies BDU ar NT, nuomos ir
kitos verslo veiklos sektari - atitinkamai didjo 256 Lt ir 314 Lt kasmet. 2007 m. statyb
sektoriuje uzfiksuotas didziausias BDU pokytis pagrirejamaji laikotarp, kur BDU per metus
padictjo net 481 Lt lyginant su pries tai buvusiais me(@006 m.).

Vertinant BDU kitima procentiniu pokgiu, nuo 2004 m. iki 2008 m. statylsektoriuje ir
NT, nuomos ir kitos veiklos sektoriuose BDU kasrd&iejo atitinkamai po 20 proc. ir 16 proc.
Didziausias BDU padigimas statyly sektoriuje nustatytas 2006 ir 2007 m., kada jdgjdi po 29
proc. kasmet, tuo tarpu NT, nuomos ir kitos veikkektoriuje tik vidutiniSkai apie 15 proc.
Akcentuojant paéti Lietuvoje, verta atkreipti @neg | 2004 m. duomenis, kai statylsektoriuje
lyginant su vidutiniu Salies lygiu, BDU padid tiek pat, t.y. 7 proc., o NT, nuomos ir kitoskles
sektoriuje BDU padi¢jo tik 4 proc. Kaip matyti iS anaks, pastaraisiais metais Lietuvoje sfair
didéjant darbo uzmokesgui, augo ir Saliesikis, bei investicijog ji. Tiesioginiy uzsienio investicij

dinamika pavaizduota 2.4.1.4 paveiksle.
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2.4.1.4 pav.Tiesioginy uzsienio investicij statybos ir nekilnojamojo turto sektoriuje dinamik
2004 — 2008 m.
Saltinis: sudaryta darbo autpriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu
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2.4.1.4 paveiksle pateikti duomenys apie tiesiagudsienio investicij (TUI) pasiskirstym
2004 — 2008 m. laikotarpiu. Perlaikotarg TUI pagalikio sektorius didjo daugmaz tolygiai. Per
nagrirejama laikotarg TUI Lietuvoje padaugo nuo 14 mird. Lt iki 36 mlird. Lt, t.y. net 22 ndlr
Lt. Statyhy sektoriuje pera pai laikotarg TUI atitinkamai padidgjo nuo 159 min. iki 549 min. Lt,
t.y. per 5-is metus iSaugo daugiau nei trigubaio Tarpu NT, nuomos ir kitos veiklos sektoriuje
TUI padictjo 2,9 karto, t.y. nuo 1 mird. Lt (2004 m.) iki 2r8Ird. Lt (2008 m.). Pastéta, kad
2004 — 2008 m. didziausias santykinis TUIl péjindas Salyje buvo 2006 m. (48 proc.), o statyb
NT, nuomos bei kitos veiklos sektoriuose didZiasidid)| padiajimas buvo uzfiksuotas 2007 m. -
atitinkamai 68 proc. ir 48 proc. Maziausias TUI jpigfimas Salyje nustatytas 2005 m., kada jis
sudaé apie 18 proc. Maziausias TUI paéjichas statyl sektoriuje buvo 2008 m. (16 proc.), o NT,
nuomos ir kitos veiklos sektoriuje — 2006 m. (10q). Mazesnio investuotpsusidongjimo 2008
m. statyly sektoriuje priezagbaty galimajvardinti, kaip santykinai iSaugusias statyhimedziag
kainas bei vis labiau brangstadarbo ¢ga, be to Salyje, kaip matysimelhau, buvo fiksuojamas
pakankamai didelis metinis infliacijos lygis, kosg&oje buvo investuojama tiktrumpalaikius
statybos projektus su didesne nei vidutine metingag ivertinant infliacijos poveik Salies
ekonomikai. Situacijai aptarti, paanalizuokime maleniy investiciy dinamika, iSskiriant

gyvenamuosius namus (Zr. 2.4.1.5 pav.).
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2.4.1.5 pavMaterialirés investicijos ir statyba 2004 — 2008 m.
Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas

Remiantis 2.4.1.5 paveiksle pateiktais duomenimmaterialires investicijos (MI) statyip
sektoriuje absolitia reikSme kasmet digb. Per 2004 — 2008 m. laikotarpll padidtjo nuo 1272,4
min. Lt iki 3332,9 min. Lt, ir 5-is metus iSaugoMVe&k trigubai. Pasteita, kad 2004 — 2008 m.
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didZiausias santykinis Ml padifimas buvo 2007 m., kuomet per metus MI papichet 48 proc.
lyginant su 2006 m. Maziausias Ml pagichas nustatytas 2005 m., kada jis sédapie 9 proc.
metinio prieaugio. Nuo 2008 m. santykinai rjantis materialini investiciy poreikis rodo, kad
statylhy sektoriaus ptra gyvenamjuy namy sektoriuje pragjo mazti, atitinkamai perskirstant Ml
srautus pagal kitas prioriteting&io Sakas. Vis élto, net ir magjantis materialini investiciy
poreikis dar nenurodo, pagrindo, kbdtatyh; sektorius tuity nustoti ,augti“ ir pestis. Kaip jau
anksiau mingjome, pastaraisiais metais augant visuminiam kalygiui (infliacijai), tai
neiSvengiamai atsiliépir visoms Saliesikio sritimis, yp& toms, kurios buvos susijusios su
intensyvia pttra naudojant tiek materigi, tiek ir ZmogiSkji kapitah. Siai situacijai aptarti,
pateiksime infliacijos lygio dinami papildomaijvertinant ir statyh sektoriaus sukuriamo BVP
bei vigy busto kaing procentin pokyt (zr. 2.4.1.6 pav.).

Kaip matyti iS 2.4.1.6 paveikslo, Lietuvoje infligs lygis 2004 — 2008 m. buvo
pakankamai aukStas. Rétilf iSskirti 2004 m., kai buvo nustatytas maziausrdBaicijos lygis per
nagrirejama laikotarp, t.y. 2,9 proc., kai tuo tarpu 2007 — 2008 m.r8diklis virSijo 8 proc. Verta
pamireti 2005 m., kada bendram infliacijos lygiui Salyfaugus iki 3 proc., sty kainy pokytis
sudaé net iki 33,3 proc., ir buvo vienas didZiauger nagrigjama laikotarp. Tuo tarpu statylp
sektoriaus sukuriamo BVP pokytis taitjgas 2005 m. sudariso labo apie 11,4 proc.
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2.4.1.6 pavSalies infliacijos lygio, statybsektoriaus sukuriamo BVP ifbty kainy dinamika,
2004 — 2008 m.
Saltinis: sudaryta darbo autpriemiantis Lietuvos Statistikos departamentbRégistr centras informacija

Pastebima, kad nuo 2007 m. rjaht histo kainoms (suma&jo net 7,2 proc.), toliau dégo
infliacijos lygis, o statyh sektoriaus sukuriamo BVP proc. pokytis pasiekdziausy augimo
tempm, t.y. 21 proc. Atitinkamai nuo 2008 m. toliau éaht infliacijos lygiui Salyje, statylb
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sektoriaus sukuriamo BVP pokytis suréjaZ t.y. per metus buvo sukurta tiek pat kiek i020m.,
taciau histo kainos ir toliau majo, nors ir mazesniu tempu (5,4 proc.). Akivaizélagd per gana
trumpm 5 m. laikotarp infliacijos lygis ir statyln sektoriaus sukuriamo BVP pokytis beisio
kainos trumpalaiije perspektyvoje digo, tatiau nuo 2008 m. jaivelgiamos kitos tendencijos —
mazjant isto kainoms bei statybsektoriaus sukuriamo BVP dydziui, neiSvengiamakttu
mazti ir infliacijos lygis. Sioms tendencijoms pasi, panagrigkime infliacijos ir kisty kainy
pokycio, bei sukuriamo BVP proc. pokw tarpusavio priklausomys rysSius koreliacijos ir
regresijos koeficiemtpagalba (Zr. 2.4.1.2 lenégl

2.4.1.2 lented

Infliacijos lygio ir b asto kainy bei sukuriamo BVP proc. pokyio tarpusavio rysys, 2004 —

2008 m.

koreliacijos koef. regresijos koef.
Bisty kainy pokytis -0,83 -0,14
Statybos sekt. sukuriamo BVP prgc. -0,03 -0,01
pokytis

Saltinis: sudaryta darbo autgrremiantis Lietuvos Statistikos departamentoliRégistr centras duomenimis.

Pagal 2.4.1.2 lentgke apskaiiuotus duomenis pastéla, kad koreliacijos koeficientai yra
pakankamai nevienodi ir neigiami. Lietuvoje infil@s ir bisty kainy pokyio koreliacijos
koeficientas lygus -0,83, tuo tarpu infliacijos ilygir statybos sektoriaus sukuriamo BVP
koreliacijos koeficientas sudar-0,03. Akivaizdu, jog pamity rodikliy tarpusavio rySiai yra
atvirkStiniai ir rodo neigiamtendenciy — didtjant infliacijos lygiui yra mazinamosikto kainos, o
statyhy sektoriaus sukuriamo BVP praktiSkaijtaéoja. Cia infliacijos lygio digjimas lemia, tai,
kad investicijog statyly sektori; ir véliau jame sukuriamas BVP bei jo pakai turi biti vertinami
ilgalaikéje perspektyvoje, kagodo jog infliacijos lygis ilguoju laikotarpiu maizgakoja statyh
sektoriaus sukuriamo BVP dydTai lemt; kitos priezastys, pavyzdZziui, darbo uzmakes
didéjimas ar sumadgusios tiesiogiis uzsienio investicijo§ statyly sektorip. Galime daryti
prielaich, jog Lietuvoje nekilnojamojo turto rinkos dalyvigana jautriai reaguojaekonominius
Salies pokyius, ypa& jvertinant bendy kainy lygio kilima ir délto vis didjancias iSlaidas ir
mazjarcias santaupas, tuo ga sumazinant galimybisigyti nuosay basta, 0 ji iSigijus, mokti
didesnes pakanas nei ankstesniu laikotarpiu. Vigltd, dél duomem stokos negalime apzvelgti
tolimesnes infliacijos lygio kitimo tendencijas, riiu pagrindu gaitume pagisti ilgalaiki poveik
nekilnojamojo turto rinkai ir su ja susijusionikio sritims. Infliacijos lygio ir isto kaim
prognozes trumpuoju laikotarpivertinsime 2.6 skyriuje. Toliau apzvelgsime infijas ir basty

kainy pokyio, bei sukuriamo BVP proc. po&ip tarpusavio rySio regresijos koeficientus.
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Apskatiavus regresijos koeficientus, paaifk kad 1-u procentu padigisi infliacija
sumazina bsto kaimp pokyius 0,14 proc. punkto, tuo tarpu staiybektoriuje sukuriam BVP
sumazina tik apie 0,01 proc. punkto. Remiantisssiagresijos koeficientais, galime numatyti, jog
infliacijos lygio dicdtjimas pakankamai nedaug veikiasho kainas bei statytsukuriamo BVP dyd
Taciau esant pakankamai dideliam infliacijos lygiuilyf® neiSvengiamai kyla wis prekiy ir

paslaug kainos. Kaim kitimo situacija nekilnojamojo turto srityje pazduota 2.4.1.7 paveiksle.
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2.4.1.7 pavMetiniy vartotop kainy indeks; pagal grupes kitimo dinamika 2004-2008 m., proc.
Saltinis: sudaryta darbo autgriemiantis Lietuvos Statistikos departamento infacija

Kaip matyti iS 2.4.1.7 paveiksle patejkdluomem, 2004 — 2008 m. labiausiai @jd bisto
nuomos mokesai (vidutiniSkai 22 proc.) beiisto prieziiros ir remonto paslaugos (vidutiniSkai 7
proc. kasmet). MaZiausiai dijp basto apstatymo, namiukio jrangos ir kasdienigs namy
prieziaros paslaugos (tik apie 1 proc.), wsbb draudimo kainos iSliko daugmaz tameéigme kaim
lygyje. Nors bendras vartojimo prekir paslaug kainy indeksas sudéaridutiniSkai apie 105 proc.
kasmet, télau per nagrigamaji laikotarp nevirSijo 106 proc., kai tuo tarputisto nuomos
mokegiai 2007 m. padigo net 50 proc. Akivaizdu, kad esant aktyviaistb nuomos rinkai,
nuomotojai buvo pasirugSmoketi daugiau uz Bsto nuom nei uz kitas vartojimo prekes ir
paslaugas.

IS Siame skyriuje atliktos ana#iz, matyti, kad nekilnojamojo turto rinkgskaitant statyl
sektory, yra glaudziai susijusi su kitomis Salie&io sritimis, ir daugeliu atveju digant
pagrindiniams makroekonominiams rodikliams ytakojami ir statyly bei nekilnojamojo turto,
nuomos ir kitos veiklos sektgrrodikliai. Kaip jau aptaeme, didjant infliacijos lygiui bei darbo
uzmoked&ui sqlyginai mazjo statyly sektoriaus augimas, t.y. santykinai buvo sukurid@smet

maziau BVP, panaudojant mazgqar tg pat) tiesioginy uZsienio investicij ir materialiniy
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investiciy kiek. Toliau apzvelgsime kaip statybsektoriaus pokyai atsispindjo Lietuvos

nekilnojamojo turto rinkoje.

2.4.2. Statybos sektoriaus poliry analizé

Kaip jau buvo matyti ankstesniuose skyriuose, btatsektorius kasmet sp@ai augo, ir
buvo laikyta viena iS perspektyviausaugimo atzvilgiuakio sriciy. Nors 2006 — 2008 m. statyb
sektoriaus sukuriamo BVP proc. p@kai buvo mazesni nei ankstesniais metai@atabiatent 2006
— 2008 m. laikotarpiu buvo pastatyta daugiausiatirsty per 9 metus. Statybos darlapimtys
pavaizduotos 2.4.2.1 paveiksle.
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M Gyvenamieji
pastatai
4000 -
3 3000 —
E: | Negyvenamieji
e pastatai
2000
1000 -
i Inzineriniai
o - statiniai
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2.4.2.1 pavSalyje atlikta statybos dartsavo ggomis (be PVM), to meto kainomis, 2000 — 2008
m.. tikst. Lt
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu

Pagal 2.4.2.1 paveiksle pataikinformacip, matyti, jog Salyje atlikf statybos danp
apimtys 2000 — 2008 m. laikotarpiu djd, o daugiausiai buvo pastatyta 2006 - 2008 ndakieek
gyvenanyju pastai, tiek negyvenamgu pastat bei inZinieriniy statiniy pastatyta daugiau (viso uz
30 mird. Lt), lyginant su ankstesniu 2000 - 2005lakotarpiu (viso uz 22 mld. Lt). Gyvenai
pastaf; darhy apimtys 2008 m. sumé&b apie 60 min. lyginant su 2007 m. Negyvenanpastai
2008 m. buvo pastatyta daugiau kaip uz 5 mirdtairyra 8 proc. daugiau nei 2007 m. Verta
atkreipti cemeg, kad didZiausias gyvenagu pastaf statybos apimties pokytis uzfiksuotas 2006 m.
(76 proc.), negyvenaigu pastaf - 2003 m. (35 proc.), o inZinerinpastay - 2007 m. (40 proc.).
Remiantis 2.4.2.1 paveiksle pateikta informacigjnge konstatuoti, kad daugiausiai statybos darb
buvo atlikta 2006-2008 m. laikotarpiu, o pats lagpis gadty buti prilyginamas net ,statyb
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karstligei“. Si nuostata, autarinuomone, labiausiai téiy remtis pelno normos difimu statyhy
sektoriuje, kur atitinkamai buvo padidintos ir gtads darlh kainos. Pelno norm aptarsime
sekariuose skyriuose. Toliau kaip matysime, gyvenamir negyvenamjy pastafi skatiaus
dinamika i$ dalies atspindi 2.4.2.1 paveiksle padsi statyh sektoriaus datbapimties prielaidas.

Gyvenamyjy ir negyvenamju pastaf statybos dinamika pavaizduota 2.4.2.2 paveiksle.

6000 5673
W Pastatyty naujy
negyvenamuyjy
5000 pastaty skaicius
M Pastatyta
4000 gyvenamuyjy
pastaty skaicius
3000
2000
1000 -
0 -
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2.4.2.2 pavGyvenamju ir negyvenamju pastag statyba 2003 — 2008 m.
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu

Remiantis 2.4.2.2 paveiksle pateikta informacijdiksiiota, jog Salyje pastatytnaup
gyvenanjy ir negyvenamjy pastag skatius 2003 — 2008 m. laikotarpiu djd. Nagrircjamuoju
laikotarpiu negyvenanjy pasta vidutiniSkai kasmet buvo pastatoma 41 proc. daydiginant su
praeitais metais, tuo tarpu nawgyvenanyju pastaf skatius kasmet digo tik apie 14 proc.

Daugiausiai negyvenaiu pastai buvo pastatyta 2005 m. (5623) ir 2007-2008 mie(ap
10,5 tikst.), kai pastatyt naup gyvenamyju pastai daugiausiai uzfiksuota 2007 m. (3304) ir 2008
m. (4027). Pazygiina, kad didZiausias naujai pastatygyvenamju pastaf skatiaus pokytis
nustatytas 2004 m. (36 proc.), negyvenanpastat - 2005 m. (105 proc.).

Vertinant gyvenamu ir negyvenamju pastaf skatiaus dinamik, negalime neatsizvelgii
ju ploto kitimg. Tai iliustruoja 2.4.2.3 paveikslaKaip matyti iS5 paveikslo duomen situacija
beveik analogiSka gyvenafim namy skatiaus kitimui. Verta pakZti, jog 2005 m., nors ir
negyvenamjy pastat (5623) buvo pastatoma daugiau nei 2008 m. (53adigu pagal bendji
plota 2008 m. pastatdydis buvo kur kas didesnis, t.y. viepastad vidutiniSkai sudarydavo 350
m?, kai 2005m. bendrasis vieno pastato plotas buvo 231Gyvenamjy pastay bendrasis plotas

iSliko daugmaz tame pme lygyje, t.y. 250 fiploto, tenkatio vienam gyvenamajam pastatui.
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2.4.2.3 pavGyvenamjy ir negyvenamjy pasta statyba pagal plet2003 — 2008 m.jikst. nf
Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu

Taigi, kaip matyti iS analis, nauy pastat statyba kasmet digb, tafiau jau nuo 2008 m.
vidurio statyly bendroes susidré su tam tikra rizika, kuri buvatakota digdjanciy statybos
projeky kast;. Viena vertus, pasak statybendrovi vadow, projekt; vystymo kastai buvo didel,
todkl ju kaina nebuvo gerai pamatuota.c¢iba hitent kash ekonomik, kai pastat (basto)
pardavimo kaina buvo nustatoma prie peelsavikainos pridedant pelno nernpakeit rinkos
ekonomika, kuomet pardavimo kaimustato vartotojo perkamoji galia. Salutinis ne&jamojo
turto rinkos augimo poveikis buvo ir nekilnojamdyrto vystymo savikainos augimas, ¢bgau
anksiau pradty vystyti projekty savikaina pastaraisiais metais, pasak NT rinkaditday, jau
virSijo basto jperkamumo” lyg Kaip teigiama, kuo gréiau bus susitaikyta su negautu pelnu ir
gresiagiais nuostoliais, tuo gréiau bus priimti sprendimai, kuripagrindu nuostoliai tdy kaip
imanoma mazesni. Toliau aptarsime statyloasd; kainy indekso esmir jo dinamiky Salyje.

Statybos gnaud; kainy indeksas (SSKIiparodo pagrindimi naujos statybosasaud; kainy
pasikeitimy per tam tikg laikotarg. Tai yra pastow svoriy kainy indeksas, skaiuojamas pagal
modifikuota Laspeireso formgl (zr. darbo 1.5 skyw). SSKI skatiuojamas kaip medziag
mechanizm darbo, darbo uzmokeés ir kity ssnaud,, kuriy reikia atrinktiems statiniams pastatyti,
kainy pokyiy svertinis aritmetinis vidurkis. Atrinit statybos statini sagrasas apima 14vairios
paskirties statybos statini3 gyvenamuosius pastatus, 2 administraciniusyi@a pramonini ir
prekybos pastat 2 tipy inZinerinius tinklus (iSskyrus nuotekSalinimo vamzdynus) ir 2 tip
nuoteky Salinimo vamzdynus, viangatws atkarp ir 2 kelio ruozus. SSKI apskaavimui atrinkti
naudojami 156 ghaud; elementai. Kain bazinis laikotarpis yra 2003 m. gruodziccmm t. .
kiekvienais metais. kainos lyginamos su Sio laikatakainomis. Pagal Laspeireso formyusvoriy

ir kainy baziny laikotarpiy duomenys turi @iti suderinti. Atitinkamaijvertinus Lietuvos statistikos
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departamento pateikinformacip, toliau paanalizuokime metinio statybasaud; kainy indekso
dinamika 2004 — 2008 m. Salyje (zr. 2.4.2.4 pav.).
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2.4.2.4 pavMetinio statybosgaud,; kainy indekso dinamika 2004 — 2008 m.

Saltinis: Sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamentu

Kaip matyti iS5 2.4.2.4 paveiksle patejikduomem, 2004 — 2008 m. labiausiai @jd
gyvenanyju pasta SSKI (vidutiniSkai 9,2 proc. kasmet), tuo tarpugywenamyjy pastag SSKI
sudag vidutiniSkai 8,6 proc. kasmet, ir tai buvo maziai vidutinis vig statiny SSKI prieaugis
(8,7 proc.). Nuo 2008 m. gyvenam pastai SSKI indeksas nukrito iki 97,6 proc. ribos (ir louv
mazesnis 3,4 proc. punkto nei 2007 m., o negyvangpasta SSKI praktiSkai nepakito ir iSlatk
0,9 proc. punkto prieaudyginant su 2007 m. Daugiausiai SSKI indeksas IpaRD07 m., kada
gyvenanyjuy pastai SSKI sudar 117,8 proc., negyvenagu pastat 114,7 proc., bendras wuis
statinip SSKI buvo 115,5 proc.

Didziaush jtaka 2008 m. bendrajam SSKI pakyi turéjo 5,5 procento padigusios
statybiniy medziag ir gaminy kainos bei 8,4 procento sunégs darbo uzmokestis ir pétinés
iSlaidos.

Bendyji kainy pokyti veiké ir 8,0 procento padijusios statybos masinir mechanizm
eksploatavimo darbo valandos kainos. Nuo 2008 rbhaigas bendrajam statybosnaud; kaing
pokyciui didZiausy jtaka turéjo 3,9 procento sumajes darbo uzmokestis ir pétinés iSlaidos.

Nors kaip matome bendras SSKI 2008 m. stipriai sdjoatatiau iS esms tai neatspindi
realios bendr kainy lygio kilimo situacijos 2004 — 2008 m. laikotarpild¢l Sios priezasties
nagriresime infliacijos ir statybos apaud; kainy indekso tarpusavio priklausomyg rysSius

koreliacijos ir regresijos koeficiempagalba (Zr. 2.4.2.1 lenégl

63



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

2.4.2.1 lented
Statybos gnaudy kainy indekso ir biisto kaing poky¢io tarpusavio rySys, 2004 — 2008 m.

koreliacijos koef. regresijos koef.
Gyvenamieji pastatai 0,10 0,05
Negyvenamieji pastatai 0,07 0,02

Saltinis: sudaryta darbo autgrremiantis Lietuvos Statistikos departamentoliRégistr centras duomenimis.

Pagal 2.4.2.1 lented apskaiiuotus duomenis pastéfla, kad koreliacijos koeficientali
nedaug skiriasi. Lietuvoje gyvenam pastai SSKI ir histy kainu pokyio koreliacijos
koeficientas lygus 0,10, tuo tarpu negyvenanpastat SSKI ir kisty kainy pokyio koreliacijos
koeficientas sudéar0,07. Matyti, jog rodikhi tarpusavio rySiai yra tiesiogiai priklausomigitu
mazaiijtakoja vienas kit — dickjant gyvenamju ir negyvenamju pastat SSKI, nezymiai digja
pastaf; kainos. SSKI digjimas lemia, tai, kad pernelyg didslsinaudos statylbsektoriuje iSSaukia
tik nezymy pastaf kainy padictjima, nes prieSingu atveju NT rinkos dalyviams nebeapktty
pirkti labai brangi naujos statybos pastato vietoj to pasirinkt kitus alternatyvius NT
disponavimo variantus — nuanar jsigyjant senesss statybos pastatSioje vietoje galime daryti
prielaica, jog Lietuvoje nekilnojamojo turto rinkos dalyvjadidejant statybos saud; kainoms,
ieSko alternatywi sprendina nekilnojamam turtuiisigyti, ypa jvertinant infliacijos lyg ilguoju
laikotarpiu.

Nagrirgjant SSKI ir lusty kainy pokycio tarpusavio rySio regresijos koeficientus, pega
kad 1-u procentu padifts gyvenamjy pasta SSKI padidina tisto kainas 0,05 proc. punkto, tuo
tarpu negyvenamu pastat SSKI padidina tik apie 0,02 proc. punkto. Remmsudiiais regresijos
koeficientais, galime numatyti, jog SSKI djoinas i3 esras neveikia bsto kain. Sioje vietoje NT
rinkos dalyvius labiau veikia Kiti veiksniai, kurisusig su ateities dke<iais. Tai aptarsime
vélesniuose skyriuose (2.6 skyriuje).

IS skyriaus analis matyti, kad gyvenanju ir negyvenamjuy pastaf rinka pastaraisiais
metais susilauk didelio investuotaj déemesio, pradedant savo rankomis stétEa smulkiaisiais
verslininkais ir baigiant didziosiomis bendéonis, kurios pttojo istisus kvartalus. IS essvien tik
teigiamai vertinti statylp sektoriaus negalime, nes statydpimties didjimas neatspingo tikrojo
Sio sektoriaus nasumo vykdant statybos projektuemiBntis Lietuvos Statistikos departamento
informacija, Lietuvoje statybinink darbo nasumas kol kas beveik 3 kartus nusileiVakan
Europos Salj statybininkams ir apie 40 proc. estamsitddit darbo naSumo ékmas bei
biurokratiny trukdziy Salinimas pastaraisiais metais buvo pagrindinigiesies naujo ksto

pastilos Saltiniai.
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Apibendrinant Siame skyriuje pateikihformaciy, galime teigti, kad statypsektorius ypéa
2006 — 2008 m. paredstulbinartius pktros rezultatus, kuomet per 3-is metus buvo pastaty
daugiau pastat nei per ankstesnius 6-is metus. Nors stasgktoriuje ir didjo statybos gnaudy
kainy indeksas, téau jis iS esras ngtakojo bendrojo fisto kaing pokyio. Toliau aptarsime vien

esminig priezasgiy, lemusy suaktyvjusig NT rinkg pastaraisiais metais.

2.4.3. Nekilnojamojo turto kreditavimo poky¢iy jvertinimas

IS esnés pastafju metp skolinimosi ,sindromas” vienaip ar kitaip susj su listo
kreditavimu. Kaip maime iS ankstesniskyriy, bisto kainy pokyiai didziaja dalimi buvo lemti
paklausos padigimo, bei naujos statybosibty pasiilos, kuri 2006 — 2008 m. pasiekekordiskai
dideli lygi per pastaiji deSimtmeit

2000 — 2008 m. laikotarpiu Lietuvoje paskdiastui jsigyti rinka buvo gana lanksti, dau
paskoloskeiciant turimg nekilnojamji turta practjo populiagti tik nuo 2004 m Paskol; jkeiciant
turta apimtis, Lietuvos banko vertinimu, nebuvo digetoctl bisto kaimp mazjimo poveikis
bendram Salies vartojimui buvo gana nereikSmindgéta vertus, Zzirint iS juridinio asmens
pozicijos, kylagios nekilnojamojo turto kainos padidinmoniy ilgalaikio turto verg, leido joms
skolintis didesnes sumas tiek investicijoms, tieleinamosioms iSlaidoms finansuoti, ¢ahuo
2008 m. atsiragb NT kainy mazjimas neigiamai tuty paveikti investiciyy apimi bei p&iu imoniy

kreditavimo galimybes.

8,0%
2008 m. 11,4%
4.1% Biisto paskoly
’ dalis tarp visy
) paskoly
21,8%
2007 m. F 11,2%
4,9%
m Nekilnojamojo
B turto, nUomMos ir
26,7%  kitos verslo veiklos
2006 m. F 12,8% sektoriui suteikta
5,3% paskoly dalis
i B Statybos sektoriui
13,0% sutekty paskoly
2005 m. 15,5% dalis
3,9%
0,0% 10,0% 20,0% 30,0%

2.4.3.1 pavLyginamasis paskalstatybos ir nekilnojamojo turto sektoriams vertias, 2005 —
2008 m., proc.

Saltinis: Sudaryta darbo autpriemiantis Lietuvos Banko pateikta informacija.
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Norint jvertinti, kaip paskolos NT objektanisigyti pasiskirst bendrame paskolportfelyje,
atliksime j; palyginamaji vertinima (zr. 2.4.3.1 pav.).

Lyginamasis paskal statybos ir nekilnojamojo turto sektoriams vertias pavaizduotas
2.4.3.1 paveiksle, kur matyti, jog nuo 2005 m.égidi bisto ir NT sektoriaus bei statybos
sektoriams paskagl dalis 2008 m. Zenkliai sumgn, o kasto paskal skatius sumagjo net
trecdaliu, palyginti su 2007 m. Didziausias pasklyiginamasis svoris bendrame paskpbrtfelyje
uzfiksuotas 2006 m., kada jis suélmeveik 27 proc. viso paskpportfelio, tuo tarpu NT ir statyb
sektoriams skirtos paskolos suglatitinkamai 12,8 proc. ir 5,3 proc. Vertinant Vg lyginamaji
nagrirejamy paskol; svoii bendrame paskolportfelyje, galime teigti, jog isto paskolos 2005 —
2008 m. laikotarpiu vidutiniSkai sudat 7 proc., paskolos statybos sektoriui 5 prod\Tirsektoriui
13 proc. Kaip matyti 2008 m. sumiggs kreditavimas isto paskoloms atspindi panaSiassto
kainy kitimo tendencijas, kurias aptane ankstesniuose skyriuose, t.y. gjant bisto kainoms,
salyginai mazjo ir iSduodam busto paskal skatius. Siekiant iSsiaiskinti, kaip keégi basto
paskot; pasiskirstymas pagal atskirus miestus, trumparelgzime Isto paskal rinka.

Remiantis Lietuvos banko duomenimis, paskolastdn jsigyti 2008 m. pabaigoje buvo
pacme 10,3 proc. Lietuvos naimikiy. DidZiausia dalis namakiu, pamusiy paskod bistuiisigyti,
gyvena Vilniuje - 50 proc., Kaune - 11 proc., Kkadpje - 11 proc., kituose miestuose apie 23 proc.,
0 kaime viso labo tik 4 proc. Vertinant nanikiy, pa&musi paskolas tistui jsigyti, pajamas,
uzfiksuota, kad jos buvo dvigubai didésruz vidutin Lietuvos nam tkiu pajamy lygi. Namy tikiy
pajamy vidurkis buvo apie 4 650 {jt(Lietuvoje Seimos pajamvidurkis buvo 2 304 Lt), o vieno
Seimos nario pajamos suddr 905 liyy (atitinkamai Salyje vidutiés vieno Seimos nario pajamos tuo
metu sudar 970 Lt). Toliau aptarsimeiigto paiikany normos dinamii 2005 — 2008 m. (zr. 2.4.3.2

pav.).

5.000,00 8,00% Paskoly
4552,5 7,20% suma, ml
4.500,00 - 7,00% n Lt
4.000,00
6,00%
3.500,00
3.000,00 5,00% —+— Palukany
norma, p
+= 2.500,00 4,00% roc.
c
T 2.000,00 - 3,00%
121 LC 7
1.500,00 1036.9 12157 | 2.00% -
1.000,00 e
usto
500,00 - 1,00% paskolos
N graZinim
0,00 T T T 0,00% o

norma, p
roc.

2005 2006 2007 2008

2.4.3.2 pav Lietuvos listo paskolos rinka 2005 — 2008 m.

Saltinis: Lietuvos bankas
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Kaip matyti iS 2.4.3.2 paveiksle patejkdluomem, 2005 — 2008 m. labiausiai @jd bisto
paskol; palikany norma (vidutiniSkai po 1 proc. kasmet), o metbei kisto paskolos gginimo
norma sudar vidutiniSkai 5,8 proc. ISduodambisto paskal suma ypa sumagjo 2008 m.,
kuomet j; buvo iSduota uz 1,2 mird. Lt, t.y. 3 kartus mazmesi 2006 m. (4,5 mird. Lt) ar 2007 m.
(4,3 mird. Lt). Didet itaka iSduodam paskol kiekiui padaé 2008 m. zenkliai iSaugusi ddany
norma (iki 7,2 proc.), kuomet 2005 m. ji buvo 3 @rpunkto mazesn o iSduodamos paskolos
sudaé¢ daugmaz vienad suma. Akivaizdu, kad esant aktyviai 2005 — 2007 nusto rinkai,
neiSvengiamai pragb grieztti banky iSduodam paskol salygos, taip pagvertinamos galimyés
laiku sumokti imokas uz bsta. Taigi, palikanyu norma ir iSduodampaskol; sumajtakojo bendrus
busto kain; pokyius, kadangi esant aukstai flehny normai Zmogs vangiai nori skolintis dstui
isigyti, &l to mazja naujos ir senos statybosgsy paklausa, o tai lemia ir pakitusiassibo kainas.

Sioms tendencijoms pagti, panagrigkime patikany normos ir Iisto kain; pokyio

tarpusavio rysius koreliacijos ir regresijos komfity pagalba (zr. 2.4.3.1 lenél

2.4.3.1 lented

Palikany normos ir biisto kainy poky¢io tarpusavio rysys, 2005 — 2008 m.

koreliacijos koef. regresijos koef.
Palikany norma -0,92 -0,07

Saltinis: sudaryta darbo autgrremiantis Lietuvos Banko ir MRegistr centras duomenimis.

Pagal 2.4.3.1 lented apskaiiuotus duomenis pastéta, kad koreliacijos koeficientas yra
neigiamas. Lietuvoje pakany normos ir sty kainy pokycio koreliacijos koeficientas lygus -0,92.
Akivaizdu, jog pamiato rodiklio tarpusavio rySiai yra atvirkStiniai indo neigiam tendenciy —

didé¢jant patikany normai, magja basty kainy lygis.

Toliau apzvelgsime pakany normos ir asto kainp pokyio tarpusavio rySio regresijos
koeficient. Apskatiavus regresijos koeficiemt paaiSkjo, kad 1-u procentu padiplisi paiikany
norma sumazina asto kaimp pokyius 7 proc. Remiantis Siuo regresijos koeficienga)ime
numatyti, jog palkany normos didjimas pakankamai daug veikiasio kainas. Pakany normos

ir biisto kaimp pokycius trumpuoju laikotarpigvertinsime 2.6 skyriuje.

Taciau egzistuoja ir kitos priezastys, lemias NT rinkos dalywi apsisprendim isigyti

busta paskolos éka. Reikéty iSskirti Sias svarbiausias skolinimosisbui isigyti priezastis:

. nuosavo bsto poreikis;
o palankios bank skolinimo slygos;
o optimistines Seimos pajamperspektyvos atéai;
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o galimyke pasinaudoti gyventaj pajamy mokesio lengvata, t&au ji buvo
pakankamai nereikSminga imant paakaistuiisigyti.

Siandien Lietuvos gyventojams stebint dabartgkonomikos situacij — recesy, grizta
.Kredity baime®. IS ties tai gali lati susig, jog pirkéjai realistiSkiau praglo zitréti | besiketiancias
kredity grazinimo galimybes ird nast kuria ,uzsikrauna“ sau ant pe; imant ilgalaikes paskolas.
Kaip Zinia, su problemomis Siandien susiduria ingklis kity Saliestkio sektoriy, didéja nedarbo
rodikliai, mazja perkamoji galia ir vyksta visiSkai prieSingaggesas tam, kumes iSanalizavome
ir stelzjome priesS 5-is metus.

Pabgziant nekilnojamojo turto rinkos stagnagikuomet situacija pragb kisti nuo 2008
mety rugsjo dél tarptautires situacijos: prago gerokai brangti pinigai — padib palikanos. Tai
uzfiksavome ir remiantis 2.4.3.2 paveiksle pateikif'mrmacija. Siuo metu situacija yra palanki
tiems, kurie tugjo santaup bankuose, iry indéliai didéjo. Tatiau ne kokia situacija tiems, kuriems
pinigu reikéjo skolintis. Tuo pat metu vyko ir dar vienas pregg pradjus dicti infliacijai, kilo
kainosijvairiose gyvenimo srityse, téddkasdieniniam pragyvenimui Zmogui réj& iSleisti kasdien
vis daugiau pinig. Taip sumago skatius Zmoni;, galintiy gauti paskolas. Nuo 2008 m. bankai ne
tik padidino paiikanas, bet ir sugrieztino iSdavimalygjas: kai kurie bankai, nekilnojamojo turto
specialist teigimu, paklé ir pragyvenimo minimurp mazdaug nuo 500 iki 10004dit

Taciau ne vien grieztosiosalygos pradjo ,staganuoti“ nekilnojamojo turto rink bet ir
paskutiniais metais iSagg blogiju paskol kiekis rinkoje. Pasak NT rinkos dalyvidel ,bloguju”
paskotl; augimo i$ dalies buvo Kkalti ir patys bankai, negino ekonomia situacip ir jos pokyius
Lietuvoje per daug optimistiSkai. Bankai paskutosius kelerius metus vykdgana agresywi
kreditavimo politiky, siekdami padidinti uzimagnklienty rinkos dai, dél to buvo suteikta daug
paskol; portfeliy fiziniams asmenims. 2008 m. pabaigoje Lietuvoskbatuomenimis, neveiksnios
paskolos sudar 5,88 proc. bendro paskplportfelio. Nors ,blogjy“ paskol; skatius per
paskutiniuosius 2008 m. énesius ir augo, téau 2009 m. pirmjy ménesiy augimo tempai buvo
mazesni nei 2008 m. V-0 ket¢io. Taliau, net ir pablogus situacijai, bankai ir toliau vykdo
namy tkio ir verslo kreditavim, tatiau pastebi, kad kreditavimas yradéiles, nes paskalgawjai
atidziau ir konservatyviau prég vertinti savo galimybes priimti naujus kreditisijsipareigojimus
dél pasikeitusios ekonomdés situacijos ir padigusios pinigy kainos. Todl paskol; iSdavimo
apimtys gyventaj kreditavimo srityje sumajo, nors kredii paskirtis beveik nepasikeéit
dominavo lasto, vartojimo paskolos. Siuo metu dazniausiaipgekamas pirmasiistas ir tai daro
jaunos Seimos, besirenkams ekonomids klags hista. Beje, imadiyjy paskolas amziaus
tendencija nepasikeit- tai dazniausiai jauni 25-35 metmores.

Apibendrinant skyriuje pateiktinformaciy, galime teigti, jog didZja dalimi prie aktyvaus

nekilnojamo turto rinkos kreditavimo prigjd prieS 4-5 m. nustatytos mazos:pan; normos, ko
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pasekojejvertinus ir nuosavo i#sto poreik, gyventojai pradjo imti bisto paskolas nuosavam
bistui jsigyti. Vis @lto, nors ir histo paska} kiekis 2006 — 2007 m. sudanet apie trédal;
iSduodamy paskol skariaus, taiau kaip maéme iS patkany normos ir sto kaing pokyio
tarpusavio priklausomyds rySy, didéjant pakbikany normai, vis maziau Zzmapijsteng jsigyti

biistz, ko pasekoje sumgasi bisto paklausa,édme sizlomo histo kaing korekciy.

2.5. Nekilnojamojo turto rinkos vertinimas Baltijos Saliy kontekste

Siame skyriuje aptarsime Baltijos $glinekilnojamojo turto rinkos bendrus bruoZus,
ivertinant Lietuvos padi bendrame kontekste. Pradedant nagriatskirai Lietuvos, Latvijos ir
Estijos Sali nekilnojamojo turto ring, negalime neiSskirti esmipirodikliy, nusakatiy Saliy tikio
pokyius. Kaip ir ankstesniuose skyriuose, taip ir Siampgarsime statyb sektoriaus sukuriam
BVP dyd, infliacijos lygi, ir kt. rodiklius.

Griztant prie Baltijos Sali NT rinkos apibendrinimo, t.y. kokie pastaraisiaigtais vyko
pokyciai Siy Saliy NT rinkose, galime detaliau panagtinstatyh; sektoriaus sukuriamo BVP ir

infliacijos pokyius. Sij rodikliy analiz pavaizduota 2.5.1 paveiksle.

65,0% 62% 18,0% mmm Lietuvos
statyby sekt.
55,0% q - 16,0% sukur. BVP
48% / Latvijos statyby
45,0% - 14,0% sekt. sukur.
BVP
12,0% ..
35,0% Estijos statyby
10.0% sekt. sukur.
25,0% ove
8,0% —m— Infliacija
15 0% Lietuvoje
0 6.0% {des.asis)
—i#— Infliacija
5,0% 4,0% Latvijoje
® {des.asis)
-5,0% 2004 2005 2006 2007 \Q;.UB T 20%  —e—Infliadija
6% Estijoje
-15,0% 0,0% {des.asdis)

2.5.1 pav.Statyly sektoriaus sukuriamo BVP paky ir infliacijos lygio dinamika Baltijos Salyse

2004 — 2008 m.
Saltinis: sudaryta darbo autpriemiantis Lietuvos, Latvijos ir Estijos statist&departamentinformacija

Kaip matyti iS§ 2.5.1 paveiksle pateiktos informasij infliacijos ir statyb sektoriaus
sukuriamo BVP poksiu tendencijos atskirose Salyse pasiréiglana panasiai. IS Baltijos 3ali
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reikéty iSskirti Estip, kur 2008 m. buvo nustatytas minimalus infliacijggis (1 proc.), kai tuo
tarpu Latvijoje ir Estijoje Sis rodiklis buvo kuak didesnis, t.y. infliacijos lygis sielatitinkamai
15,4 ir 8,5 procento. Verta pangtn Latvija, kai 2007 m. statyb sektoriaus sukuriamam BVP
padictjus 62 proc., infliacijos lygis padib iki 10,1 proc., ir buvo vienas didziaydBaltijos Salyse
tais metais. Pastebima, kad Lietuvoje ir Estijoj@m r2004 m. statyb sektoriaus sukuriamo BVP
dydis kasmet digo po 11-12 proc. punkto, kai tuo tarpu Latvijofatghy sektoriaus sukuriamas
BVP vidutiniSkai di¢jo po 33,5 proc. punkto. Atitinkamai Estijoje ir#tijos lygis nuo 2004 m.
kasmet vidutiniSkai majo 0,5 proc. punkto, Latvijoje ir Lietuvoje dipp apie 1,4 ir 2,3 proc.
punkto. PanaSu, kad per gana trgrbpm. laikotarp infliacijos ir statyly sektoriaus sukuriamo BVP
kitimas Lietuvoje, Latvijoje ir Estijoje vyko tomigpaiomis kryptimis, t.y. didjant infliacijai,
salyginai dickjo ir statyhy sukuriamas BVP proc. pokytis. Sioms tendencijoragiipti, galime
panagriti infliacijos ir statyly sektoriaus sukuriamo BVP pokg tarpusavio priklausomyis

rySius koreliacijos ir regresijos koeficignpagalba (Zr. 2.5.1 lentgl

2.5.1 lenteé
Infliacijos lygio ir Statyb y sektoriaus sukuriamo BVP pokyio tarpusavio rysys Baltijos
Salyse, 2004 — 2008 m.

koreliacijos koef. regresijos koef.
Lietuva -0,03 -0,01
Latvija -0,31 -1,65
Estija 0,56 0,10

Saltinis: sudaryta darbo autgrremiantis Lietuvos, Latvijos bei Estijos statists departamentduomenimis.

IS5 2.5.1 lentels apskaiiuoty duomem pastebta, kad koreliacijos koeficientai Baltijos
Salyse yra pakankamai skirtingi. Lietuvoje infljasi lygio ir statyln sektoriaus sukuriamo BVP
pokycio koreliacijos koeficientas lygus -0,03 Latvijojdei Estijoje Sis koeficientas atitinkamai
lygus -0,31 ir 0,56. Matyti, jog Lietuvoje ir Lajoje Siy rodikliy tarpusavio rySiai yra atvirkstiniai
ir rodo neigiam tendenci — infliacijos lygio digjimas prieSingaijtakoja statyh sektoriaus
sukuriamo BVP pok§io kitima. PrieSinga situacija matyti Estijoje, kur egzigtuaezymus rysys
tarp infliacijos ir statyh sektoriaus sukuriamo BVP pakly, t.y. padi@jus infliacijai, padi¢davo
ir statyhy sektoriaus sukuriamo BVP pokytis, ir atvigks. Verta akcentuoti, kad Estijoje
teigiamas koreliacijos koeficientas leidZzia maniad Estijoje infliacijos lygis per nagéjamaji
laikotarg, vidutiniSkai vienas ZemiaugiBaltijos Salyse, t@jo daugiaujtakos statyb sektoriaus
sukuriamam BVP, nei tarkim Lietuvoje ar LatvijojSioje vietoje galime daryti prielaid kad

Estijos NT rinkos dalyviai lankg&u reagavg ekonominius pokgius, susijusius su kainaugimu
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bei galim; perspektyy vertinimu esant ekonomikos augimui, keglygojo nedidelis, t&au hitinas

infliacijos lygis (1-3 proc.).

Toliau jvertinsime infliacijos bei statyb sektoriaus sukuriamo BVP paky tarpusavio
rySio regresijos koeficientus. Apskevus regresijos koeficientus, paaifk kad 1-u procentu
padictjusi infliacija sumazina statyb sektoriaus sukuriamo BVP proc. pokytietuvoje ir
Latvijoje, atitinkamai -0,01 ir -1,65 proc. punktmo tarpu Estijoje Sis rodiklis padia 0,1 proc.
punkto. Pagal apskauotus regresijos koeficientus, matyti, jog tik lieoje ir Latvijoje infliacijos
lygio didé¢jimas nezymiaijtakoja statyh sektoriaus veikl, taciau Estijoje infliacija veikia tarsi
ekonomikos ,multiplikatorius®, glyginai didinantis statylp sektoriaus sukuriagpridéting vert ir
pat bendgji BVP. Infliacijai mazjant situacija veikia prieSingai.

Nuo 2008 m. visoms trims Baltijos Salims patiriaekonomin disbalang, Siy Saliy
nekilnojamojo turto pagyjimo greitai nesitikima. Bendra NT sadrd; apimtis Estijoje sumajo
nuo 949,52 min. Lt 2007 m. iki 310,75 min. Lt 2008 Latvijoje atitinkamai - nuo 1208,48 min. Lt
2007 m. iki 172,64 min. Lt 2008 m. Pébtina, Lietuvoje dl Vokietijos nekilnojamojo turto fongd
investicijy Salies sandagiapimtys augo nuo 345,28 min. Lt 2007 m. iki 863Ja. Lt 2008 m..

Kita vertus, nuo 2008 m. pr&ds reikStis ekonomikos nuosmukiui NT rinkoje
pirkimo/pardavimo ciklas gali prasid iS pradzi. Baltijjos Salyse galimyhi investuoti i
auk&iausios kokybs nekilnojamojo turto objektus datjg, ir manoma, kad per kelerius metus
sugis ne tik instituciniai investuotojai, bet taip [ rinka ims aktyviau doétis ir pasaulio mastu
gerai Zinomi investuotojai. 2008 m. krenters histo nuomos kainos ir lankstesnis nuomotoj
poziiris, tiek fiziniams asmenims, tiek komer&ms imorems suteikia galimyli patraukliomis
salygomis iSsinuomoti paas geriausiasyj poziiriu, vietas, irisitvirtini rinkoje, atidziaijvertinus
susiklogiusias pragyvenimo ar veikloglggas.

Nekilnojamojo turto rinkos situacija, vertinant ekoniniu/investiciniu poZiriu, kiek
kitokia. Kadangi pastaraisiais metais investicijagekilnojamji turta daw bene didZiausigraZa,
ko pasekoje dalis akaij rinkos spekuliant persimet i NT rinka. Investicip grazos normos
pavaizduotos 2.5.2 lentg.

Remiantis Lietuvos banko informacija, komerciniainkai, 2007 m. pabaigoje dalywav
apklausoje é busto kaim tendenciy teige, kad 2008 m. isto kainos sumas, o 2009 m. tuity
stabilizuotis. Tai tutjo pagrindo lemti tolesnpaskol suteikimo standagt grieztinima ir basto
kreditavimo apiniiy mazinim bei tokiu lidu per kredito kanalriboti bisto paklaus. Pazymima,
kad nekylant bsto vertei, rinkoje tujo iSnykti spekuliaciniai sandoriai. Nors Lietuvopastas
2007 m. vis dar buvo pelningesmvesticija negu kiti investavimoablai, t&iau jo gaZza mazjo, o
Lietuvos ir Latvijos Sali pavyzdys rodo (zr. 2.5.2 lenggl kad Sios investicijos galiti net

nuostolingos.
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2.5.2 lenteé
Investicijy graza Baltijos Salyse (maj pabaigoje, proc.)

2004 2005 2006 200y 2008

Lietuva | Akcijos 68,18 47,96 9,78 4,38 -65,14
Indéliai 1,2 2,1 2,5 4.0 5,3

Bastas 29,2 61,1 28,9 20,9 4.0

Latvija | Akcijos 43,45 63,54 -3,08 9,19 544
Indéliai 1,9 1,7 1,7 2,6 6,8

Biistas 24,3 61,5 69 -1,7 -18,0

Estija Akcijos 57,12 47,96 28,94 -13,29 -630
Indéliai 2,1 2,2 3,2 5 5,

Bistas 23,9 37,8 37,3 -5,9 -13,0

Saltinis: Sudaryta darbo autgriemiantis Lietuvos Banko, Latvijos Banko, EstiRanko ir NASDAQ OMX

informacija

Apibendrinus 2.5.2 lent&ke pateiktus duomenis matyti, jog didziausiazgris listo buvo

2005-2006 m., kuomet pelningumas Latvijoje 8i6R-69 proc., Lietuvoje 29 -61 proc., o Estijoje

37-38 proc. IS §i rodikliy galime spesti, jog histo kainoms kylant vis labiau, 2005 m. Lietuvoje

busto pasilos ir paklausos santykis daugmaz isliko apylyta&iau Latvijoje ir Estijoje paklausa

virSijo pasiila. Perkantys ar investuojantyNT pirko butus,istaigas ar komercinius pastatus d

didéjarciu ju kainy ir garantuoto auksto pajamlygio iS nuomos arba pardavimo. AnalogiSka

situacija kaip tik pavaizduojama 2.5.2 paveikslay; gateikiamas baigtstatyti but; Baltijos Saliy

sostirese skatius.

7 — -
6 /UJU "
5 5.0
//
z 4 ; Vilnius
3 3,5
= ,
3 7.0 — - Ryga
/ Talinas
2 e q'G
9 .
5 1,5 /
1 7
0 T T T T T T T T T T 1
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2.5.2 pav.Baigti statyti butai Baltijos Salisostirgse 1998 — 2008 m gkst.
Saltinis: Oberhaus

Pagal 2.5.2. paveiksle pateikihformacip, pastebta, jog daugiausiai butbuvo pastatyta
2005 — 2008 m., kada 2008 m. pastatyuty skatius Taline buvo 26, Rygoje 6, o Vilniuje 5
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kartus daugiau nei 1998 m. 2005 — 2008 m. laikadaglpugiausiai but buvo pastatoma Rygoje ir
Vilniuje atitinkamai po 5900 ir 5100 bwkasmet, o Taline maziau — 3200 lutokia sparti nawj
buty statyba, kaip jau ank&ksu mingjome, iS dalies susijusi su padjdsia NT rinkos dalyw
paklausa naujiemsibtams. Vertinant benglnauj; buty skatiaus digjima Baltijos Sali sostirese,
galime konstatuoti, jog huo 1998 m. iki 2008 m. jnabouty Vilniuje buvo pastatoma 500 daugiau
nei pries tai buvusiais metais, Rygoje 570, o T&fib0 bui.

Toliau pateiksime butkainy Baltijos Saliy sostiniy centrirgje miesto dalyje pokyus 1998
— 2008 m. IS eshs, kaip matysime, situacija analogiSka 2.5.2 paleilpateiktai informacijai,

kadangi lasto kainos nuo 1998 m. ajo spatiu tempu iki pat 2008 m., iSskyrus Talino meest

12

—_—
11 ~
10 //—
9 A 93

pall
. / /3 Vilnius
. // = = Ryga
. // Talinas

tikst.

2 ﬂS
2 T sy :

1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

2.5.3 pav.Buty kainos Baltijos 3ali sostinij centriréje miesto dalyje 1998 — 2008 mikst. Lt/nf
Saltinis: Oberhaus

Pagal 2.5.3 paveiksle pataikinformacip, pastebta, jog didZiausi Baltijos Salisostirese
buty kainy pokyiai buvo uzfiksuoti 2005 — 2008 m., kadaputinos 2008 m. Vilniuje buvo 5,4,
Latvijoje 7, o Estijoje 5,6 karto dide&nlyginant su 1998 m. uzfiksuotomis kainomis. 2605008
m. laikotarpiu didZiausios butkainos (ni) buvo Rygoje (vidutinikai 1lukst. Lt/nf) ir Taline
(vidutinigkai 9,5 tikst. Lt/nf), tuo tarpu Vilniaus miesto centre buto kaina tiiigkai sudat 8500
takst. Lt/nf. Kaip jau ank&iau aptagme, toks but kainy kilimas siejamas su bendru Baltijos #ali
ekonomikos augimu bei iSaugusiu nuosavastb poreikiu. Pasteéba, kad santykinai per
nagrirsjamaji laikotarg lyginant pateiki buty kainas, Vilniuje kasmet butai brango 700 L4/m
Rygoje 975 Lt/m, Taline 746 Lt/M.

Kaip pastebi NT bendrowivadovai, nuo 2008 m. antrojo pusfitebisto rinkojeisivyravo

laukimo nuotaikos. Nors naujiubto projektai nebepradedamigdbo pagila nuo 2009 m. 2-ojo
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pusmeio turéty padictti, nes augant ekonomikos recesijai ir su ja sagjypoveikio Saliegikiui
mastams bei digant nedarbui, dalis NT savininkngstengs aptarnauti banko paskolos bei laiku
sumokéti imokas uz bugt ko pasekoje bus priversti parduotisky ar perleisti j kreditoriui.
Pastebima, kad daugelT pirkéju atbaido ypé sugrieztintos banktaikomos lsto kreditavimo
salygos. Akivaizdziai sumaijo ir savo pirmaji nuosaw basta isigyti norirtiu pirkéju, toctl didzioji
dauguma Siuo metu vykstian sandon; susig su histo keitimu. 2008 m. pasikeitusios Baltijos
Saliy ekonomikos perspektyvos pristabdartojima visuose sektoriuose.

Apibendrinant galime teigti, jog didzioji Baltij@galyse bsto kaing augimo prielaid remesi
nepagystais ateities ikegtiais, siekiu iS pirkimo-pardavimo sandorio uzditbiaip jmanoma
daugiau, dirbtinai keliant pardavimo kainas. Kairkilimas taip pat susgs su iSaugusios NT
objeki; paklausos digjimu, ku 2004 — 2006 m. neggb patenkinti NT pagla. NT objeks (bisty)
pasiila leme, kad nuo 2008 m. sugriefits histo paskal sglygoms, dalis NT rinkos dalyyi
pasitraule iS spekuliacijos NT, tuo tarpu sumazinant ir bengdrpaklaug, ko pasekoje, i#sto

kainos pradjo ma#ti.

2.6. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos vystymosiperspektyvy modelis

Siame skyriujejvertinsime nekilnojamojo turto rinkos perspektyvasimiausiu laiku bei
pateiksime savo siymus &l bendros NT rinkos raidos. IS pradzaptarkime galimas priezastis,
kaip, autony manymu, NT rinka yra priklausoma ni@iriy faktoriy.

Darbo pradzioje #éme sau tikgl pateikti turto rinkos vystymosi perspektywmodei, kuri
baty galima pritaikyti Lietuvos ar net Baltijos Salatveju Sis modelis tuity remtis pastagjy met
NT rinkos rodikliy ir ateinagiy mety perspektyvomisivertinant Siandienos ekonomisituacip.

Visy pirma jvertinkime jau nasy aptart; rodikliy prognozes prognozavimo funkcijos
(Trend) pagalba. Siai analizei naudosime logaritniirendq, kurio dtka atliksime pasirinkt
rodikliy prognoz. Infliacijos lygio ir Statyln Sanaud; kainy indekso (SSKI) progn@zpateikta
2.6.1 paveiksle.

Remiantis 2.6.1 paveiksle pateikta informacija, kagsavus gauname, kad 2009 m.
Lietuvos infliacijos lygis tusty siekti 8,4 proc. (0,037 * Ln(6) + 0,018), o tuopa 2010 metais
infliacijos lygis pasieki 9 proc. rila (0,037 * Ln(7) + 0,018). Apské&iavus metinio statylp
sanaud; kainy indekso prognaz2009 — 2010 metams pagal logaritiniinenda gauname, jog 2009
m. SSKI tuéty sudaryti 7,6 proc. (-0,02 * Ln(6) + 0,112), o tiaopu 2009 metais Sis dydis bus 7,3
proc. (-0,02 * Ln(6) + 0,112).
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2.6.1 pav.Infliacijos lygio ir Metinio Statylno Sanaud; Kainy Indekso prognaz2009 — 2010 m.,

proc.
Saltinis: sudaryta darbo auteriemiantis Lietuvos Statistikos departamento infacija

IS gaut; duomem matyti, jog infliacijos lygis ateinaiais metais Lietuvoje ir toliau téty
didéti, o tuo tarpu SSKI mas, ir ilguoju laikotarpiu tusty pasiekti pradip- 2004 m. lyg Toliau
apskafiuosime paikany normos ir lasto kaimp pokyio prognoz 2009 — 2010 m., remiantis
logaritminio Trend‘o funkcija (Zr. 2.6.2 pav.).

0,3 s Palikany
27% norma, proc.
0,25
. Busto kainos
0,2 : N pokyéiai, pal
\\ 16% yginti su
\\ anktesniu
0,15 > laikotarpiu
12% \\‘ les
\\ (Paltikany
0.1 S~ y=0,034In{x} + 0,011 norma, proc.
7.0% )
005 ————— 1 —— = ., - Log. (Busto
kainos
0 pokyéiai, pal
. ! ygintisu
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-0,05 y=-011ln{x)}+ 0214 laikotarpiu)
-5%
0,1

2.6.2 pav.Palikany normos ir Bisto kain; pokyio prognoz 2009 — 2010 m., proc.

Saltinis: sudaryta darbo autgriemiantis Lietuvos Statistikos departamento infacija

Apskatiavus pasirinki rodikliy prognoz 2009 — 2010 metams pagal logaritinirrend,
gauti panas rezultatai kaip ir 2.6.1 pateiktame paveikslegdP@aug prognoz 2009 m. palkam
norma tuéty sudaryti 7,2 proc. (0,034 * Ln(6) + 0,011), o tiaopu 2009 metaisijdydis bus 7,7
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proc. (0,034 * Ln(7) + 0,011). Apskaavus histo kainos pok§io prognoz 2009 — 2010 metams
remiantis logaritminio Trendo funkcija, gaunameg R009 m. pajamos tétg sudaryti 1,7 proc. (-
0,11 * Ln(6) + 0,214), o tuo tarpu 2010 metaisrodiklis turety tapti neigiamas ir sudaryti -0,05
proc. (-0,11 * Ln(7) + 0,214). Taigi, kaip matytalpkany normos lygis ateindiais metais
Lietuvoje toliau tuéty didéti ir artéti prie 8 proc. ribos, o tuo tarpuiaBto kainos ir toliau tuty
mazti, nors ir ne taip mazai, kaip titasi, t&iau 2010 m. fiksuojamas neigiamassto kainos
pokytis.

IS prognozavimo anaks yra pakankamai sunku nustatyti tikruosius rodikloky¢ius 2009
— 2010 m., kadangi raSantdarky buvo remtasi duomenimis iki 2008 m. pabaigos, e kelis
paskutinius met ménesinius situacija radikaliai pasikeittiek histo, tiek infliacijos lygio, tiek
palikany normos ar SSKI atzvilgiu. Tai susisu bendros Salies ekonomikos ciklo pély kuris
dar jvardinamas kaip recesija, ko pasekojaj\8aliesikio sektoriy augimas sustoja, o pati Salies
ekonomika pradedgusitraukti*.

Sig recesij galime i3 dalies susieti su NT rinkos dalyliikestiais I bisto kain pokygiy.
Jau nuo pat 2008 m. pradzios Lietuvasstb rinkos dalyviai nebepuosg optimistiniy rinkos
raidos tike<iy, kurie per metus isties dar labiau sumenko. Akidziai mazjantys tiek pasaulio,
tiek Lietuvos ekonominiai rodikliai, pakankamai igrebasto paskal ir statyly sektoriaus
kreditavimo glygu pasikeitimai, miglotosiikio ateities pitros prognogs lmé sparty basto
pardavimy ir nuomos kain kritima bei naujos statybostibto pasilos sumagjima visoje Salyje.
Neigiami kaim pokyiai 2008 metais buvo fiksuojami visuose gyvenan®spaskirties NT
segmentuose: ekonornés ir prabangios klas buty ir namy, Zemeés sklyp. Situacija isties
radikaliai keitsi, kadangi ankstesniais metais visuomegveno ateitiesuke<siais, 0 ne realiai
ivertinusi savo finansines iSgales. 2005 — 2008aikotarpiu visuomeh buvo maitinama mitais,
kad histas negali pigti, nes:

. busto paklausa iSliks visada - pagal apginima gyvenamuoju plotu vienam
gyventojui Lietuva smarkiai atsiliko nuo ES vidwki

. Zzenes kainos negali m&h - Zene yra ribotas iSteklius ir niekada nepigs, nes rseka
jos daugiau nepagamins;

o statybos negali pigti - viskas brangsta - darbgaj kuras, resursai, statybin
medZiagos;

. gyvenamasis plotas Senamiestyje ir kitose presseirnvietose net per didZiausias
krizes nepigs - tai saugi investicija.

Pagal Sias nuostatas NT rinka éor visas galimybes neribsptlaika pléstis ir dickti.
Ankstesniuose skyriuose ndate, kad 2006 — 2008 m. vyko bene didziausia nudulces
nepriklausomybs laiky ,statyby karstligs®, kur per kelis metus buvo sukurta, tiek, kiek per

76



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

ankstesnius 15 metkartu sudjus. Siuo metu Lietuvos NT rinka maziausiai progmgamaikio
sritis, kadangi kaip maine iS 2.6.1. ir 2.6.2 paveikskai kuriy rodikliy pokyiai rodo tik nezymias
pokyCiy tendencijas. Jau vien tik p&any norma, dka iSaugusio VILIBOR (tarpbankinipalikany
normos) 2009 m. pradzioje, remiantis Lietuvos bainkormacija, sielk daugiau kaip 10 proc., nors
kaip matme iS prognozs 2009 m. Sis rodiklis netty virSyti 8 proc. ribos. Ta pati situacija ir su
busto kainos polgiais, kur vien tik per 2008 m. IV ir 2009 m. | katy basto kainos krito kone
daugiau kaip 10 proc., o maneigiamy kainos pokyi fiksavome tik nuo 2010 m. remiantis
logaritminio Trendo funkcija. Tuo tarpu, remiantigtuvos Statistikos departamento informacija,
nuo 2008 m. gruodZio énesio Lietuvoje fiksuojama defliacija tikodo, kad vartojimo preis ir
paslaugos tuty pigti, ko pasekoje statybsanaud; kainos indeksas téty; mazti labiau nei buvo
prognozuota. Vis @dto Siame darbe autes bandys pateikti 8iymus, kaip tuéty atrodyti NT rinka
ateinagtiais metais.

Toks bandymas pateikti @yma yra reikSmingas tuo atveju, jei norima pakankamai
nesunkiaijvertinti NT rinkos pasikeitimo galimybes remiantam tikrais pasirinktais rodikliais,
glaudziai susijusiais su NT rinkos pakais. Analizje pasirenkami 4-i rodikliai, kurie buvo glai
analizuoti ankstesniuose skyriuose, ir uléka, autony manymu, bugmanoma pateikti detalesn
ir tikslesn NT rinkos vertinimo modglnei iki Siol. Modelio pateikimas remiasi grafinsiy rodikliy
metais susidurta su g@ai naudojamu ,NT burbulo® terminu, tai Sis termsndeis kaip tik ir
pavaizduoti, kokio dydzio buvo pati NT rinka: kaigpaskutiniaisiais metais ¢tksi, kaip nuo 2008
m. pracajo trauktis, kokios galimos tolimeés jos kryptys. Modelio rezultatas pateiktas 3-iame
priede.

Kadangi nagrigjant NT rinkos rodiklius, matyti, jog 2006 — 2007 buvo didziausias ,NT
burbulas®, tai modelyje vaizduojami paskutinieyigmetai iki Sios analés, t.y. 2006 — 2008 m.

Kaip matyti iS5 3-iame priede pateikto paveiksloomhacijos, 2006 m. NT rinka &hé
didziausy plota ir buvo fiksuojamas bene didziausias ,NT burbulasr vig nagrirgjama
laikotarp - yp& bisto kainos poksio ir statyly sanaud; kaing indekso (SSKI) éka. Nuo 2007 m.
NT rinka Siek tiek pakeit,profili* ir didéjant SSKI atitinkamai prago didéti infliacijos lygis (8,1
proc.) bei lasto paiikany norma iki 6 proc. Mago tik bisto kainos poksiai, t.y. histas brango tik
1,6 proc. punkto.

Situacijaémé keisti nuo 2008 m., kadaisto kainoms pragus kristi, SSKI taip pat nukrito
2,5 proc. punkto, o pakany norma bei infliacija tusjo tendenci Kilti ir pasiekti atitinkamai 7 ir
8,5 proc. lyg. Kaip matyti, 2008 m. ,NT burbulas" buvo vienas diaisiy per 2006 — 2008 m.
laikotarp.
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Autorés, jvertinusios 2009 m. l-ojo ketwilo rezultatus bei Lietuvos Banko ir NT
bendrovy pateikiama informacip dél NT rinkos perspektyy, neapsiribojo vien tik logaritminio
Trendo prognozavimo metodu gautais rezultataiadapateik bendrus rodikli vidurkius, kurie,
autorip manymu, tugty nusistoeti 2009 — 2010 mijvertinant giéjant ekonomin nuosmuk Pagal
3-iame priede pateiktmodel, autoés nustat, kad &l smunkawio vartojimo ir kai kuriy produkt;
ir paslaug defliacijos tuéty nusistoeti 4,5-5 proc. infliacijos lygis, kurdaugiausiai lenat nuo
2009 m. sausio am. iSaugusi energetipiStekliy kainos bei papildomi akcizai alkoholiui, tabakui i
kurui. Mazjant statyly apintiai ar visai nevykdant statybupiprojekiy, neiSvengiamai mag ir
statybai reikaling iStekliy kainos, tuo pdu SSKI tugty tapti neigiamas ir sudaryti -7-8 proceélD
did¢jancio VILIBOR, iSaugo teikiam paskoi, Litais pabikany norma, ko pasekoje paddan
norma, artimiausiu metu nesikgint VILIBOR dydziui, sudarys apie 10-11 proc. Sudjas
vartojimui, dickjant patikamny normai, krentant darbo uZzmokés lygiui, neiSvengiamai sustos
paklausa nekilnojamam turtigigyti. D¢l Sios priezasties majant paklausai, automatiSkai nisz
siilomy NT objekiy kainos, t.y. bus daugiau par@ay nei pirkeju bei atsiras didegnkonkurencija
tarp parda®ju. Autores, jvertinusios NT bendrovi prognozes mano, kad 2009 — 2010 m. ,NT
burbulas” visai susitrauks, kaiigto kaim pokyiai taps neigiami ir pasieks net -15 proc.ilyg
kasmet. t.y. bus gitamaj 2004 — 2005 m. lyig

Aptarus nagriaty rodikliy dydzius, autasrs iSskiria ir Sio modelio teikiamus pranasumus
bei trikumus. Modelio privalumai: pritaikomas NT atskiriensegmentams, taip pat atskiroms
Salims; pateikiamas supaprastintas grafinis ,NTbhlo” vaizdas; modelio pagrindu galima kurti
scenarijaus metag kur bity nurodyti ir papildomaitakojantys veiksniai; pasirinktos vienats
duomem sistemos. Galimi modeliottkumai: model bity galima papildytiivedant kitus rodiklius
(pvz. darbo uzmokeés pokytis, histy sandon; skatiaus pokytis ir pan.).

Apibendrinant skyriuje pateikt informaciy, galime teigti, jog Siuo metu negalima
pakankamai tiksliai prognozuoti jwertinus Siandienos readjj t.y. nesekant NT rinkos paeky, o
tik vadovaujantis praeitlaikotarpiy rodikliais. Prognozavimo logaritminio Trendo fumkcanalize
parode, jog pasirinki; rodikliy pokyiai iSlaikys ; pacia tendencig didejimo ir mazjimo atzvilgiu,
kaip ir 2004 — 2008 m. laikotarpiu. Autarsizlomas NT rinkos vertinimo modelis kaip tik pé&ba
tokio prognozavimo ftkumus, ngrertinant daugel kity faktoriy, jtakojarciy NT rinkos vystymosi
perspektyvas. Autaripasilytame NT rinkos perspektyymodelyje, matyti, jog 2006 — 2007 m.
esant didziausiam ,NT burbului®, nuo 2008 m. Sisubulas pra@jo trauktis, o artimiausiu metu,
t.y. 2009 — 2010 m. jis tetyy dar labiau sumadti.
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ISVADOS IR SITULYMAI

Atliekant Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos paky ekonomir vertinima, nustatyta, kad
Lietuvos NT rinka buvojtakota daugeli objektyviy ir subjektyviy veiksni, Iémusiy NT kaimn
atskiruose segmentuose. Apibendrinant glapalima daryti tokias iSvadas ir pateikti tokius
siallymus, kurie tuéty packti jvertinti Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokys, ju

perspektyvas:

e Nekilnojamojo turto rinka apima pirkim pardavim, ir zengs, gyvenamju bei
negyvenamjuy pastat vystyma. Svarbiausi nekilnojamojo turto rinkos dalyviai ayr
savininkai, architektai, statybininkai, nekilnojaggmdurto agentai, nuomininkai, pijai ir

t.t. Nekilnojamojo turto rinkos ptra priklauso nuo ekonominio arba laukiamo augimo.
Gyventojams priklaus&n nekilnojamojo turto objekitrinka tariamai priklauso nuo Seim
pohbidzio ir ju finansiny galimybiy isigyti namus (butus). Kadangi pagrindiniai
nekilnojamojo turto rinkos elementai yra paklausgasiila, tai kaim lygi labai daznai
reguliuoja rinkos mechanizmas, ty. esant tam tikraekilnojamojo turto skaiui
koreguojasi ir kaina. Nekilnojamojo turto rinkojerkzjai formuoja nekilnojamojo turto
paklaua, o pardaygjai - pasiila. Pazynétina, jog nekilnojamojo turto rinka skirstoma pagal
jvairius pozymius, tau populiariausias yra skirstymas gyvenamojo ir komercinio
nekilnojamojo turto rinkas. Galima teigti, kad rlekjamojo turto vext rinkoje lemia
daugelis veiksni, bet ko gero svarbiausias i§ puty zmogisSkasis faktorius. Taip, kaip
visuomer ar individualis asmenys traktuoja savo pmzii esamo NT veettuo laikotarpiu

ir kaip numato jos Kkitirp basimuoju laikotarpiu, apsprendzia por ir galimybesijsigyti
NT.

« Didziausi nekilnojamojo turto kainos paksi fiksuojami 2001 m. ir 2005-2006 m., kada
busty kainy padicjimas kasmet buvo nuo 114 proc. (2001 m. ir 200% ik1.121 proc.
(2006 m.) lyginant su prie$ tai buvusiais metaisodawy nam; kainos labiausiai digo
2005 ir 2006 m., kuryj kainos prieaugis sudaatitinkamai 19 ir 22 proc. lyginant su prie$
tai buviais metais. Buytkainos labiausiai digo 2005 (17 proc.) bei 2001 m. ir 2006 (po 10
proc.). Pazymima, kad 2008 m. pétab fiksuoti spartus nekilnojamojo turto kain
mazjimas, kur lyginant bsto kainas su 2007 m., nustatytas 6,7 pracstd kainos
sumazjimas. Kaip matyti iS kaip kitimo dinamikos, 2008 m. fiksuojant nekilnojamojo
turto veres kritima, pastebta, kad labiausiaiisto vert krito gyvenamjy nam segmente —
apie 7,6 proc. Tuo tarpu hukainos sumajo tik 6,4 proc. lyginant su 2007 m.
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« Didziausias kain pokytis tarp minimalios naujo individualaus nananios ir jo ,kainos
luby* buvo Vilniaus ir Siauli miestuose (virsijo daugiau kaip 130 proc.). Magias
skirtumas uzfiksuotas Kauno ir Paiew miestuose, kur Sis skirtumas nevirsijo 70 proc.
2006 — 2008 m. didziausias kaimpokytis tarp minimalios senos statybos individuala
namo kainos ir jo ,kainos lup buvo Kauno ir Siauli miestuose, t.y. virsijo daugiau kaip
310 proc. Tuo tarpu maziausias kairskirtumas uzfiksuotas Vilniaus ir Klaigos
miestuose, kur Sis skirtumas nevirSijo 110 proadZiziusias kaim pokytis tarp minimalios
1-0 kambario buto kainos ir jo ,kainos lbbuvo Vilniaus ir Siauli miestuose (virsijo
daugiau kaip 50 proc.). Maziausias skirtumas buaoelzZio mieste - skirtumas nevirsijo
27 proc. Vertinant but rinka, maziausiai kintanti vidutinbuty kaina uzfiksuota Vilniuje,
kur minimali ir ,kainos lubos* tujo tendenci iSlikti tame paiame lygyje. Siaulj ir
Pane¥Zio miestuose 2007 — 2008 m. pastebimas kg didéjimas minimalios but
kainos atzvilgiu. Pasteta, kad didjant infliacijos lygiui bei darbo uzmoké&si salyginai
mazjo statyly sektoriaus augimas, t.y. santykinai sukuriama leismaziau BVP.
Nustatyta, kad statyb sektorius yp& 2006 — 2008 m. parédstulbinagius pktros
rezultatus, kuomet per 2006-2008 buvo pastatytgidaipastat nei per ankstesnius 2000 -
2005 metus. Nors statytsektoriuje ir didjo statybos gnaud; kainy indeksas, t@au jis iS
esnes neatakojo bendrojo @isto kaimp pokyio. Didziaja dalimi prie aktyvaus nekilnojamo
turto rinkos kreditavimo prisiglo 2003-2004 m. nustatytos mazos (ain; normos, ko
pasekoje,ivertinus ir nuosavo wUsto poreik, gyventojai prago imti basto paskolas
nuosavam tstui jsigyti.

o Pastebta, kad Lietuvoje ir Estijoje nuo 2004 m. statydektoriaus sukuriamo BVP dydis
kasmet didjo po 11-12 proc. punkto, tuo tarpu Latvijoje vithigkai statyln sektoriaus
sukuriamas BVP digo po 33,5 proc. punkto. Infliacijos lygis nuo 2004. kasmet
vidutiniSkai mazjo Estijoje 0,5 proc. punkto, Latvijoje ir Lietuwdjdictjo apie 1,4 ir 2,3
proc. punkto. Nustatyta, kad per gana trargp04 - 2008 m. laikotaipnfliacijos ir statyly
sektoriaus sukuriamo BVP kitimas Lietuvoje, Latygar Estijoje vyko tomis p&omis
kryptimis, t.y. digjant infliacijai, slyginai dicjo ir statyly sukuriamas BVP proc. pokytis.
Lietuvoje infliacijos ir statyh sektoriaus sukuriamo BVP paky koreliacijos koeficientas
buvo -0,03, Latvijoje bei Estijoje Sis koeficieatatitinkamai lygus -0,31 ir 0,56. Matyti, jog
Lietuvoje ir Latvijoje Sy rodikliy tarpusavio rySiai yra atvirkStiniai ir rodo neigia
tendencij — infliacijos lygio didjimas prieSingaitakoja statyh sektoriaus sukuriamo BVP
pokyio kitima. PrieSinga situacija matyti Estijoje, kur egzigumezymus rySys tarp
infliacijos ir statyly sektoriaus sukuriamo BVP paky, t.y. padi@jus infliacijai, nedaug
padictdavo ir statyh sektoriaus sukuriamo BVP pokytis, ir atvigld. Apskatiavus
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regresijos koeficientus, paa&&, kad 1-u procentu padigisi infliacija sumazino statyb
sektoriaus sukuriamo BVP proc. pokyietuvoje ir Latvijoje, atitinkamai -0,01 ir -1,65
proc. punkto, o Estijoje Sis rodiklis padjd 0,1 proc. punkto. Didziausia gra IS listo
Baltijos Salyse buvo nustatyta 2005-2006 m., kuopehingumas Latvijoje si€k62-69
proc., Lietuvoje 29 -61 proc., o Estijoje 37-38 @r&s Siy rodikliy galima spegsti, jog kisto
kainoms kylant vis labiau, 2005 m. Lietuvojasko padilos ir paklausos santykis daugmaz
iSliko apylygis, t&iau Latvijoje ir Estijoje paklausa virSijo pai.

e Remiantis Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pexkiywa modeliu nustatyta, kadéed
smunkagio vartojimo ir kai kuriy produkt ir paslaug defliacijos tuéty nusistoeti 4,5-5
proc. infliacijos lygis, kur daugiausiai lemt nuo 2009 m. sausio én. iSaugusios
energetiny iStekliy kainos bei papildomi akcizai alkoholiui, tabakui kurui. MaZjant
statylhy apintiai ar visai nevykdant statybupiprojeki, neiSvengiamai mag ir statybai
reikalingy iStekliy kainos, tuo p&u SSKI tugty tapti neigiamas ir sudaryti -7-8 proc.
Pastebta, kad dl didéjancio VILIBOR, iSaugus teikiam paskol Litais pafikany normai,
palikany norma, artimiausiu metu nesik®int VILIBOR dydziui, sudarys apie 10-11 proc.
Sumazjus vartojimui, didjant patikany normai, krentant darbo uzmokes lygiui,
neiSvengiamai sustos paklausa nekilnojamam tusigiti. D¢l Sios prieZzasties maant
paklausai, automatiSkai m&v siilomy NT objekty kainos, t.y. bus daugiau pardgay nei

pirkéju bei atsiras didesrkonkurencija tarp pardap.

Siekiant jvardinti Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos paky prielaidas bei numatyti
bendrasy tendencijas, galima pateikti praktiniusilgmus, kurie atsispindi iS tiriamosios darbo
dalies bei Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pegktyw; modelio rezultat:

o Lietuvos statistikos departamento pateikiamas Btaggnaud; kainy indeksas (SSKI)

gakty bati papildomas infliacijos lygio pasikeitimo iribto kaim pokyio santykiu, t.y.

ivedant § santyl, biaty galima iSvesti modifikuat SSKI indeks, kuri sudaryi piramidirg

kainy pasikeitimo schema (pvz., naudojant klagikibu Pont piramids metod).

Pavyzdziui, gaity buti pateikiama tokia logié seka: SSKImod = f(SSKI) + BKI/IL, kur

f(SSKI) — SSKI element suma; BK — bsto kaim pokyiai; IL — infliacijos lygis.

Modifikuotas SSKI leidziajvertinti bendsg poveik infliacijos ir bisto kainos poksio

atzvilgiu, jei pavyzdziui infliacija padiga 1 proc., ir isto kainai pakitus 1 proc. gauname

nepasikeitus SSKI indeks, jei situacija kiek kitokia, piramidiis schemos pagalba (zr. 4

priedh), baty galima fiksuoti ilgalaikje perspektyvoje statybsanaud; kainy indekg tam

tikrose ribose.
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o Lietuvos bankas téty tiksliau fiksuoti blogjuy bisto paskal kieki Siuo metu esant
rinkoje, kadangi nezinant informacijos, o jos Salk®merciniams bankams neatskleidziant,
sumaégja galimyke iSvengti lisimyjy blogyju paskol portfelio augimo ateityje. Pavyzdziui,
komerciniam bankui uzfiksavus 3-4 proc. hipg paskol portfelyje kiek, baty galima
pateikti siilymus patiems bankams, pagal nankiy paskol vartojimo ir iSlaid; jprocius.
Si informacija tuéty biti pateikiama vieSai, tokiudaly numatant preveneijnamy akiams
pervertinantiems savo finansines galimybes imstb paskal. Pateikiant tokj informacip,
buty sukuriamas tarsi blogosiosidio paskolos tétojo ,portretas”, t.y. Zzmoés prieS
imdami paskolas géty palyginti savo galimybes (pagal iSlaidas, pajanSasnos strukira,
isipareigojimy finansirems institucijoms mogimy daznum ir pan.), ko pasekoje tai
suveikyy kaip savaimia prevencig priemoré — hisimas paskolos prasytojagertinty,
kokius kriterijus jis atitinka, o kokius ne, ir nuendzia ar verta imtidsto paskaj tuo metu
ar ne. Sis idas nebuvo taikomas NT ,burbulo® metu, kada, kaip puvo migta darbe,
busto pirkéjai remési ateities like<iais, atitraukiant émeg nuo savo galimyli jvertinti
mokejimo perspektyvas ilguoju laikotarpiu. Jei tokidarmacija kity pateikta (ngakojant
kitiems veiksniams, bei komercinbanky plétrai Salyje), autoti nuomone, Siuo metuahy
maziau nemoki namy tkiy.

o Lietuvos, Latvijos ir Estijos statistikos departartaans, remiantis Salinekilnojamojo
turto kadasty duomenimis, reguliariai refky atnaujinti nekilnojamojo turto rinkos subjgkt
kainy pokyiu analiz, iSskaidani NT turto naudotojus. Kol kas Si informacija yraudau
bendrinio poladzio ir netinka vertinti atskirregion;, kuriose vyrauja dideli kainpokyiai,
NT objektams.

e NT rinkos perspektyw modelio pagrindu galima kurti scenarijaus metokur hity
nurodomi papildomaitakojantys veiksniai tokie, kaip valiukursy, ir EURIBOR/VILIBOR
santykis pasirenkant peédany norma, pavyzdziui, VILIBOR nukritus 1 proc.,usto kaim
pokytis sudaryt 5 proc. Model taip pat ity galima papildytijvedant kitus rodiklius, pvz.
darbo uzmokeso vidurkio pokyi statylm, NT rinkos agerniros, ir finang sektoriuose;

busty sandonj skatiaus pokyi tarpimoniy, namy tkiy, vie&yjy istaigy ir pan.

82



10.

11.

12.

13.

14.

I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

LITERAT URA

Adams, J.S., Cidell, J.L, Smith, L.J. and Vardeig B.J., (2002House Price Changes and
Capital Shifts in Real Estate Values in Twin Ci#eea Housing SubmarketReport No.7
in the Series: Transportation and Regional Growtldy University of Minnesota. [idréta
2008-10-10]. Prieiga per interpet
<http://www.cts.umn.edu/trg/publications/pdfrepoRAErpt7.pdf.

Amabile, R., Rosato, P. (1998)he use of neural networks in the spatial analysdis
property valuesUniversity of Minnesota.

Bartoseuier¢é, V. (2004). Formuliy rinkinys ekonominei statistikai: mokomoji knyga.
Kaunas: Technologija.

Champness, P. (199Batvirtinti Europos turto vertinimo standartakEuropos vertintaj
asociacijos grugs TEGOVA.

Dubinas V. (1997)Nekilnojamojo turto rinkaVilnius: LII, 1997.

Dzikevtius. A. (2005).Verslo verés samprata, vegt jtakojantys veiksniai, vertinimo
principai ir metodai (Il dalis) [Ziuréta 2009-01-22]. Prieiga per interaet
<http://www.btrader.lt/It/straipsniai/article_deta@hp?id=279889.

Europos vertintgj asociacijos grup (2003).Europos vertinimo standartalietuvos turto
vertintojy asociacija 2007.

Galinier¢, B. (1997).Turto ekonomika ir vertinimasnokomoji metodi@ priemore. Vilnius:
VU leidykla.

Galinierg, B. (2004).Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ietpbs koncepcija.
VU leidykla.

Galinier, B., Maginskas, A., Malevskien S. (2006).Baltijos Saly nekilnojamojo turto
rinkos ciklai Ukio technologinis ir ekonominis vystymasol XII, No 2.

Gasilionis, A., Kasperatius, R. (2006Nekilnojamojo turto administravima¥ilnius: VS|
LBK.

HSH Nordbankas. Nekilnojamojo turto ypatumaiiarfeta 2008-11-30]. Prieiga per
internet: <http://www.hsh-nordbank.dk/real+estate/types+ofitresiate

Jakutis, A., Petraskeids, V., Stepanovas, A., 8euté, L., Zaicev, S. (2005)Ekonomikos

teorija. Vilnius: Eugrimas.

Koetter, M., Poghosyan, T. (200B)p regional real estate market developments affack
distress? A multilevel mixed-effect analyfiesearch Center Deutsche Bundesbaniréia
2008-10-10]. Prieiga per interaet <http://www.iwh-
halle.de/d/start/News/workshop030708/pdf/Poghoskaetter.pd$

83




I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

15. Kontrimas. V. (2005)Hibridiniy skaitingg metod;, panaudojimas nekilnojamojo turto
rinkose.Algoritmai ir duomen vizualizavimas. [Ziréta 2009-01-22]. Prieiga per interaet
<http://internet.ktu.lt/Ilt/mokslas/konf05/konf _022T05/Sekc03.pd.

16.Makcumos, C. H. (1999) 3konomuka Hensbmxumoctr. Cankt [lerepOypr: C.-Ilerep. yH-T.

17. MatrtiSius, S. A. (2003ptatistika. Vilniaus universitetas: Ekonomikos fakultetas.

18. Pass, Ch., Lowes, B., Davies, L. (19%Konomikos terminzodynasBaltijos biznis.

19. Pranulis V., (2007)Marketingo tyrimai: teorija ir praktika. Vilniaus hiversitetas,
Ekonomikos fakultetas.

20. Raslanas, S., Tamait, L. (2007). Individualiy namy vertinimo ypatumai, taikant
lyginamosios veds metod. [Ziaréta 2009-01-22]. Prieiga per interaet
<http://It.It.allconstructions.com/portal/categor@&7/1/0/1/article/1436.

21. Rossini, P. (1998)mproving the results of artificial neural netwonkodels for residential
valuation Fourth annual Pacific Rim. Real Estate Societgf€@nce.

22. Rutkauskas, A. V. (2001Nekilnojamojo turto pitote, investicijos ir rizika. Vilnius:

Technika.
23. Segel, A.l. (2007)The New Real Estat&kesearch and & ldeas (2007 March). Harvard
Business School. [@réeta 2008-11-30]. Prieiga per interaet

http://www.exed.hbs.edu/assets/realestate-boom.pdf

24. Soros, G. (2008T.he worst market crisis in 60 yeaithe Financial Times.

25. Soto, P. (2004)Spatial econometric analysis of Louisiana rural Iresstate valuesA
Dissertation. Louisiana State University.

26. Thrall, G. I. (2002)Bussiness Geography and New Real Estate Markeysind)S: Oxford
University Press.

27. Valkauskas, R., (2003yatistika.Vilnius.

28. Ziegler A., O'Connell S. (2008)s the commercial real estate market the next t¥ fa
Discover Value (March 2008). Advantus Capitalifzia 2008-11-05]. Prieiga per interaet
<http://www.advantuscapital.com/adv/pdf/CommRealtespal .

29. Economic Research Unit. (200%ekilnojamojo turto rinkos awalga: kaing burbulas?
[Ziuréta 2008-11-30]. Prieiga per interaet
<http://www.dnbnord.It/files/Ataskaitos/Aktualios®@@&mos/nt%20apzvalga.pdf>

30. HSH Nordbankas. [&iéta 2008-11-30]. Prieiga per interpet<http://www.hsh-

nordbank.dk/real+estate/types+of+real+estate

31. Kiriterijai, veikiantys nekilnojamojo turto vert [zitréta 2008-10-10]. Prieiga per interaet
<http://193.219.145.99/NTKriterijai.htm

84



32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

41.

42.

43.

44,

45.

46.

47.

48.

I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

Lietuvos Respublikos turto ir verslo vertinipagrind; jstatymas. [4iréta 2008-10-10].
Prieiga per internet <http://www3.Irs.It/pls/inter3/dokpaieska.showdtp id=209969>
Nekilnojamojo turto informacija ,Aruodas.ltAr Zinote, kas turitakos turto vertei? [Aréta

2008-09-14]. Prieiga per intermekhttp://www.aruodas.|té.

Nekilnojamojo turto portalas ,SfinksNekilnojamojo turto rinkos vertlemiantys veiksniai.
[zitréta 2008-09-14]. Prieiga per interaehttp://sfinks.It/

Nekilnojamojo turto portalas ,Sfinks'Nekilnojamojo turto vertinimo metgdapzvalga.
[zitréta 2009-01-22]. Prieiga per interaethttp://sfinks.It/?1t=1203334006

Nekilnojamojo turto vertinimo taisydd. [Ziaréta 2009-01-22]. Prieiga per interget

<http://www.skelbimas.lt/istatymai/del nekilnojamoiarto vertinimo taisykliu.hte.

Real Estate. Planning Commission. af@a 2008-11-25]. Prieiga per interget
<http://planningcommission.gov.in/plans/planrel/f§wd 0th/volume2/v2 ch7 6.pdf

Tarptautinis valiutos fondaReal Estate Price Indicegziaréta 2008-11-22]. Prieiga per
internet: <http://www.imf.org/external/pubs/ft/fsi/guide/20@@#f/chp9.pdé
Who Crashed The Economy. géta 2009-04-29]. Prieiga per interaet

<http://www.whocrashedtheeconomy.com/blog/?cat=2

Wikipedia. Nekilnojamasis Turtas i#éta 2008-11-25]. Prieiga per interpet
http://It.wikipedia.org/wiki/Nekilnojamasis_turtas

DNB Nord Bistas. [ziréta 2009-03-13]. Prieiga per interaet
<http://www.dnbnordbustas.lt/index.php/naujienostbusnka/802.

Estijos Centrinis bankas. Statistika. afzia 2009-03-08]. Prieiga per interaet
<http://www.eestipank.info/pub/en/dokumendid/stékest.

Estijos Statistikos departamentas. affga  2009-03-08]. Prieiga per interpet

<http://www.stat.ee/subject-areas

European Commission. Interim Forecast 2009rdta 2009-03-15]. Prieiga per interget

<http://ec.europa.eu/economy finance/pdf/2009/imtiecastjanuary/interim_forecast jan
2009_en.pdH.

Europos Centrinis Bankas. PraneSimas apie kgemeip (2008 m. gegud). [Ziaréta 2009-

03-08]. Prieiga per interreet<http://www.|b.It/It/leidiniai/ecbpub/cr200805It. pelf

InReal. Nekilnojamojo turto rinkos apzvalgaaiiféta 2009-02-28]. Prieiga per interget

<http://www.inreal.lt/page/14.

Kapitalas. But kainy apzvalga. [4iréta 2009-02-28]. Prieiga per interaet

<http://www.kapitalas.com/butai/kainosButai.php?mimanas=Butu+kainos.

Latvijos Centrinis bankas. Statistika. tfgta 2009-03-08]. Prieiga per interaet

<http://www.bank.lv/eng/main/all/statisties

85



49.

50.

51.

52.

53.

54.

55.

56.

57.

58.

59.

60.

61.

62.

I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

Latvijos Statistikos departamentas. tfgia 2009-03-08]. Prieiga per interget

<http://lwww.csb.qgov.lv/csp/content/?Ing=en&cat=355

Lietuvos bankas. Finansinio stabilumo apzva@a8 m. [ziiréta 2009-03-02]. Prieiga per

Lietuvos bankas. Paskdiustui isigyti turintiy namy tkiy apklausa 2008 m. [@iéta 2009-
03-02]. Prieiga per interngt
<www.lb.It/It/ekonomika/fin_stabilumas/NU_apklaus®03.pdf.

Lietuvos bankas. Suteiktos naujos paskolos)aes$iems korporacijoms ir namukiams ir
ju palikany  normos.  [Ziréta  2009-03-02]. Prieiga  per interget
<http://www.lb.lt/stat_pub/statbrowser.aspx?groupF&ang=It>.

Lietuvos Statistikos departamentas. Lietuvosnekiire ir socialire raida (2009 m.
katalogas). [Zireta 2009-03-15]. Prieiga per interaet
<http://www.stat.gov.It/It/catalog/list/?cat_y=1&cati=1&id=1512>.

Lietuvos Statistikos departamentas. Mategalimvesticijos ir statyba (2008 m. katalogas).
[zitréta 2009-03-15]. Prieiga per internet
<http://www.stat.gov.It/It/catalog/list/?cat_y=1&cali=4&id=1535>.

Lietuvos Statistikos departamentas. Metiniatyftos pastatduomenys. [Ziréta 2009-02-
28]. Prieiga per interngt<http://www.stat.gov.It/lt/indexesdb/pages_list/2A&7 7.
Lietuvos Statistikos departamentas. Statgktoriaus sukuriamas BVP. jzéta 2009-02-

28]. Prieiga per interngt
<http://dbl.stat.gov.lt/statbank/SelectVarVal/defasp?MainTable=M2010205&PLanguag
e=0&PXSId=6002&ST=S¥.

Lietuvos statistikos departamentas. Uzimti gyogi. [ziaréta 2009-03-07] Prieiga per

internety: <http://www.stat.gov.lt/It/pages/view/?id=2669

Nacionaligé Zenes taryba. Statimi apskaita. [4iréta 2009-03-03]. Prieiga per interget
<http://www.nzt.lt/index.php?id=222
NASDAQ OMX Baltic. [ziréta 2009-03-08]. Prieiga per interget

<http://www.nasdagomxbaltic.com/market/?lang=It

Ober-Haus. Nekilnojamojo turto rinkos apzvalg@auréta 2009-03-03].  Prieiga per
internet: <http://www.ober-haus.lt/pages.php/0+12

Ober-Haus. Rinkos tyrimai. {iteta 2009-03-03]. Prieiga per interaeghttp://www.ober-
haus.lt/pages.php/010994

REALS. NT Rinkos apzvalgos {izeta 2009-03-03]. Prieiga per interaet
<http://www.reals.lt/index.php?veiksmas=rinkos_aredi&id=31#tk3%.

86



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

63. VI Registn centras. Nekilnojamojo turto kadastras ir regsstfaiiréta 2008-11-10]. Prieiga

per internet: <http://www.registrucentras.lt/ntr/stat/

64. Wikipedia. Nekilnojamojo turto ,burbulas”. fittta 2008-10-10]. Prieiga per interaet
<http://en.wikipedia.org/wiki/Real estate bubble

65. Wikipedia. JAV nekilnojamojo turto ,burbulagziaréta 2008-10-10]. Prieiga per interget
<http://en.wikipedia.org/wiki/United_States housibgbble>.

66. Wikipedia. Nekilnojamasis Turtas. {zéta 2008-11-25]. Prieiga per interget
<http://It.wikipedia.org/wiki/Nekilnojamasis_turtas

87



I.Adomaitiere, R.Stalmé&enkait. Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos pokiy ekonominis vertinimas

ZODYNELIS

Statybos leidimas— leidimas praéti vykdyti statybos projekt Statybos leidinpiSduoda apskrities
virSininko administracija arba savivaldygp meras (jojgaliotas savivaldws administratorius ar
kitas savivaldybs administracijos tarnautojas). Visi gyvenamiejnggyvenamieji pastatai pagal
pagrindirg paskiri skirstomi remiantis Statinipagal tip klasifikatoriumi (anglCC).

Pastatas— stogu apdengtas statinys, kuriame yra vienadaagiau kambaui ar kity patalp,
iISdéstyty tarp siem ir pertvan ir naudojana zmorems gyventi arba pramés, zengs ukio,
komercijos, kultiros, transporto ir kitai veiklai.

Gyvenamasis pastatas (namas) pastatas, kurio visas naudingasis plotas, digdialalis ar bent
pus naudingojo ploto yra gyvenamosios patalpos (imtliglus ar daugiabutis namas, student
bendrabutis ar pan.).

Bendrabutis — gyvenamoji patalpa, naudojama mokiniams, stuhest ar darbuotojams
apgyvendinti darbo ar mokymosi laikotarpiu. Priendmbwiy priskiriami vaiky namai,
prieglaudos, nakvyis namai, pensionatai, globos, Seimos namai ir kt.

Butas — pastato dalis iS vieno ar kelkambarny ir kity patalm, atskirta atitvaromis nuo bendrojo
naudojimo patalp, kity buty arba negyvenamosios paskirties patalgkirta Zmowms gyventi;
koridoriy, galerip arba kit bendro naudojimo pataip

Buto naudingasis plotasyra vis; kambarny, verslo patalp bute ir Silty pagalbiny patalm
(pagalbinio naudingojo ploto) pwtsuma.l naudingji buto plot neiskaitomas balkan neSildonmy
pakpiy, risiy, garai plotas.

Negyvenamasis pastatas- bet kuris pastatas, kurisra gyvenamasis namas (pvistaigos
pastatas, komerais paskirties pastatas).

Bendrasis plotas— naudingojo ir kif (rasiy, gara, technini patalp) ploty suma. Statybos
statistikoje yra naudojami Ekononégveiklos fiSiy ir Statiny pagal tip klasifikatoriai.

Atlikti statybos darbai — visy uzsakovui (parduoti) arba savo reikms skirty darhy, atlikty statant
naup statiri, rekonstruojant, remontuojant (restauruojant) aaugpant esam statirj, verg¢ (be
PVM).

Kondominiumas - teritorija, lygiai valdoma daugiau nei vienogstghgs.

Uzufruktas — asmens gyvenimo trukmei ar agitam terminui (kuris negali b ilgesnis uz
asmens gyvenimo trukghnustatyta teis (uzufruktoriaus tet§ naudoti svetim daikt ir gauti iS jo

vaisius, produkcij ir pajamas.

Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas.
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PRIEDAI
1 priedas
Kriterijai, lemiantys nekilnojamojo turto rinkos ve rte
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Saltinis:Kriterijai, veikiantys nekilnojamojo turto ver{2008).
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2 priedas

Buty verciy zemelapis Lietuvoje (2008 m.)
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Saltinis: V| Regist Centras
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Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos perspektyvy modelis
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Saltinis: sudaryta darbo auteri
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SSKilmeg apskakiavimas remiantis Du Ponto piramidine analize

Bendras bsto kain
pokytis

2004 m.-1,12
2005 m. — 1,268
2006 m. — 1,164
2007 m. -1,016
2008 m. — 0,952

BK/IL
2004 m. — 1,088
2005 m. - 1,23
2006 m. - 1,113
2007 m. - 0,94

2008 m. - 0,877

SSKI mod.

2004 m. - 2,169
2005 m. — 2,317
2006 m. — 2,219
2007 m. — 2,095
2008 m. — 1,882

Infliacija
2004 m. - 1,029
2005 m. -1,03
2006 m. — 1,045
2007 m. - 1,081
2008 m. — 1,085
Medziag; kainy pokytis

Darbo mechanizm
kainy pokytis

SSKI
2004 m. - 1,081
2005 m. - 1,087

2006 m. —1,106
2007 m. — 1,155
2008 m. — 1,005

Darbo uzmokeaso
sanaud; kainy pokytis

Kitu sanaud; kainy
pokytis

Saltinis: sudaryta darbo auteri
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