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SANTRAUKA

Lina Rybakova.
Veiksniy, lemianciy bisto vertés pokycius Lietuvos didmiesciuose, ekonominis

ivertinimas. Ekonomikos magistro studijy baigiamasis darbas.

Magistro baigiamajame darbe nagrinéjami biisto vertés pokyCius lemiantys veiksniai
didziuvosiuose Lietuvos miestuose. Socialiniu ir ekonominiu aspektu bisto reikSmé labai didelé.
Pagrindiné jo paskirtis — pritraukti ir tenkinti socialines reikmes. Atsizvelgiant j tai, ne kg maZiau
svarbu Zinoti biisto verte sglygojancius veiksnius.

Darbo tikslas — identifikuoti ir jvertinti veiksnius, lemiancius biisto vertés pokycius Lietuvos
didmiesciuose, atskleisti Europos ir kity Saliy patirtj biisto rinkoje bei numatyti Lietuvos biisto
rinkos perspektyvas.

Darbo objektas — biisto verte sglygojantys veiksniai didZiyjy Lietuvos miesty pavyzdZiu.

Si darba sudaro trys pagrindinés dalys. Pirmojoje dalyje pateikiamas i§samus biisto sgvokos
aiSkinimas, nusakomi poZiiiriai j biisto verte ir iSanalizuojami jos nustatymo metodai. ISaiskinami
biisto vert¢ lemiantys veiksniai ir apZvelgiama Europos ir kity Saliy dabartiné biisto rinkos situacija
ir aktyvumas Lietuvos didZiuosiuose miestuose 2002-2008 metais. Antroje dalyje nustatoma
Lietuvos padétis kity Saliy kontekste ir atlickama veiksniy, sglygojanciy biisto verte, dinaminé
analize, klasteriné analiz¢ ir tiriami biisto vertés ir ja lemian¢iy veiksniy tarpusavio rySiai. Tre€ioje
dalyje apZvelgiamos numatomos Lietuvos bisto rinkos perspektyvos ir stabilizavimo galimybés.

Biistas gali biiti klasifikuojamas i dvi stambias grupes — individualiuosius namus ir butus, arba |
smulkesnes keturias kategorijas: individualiuosius namus, kotedZus, sublokuotus namus ir sodybas.
Norint suzinoti busto rinkos verte, taikomi du metodai: atkuriamosios (kasty) vertés ir
palyginamosios vertés metodas. Taciau svarbu Zinoti ne tik kokia yra turto verté, bet ir kodél ji yra
tokia, kas lemia biisto vertés pokycius. DaZniausiai yra iSskiriamos keturios biisto verte lemianciy
veiksniy grupés: ekonominiai, socialiniai, politiniai bei fiziniai veiksniai. Pasikeitus nors vienam,
keiciasi visa eilé kity veiksniy.

Biisto verte lemianciy veiksniy ekonominiam jvertinimui parenkami keturi veiksniai: biisto
vieta, biisto paskoly portfelis, vidutinis metinis bruto darbo uzmokestis, atlikti statybos darbai.
Pazymétina, jog vietos veiksnys tiriamas kokybiniu aspektu, o visi kiti — kiekybiskai. Gauti
rezultatai parodé, kad labiausiai biisto vert¢ salygoja biisto paskoly portfelis, Siek tiek maZiau -
darbo uzmokestis ir atlikti statybos darbai. Vietos veiksnio ir biisto vertés tarpusavio rySys taip pat
labai stiprus. Apibendrinant galima teigti, kad visi Siame darbe nagrinéjami veiksniai stipriai lemia

biisto verte.
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SUMMARY

Lina Rybakova.
Economic evaluation of factors determining real estate value variations in main cities of

Lithuania. Master‘s Final Work of Economics

The aim of the master thesis is to evaluate the factors determining real estate value variations in
main cities of Lithuania. The truth is that no-one can live full-fledged life, if he is left without the
roof over one’s head. That’s why real estate is very important nowadays.

This work contains three main parts. In the first part the concept of real estate is given, the
methods of real estate evaluation are subjected. Moreover, to ascertain the factors determining real
estate value and to overlook an activity of real estate market in 2002-2008. In the second part, the
dynamic analysis of factors determining real estate value variations in the main cities of Lithuania is
done. Therefore, the outlook correlation of these factors are done too. In the third part, nowadays
situation of Europe and other countries real estate market is explored. In addition, the chance comes
up to show Lithuanian real estate market place in World’s market. Furthermore, some Lithuanian
real estate market prospects are done in consideration of information of previous chapters.

Real estate can be classifiable in two large groups: houses and flats or it can be classifiable into
four smaller categories like: houses, cottages, multistoreyies and tofts. But there is no differences
between these groups if talking about the purpose of real estate, which can be named as satisfying
the social needs. To get to know real estate value in today’s market, there are two methods to do
that. They are: the reproducible value (costs) method and comparable value method. It is important
to know not only the real estate market value, but why it is suchlike. Mostly four groups are marked
talking about factors determining real estate value variations. They are: economic, social, political
and physical factors.

In case to do economic evaluation of factors determining real estate value variations in main
cities of Lithuania four factors are picked: leap of real estate, real estate loan portfolio, medium
wage and works which were done in dwelling- house works. It should be noted that leap factor is
researching in preference to qualitative aspect and others factors - quantitative aspect. The results of
correlation inform, that real estate loan portfolio is determining real estate value most of all. And
other factors are determining less, but still relation is meaningful. Therefore, correlation between
leap of real estate and real estate value is very strong. To conclude, all factors analyzed in this work

are strongly conditioning real estate value in real estate market.
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[VADAS

Biistas — tai vertybé, kurig kiekvienas suvokia skirtingai. Vieniems biistas gali buti tik laikina
buveiné, tam, kad biity patenkinti pagrindiniai poreikiai, kitaip tariant - neiSvengiama biitinybé. Tuo
tarpu kitiems — tai tarsi gimtasis lizdas, i§ kurio pakylama j gyvenimo skrydj, kuriame visada galima
nutiipti pailséti po ilgos ir varginancios kovos, kurj norisi puoseléti ir tausoti. Kad ir kaip ten biity,
né vienas asmuo negali gyventi pilnaver¢io gyvenimo, jei neturi pastogés, neturi kur grjzti po ilgos
darbo dienos.

Lietuvaiciai pasiZymi ypac dideliu noru turéti savo nuosavg bistg ir todé¢l iSsiskiria i§ kity
europieCiy. O Zinant busto svarba lietuviams, svarbu biti tinkamai informuotam apie riipima
klausimg. Taciau kartais kyla abejoniy, ar spaudoje publikuojami statistiniai duomenys neiskreipia
tikrovés ir, ar nuolatiniai biisto kainy augimo ir rinkos aktyvumo tempai vertinami teisingais
matematiniais svertais? Kaip ten bebiity, dabartinai rezultatai rodo, jog néra skiriama pakankamo
analitinio démesio biisto vert¢ lemianciy veiksniy rodikliy analizei, jy retrospektyvai ir
perspektyvai. Vadinasi, vienas svarbiausiy veiksmy tampa bisto vertés kitimo problema, vercianti
labiau gilintis j nekilnojamojo turto rinkos areng ir ja jtakojanéius veiksnius. Zinant susidariusig
problemating situacija, vertinamg visuotiniy aktualijy poZzilriu, verta atidziau pazvelgti j bisto
rinkos erdve ir jvertinti bisto verte lemiancius veiksnius.

Siuo poziiiriu darbas jgauna aktualumo aspekts, o esamas nepakankamas veiksniy, lemiangiy,
bisto vertés pokycius Lietuvos didmies¢iuose, ekonominis jvertinimas suteikia analizuojamai temai
naujumo pagrindg, kuris siejamas su esamy teoriniy ir faktiniy duomeny turiniu bei jy
apibendrinimu.

Sio darbo tikslas yra identifikuoti ir jvertinti veiksnius, lemian¢ius biisto vertés poky&ius
Lietuvos didmiesciuose, atskleisti Europos ir kity Saliy patirtj bisto rinkoje bei numatyti Lietuvos
bisto rinkos perspektyvas.

Tikslui jgyvendinti iSkelti tokie uZdaviniai:

1. Atskleisti biisto samprata, biisto rinkos vertés sgvokg ir jos nustatymo metodus bei Lietuvos
biisto rinkos vert¢ lemiancius veiksnius;

2. Atlikti busto vertés pokyc€ius lemianciy veiksniy analiz¢ didZiuosiuose Lietuvos miestuose
2002 — 2008 metais;

3. Identifikuoti Lietuvos biisto rinkos perspektyvas ir stabilizavimo galimybes, remiantis
Europos ir kity Saliy dabartine situacija.

Darbo objektas — biisto vertg lemiantys veiksniai.

Tyrimo problema — biisto vert¢ lemianciy veiksniy didZiuosiuose Lietuvos miestuose 2002 —

2008 metais skirtumai ir galimos pasekmés.
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Siame darbe naudojami tokie metodai: mokslinés literatiros analizé, sisteminimas, abstrakcija,
indukcija, dedukcija, sintezé, apibendrinimas, lyginamasis istorinis metodas, lyginimo metodas,
statistiniy duomeny grupavimas ir jy lyginimas, dinaminiy eilu¢iy analitiniy rodikliy skai¢iavimas
kiekybiniu ir kokybiniu poZzitriu. Naudojama gauty rezultaty suvesting, iliustruojama lentelémis,
diagramomis, grafikais bei kitomis vaizdinémis priemonémis.

Si darbg sudaro trys pagrindinés dalys. Pirmoje dalyje ,Biisto samprata, rinkos verté, ja
lemiantys veiksniai bei rinkos aktyvumas Lietuvos didmiesciuose* pateikiamas iSsamus bisto
savokos aiSkinimas, nusakomi poziiiriai j nekilnojamojo turto verte ir iSanalizuojami jos nustatymo
metodai. Taipogi iSaiSkinami busto vert¢ lemiantys veiksniai ir apZvelgiamas bisto rinkos
aktyvumas Lietuvos didZiuosiuose miestuose 2002-2008 metais.

Antrojoje dalyje ,Bisto verte lemianciy veiksniy Lietuvos didmies¢iuose ekonominis
jvertinimas® atliekama veiksniy, salygojanciy biisto vert¢, dinaminé analizé. Jai skiriama
pakankamai daug démesio tam, kad bity galima geriau suprasti nekilnojamojo turto verte
lemiancius veiksnius ir jy sukonstruotg situacijg didZiuosiuose Lietuvos miestuose. O panaudojant
klastering analiz¢ keturi Lietuvos didmiesciai sugrupuojami | atitinkamus klasterius pagal vidutines
bisto kainas miesto centre. Tai padeda vélesniuose skyriuose jZvelgti galimas nekilnojamojo turto
vertés pokyCio pasekmes ir nustatyti prieZastis. Paskutinis antrosios dalies skyrius bene pats
svarbiausias, nes jame analizuojama biisto verte lemianciy veiksniy jtaka bisto vertei, panaudojant
koreliaciniy rySiy skai¢iavimo metodika. Nustatyta, kad visi pasirinkti veiksniai stipriai jtakoja
bisto verte. Taciau, remiantis gautais rezultatais, galima teigti, kad labiausiai biisto vertés pokycius
lemia busto paskoly portfelio pakitimai. AtsizZvelgiant j tai, galima siiilyti kreditinéms jstaigoms
grieztinti paskoly teikimo tvarka, pasitelkiant j pagalba valstybe, kaip viso Sio proceso koordinatore,
siekiant sumaZzinti ar bent jau pristabdyti biisto kainy augima.

Trecioje darbo dalyje iSsiaiSkinamos Lietuvos bisto rinkos perspektyvos ir stabilizavimo
galimybes. Jau ankstesnése darbo dalyse iSsiaiSkinus Europos ir kity Saliy biisto rinky dabarting
situacijg bei nustacius Lietuvos biisto rinkos padétj kity Saliy kontekste, atsiranda galimybé
palyginti vienos Salies praeitj su kitos Salies dabartimi, pasisemti patirties ir tokiu biidu atrasti
optimaliausius sprendimus. Atlikus prognoze ateinantiems metams, paaiSkéjo bisto vertés pokyciy
kryptis — biisto kainy maz¢jimas.

Rasant darbg susiduriama su tokiomis problemomis, kaip literatiros Saltiniy nepakankamumas,
naujausiy duomeny informacijos stoka, jy prieStaringumas bei sudétingas pateikimas. Todél,
bandant apdoroti turimus informacijos srautus, atliekant ekonominj veiksniy, lemianciy
nekilnojamojo turto verte, jvertinimg, daroma daugybé prielaidy ir atsiribojama nuo keleto dalyky.
Pirma, tiriami tik keturi didZiausi Lietuvos miestai: Vilnius, Kaunas, Klaipéda ir Siauliai, nes kity

Lietuvos miesty nekilnojamojo turto rinkos yra labai jaunos ir duomenys riipimu klausimu néra
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pateikiami. Antra, tiriama buty rinka, atsiribojant nuo individualiyjy namy rinkos situacijos, nes
daroma prielaida, kad situacija individualiyjy namy rinkoje yra pakankamai stabili vertés pokyciy
atzvilgiu. Taipogi, nelieCiama biisto nuomos rinka ir akcentuojama tik pardavimy rinka, nes biitent
Sioje rinkoje esti didesnis nestabilumas. Be to, socialinis biistas néra iSskiriamas ] atskirg grupe ir
yra aptariamas bendrai, nes Siame darbe analizei parinkti biisto vert¢ sglygojantys veiksniai yra tie

patys visy rasiy biistui.
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1. BUSTAS: SAMPRATA, VERTE, JA LEMIANTYS VEIKSNIAI BEI
RINKOS AKTYVUMAS LIETUVOS DIDMIESCIUOSE

1.1 Busto samprata, padétis nekilnojamojo turto rinkoje ir paskirtis

Norint iSsiaiSkinti biisto sgvoka, pirmiausia reikia iSnagrinéti nekilnojamojo turto (toliau NT)
sampratg bei NT rinkos sudétj. Suprasti kokig padét] gyvenamosios patalpos uzima NT rinkoje.
Nekilnojamojo turto rinka — tai visuma institucijy ir procediiry, kuriy tikslas suvesti pardavéjus ir
pirkéjus mainytis ypatingomis prekémis — jvairiomis teisémis j nekilnojamajj turta. Sio proceso
metu perduodamos teisés ir su jomis susij¢ interesai, nustatomos kainos ir numatomi skirtingi,
konkuruojantys Zemés panaudojimo variantai. NT rinka yra lokalizuota, nes jos objektai
nekilnojami, veikiami fizinés aplinkos veiksniy, yra unikaltis [38].

Nekilnojamojo turto rinka yra nepanasi i kitas rinkas. Visy pirma, tipin€s teritorinés rinkos ribos
yra rajonas, miestas ar regionas, tuo tarpu kitose gerai organizuotose rinkose gali biiti ir Salis, grupé
Saliy ar net visos pasaulio Salys. Antra, pardavejy ir pirkéjy skaicius NT rinkoje yra mazas, be to,
pardavéjy ir pirkéjy skaiciaus santykiai néra subalansuoti, vyksta daZni svyravimai. Bene didZiausia
Sios rinkos problema informacijos apie nekilnojamajj turta, kaip preke prieinamumo sudétingumas,
iSsamumo ir patikimumo nebuvimas. Dar vienas svarbus NT rinkos poZymis kainy nestabilumas.
Tai reiSkia, kad kainos gali daZnai keistis dideliu diapozonu. Taipogi pastebima neracionaliy
veiksniy jtaka sprendimams priimti, kai kitose rinkose taip nutinka retai. Dél §iy ir dar daugelio kity
iSskirtiniy bruozy NT rinka yra laikoma neefektyvia.

Nekilnojamojo turto terminy Zodynas nekilnojamajj turtg apibrézia dviem aspektais:

e Fiziniu aspektu - nekilnojamasis turtas reiskia Zeme ir tai, kas yra prie Zemeés pritvirtinta.

e Teisiniu aspektu - nekilnojamasis turtas reiSkia veiklg, susijusia su nekilnojamojo turto
turtinémis teisémis bei jo fiziniu naudojimu.

Nekilnojamasis turtas — tai Zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima pakeisti
nekeiciant jy naudojimo paskirties ar nemazinant jy kainos. Taipogi nekilnojamuoju turtu galima
laikyti kaing ir savininkg turin¢ius iSteklius, kuriy buvimo vietos negalima pakeisti nekeiciant
paskirties ir nelemiant jy kainos. Savininko biitinybés iSskyrimas leidZia pabréZzti esminj turtiniy
santykiy aspekta nagrinéjant nekilnojamojo turto sampratos specifikg. LR nekilnojamojo turto
mokescio jstatyme (2006) nekilnojamasis turtas apibréZiamas kaip Nekilnojamojo turto registre
registruojami patalpos, inZineriniai ir kiti statiniai.

Nekilnojamasis turtas gali biiti gyvenamosios ir negyvenamosios paskirties. Gyvenamasis turtas
pasizymi unikalia savybe pritraukti ir patenkinti socialines reikmes.

Busto padétis NT rinkoje. IS tiesy nekilnojamojo turto klasifikavimas gana painus procesas,

nes nekilnojamojo turto objektus galima klasifikuoti remiantis jvairiais kriterijais. Kaip antai:
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e geografiniu arba vietos poZiiiriu;

e pagal nuosavybés formg (visuomeninis ir privatus nekilnojamasis turtas);

pagal turto objekto dydj;

pagal objekty paskirtj;

e ir kitais aspektais.

Nors visi Sie kriterijai yra teisingi, taiau daZniausiai mokslinéje literatiiroje nekilnojamojo turto
objekty klasifikavimas remiasi nekilnojamojo turto objekto paskirties iSskyrimu. Nekilnojamojo

turto skirstymas pagal objekto paskirtj yra pateiktas 1 paveiksle.

Nekilnojamas Infrastruktiiros
gyvenamasis turtas [~ NEKILNOJAMASIS /' nekilnojamasis turtas
(bastas) / TURTAS
Komercinis Pramoninis Zemés iikio paskirties Specialios paskirties
nekilnojamasis turtas nekilnojamasis turtas nekilnojamasis turtas nekilnojamasis turtas

1. Pav. Nekilnojamojo turto skirstymas pagal jo paskirtj
Remiantis §ia NT klasifikacija, galima teigti, jog NT rinkg sudaro: nekilnojamo gyvenamojo
turto (biisto), komercinio, pramoninio, infrastruktiiros, Zemés iikio paskirties ir specialios paskirties

nekilnojamojo turto rinkos. IS §io paveikslo galima matyti, jog biisto rinka yra tik maza dalis NT

rinkos mechanizmo, nes apima %dalj visos NT rinkos. Taciau reikia pasakyti, kad ji yra pati

svarbiausia dalis ekonominiame ir socialiniame Zmogaus gyvenime.

Biusto sgvoka. ISsiaiskinus NT ir jo rinkos sampratg bei biisto padétj Sioje rinkoje, labai svarbu
aiSkiai apibréZzti busto sgvokg. Biistas — tai valstybei arba jos pilie¢iams nuosavybes teise
priklausantis nekilnojamasis turtas, o tiksliau gyvenamosios patalpos gyvenamuosiuose namuose,
negyvenamuosiuose pastatuose ir bendrabuciuose. Statistikos departamentas pateikdamas duomenis
apie gyvenamaji fonda, pateikia ir Sios sgvokos aiSkinimg, kuo remiantis galima teigti, jog
gyvenamojo fondo sgvoka yra tapati biisto sgvokai. Tai gali biiti individualus namas, butas
gyvenamajame ir negyvenamajame pastate, atskiras kambarys su bendro naudojimo patalpomis.

Todél biista galima suskirstyti j dvi stambias grupes: individualiuosius namus ir butus (Zr. 2 pav).

Bistas

[ Individualus namas ] [ Butas ]

2. Pav. Busto skirstymas j dvi pagrindines grupes.
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis [16].
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Individualiis namai turi didZiausig paklausg biisto rinkoje. Tai lemia keletas prieZas¢iy. Pirma,
individualtis namai labiausiai vertinami imant banky paskolas, jkeiCiant turtg, jie statomi namy
valdos statuso Zemés sklypuose. Tai reiSkia, kad Siuose sklypuose yra daugelis inZineriniy tinkly
(pvz.: elektros perdavimo tinklai). Antra, individualiyjy namy kvartalai néra suspausti kaip sodo
namai (jie bus aptarti véliau). Dazniausiai juose nutiestos placios, asfaltuotos, apSviestos gatvés.
Esminis skirtumas pabréZiantis individualaus namo privalumus lyginant su kitomis bisto
kategorijomis — suteikiama daugiau laisvés ir individualumo gyvenanciajam.

Butas — tai pastato dalis i§ vieno ar keliy kambariy ir kity pagalbiniy patalpy, atskirta
atitvaromis nuo bendrojo naudojimo patalpy, kity buty arba negyvenamosios paskirties patalpy,
skirta Zmonéms gyventi. Tai gali biiti ir vieno buto namas. PaZymétina tai, kad butas privalo turéti
atskirg iS¢jimg ] laukg arba pastato bendraja erdve (laipting, koridoriy, galerija ar kitag bendrojo
naudojimo patalpg) [79]. Butai gali turéti vieng, du, tris ir daugiau kambariy. Prie kambariy
priskiriami miegamieji, valgomieji, svetainés, gyvenamieji kambariai ir kitos gyventi tinkancios
Siltos patalpos. 2008 metais gyvenamajj fondg sudaré 1299 tukst. buty. Daugiausia buvo dviejy
kambariy buty — 36,9 procento, trijy — 29,3, vieno — 16,9, keturiy — 10,0, penkiy ir daugiau kamba-
riy — 6,9 procento visy buty. 1000 gyventojy teko 382 butai. Vidutiniskai vieno buto dydis sudaré
61,3 m’, mieste — 57,4, kaime — 69,3 m”[16].

Butai laikomi apripinti patogumais jei yra: vandentiekis, kanalizacija, centrinis Sildymas, vonia
(dusas), dujos, karStas vanduo, elektriné viryklé. 2008 m. pradZioje vandentiekj turé¢jo 75,9 procento
gyvenamojo fondo, kanalizacija — 74,1 procento, centrinj Sildyma — 72,4 procento, karSta vanden]j —
59,9 procento, vonig ar dusg — 70,2 procento, dujas — 76,1 procento, elektrines virykles 9,4 procento
[16].

Butas yra racionali, kompaktiS$ka gyvenamoji patalpa, kuri daZniausiai yra pigesné¢ uZz
individualy namg. Butas nuo namo turi esminiy skirtumy, kurie lemia jo maZesn¢ verte. Buto erdve
yra maZesn¢, kaimyny artumas, bendruomeniskumas, menkesnis gyventojy atsakomybés jausmas
dél bendry teritorijy (laiptiniy, lifty priezitiros bendros tvarkos) ir kitos savybés. Taciau tai
nereiSkia, jog bute gyventi yra blogiau nei nuosavame name. Anksciau daugiabuciai buvo statomi
pagal tipinius, vienodus, standartinius projektus. Taciau dabar, naujai statomi daugiabuciai namai
labai skiriasi nuo senosios statybos namy. Dabartiniai daugiabu¢iy namy projektai lankstesni,
modernesni ir kuriami pagal vartotojy poreikius. Kokj bistg rinktis kiekvienas asmuo ar Seima
sprendzia individualiai priklausomai nuo poreikiy.

Verslo Ziniy specialiajame leidinyje Konsultacijos vadovui: Nekilnojamasis turtas, kurj sudaré
nekilnojamojo turto bendrové In Real ir Advokaty kontora NorcousPartners [19] teigiama, jog
blistas — tai gyvenamosios paskirties patalpos, kurias galima suskirstyti | keturias pagrindines

kategorijas. Jos bty tokios: individualiis namai, kotedZai, sublokuoti namai ir sodo namai.
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Individualiis namai jau aptarti anks¢iau, todél pereinama prie kotedZy, sublokuoty namy bei
sodo namy kategorijy apibrézimy aiskinimo.

KotedZai (Zr. 1 prieda) néra tokie populiariis kaip individualieji namai, taciau didZiuosiuose
Lietuvos miestuose gana paklausiis. Pagrindinis kotedzy pozymis Zemés sklypo iSnaudojimo
aspektu — racionalumas. Tod¢l ¢ia atsiskleidZia esminis kotedZy skirtumas nuo individualiyjy namy
— maZesné namui tenkanti sklypo dalis. Savaime suprantama $ios kategorijos patalpy gyventojams
laisvée ir privatumas tenka mazesnis. KotedZg renkasi tie, kurie nenori palikti miesto, bet pritruksta
1ésy isigyti individualy namg. Kadangi kotedZai yra pigesni lyginant su individualiaisiais namais.

Sublokuoti namai (namo dalis) — du individualiis namai, blokuoti siena arba, kaip daznai

pasitaiko - garazu. Sios kategorijos gyvenamosios paskirties patalpos yra tarpinis variantas tarp
individualiyjy namy ir kotedZy, nes sublokuotiems namams daZniausiai tenka didesné sklypo dalis
nei kotedZams, bet maZesné nei individualiesiems namams.

Sodo namai (Zr. 1 prieda) itin sparciai populiar¢janti preké bisto rinkoje. Savo konstrukcija
nauji sodo namai nuo individualiy namy beveik nesiskiria. Esminiai skirtumai biity Sie: maZesné
namui tenkanti sklypo dalis, siauros, neasfaltuotos, neap§viestos gatves, inZineriniy tinkly stygius,
didesni sunkumai gauti biisto kredito paskolg. Nepaisant visy nepatogumy §ie namai yra kur kas
populiaresni nei individualiis. Pagrindiné tai lemianti prieZastis — Zema kaina. Spartus sody bendrijy
apgyvendinimas lemia jy paklausos sustipréjima. DidZiuosiuose Lietuvos miestuose yra nemazai
sody bendrijy, kurios pamazu virsta individualiy namy kvartalais. Todél pamaZu iSnyksta
nepatogumai: tiesiamos miesto komunikacijos, asfaltuojami ir apSvieCiami keliai. Taciau reikia
pasakyti, kad rinkoje veikia savireguliacijos procesai, panaikinus esminius nepatogumus keliancius
veiksnius, sodo namy verté iSauga ir perkant sodo nama jau modifikuotoje sodo bendrijoje kaina
biina Zymiai didesne.

Busto paskirtis. Gyvenamasis nekilnojamasis turtas uZima svarbig vieta kiekvieno Zmogaus
gyvenime. Pagrindiné biisto paskirtis — pritraukti ir tenkinti socialines reikmes. Prisiminus A.
Maslow hierarchine poreikiy piramide (Zr. 2 prieda), galima teigti, jog bustas tenkina pagrindinius
fiziologinius, saugumo ir socialinius poreikius. O komercinis ar pramoninis nekilnojamasis turtas
tenkina daug aukStesnius - pripaZinimo poreikius. Kadangi Zmogaus gyvenime piramidés apacioje
esantys poreikiai yra pagrindas aukStesniems poreikiams, galima daryti iSvadg, kad bisto svarba
didesné nei komercinio ar pramoninio nekilnojamojo turto Zmogaus poreikiy tenkinimo skaléje.

Socialiniu ir ekonominiu aspektu busto reikSmé labai didelé. Reikia pastebéti, kad visuomené
skirstoma ] socialines klases: turtuolius, vidutines pajamas gaunancius, vargSus ar benamius, didele
dalimi atsiZzvelgiant j turimg biistg [79]. Pavyzdziui, benamiai neturi nuolatinés nuosavos

gyvenamosios vietos, neturi biisto, tod¢l jie yra nepageidautina visuomeneés dalis, kelianti dideliy
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socialiniy problemy. Tikslin¢ bisto paskirtis — patalpa, pritaikyta Zmonéms gyventi; sudaranti

salygas vienam asmeniui ar vienai Seimai gyventi, miegoti, gaminti valgj, dirbti ir pan.
1.2. Nekilnojamojo turto rinkos ciklai ir galimos jy anomalijos

Ekonomikos raidos cikliSkumas — natiiralus istoriskai susiklostantis reiSkinys, biidingas ne tik
visai ekonomikai, bet ir atskiroms rinkoms. Ekonomistai bendrai sutaria: nors ir maZesniu tempu,
taCiau tolygiai besiplétojantis Salies tkis yra kur kas patrauklesnis nei spar€iu augimo tempu, bet
dideliu svyravimy intervalu pasiZyminti ekonomika. Todél pastaryjy mety pokyciai nekilnojamojo
turto rinkoje Siandien skatina imtis jau ne vien daznai reiSkiamy eksperty komentary, bet ir rimtesniy
teoriniy jzvalgy, biitiny formuojant ir valstybés ekonomine¢ politika. | susikloscCiusig situacijg btina
pazvelgti makroekonominiu aspektu, jvertinant ekonomikos ir nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo
cikly rySius.

Nekilnojamojo turto rinkos, kaip ir verslo, aktyvumo ciklai susideda is keturiy faziy [11]:

1. Ekspansija - periodas, kurio metu didé¢ja statyby aktyvumas, susidoméjimas NT, uZimtumas,
kyla gyvenamo nekilnojamojo turto kainos.

2. Sulétéjimas, pikas ir kritimas - periodas, kuriam biidingas teigiamas, bet mazgjantis

susidoméjimas NT, statyby aktyvumo sulétéjimas. Kainos, kurios yra gana aukstos ir toliau kyla,
uzimtumo laipsnis iSlieka tikrai aukStas. Pasiekus ciklo pika, susidoméjimas NT ir statyby
aktyvumas pradeda maZzéti.

3. Nuosmukis - tai periodas, kurio metu maz¢ja uZimtumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju
turtu, krinta kainos ir galiausiai sumazéja statyby aktyvumas.

4. Sulétéjes nuosmukis, sgstingis ir pakilimas - tai periodas, apibiidinamas kaip pakilimas i$

statyby sastingio bei uzimtumo ir susidom¢jimo NT stabilizacija. Pasiekus sasting] (Zemiausig
nuosmukio taska) nekilnojamojo turto pramoné pradeda po truputj augti, kas suformuoja pagrindus
kitai ekspansijai.

Nagringjat NT rinkos aktyvumo ciklus svarbus laiko aspektas, nes Sie ciklai gali biiti analizuojami
tiek ilgu, tiek trumpu laikotarpiu. Ilgo laikotarpio NT rinkos ciklas i§ esmés yra tiesiné funkcija, kuri
kinta pagal gyventojy skaiCiy ir pajamy lygio pokycius Salies mastu. Jei gimstamumo ir pajamy lygis
Salyje kyla, kyla ir nekilnojamojo turto paklausa. Gyventojy gimstamumo ir darbo uzZmokescio
did¢jimas veikia tiesiogiai, nes paprasCiausiai didéjant gyventojy skai€iui ir jy pajamoms, Seimoms
reikia vietos kur gyventi, dirbti ir pramogauti. O pagrindiniai NT paklausg lemiantys veiksniai
trumpu laikotarpiu yra galimybé gauti busto kreditg ir busto paskoly paliikany normos. Lyginant su
kitais komerciniais sandoriais, nekilnojamajam turtui jsigyti reikia ganétinai daug skolinty I1&sy, todél
paliikany normos dydis i§ esmés nulemia investuotojy sprendimus - investuoti ar ne j nekilnojamajj

turtg. Tokiu biidu investicijos j nekilnojamajj turta tampa ypac jautrios paliikany normy pokyciams.
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Augant paltikany normoms, NT paklausa krinta, ir atvirk$¢iai, krintant palikany normoms, didé¢ja NT
paklausa. Nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo ciklas pralenkia Salies ekonomikos aktyvumo cikla
keliais laiko punktais (7r. 3 pav.) [9]. Sio reiskinio prieZastis yra paliikany normos priklausomybé nuo
verslo aktyvumo ciklo fazés. Kai Salies ekonomika patiria sgstingj, paliikamy normos pasiekia
Zemiausig taska (dél vyriausybés ekonominés politikos, siekiant paskatinti ekonomikos augima),
Zemos palikany normos skatina nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma, o tai padeda pakilti Salies
ekonomikai i§ recesijos. Verslo aktyvumui jsibégéjus, palikany normos pradeda kilti, o tai stabdo

nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma.

Nuosmukis

:
50
&)
F
-
b
[}
Z
Sastingis
Ekonomikos aktyvumo ciklas

--------- Nekilnojamojo turlo rinkos aklyvumo ciklas

3. Pav. Ekonomikos ir trumpo laikotarpio nekilnojamojo turto rinkos cikly rySys.
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis [6]

Nekilnojamojo turto rinkos plétros ir ekonomikos plétros cikly kreivés laiko atzvilgiu
nesutampa. NT rinkos nuosmukis paprastai fiksuojamas anksc¢iau, nei prasideda visos ekonomikos
nuosmukis. Esant augimui santykis yra toks pat. S.N. Maksimovas §io mechanizmo prieZastis
aiSkina taip: pinigy vertés padidéjimas ir pinigy masés sumaz¢jimas finansy sektoriuje vercia
vartotojus atsisakyti ilgalaikiy investicijy i NT, o tai lemia NT paklausos mazé¢jimg. NT pasiila
negali greitai reaguoti  pasikeitusias salygas, t.y. pasitila kurj laikg virSija paklausg. Mazéja NT
kainos, sumaz¢ja statyby ir t.t. Taip NT rinkos nuosmukio padariniai pereina j kitas rinkas.
Pasiekusi Zemiausig ciklo taskg, NT rinka ,,persitvarko — keiciasi technologijos, statybos vyksta
kituose rajonuose ir pan.

Véliau, did¢jant apyvartinei pinigy masei ir veikiant kitiems veiksniams, NT paklausa pradeda
didéti ir rinka laipsnikai atsigauna. Sioje ciklo atkarpoje NT rinka tampa veiksniu, lemianéiu visos
ekonomikos plétra. Vadinasi, NT rinka galima apibudinti ir kaip ekonomikos buklés rodiklj: jeigu
rinkos situacija pablogéja, reikia tikétis visos ekonomikos nuosmukio, jeigu turto rinkos situacija

geréja — galima tikétis ir visos ekonomikos augimo [9].
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Atsizvelgiant | dabarting Salies ekonoming padétj ir galimas NT rinkos aktyvumo ciklo fazes,
galima teigti, jog Lietuvos NT rinka patiria nuosmukj, kurj dar sudétingesniu daro pasauliné finansy
krize, prasidéjusi nuo JAV NT rinkos Zlugimo 2006 metais ir apémusi visg pasaulj. Taciau daZnai
bina labai sudétinga ir praktiSkai net nejmanoma atskirti, kurioje ciklo faz¢je yra tiriama NT rinka
ir ar i§ viso susidariusi situacija atitinka kurig nors i§ jy. Galima rasti daugybe pavyzdZziy,
patvirtinanciy teiginj, jog NT rinkos aktyvumo ciklai, kaip ir bet kuris kitas teorinis modelis, téra
supaprastintas realybés vaizdas. Tikrovéje susiduriama su daug sudétingesniais procesais, todél
atsiranda ,,anomalijos* — reiSkiniai, neatitinkantys sukurto teorinio modelio.

Stai nekilnojamojo turto plétros ciklas — fundamentaliais veiksniais nepaaiskinamas spartus
kainy kilimas — pasaulio praktikoje jgavo savita pavadinimg - ,burbulas® (Zr. 1 prieda).
Besipuciantis ,,burbulas* rodo nekilnojamojo turto kainy didéjimo faze ir daznai formuojasi lygia
greta su visu Salies tkiu. Taciau dél tam tikry daZnai fundamentaliais veiksniais nepaaiSkinamy
veiksniy jtakos nekilnojamojo turto kainos gali jgauti nevaldoma pagreit], ir spaudimas rinkoje
pagreitins staigy NT rinkos nuosmukj. Pasaulio patirtis rodo (Zr. 3 prieda), kad iStikus krizei,
sunaikinami ne tik nekilnojamojo turto rinkos dalyviai, bet palieiamas visas Salies tkis.

C. Kindlebergeris nekilnojamojo turto kainy burbulg apibtdino taip: ,,... didelis aktyvy ir aktyvy
aibés kainos did¢jimas besitesianciu procesu, kaip pagrindinis kainos padidéjimas sukuria tolesnio
didéjimo lukescius ir pritraukia naujus pirkéjus — daugiausia spekuliantus, kuriems riipi pelnas i$
prekybos aktyvu, o ne aktyvo galimybé generuoti pajamas.* [ 42].

Spartiis busto kainy didéjimo tempai skatina investuoti j spekuliacijas nekilnojamuoju turtu nei
ji nuomoti. Nekilnojamojo turto burbulo apraiskos rinkoje daznai grindZiamos nurodant, kad turtas
yra pervertintas: praSoma ir mokama kaina uz nekilnojamajj turta negali biiti pagrista gamintojo
kastais. Tad galima teigti (o burbulo sgvoka tai pagrindZia), kad nekilnojamojo turto kainy burbulo
indikatoriumi galima laikyti spekulianty skai€iy ir aktyvumg rinkoje. Didéjanti spekulianty dalis —
neigiamas reiskinys, nes dél to nepagristai did¢ja paklausa ir perpardavinétojy rankose uzsaldoma
dalis turto, ribojancio ir taip menkg pasitla.

Apibendrinant galima teigti, jog NT rinkos ir ekonomikos ciklai glaudZiai tarpusavyje susije.
Kai Salies ekonomika patiria sgstingj, paliikany normos pasiekia Zemiausia taska, Zemos paliikany
normos skatina nekilnojamojo turto rinkos aktyvumg, o tai padeda pakilti Salies ekonomikai i$
recesijos. Ekonominiy veiksniy ir nekilnojamojo turto vertés tarpusavio priklausomybés rysiy

glaudumas pabrézia biisto jtakg tkio raidai.
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1.3 Busto verté ir jos nustatymo metodai

1.3.1 Atkuriamosios vertés (kasty) metodas

Biisto verté — tai svarba, kurig individas teikia gyvenamosioms patalpoms, kuriose jis gyvena.
Sios rigies turto vertés fenomenas gali biti aikinamas remiantis subjektyviu arba objektyviu
poziiiriu. Subjektyviosios vertés Salininkai teigia, kad biisto verté yra vertintojo poZzilris j
vertinamgjj bustg, verté egzistuoja ne pastate, o vertintojo samongje. Objektyviosios vertés
Salininkai teigia, kad vert¢ lemia biisto savybés, pvz., jo naudingumas, naudojimo galimybeés,
konstrukcijos ir pan. Taipogi biisto verté gali biiti suprantama kaip tikétina piniginé verté rinkoje.

Aiskinant biisto verte ir jg lemiancius veiksnius, reikia paminéti ir tam tikrus nekilnojamojo
turto vertinimo metodus, kurie taikomi vertinant gyvenamasias patalpas.

Pasaulyje vyrauja didelé turto ir verslo vertinimo metody jvairové. Pavyzdziui, Vakary Salyse
naudojami tokie metodai [8]: grynosios balansinés vertés metodas, lyginamosios vertés metodas,
atkuriamosios vertés metodas, likvidacinés vertés metodas, kainos uz pelng metodas ir diskontuoty
pinigy srauty metodas. Patvirtintuose Europos vertinimo standartuose iSskiriami penki pagrindiniai
vertinimo metodai: kapitalo palyginimo, nuomos pajamy kapitalizacijos, diskontuoty pinigy srauty
biidai, vertinimas likutinés vertés principu, atktirimo kasStai atémus nusidéveéjimg.

Lietuvoje nekilnojamojo turto verté nustatoma, taikant Tarptautinio turto vertinimo standarty
komiteto pripaZintus ir LR Vyriausybés 1996 m. vasario 14d. nutarimu Nr. 244 patvirtintus
metodus. Jy yra keturi, tai [5]: palyginamosios vertés (pardavimo kainos analogy) metodas,
atstatomosios vertes (iSlaidy) metodas, naudojimo pajamy vertés metodas ir ypatingosios vertés
metodas. Taciau reikia pasakyti, kad norint nustatyti buisto (gyvenamyjy patalpy) verte, taikomi tik
du turto vertés nustatymo metodai, tai:

o atkuriamosios vertés (kasty) metodas;

e palyginamosios vertés (pardavimo kainy analogy) metodas.

Atkuriamosios vertés (kasty) metodo pagrindas yra skaiCiavimai, kiek kainuoty atkurti
esamos fizinés biiklés ir esamy eksploatavimo bei naudingumo savybiy objektus pagal vertinimo
metu taikomas darby technologijas bei kainas.

Atkuriamosios vertés metoda rekomenduojama taikyti, kai reikia vertinti ':

o 7zemes sklypy priklausinius, jrenginius bei inZinerinés infrastrukttiros objektus;

¢ butus, gyvenamuosius namus ir ju priklausinius (ju draudimo atveju);

e gamybinés, iikinés — komercinés paskirties pastatus, statinius ir jrenginius;

e specialiosios paskirties turtg, t.y. ribotos paklausos ar ne rinkai skirtg turtg (maldos namus,

sporto objektus, elektrines ir pan.);

! Turto vertinimo metodika. Patvirtinta LR Vyriausybés 1996 m. vasario 14d. nutarimu 244, 24 straipsnis.
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e kitg turtg (tais atvejais, kai jo vertés negalima nustatyti lyginamosios vertés ar Kkitais
metodais, arba kai nustacius turto vert¢ Siais metodais, uzsakovas papildomai nori suZinoti turto
verte, nustatytg atkuriamosios vertés metodu);

e vertinamo objekto pagerinamaja vertg.

Analizuojant §io metodo taikymg biisto vertés nustatymo praktikoje, reikia paminéti, jog
daZniausiai atkuriamosios vertés metodas taikomas atliekant naujos statybos techning — ekonoming
analize. Tai reiSkia, kad Siuo metodu gali biti vertinami naujai statomi daugiabuciai, kuriy statybos
darbai dar vis tesiami, o jau yra pirkéjy ir jiems biitina Zinoti tokio biisto verte. Dar Sis metodas
taikomas vertinant pasyvios rinkos turtg, kai néra duomeny apie vertinamo turto palyginamasias
vertes, sunku rasti analogus specialiosios paskirties pastatams. Draudimo ir apmokestinimo tikslais
taip pat taikomas atkuriamosios vertés metodas. PaaiSkinti minétus tikslus galima tuo, jog : 1)
draudimo kompensavimo sumg daZniausiai lemia statybos kastai; 2) mokesc¢iai sumaZzéja dél turto
nusidéveéjimo. Tod¢l Siais atvejais taikomas atkuriamosios vertés metodas.

Reikia pazyméti, kad néra vieno tikslaus §io metodo taikymo etapy iSskyrimo. Daugelyje
literattiros Saltiniy (B. Galininé, (1999); Verslo Zinios: konsultacijos vadovui, (2006)) iSskiriami du
atkuriamosios vertés (kasty) metodu NT vertés nustatymo etapai:

1. nustatomi vertinamo objekto atstatymo kastai;

2. nustatoma vertinamo objekto nusidévejimo verte.

Taciau V. Dubinas (1997) knygoje ,,Nekilnojamojo turto rinka“ iSskyré penkias veiksmy sekas,
vietoje dviejy etapy. Jos yra tokios:

1. ApskaiCiuojama Zemés sklypo ir darby, susijusiy su jo tvarkymu verté. Tokiy skaiCiavimy
nereikia, jei tobulinami nuomojami Zemés sklypai ir jei vertinama tik patobulinimy verté.

2. Apskaiciuojamos patobulinimy reprodukcijos islaidos, t.y. patobulinimy atstatomoji verté.

3. Nustatomas pastaty ir jrengimy visy rasiy nusidévéjimas.

4. I8skaiCiuojamas nusidéveéjimas 1§ nekilnojamojo turto reprodukcijos iSlaidy arba
vertinamojo objekto pakeitimo kitu objektu vertes.

5. Sudedamos Zemés sklypo verté, zemés sklypo tvarkymo ir landSaftiniy darby verte, visy
patobulinimy verté atskaiciuos nustatyta nusidévejima.

Nors autoriai i$skiria skirtingus eigos etapus, taciau Sio metodo esmé nesikeicia. Pagrindinis
skirtumas tas, kad naujesnio leidimo literattiros Saltiniuose iSskiriami du stambils etapai, nurodantys
pacia esme, o senesniuose literatiiros Saltiniuose nurodomi zZymiai smulkesni ir i§samesni eigos
Zingsneliai. Siame darbe vadovaujamasi naujesniais literatiiros $altiniais.

Taigi pirmajame etape, atkiirimo kaStams nustatyti gali biiti naudojami du biidai: vertinamo

objekto atkiirimas ir vertinamo objekto pakeitimas kitu objektu. Kokj nekilnojamojo turto

atkuriamosios vertés iSreiSkimo buidg taikyti, nusprendZia pats turto vertintojas, atsizvelgdamas j
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realias vieno ar kito biido panaudojimo galimybes arba pasitargs su vertinimo uZsakovu. Savo
pasirinkimg turto vertintojas turi motyvuoti turto jvertinimo ataskaitoje.

Pasirinkes vertinamojo objekto atkiirimo biidg, turto vertintojas skaiCiuoja kastus, kiek kainuoty
turto vertinimo metu galiojanc¢iomis rinkos kainomis sukurti, pagaminti, jrengti arba pastatyti
ekvivalentinio naudingumo objekta, atsizZvelgiant vertinimo metu aktualius standartus, dizaing [9].
O jei pasirinktas vertinamojo objekto pakeitimo kitu objektu biidas, turto vertintojas skai€iuoja
kastus, kiek kainuoty turto vertinimo metu galiojanCiomis rinkos kainomis sukurti, pagaminti,
irengti arba pastatyti tikslig vertinamo objekto kopija, kad visiSkai atitikty medziagos, darby
kokybé, standartai ir dizainas [38].

Vertinamo objekto atkuriamajg verte galima apskaiciuoti pagal formulg:

AV =AK-NV (1)

Cia: AV — vertinamo objekto atkuriamoji vert¢;

AK - vertinamo objekto atkiirimo kasty verte;

NV - vertinamo objekto nusidévéjimo verte.

Antrame etape nustatoma vertinamo objekto nusidévéjimo verte, kadangi nekilnojamasis turtas
turi savybe nusidévéti, t.y. laikui bégant jo verté mazéja. Nusidévéjimas §iuo atveju suprantamas
kaip turto naudingumo ir vertés praradimas. Tod¢l yra labai svarbu nustatyti nusidévéjimo laipsnj.
Anot Lietuvos turto vertintojy [8], tai galima padaryti naudojant tris pagrindinius metodus:

e suskaidymo metoda;

e gyvavimo amzZiaus metodg;

e rinkos metoda.

Populiariausias nusidévejimo vertés nustatymo metodas - suskaidymo metodas. Jo esmé ta, kad

turto vert¢ prarandama trejopai: fizinio, funkcinio (technologinio) ir ekonominio (iSorinio)
nusidévéjimo pavidalu.

Pirmuoju atveju nusidévéjimas atspindi fizinius vertinamo objekto savybiy pakitimus per tam
tikrg laikg ir esant tam tikram naudojimo intensyvumui. Fizinis nusidévéjimas skaiiuojamas
kiekvienam objekto elementui. Tod¢l norint suZinoti bendrg fizinio vertinamo objekto nusidévéjimo
verte, reikia susumuoti visy elementy nusidévéjimy vertes. PaZymétina, jog fizinis nusidévéjimas
gali biiti pasalinamas arba ne. PaSalinamas nusidévéjimas yra tada, kai defekto paSalinimo sgnaudos
bus maZesnés uzverte, kuri biity pridéta iStaisant defekta (pvz.: atidétas einamasis remontas). O
nepasalinamu nusidévéjimu laikomas toks nusidévéjimas, kai defekto iStaisymo sgnaudos virSija
potencialig nauda.

Antruoju funkcinio (technologinio) nusidévéjimo atveju skaiiuojamas vertinamo objekto
funkciniy trikumy atsiradimas per tam tikrg laikotarpj, rinkoje jvykus technologiniams pokyc¢iams,

pasikeitus madai, vartotojy skoniai, dé¢l demografiniy ar socialiniy ir kity veiksniy. Tai reiskia, kad
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nors funkcinio nusidévéjimo paveiktas vertinamas objektas gali puikiai funkcionuoti, taciau jis
nebeatitiks esanciy standarty.

Ekonominj nusidévéjimg sukelia veiksniai, jtakojantys vertinamg objekta i$ iSorés. Tai gali bati
Salia vertinamo objekto esantys kiti objektai, sukeliantys triuk§ma, skleidZiantys nemalonius
kvapus, terSiantys atmosferg ar sukeliantys kity nepatogumy. Esminis ekonominio nusidéveéjimo
skirtumas nuo anksc¢iau aptartyjy nusidévejimo riiSiy yra tas, kad Sis nusidévejimas visada laikomas
nepasalinamu. Taip atsitinka dé¢l to, kad galimos kenkianc¢iy vertinamo objekto vertei elementy
pasalinimo sanaudos labai padidinty objekto savikaing ir jo pirkimas tapty neracionaliu sprendimu.
Reikia pasakyti, jog ekonominis nusidévéjimas paskirstomas sudedamosioms vertinamo turto
dalims.

Bendra vertinamo objekto nusidévéjimo verté apskaic¢iuojama pagal formule:

NV =FN+TN+EN (2)

Cia: NV — nusidévéjimo verté;

FN — fizinio nusidévéjimo verteé;

TN — funkcinio (technologinio) nusidévejimo verte;

EN - ekonominio nusidévéjimo verté.

Na, o bendroji atkuriamosios vertés (kasty) metodu nustatyta vertinamo objekto verté yra lygi
vertinamo objekto atkiirimo kasty vertés ir nusidévéjimo vertés skirtumui. Taciau verta atkreipti
démes; ] tai, jog jei vertinamas nekilnojamojo turto objektas su Zemés sklypu, tuomet Zemés sklypo
verté nustatoma atskirai taikant lyginamosios vertés metodg. Ir tada prie gauto skirtumo pridéti

Zemés sklypo vertg.

Antrasis nusidévejimo skai¢iavimo metodas vadinamas gyvavimo amziaus metodu. Norint
taikyti §] metoda, visy pirma reikia iSsiaiskinti pastato gyvavimo trukmés sgvokas. Jos pateikiamos
3 priede.

Gyvavimo amziaus metodas remiasi tuo, kad efektyvus amzius, iSreikStas procentais, atspindi
tipinj ekonominj amZziy, lygiai taip kaip ir sukaupto nusidévéjimo procentas atspindi bendrus
atkuriamuosius kaStus. Tai galima iSreiksti formule:

N E fA ‘
AV TEA’

3)

Cia: N — nusidévéjimas;

AV — atkurimo kastai;

EfA — efektyvus amZius;

TEKA — tipiné ekonominio amzZiaus trukmeé.

Sis metodas gali biiti taikomas visam nusidévéjimo laipsniui apskaidiuoti, jvertinant visy

veiksniy poveikj arba vienos riaSies nusidévéjimo skaiCiavimui. Gyvavimo amziaus metodas
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paprastai ir lengvai pritaikomas, jis nesudétingas ir suprantamas kadangi yra pagristas vizualia
apziiira ir vertintojo samprotavimais. Taciau jo tikslumas didZiausia dalimi priklauso nuo vertintojo
kompetencijos bei turimos patirties.

Treciasis nusidévéjimo skaiCiavimo metodas — rinkos metodas. Taikant §j metodg turto

nusidévéjimo laipsnio nustatymui reikia naudoti rinkos duomenis, t.y. lyginant analogus. Siuo
atveju labai svarbus nuoseklumas, kad biity iSvengta pakartotiny skai¢iavimy.

Apibendrinant atkuriamosios turto vertés nustatymo metoda, reikia pasakyti, jog §is metodas
yra gana universalus. Taciau turi keletg trikumy: sunku surinkti informacijg apie esamas kainas,
sunku jvertinti turto nusidévéjima jei jo amzius daugiau nei 10 mety, daZnai yra neimanoma
vertinant atskirti pastatus nuo Zemeés. Nepaisant minéty sunkumy, atkuriamosios turto vertinimo
metodas geriausiai tinka naujos statybos pagrindimui, geriausio ir efektyviausio Zemés panaudojimo

pagrindimui, renovacinei analizei bei draudimo rizikos jvertinimui.
1.3.2 Palyginamosios vertes metodas

Sio metodo esmé yra rinkos vertés nustatymas, lyginant panasiy turto objekty sandoriy kainas ir
atsizvelgiant | vertinamo objekto ir analogy specifinius skirtumus. Galioja substitucijos (turto
pakeitimas kitu analogiSku turtu) principas.

Vertinant turtg Siuo metodu, daroma prielaida, kad du adekvatis turto objektai turi tg pacia
verte. Lyginamosios vertés metodas yra paprastas ir pagrjstas nesudétingais skaic¢iavimais, taciau jis
reikalauja gero rinkos salygy pazinimo, didelés ir patikimos jvairiausiy turto objekty pirkimo -
pardavimo kainy duomeny bazés ir detalios ekonominés analizés. Jis tiesiogiai priklauso nuo
turimos informacijos.

Lyginamosios vertés metodas naudojamas, taikant masinj nekilnojamojo turto vertinimg (zr. 1

prieda). Yra Zinoma, kad butai ir individualieji namai yra vertinami masiniu biidu, i§skyrus tuos
atvejus, kai nuosavybés savininkas pageidauja individualaus turto vertinimo kitu metodu. Be buty,
gyvenamyjy namy ir jy priklausiniy vertinimo, dar Siuo metodu gali buti vertinami [64]:

e Zemes ir misky tikiy paskirties sklypai;

e kitos paskirties sklypai (skirti priva¢ioms namy valdoms, jvairios paskirties
gyvenamiesiems, socialiniams ir pramonés objektams statyti ir t.t.);

e gamybinés, iikinés komercinés paskirties pastatai, statiniai, jrenginiai;

e smulkios jmonés;

e likviduojamos jmonés.

Nekilnojamojo turto rinkos kaina, o Siuo atveju bisto rinkos kaina, palyginamosios vertés
metodu nustatomajam tikru eiliSkumu. Pirmiausiai nekilnojamojo turto vertintojas nustato, kokie

analogiski objektai neseniai buvo parduoti tam tikroje rinkoje. Duomenis apie lyginamus objektus
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galima rasti: turto vertintojo asmeniniame duomeny banke, valstybiniuose ir kituose duomeny
bankuose, apklausiant sandoriy dalyvius, notary biurus, apklausiant NT prekybos jmones ir
agentiras, spaudoje ir kitose visuomenés informavimo priemonése, birzy ir kituose informaciniuose
biuleteniuose. Lyginant atsizZvelgiama ar lyginamieji objektai yra toje pacioje rinkos zonoje, ar jie
yra tokio paties didumo ir senumo, ar turi tuos pacius patogumus, démesys kreipiamas ir j
nuosavybés teis¢. Taciau savaime suprantama, kad idealiai vienodo biisto rasti nejmanoma. Tuomet
turto vertintojas turi iSsiaiskinti ir uZfiksuoti visus skirtumus tarp vertinamo ir lyginamo objekty.
Tokias skirtumais gali biiti: pardavimo data, biisto dizainas ir patrauklumas, vietovés salygos,
fizinés savybés, amZius bei nusidévéjimas, iSoriniai ir vidiniai patobulinimai ir pan. Visi Sie
neatitikimai lemia vertinamo objekto rinkos kaing. Galiausiai turto vertintojas pasiZymejes
skirtingas objekty savybes turi apskaiciuoti vertinamo objekto vertg, jvertindamas patikslinimus.

Taip pat vyrauja nuostata, jog pirkéjas nemokeés uz konkrety nekilnojamajj turta daugiau, negu
kainuoty kitos panaSios nuosavybés, turinios ta patj naudinguma, jsigijimas. Todél kainos,
sumokétos uz analogiSkus objektus, yra panasios ir rodo vertinamos nuosavybés rinkos kaing.

Bendra vertinamo objekto rinkos verté skai¢iuojama pagal formule:

RV=PK+PV (4)

Cia: RV — vertinamo objekto verté;

PK - lyginamo objekto pardavimo kaina;

PV — patikslinimy verté (gali biti ir neigiama)

Atliekant patikslinimus labai svarbu nustatyti laiko, vietovés ir kompleksiniy fiziniy turto

pozymiy pataisos koeficientus. Kiekviena i$ jy reik§mé pateikiama Zemiau esancioje 1.1 lentel¢je.

1.1 lentelé
Pagrindiniai pataisos koeficientai ir jy reikSmés
Koeficientas Jo reikSmeé
Parodo rinkos vertés kitimo dydj laiko atzvilgiu. Jo reikia tada, kai
Laiko pataisos koeficientas lyginimui imamas gerokai anks¢iau jvykusio sandorio analogas ir yra Zinoma,

jog per ta laikg rinkos konjunktiira pakito.

Parodo vietoviy rinkos skirtumus. Jis naudojamas tuomet, kai lyginami

Vietoveés patai . . . Lo .. . . . _
1CE0VES patalsos vertinamo objekto analogai yra kitoje vietovéje, kurios rinkos konjunktiiros

koeficient o . . . e
oeticientas salygos kitokios, negu vertinamo objekto vietovéje.
Finansavimo salygy pataisos Jis skaiciuojamas, kai lyginami objektai buvo pirkti ar parduoti Siek tiek
koeficientas skirtingomis salygomis ( iSsimokétinai, lizingo biidu, sumokant i§ karto ir pan.)

ReiSkia vertinamojo objekto ir lyginamojo analogo fiziniy savybiy ir

Kiti pataisos koeficientai naudojimo salygy skirtumus.

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [8]
Minétas pataisas galima apskaiCiuoti santykiniais, procentiniais ar absoliuciais dydZiais.
Taipogi, nustatant turto verte, jos gali biiti skai¢iuojamos ploto, tiirio vienetui arba bendrai
vertinamas objektui. Visy taikomy koeficienty reik§Smeés ir kiti skaiCiavimai parodomi turto

vertinimo ataskaitoje.
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Atsizvelgiant | lyginamosios vertés metodo taikymo ypatumus, galima isskirti atitinkamus $io
metodo privalumus ir trikumus. Jie pateikiami 4 priede.

Apibendrinant galima teigti, jog NT objekty pardavimo kainy palyginimas, be abejonés,
atspindi teisingiausig rinkos poZziliriu metodg nustatyti rinkos verte. Vertinant - lyginant kainas -
reikia Zinoti pakankamai lyginamyjy objekty pardavimo kainy. Antra vertus, Sie objektai turi buti
panasis, ir lyginama ne tik jy bukl¢, bet ir kaina. Jei Sios dvi pagrindinés salygos tenkinamos,
tuomet lyginamosios vertés metodas yra geriausias, kadangi tiesioginis pardavimo kainy
palyginimas patikimiausiai padeda nustatyti rinkos verte.

Vyrauja nuomone, kad lyginamosios vertés metodas gali biiti taikomas pastatams tada, jei
lyginamyjy objekty ir vertinamojo objekto vertei svarbiausi poZymiai atitinka. Tod¢l lyginamosios
vertés metodas gali biiti taikomas buty, sublokuoty ir daugiabu¢iy namy rinkos vertéms nustatyti.
Negalima palyginti heterogeni$ky (nevienody, sudaryty i§ skirtingy daliy) nekilnojamojo turto
objekty. Galvojama ne tik apie pastaty statybiniy konstrukcijy ir techniniy jrengimy skirtumus, bet
ir apie skirtingas pajamy gavimo salygas. Pavyzdziui, vertinamas gyvenamasis namas, kuris yra arti
mokyklos, poilsio centro, bet ir prie geleZinkelio stoties. Taigi eismo triukSmas neigiamai paveikia
rinkos verte [39].

Kaip jau minéta anksciau, lyginamosios vertés metodo pritaikymo galimybés ir tikslumas
tiesiogiai priklauso nuo prieinamos informacijos tikslumo ir gausumo. Ne visuomet yra lengva
surasti analogy vertinamam objektui, pavyzdZiui stambioms jmonéms. Taciau vertinant butus ir
gyvenamuosius namus adekvaciy analogy jmanoma rasti tikrai nemazai, tod¢l Sis metodas labai

populiarus biisto rinkos vertei nustatyti.
1.4 Basto verte lemiantys veiksniai

Dauguma biisto rinkos vert¢ lemianciy veiksniy sutampa su visos NT rinkos verte lemianciais
veiksniais. Todél analizuojant biisto rinkos verte jtakojanCius veiksnius, biitina atsizvelgti |
veiksnius, darancius jtakg visai NT rinkos vertei. Remiantis $ia nuostata, galima teigti, kad biisto
rinkos verte lemia daug veiksniy. Jie gali buti klasifikuojami jvairiai. Pirmasis biidas — skirstymas j
dvi stambias grupes: visuotinius ir individualius veiksnius.

Visuotiniai veiksniai. Egzistuoja daug visuotiniy veiksniy, kurie gali veikti biisto vertg. Tokie

veiksniai yra: esamas ir laukiamas nekilnojamojo turto mokesciy dydis; laukiamas biisto kainy
kitimas; laukiamas statybos kasty, nuomos, palikany normy kitimas; laukiamas vidutiniy grynyjy
pajamy kitimas bei Zmoniy darbo viety saugumas; valstybés vykdoma politika ekonominéje,
socialingje ir teisinéje sferose (gyvenamuyjy rajony statybos plétojimas, nuomininky apsaugojimo
priemonés, darbo uzmokesc¢io reguliavimas). Politiniai jvykiai taip pat veikia visuotinius vertés

santykius nekilnojamojo turto rinkoje.
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Individualis veiksniai. Nustatant rinkos vert¢ greta visuotiniy veiksniy, reikia atsizvelgti ir |

individualiuosius veiksnius, kurie taip pat turi didele jtakg nekilnojamojo turto vertei. Jie yra tokie:
Zemés sklypo padétis; statybos rusis ir mastas; verte lemiancios teisés ir apribojimai; zemés sklypo
paruoSimo biklé; Zemés sklypo forma ir dydis; grunto ypatumai; uzterStumo lygis NT buvimo
vietoje; pastato statybos biidas ir jo amZius ir pan.

Kitas biisto vert¢ lemianciy veiksniy klasifikavimo biidas - skirstymas ] keturias stambias
grupes pagal veiksniy poveikj atitinkamoms sferoms. Biisto kaina priklauso nuo (Zr. 4 pav.):

1. ekonominiy veiksniy;

2. socialiniy veiksniy;

3. politiniy (teisiniy) veiksniy;

4

. fiziniy veiksniy.

Ekonominiai veiksniai: Socialiniai veiksniai:
o Infliacija; ¢ Socialiniai idealai ir jy vystymosi tendencijos;
¢ Vietiniai iStekliai; ¢ Visuomenés mentalitetas ir i§sivystymo lygis;
e Pramonés ir prekybos vystymosi tendencijos; ¢ Gyventojy skaiciaus kitimas;
e Darbuotojy uzimtumo, bedarbystés, atlyginimy e Santuoky, skyryby, gimimy ir mirtingumo
lygiai; lygiai;
e Palikany dydis ir galimybé gauti biisto kredita; o Poziiiris j iSsilavinima;
e Mokesciy dydis; o Kiti visuomenés prioritetai ir pozitiriai.
e NT paklausos ir pasiiilos santykis;
e Kiti veiksniai. %NKOS Vm
{ LEMIANTYS )
VEIKSNIAI
Politiniai veiksniai: Fiziniai veiksniai:
e Biisto vieta;
e Naujy jstatymy priémimas ar senyjy e Kambariy skaiCius bute ar gyvenamajame
pakeitimas; name;
e Reikalavimai licencijoms; ¢ Bisto fiziné buklé;
e ]vairiis draudimai ir ribojimai; e Pastato laikanciy konstrukcijy riisis;
¢ Vyriausybinés paskolos, lengvatiniai kreditai; e Biisto bendras plotas;
¢ Statyba reglamentuojantys dokumentai; e Vaizdas pro langus;
o Salyje vykdoma apmokestinimo politika; ¢ Komunikacijos;
e Kiti teisiniai dokumentai. e Statybos metai ir kiti fiziniai veiksniai.

4. Pav. Pagrindinés veiksniy grupés, lemiancios biisto rinkos vertg.
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [92] ir [10].

Ekonominiai veiksniai. Besikei¢ianti Salies ekonominé padétis jtakg daro visoms rinkoms. Ne
iSimtis ir nekilnojamojo turto rinka, j kurig patenka ir biisto rinka. Didziausig jtakg blisto vertei turi
pasiiilos ir paklausos santykis. Tik esant pusiausvyrai susiformuoja ,,teisinga® kaina. Jei paklausa
virSija pasitila, kainos kyla. Ir atvirk$ciai, pasitlai did¢jant, kainos turéty mazéti. Atsizvelgiant |
dabarting Lietuvos situacijg, reikia pasakyti, kad paklausa vir§ija pasitilg, todé¢l biisto kainos yra
aukstesnés. Pasak jmonés ,,Ober-Haus* generalinio direktoriaus V. Zabiliaus, 2006 — 2007 mety
laikotarpiu sparciai augo — apie 20% per metus [69]. Kintant pasiiilos ir paklausos santykiui, kinta ir

kaina.
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Bendra tendencija - kol Salies ekonomikoje nematyti nuosmukio, tol néra prielaidy bisto
kainoms mazéti. Tai reiskia, kad BVP tiesiogiai jtakoja busto rinkos vert¢. SumaZéjus BVP,
gyvenimo lygiui, sumazéja ir Zmoniy perkamoji galia. Maziau valstybés pilieCiy iSgali apsirtpinti
nuosavu bistu.

Ne kg maziau svarbus bisto vert¢ jtakojantis veiksnys yra asmens uzdirbamos pajamos arba
kitaip vadinamas darbo uzmokestis. Daugelio eksperty nuomone, narysté¢ ES, auganti ekonomika
paskatino ir vidutinio darbo uzmokescio didé¢jima, kuris Siuo metu siekia (bruto) 1731,3 Lt. 2006 m.
lyginant su 2005 m. uzfiksuotas padidéjimas 441,8 lito [16]. Kadangi darbo uZmokestis turi
tendencijg didéti, tai reiSkia, jog geré¢ja gyvenimo lygis Salyje, o tai lemia did¢jancig paklausg
bustui. Na, o didéjanti paklausa didina biisto rinkos verte.

Analizuojant darbo uzmokes¢io augimo jtaka biisto paklausai, nemaZziau svarbus rodiklis —
gyventojy, gaunanciy didesnes pajamas, skaiCiaus augimas. Vidutines ir didesnes pajamas
gaunanciy gyventojy skaiCiaus did¢jimas, nors ir neZymus, lemia didesn¢ nekilnojamojo turto
(pirmiausiai gyvenamojo) paklausg. Be to, didé¢jancios pajamos gali uZtikrinti ir biisto paskoly
rinkos tolimesnj augimg. Dar reikéty pridurti, kad Siandien biisto kredita gali gauti net ir maZas
pajamas gaunantis asmuo. Svarbiausia nepaZeisti taisyklés, jog paskolos jmoka negali virsSyti 40%
visy asmens gaunamy pajamy [10]. Jei Si sglyga yra tenkinama, tuomet §i paskola laikoma
nerizikinga.

Biisto vertei nemazos jtakos turi infliacija, kuri neatsiejama nuo palankiy busto kredity teikimo
salygy [41]. Taip yra todel, kad palankios kreditavimo sglygos pigina pinigus, o jiems pingant,
bisto verté kyla. Bitina paminéti ir palikany normos jtakg biisto rinkos vertei. Palanki paliikany
norma skatina vidutines ar maZesnes pajamas turin¢ius asmenis pirkti biistg kreditan. Palanki
palikany norma — tai tokia paliikany norma, kuriai esant Zmonés neabejodami imasi paskolg bustui
isigyti. Esant aukstai paltikany normai, to daryti jiems neapsimoka.

Dar vienas bisto rinkos vert¢ jtakojantis veiksnys — mokesciy dydis. 2006 01 01 priimtas
naujasis nekilnojamojo turto mokescio jstatymas numato NT apmokestinimg tiek juridiniams, tiek
fiziniams asmenims, jei §is turtas naudojamas individualioje ekonominéje veikloje. Sio mokes&io
nasta liecia ir biisto rinkos dalyvius, konkreciai tuos fizinius asmenis, kurie nuomoja turima bustg
kitiems asmenims, spekuliuoja turimu turtu.

Pramonés ir prekybos vystymosi tendencijos taipogi glaudZiai susijusios su biisto rinka.
PavyzdZiui, statybos medZiagy brangimas padidina statybos darby savikaing, o tai savo ruoZtu lemia
naujos statybos biisto brangima. Naujos statybos biisty kainodarai didZiule jtakg turi statybos
zaliavy tiekéjy ir Silumos energijos pardavéjy keliamos pardavimo salygos [82]. Energetiniy

produkty kainy poky¢iai netiesiogiai lemia ir bisto rinkos vertés pokycius. Galima teigti, jog rinkos
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néra atskirtos viena nuo Kkitos, neturi griezty riby. IS tiesy jos yra tarpusavyje persipynusios ir
glaudZiai viena su kita susijusios. Todél pokyciai vienoje rinkoje lemia pokycius kitoje.

Daugybé ekonominiy veiksniy, tokiy kaip vietiniai iStekliai, darbuotojy uzimtumas, bedarbystés
lygis, kurie jtakoja buisto rinkos vertg. Taciau visy ekonominiy veiksniy poveikj biisto rinkai
jvertinti labai sunku.

Socialiniai veiksniai. Vienas i§ pagrindiniy socialiniy veiksniy, lemianc¢iy biisto rinkos verte,
yra visuomenés mentalitetas ir iSsivystymo lygis. Lietuviai iSsiskiria noru turéti nuosava bista.
PriesSingai nei vakarieciai, kurie labiau pripaZjsta biisto nuomg. Tokj lietuviy nora rodo didéjantis
paskoly portfelis, nekilnojamojo turto burbulai, klestinfios gyvenamyjy namy ir daugiabuciy
statybos. Salies teritorijoje 2006 metais statybos darby atlikta 21,4 % daugiau nei 2005 metais, o
buty statyba iSaugo 23 % tuo paciu laikotarpiu [44]. ,,Pirkti lietuviai yra jprat¢ labiau vien dél to,
kad labai gajus psichologinis faktorius, jog nuosavas bistas yra saugiau tiek psichologiskai, tiek
finansiskai“ [45]. Idomu tai, kad lietuviy biisto pirkimo jprocius lemia jvairiis ekonominiai,
socialiniai, etiniai, politiniai veiksniai, tradicijos. Dar viena teorija, paaiSkinanti susiformavusj
butent tokj lietuviy mentalitetg, gali buti tokia, kad sovietmeciu daugiausia turtas priklausé
valstybei, ir Zmonés patirdavo netikrumo jausmga dél savo ateities. Todél dabar, praéjus jau net 18
mety po nepriklausomybés atkiirimo, lietuviai vis dar jaucia poreikj atsigriebti uz tai, ko neturéjo
anksCiau. Reikia pabrézti ir tai, jog Lietuvoje néra jokios nuomos infrastruktiiros, Zmonés
daZniausiai nuomoja savo asmeninéms reikméms jsigytus bistus, tuo tarpu kitose Salyse yra
imongs, kurios uZsiima biisto statymu nuomai, o ne pardavimui. Savaime suprantama, noras turéti
nuosavg bistg didina paklausg ir biisto kaing.

Paprociai, kaip mastymo ir veikimo biidas, bidingas tam tikrai vietovei, taip pat veikia
nekilnojamojo turto, kaip prekés, paklausos ir pasitilos dinamika. Priklausomai nuo Salies kultiiros,
nekilnojamasis turtas gali biti vertinamas bei pasirenkamas skirtingai [80]. Lyginant su kitomis ES
Salimis, Lietuvoje jaunimas stengiasi kuo greiGiau jsigyti savo namus. Seima suvokiama kaip
atskiras vienetas, kurj sudaro vyras, Zmona ir vaikai. Dédés ir tetos yra suvokiami kaip atskiri
vienetai, o ne Seima, ir todél, jei leidzia salygos, visais jmanomais budais yra stengiamasi gyventi
atskirai, o ne bendruomenéje, kaip jprasta Graikijoje. Cia pasireiskia lietuviy individualizmas,
savininkiSkumas, Saltumas, uZdarumas. Lietuviskas identitetas gali biiti viena i priezasc¢iy, kodél
lietuviai nemégsta skolintis ir kam nors skolinti pinigy, daikty ir kito turto.

Prie socialiniy biisto rinkos vert¢ lemianciy veiksniy priskiriamas gyventojy skaiciaus kitimas.
Akivaizdu, jog Salies demografiné padétis labai jtakoja biisto rinka, nes didéjant gyventojy skaiciui
jiems reikia daugiau gyvenamojo ploto. Ir atvirksciai, jei gyventojy skaiCius mazéja, poreikis biistui
taip pat maZéja. PanaSi situacija yra nagrinéjant santuoky ir skyryby rodikliy saveika su

apsirtipinimu biistu. DaZniausiai susituoke jauni Zmonés jaucia poreikj pirktis ar nuomotis biistg
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tam, kad galéty gyventi atskirai nuo tévy ir tapti nepriklausomais. Remiantis §ia logika, galima
daryti i§vada, jog didéjant santuoky skaiCiui, biisty paklausa turi didéti. Taciau itin svarbu paminéti
faktg, jog Siuolaikiné visuomené toleruoja gyvenimo biidg ne santuokoje. Todé¢l galima drasiai
teigti, jog santuoky skaiCius néra tikslus rodiklis biisto poreikiui apibudinti. Nagringjant skyryby
lygio kitimo jtakg biisto rinkos vertei, galima teigti, jog padaugéjus skyryby skaiciui, gyvenamojo
ploto poreikis (paklausa) iSauga. Taciau esant gyvenamojo ploto trikumui Salyje, net ir po skyryby
daugeliui vidutines pajamas gaunan¢iy zmoniy tenka gyventi tose paciose patalpose. Savaime
suprantama, tai sukelia daug problemy.

Politiniai (teisiniai) veiksniai. Daugybé¢ teisiniy dokumenty yra susijusiy su biisto rinka. Visy
pirma, dalis jy buvo priimta kuriant nekilnojamojo turto administravimo sistemg. Visus teisinius
dokumentus, susijusius su biistu, galima suskirstyti | tris sritis:

1. Biisto valdymas ir prieZiiira;

2. Zemé, teritorijy planavimas, statyba, remontas, rekonstravimas, patalpy paskirties keitimas;

3. Apskaitos, mokesciy apskai¢iavimo ir atsiskaitymo tvarka.

Pirmajai teisiniy dokumenty grupei galima priskirti:

o LR Konstitucija [54], kuri nustato, kas gali jsigyti nuosavybés teise ] turtg. Kai kuriy objekty
i$skirtiné nuosavybés teis¢ priklauso Lietuvos valstybei.

e Civilinis kodeksas [52], kuris reglamentuoja visus civilinius teisinius santykius, tarp jy ir
susijusius su nekilnojamuoju turtu.

e Nekilnojamojo turto registry jstatymas [57].

e Nekilnojamojo turto kadastro jstatymas [55].

e Lietuvos Respublikos Daugiabuc¢iy namy savininky bendrijy jstatymas [53].

o Kiti teisiniai dokumentai.

Antrajai teisiniy dokumenty grupei priskiriami:

e Lietuvos Respublikos Zemés jstatymas [65].

e Lietuvos Respublikos Teritorijy planavimo jstatymas [61].

e Detaliyjy plany taisyklés.

e Lietuvos Respublikos Statybos jstatymas [60].

e Lietuvos Respublikos Vyriausybés nutarimas "D¢l gyvenamojo namo statybos bendrijos ir
Gyvenamojo namo eksploatavimo bendrijos pavyzdiniy jstaty patvirtinimo" [63].

e [vairiis statybos techniniai reglamentai.

e Kiti teisiniai dokumentai.

I trecigja grupe jtraukiami tokie teisiniai dokumentai:

o LR Bubhalterinés apskaitos jstatymas [51].
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e Lietuvos Respublikos Pridétinés vertés mokescio jstatymas [59].

e LR Nekilnojamojo turto mokes¢io jstatymas [56].

e LR Paveldé¢jimo mokescio jstatymas [58], kuris reglamentuoja paveldétam turtui taikomus
mokescius, atsizvelgiant | mokescio mokétojo gyvenamajj statusa.

e Kiti teisiniai dokumentai.

Salyje teisiné bazé yra nuolat tobulinama. Jstatymai, Vyriausybés nutarimai, jvairis reglamentai
daznai yra kei¢iami, pildomi, koreguojami. Kiekvienas pakeitimas vienaip ar kitaip jtakoja bisto
rinkg. Labiausiai biisto verte jtakoja apskaitos ir mokesciy apskaiciavimo tvarkg reglamentuojantys
dokumentai. Pavyzdziui, padidinus nekilnojamojo turto mokescio tarifa, biisto rinkoje sumaZzéja
spekulianty, kurie daznai sukelia kainas. [vairlis draudimai ir ribojimai statyti biista tam tikrose
teritorijose sukelia jau egzistuojanciy tose teritorijose pastaty kainas.

Fiziniai veiksniai. Greta minéty ekonominiy, socialiniy bei politiniy veiksniy, galima placiau
nagrinéti fizinius veiksnius. Jiems priskiriama bisto buvimo vieta, fizin¢ biiklé, pastato laikanciy
konstrukcijy rtsis, jvairios blisto savybés, nekilnojamojo turto raida ir kiti fiziniai veiksniai.

Vienas i§ pagrindiniy fiziniy busto verte jtakojan¢iy veiksniy yra jo buvimo vieta. PanaSaus
buto kaina, esancio skirtinguose miesto mikrorajonuose, vidutinis$kai gali skirtis apie 45% [92].
Pastebima tendencija, jog brangiausi butai biina miesto centre, pigesni — gyvenamuosiuose
mikrorajonuose, kurie yra atokiau nuo miesto centro. Pigiausiai buista galima jsigyti teritorijose uz
miesto riby.

Antras daugiausiai jtakos vieno kvadratinio metro kainai turintis veiksnys yra busto fiziné
buklé. Savaime suprantama, jog visiskai naujo biisto su pilna apdaila kaina bus didesné uz naujo su
daline apdaila biisto kaing, atitinkamai jo kaina bus didesn¢ uZ seno, bet suremontuoto biisto kaina,
o Sio didesné uz seno, reikalaujancio kapitalinio remonto, biisto kaing. Remiantis Sia logika galima
teigti, jog kuo senesnis biistas, tuo jo fiziné buklé prastesné, todél ir kaina atitinkamai mazesné.
Taciau reikia pabrézti, kad biisto amzius néra pagrindinis fizinés pastato biiklés rodiklis, nes
pasitaiko i§imciy, kai senesnés statybos biisto fiziné buklé geresné uz naujesnés statybos biisto.

Nuo vietovéje esancios infrastruktiros (kanalizacija, vandentiekis, dujos, centrinis Sildymas,
elektros linijos, rySio linijos) priklauso biisto patogumai. Zinoma, kad biistas su visais patogumais
yra pranasesnis uz bustg, kuris neturi visy privalumy. Rys$j tarp apriipinimo patogumais ir biisto
vertés galima jZvelgti tiesioginj. Kiekvienas Zmogus pirkdamas biista nori gauti maksimalig nauda
ir patirti kuo maziau riipes¢iy. Todél kiekvienas, nors ir menkas privalumas didina biisto vertg
atitinkama reikSme.

Pastatg laikanciy konstrukcijy riiSis taip pat lemia biisto rinkos vert¢. Biisto konstrukcijos gali
biti mirinés, monolitinés, blokinés ar medinés. Daumantas Stumbrys straipsnyje ,,Buty vertg

Vilniuje jtakojanciy veiksniy statistiné analizeé™ [92] teigia, jog ,,namo laikanc¢iyjy konstrukcijy riisis
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vidutini$kai jtakoja 9% kainos. Sis veiksnys beveik neturi jtakos naujy buty vertei, ta¢iau senuose
namuose gali Zenkliai jtakoti kvadratinio metro kaing. Butai senuose blokiniuose namuose yra daug
pigesni negu miriniuose”. Kity literatiiros Saltiniy autoriai pastatg laikanciy konstrukcijy jtaka
biusto vertei aiSkina kitu aspektu. Pavyzdziui, Ariinas Reveltas knygoje ,,Visos paslaptys, kurias
reikia Zinoti perkant ar parduodant nekilnojamajj turtg” teigia, jog biisto verte lemia Zmoniy
isitikinimai apie vienos ar kitos konstrukcijos savybes. Dauguma Zmoniy mano, jog miras, plytos ir
betonas apsaugo nuo visy negandy, o mediniuose namuose gyvena arba vargSai, arba keisty
polinkiy menininkai. Be to, miiriniy, monolitiniy ar blokiniy konstrukcijy bistai yra saugesni, nes
mediniuose namuose (ypa¢ senuosiuose) yra didelé gaisro tikimybé. Taipogi mediniy konstrukcijy
biistais reikia Zymiai daugiau riipintis nei kitais.

Kitas veiksnys, veikiantis biisto vert¢ - jo raida. Nekilnojamasis turtas, o tuo paciu ir bustas,
kaip NT dalis, praeina tris stadijas: vystymosi, pusiausvyros (statin¢) ir smukimo [5]. Vystymosi
metu nekilnojamojo turto verté auga. Pusiausvyros arba statinés stadijos metu nekilnojamasis turtas
turi didZiausig verte. TrecCiosios stadijos metu verté mazéja, tuomet sakoma, kad vyksta regresija. Jei
aplinkui yra pristatyta maZiau kokybisky nekilnojamojo turto objekty, tai, laikui bégant, greta
esanciy brangesniy nekilnojamojo turto objekty vertés mazéja (neprestiZinis rajonas) —
kompleksiskumas. Jei aplinkui yra pristatyta daugiau kokybisky nekilnojamojo turto objekty, tai,
laikui bégant, greta esanciy pigesniy nekilnojamojo turto objekty vertés didéja (prestiZinis rajonas)
— progresija. Nekilnojamojo turto verté labai priklauso nuo to, kas yra aplinkui, t.y. kokios yra
gretimybés. PavyzdZiui, vaiky Zaidimo aikS$telés ar automobiliy stovejimo aikStelés atsiradimas
gyvenamojoje zonoje padidins jos vertinguma.

Be visy jau minéty biisto verte lemianciy veiksniy, jtaka daro biisto turimos savybés. Tai bity:
pastato iSvaizda, architektiirinis stilius, bendrasis plotas, pastato aukSty skaiCius, automobiliy
stoveéjimo aiksteles, greta esancios zonos, pastato nusidévejimo laipsnis ir kt.

ISanalizavus visas keturias biisto verte jtakojanciy veiksniy grupes, galima daryti iSvada, jog
néra aiSkiai apibrézty riby tarp minéty veiksniy grupiy. PavyzdZiui, asmens darbo uZzmokestis,
apsprendziantis Zmogaus galimybes jsigyti biista, gali buiti priskirtas tiek ekonominiam, tiek
socialiniam veiksniui. Surenkami mokesciai gali biiti suprantami tiek kaip ekonominis, tiek kaip
teisinis veiksnys. Todél Si skirstymo schema turi biiti suprasta kaip esmines veiksniy veikimo
kryptis nurodanti priemoné, o ne kaip grieZta ir nelanksti veiksniy grupiy klasifikavimo sistema.

Apibendrinant visus Siame darbe paminétus veiksnius ir jy klasifikavimo budus, reikia pasakyti,
jog nesvarbu koks biity jy iSdéstymas, veiksniai iSlieka tie patys. Tarp klasifikacijy néra griezty
riby, todél galima aiSkiai matyti, jog visuotiniams veiksniams galima priskirti ekonominius,
socialinius ir politinius veiksnius. O fiziniai veiksniai gali biiti analizuojami tiek visuotiniu, tiek

individualiu aspektais.
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1.5. Europos ir kity Saliy bisto rinkos dabartiné situacija

Siuo metu pasaulyje aktuali finansinés krizés tema, kuri glaudZiai susijusi su NT rinka.
Pastarosios stabilumas priklauso nuo Salies ekonominio — socialinio i§sivystymo lygio, finansinés
buklés, vykdomos vidaus politikos ir kity dalyky. Kadangi NT rinkg jtakoja daugybé jvairiausiy
veiksniy, kurie veikdami tarpusavyje sudaro sudétingg mechanizmg, nesunku suprasti, jog
kiekvienos Salies biisto rinka yra skirtinga. UZtenka paminéti, jog skirtinga pasiiila ir paklausa -
pagrindiniai NT rinkg reguliuojantys veiksniai - kiekvieng Salj pavercia unikalia. PavyzdZiui, Salys
esancios S§iltuose kraStuose ir gars¢janCios savo kurortais, gali pasigirti didesne paklausa ir
didesnémis uzsienio investicijomis. Akivaizdu, jog NT rinka kiekvienoje Salyje turi savy ypatumy.
Todél yra svarbu apZvelgti ne tik Lietuvos, bet ir kity Saliy busto rinkas.

UZsienio Saliy NT rinky analizei atlikti buvo pasirinkta deSimt Saliy: JAV, Latvija, Estija,
Suomija, Pranciizija, Ispanija, Bulgarija, Lenkija, Ukraina ir Rusija. JAV nekilnojamojo turto rinkos
padétj butina apZvelgti, nes biitent Sioje Salyje viskas ir prasidéjo. Latvijos, Estijos ir Lenkijos
ekonomineés situacijos labai artimos Lietuvai. Pranciizija, Ispanija ir Bulgarija atspindi Vakary
Europos NT rinkos ypatybes, Ukraina ir Rusija nagriné¢jamos tam, kad biity iSaiSkintos Ryty
Europos biisto rinkos savybés.

JAV. Svarbiausios biisto paskoly problemos Sioje Salyje prasidéjo dar 2006. Hipotekiniy
kredity rinkos krizé numusé NT rinkos kainas. Pirmiausia kainos krito populiariausiame
amerikie¢iy NT sektoriuje — uZmies¢iuose, véliau ir miesto centruose. MaZiausiai dél kredity rinkos
krizés nukentéjo elitiniai bustai, kol kas Siame sektoriuje kainos krenta nezZymiai [88].

Per metus 2008 m. rugséjo ménesj biisty kainos nukrito [ 29 ]:

e 31.9 % Finikse, Arizona

e 31.1 % Las Vege, Nevada

e 29.5 % San Franciske, Kalifornija.

o 28.4 % Majamyje

e 27.6 % Los Andzele

e 26.3 % San Diege

Norint iSgelbéti $alj nuo nesibaigiancios krizés, JAV Vyriausybé émési tokiy veiksmy [31]:

1. Ekonomikos stimulo aktas 2008 (priimtas vasario 13 d.). Juo apriipinama mokes¢io nuolaida

(vertg 152 milijardy JAV doleriy) ir stimuliuojami verslo mokesciai (verti 44,8 milijardy JAV
doleriy). Siomis priemonémis stengiamasi padaryti paskolos rinkg prieinamesne biisto savininkams,
kurie turi biiti refinansuoti, kad iSsilaikyty.

2. Nekilnojamojo turto rinkos ir Ekonomikos atstatymo aktas 2008 (priimtas liepos 24 d.).

Sukurtas tam, kad atkurty vartotojy pasitikéjima didziausiomis Salyje hipotekos agentiiromis Fannie
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Mae ir Freddie Mac, nacionalizuojant Sias dvi jstaigas. JAV finansy ministerija paskelbé apie
nutarimg padvigubinti finansinés paramos dydj, ir kiekvienai skirti po 200 milijardy JAV doleriy.

3. Nepaprastos ekonominés padéties stabilizavimo aktas 2008 (priimtas spalio 3 d.). Geriau

zinomas kaip Amerikos finansinés sistemos gelb¢jimo planas. [statymas jgalioja JAV Izdo
departamentg nupirkti ir apdrausti nuvertéjusius vertybinius popierius susijusius su nekilnojamojo
turto paskolomis iki 700 milijardy JAV doleriy. 2008 mety lapkri¢io 12 dieng, 290 milijardy JAV
doleriy (i§ 350 milijardy JAV doleriy), skirty skirstymo fondui, buvo panaudoti bankinei sistemai
stabilizuoti.

4. 2008 mety lapkricio 25 d. JAV Federacija paskelb¢ kitg stimulo paketg, verta 800 milijardy
JAV doleriy. Apytiksliai 600 milijardy JAV doleriy bus panaudoti, kad nupirkty nuvertéjusius
vertybinius popierius, susijusius su nekilnojamojo turto paskolomis, tuo metu, kai lik¢ 200 milijardy
JAYV doleriy bus isleisti, kad atSildyty vartojimo paskolas.

Akivaizdu, jog iy veiksmy nepakako stabiziluojant Salyje susiklos¢iusig padétj. Siais metais
veiksmy planas buvo pratestas:

1. 2009 mety vasario mén. JAV prezidentas B. Obama paskelb¢é 75 milijardy doleriy apimties
Salies NT rinkos palaikymo programa, kurios tikslas - neleisti, kad savo namus prarasty 9 milijonai
amerikieCiy, susidiirusiy su sunkumais, mokant biisto paskolas bankams. Tai dar vienas JAV
administracijos Zingsnis, tikintis jveikti ekonominés krizés pasekmes [ 89 ].

2. Siek tiek anks¢iau buvo pasirasytas JAV kongreso patvirtintas 787 milijardy JAV doleriy
apimties antikrizinis planas, numatantis mokes¢iy nastos palengvinimg ir naujy darbo viety kiirima,
jliejant 1Sy ] infrastrukttros ir kt. projektus. Nekilnojamojo turto rinkos palaikymo programa leis
refinansuoti 5 milijony biisto paskoly gavéjy imokas, taip pat pagelbéti 4 milijonams skolininky,
kuriems gresia iSkélimas i buisto, kompensuojant jmokas hipotekos agentiiroms [ 67 ].

3. Siy mety kovo ménesio 27 dieng B. Obama, JAV prezidentas, susitiko su 15 didZiausiy
Salies banky vadovais aptarti finansy sistemos stabilizavimo plano [36].

Taciau biisty kainos ir toliau krenta, nepaisant Vyriausybés skirty multimilijardinés vertés
pakety, skirty finansy rinkai gelbéti. Ekonominiy ir finansiniy nesékmiy maratonas dar nesibaigia.
Laukiama, kad biisto kainos kris iki 2010 mety galo ar 2011 mety vidurio.

Gyvenamyjy namy statybos burbulo subliuskimas JAV tampa pasaulinio masto fenomenu. Nors
NT rinkos kriz¢, prasidéjusi Amerikoje, Europa pasieké kiek véliau, nepaisant skirtingy Saliy
paZeidziamumo specifikos, NT kainos krito daugelyje Europos Saliy: Ispanijoje, Estijoje, Latvijoje,
Lietuvoje, Ukrainoje ir kitose Salyse [ 90].

Latvija. NT kainy burbului sprogus Baltijos Salyse ir likusioje Europos dalyje, Latvijos rinka
nukentéjo ypac stipriai. Remiantis investuotojy gidu “Global Property Guide”, 2008 mety II ketvirtj
lyginant su 2007 mety II ktv. NT rinkos kainos nukrito 21,23 % [33]. LatviSkosios NT rinkos
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kritimas prasidéjo 2007 mety balandj, didzia dalimi dél vyriausybés politikos dél infliacijos ir
spekuliacijy nekilnojamuoju turtu [86]. Per bumo metus, priderinus lato valiutg prie euro, centrinis
bankas prarado gebéjimg pazaboti infliacijos spaudimg keliant paliikany normas. Vadinasi,
fiskalinés ir pinigy institucijos tur¢jo griebtis kity maty, kad sumazinty infliacijg. Prieiga prie
kredito buvo apribota; mokesciai buvo pakelti. Vyriausybé smarkiai sumazino i$laidas, privesdama
prie ekonominio susitraukimo. PaZzymeétina, kad silpnas ekonominis vystymasis ir padidéjusios
palikany normos toliau gilina NT rinkos kriz¢. Vidutinés buty kainos Rygos rinkoje nukrito 15 %.
Tai staigus pokytis, lyginant su ankstesniy mety kainy did¢jimu: 2006 m. kainos pakilo 62 %, o
2005 m. 35%.

Manoma, kad greitas Latvijos paskolos rinkos plétimas buvo pagrindinis veiksnys, léme¢s NT
rinkos bumg. Palyginti Zemos paliikany normos padrasino namy ikj skolintis 1éSas. Vystymosi
tempas buvo nuostabus — biisto paskoly portfelis did¢jo beveik 90 % kasmet nuo 2004 iki 2006
mety.

Grjztant prie dabartinés Latvijos NT rinkos situacijos apzvalgos, reikia pasakyti, kad
krintancios turto kainos privedé prie esminiy nuostoliy bankams ir kitoms finansy jstaigoms. 2008
mety gruodj Latvijos Vyriausybé nacionalizavo didziausia Salies bankg ,,Parex. Artéjant
bankininkystés ir finansiniy sektoriy zZlugimui, Latvijos nekilnojamojo turto rinka atsidtré chaose.
Ekonomin¢ krizé dabar iSsiliejo j politing areng, su protestais, supanciais kapitalg. Savaime aisku,
tai daro jtaka ekonominiam patikéjimui ir nekilnojamojo turto rinkai [21]. Labai sudétinga
isivaizduoti Latvijos NT rinkos bet kokj atsigavimg bent jau dar pora mety. Ekonomika turéty
stabilizuotis. Palukany normos turéty nukristi. Visi Sitie reikalavimai, bitini rinkos atsigavimui
dabar, atrodo lyg nutolusi svajoné.

Estija. Si Salis - viena i§ daugelio ekonomikos Ryty Europoje, kurioje turto kainos uZaugo
greitai per kelerius pastaruosius metus. Esmine prieZastimi nurodomi uZsienio valdomy banky
laisvai sitilomi kreditai, kurie Estijos NT rinkg privedé prie perteklinés pasiiilos ir kuriai dabar
reikalinga korekcija.

UZzsienio analitikai pripazjsta, kad Ryty Europos nekilnojamojo turto rinkos yra sunkiai
suzeistos dél to, kad paskolos didZigja dalimi buvo iSduodamos uZsienio valiuta. Pastaraisiais
metais paskolos uzsienio valiuta smarkiai iSpopuliaréjo, nes joms buvo taikoma Zemesné paliikany
norma, nei nacionaline valiuta [73].

Turto kainos Estijos gyvenamojoje NT rinkoje pradéjo kristi 2007 metais ir toliau krito 2008
metais, dél sugrieztinty kredito teikimo sglygy, smarkaus paklausos kritimo (kurig sudaré¢ ES
pirkéjai) ir naujy buty perteklinés pasitilos. Taline, Estijos sostingje, 2 kambariy buty vidutiné kaina
sumazejo 17.2 % lyginant 2008 mety III ktv. su ankstesniy mety. Remiantis Estijos statistikos

duomenimis, jvertinus infliacijg, vidutiné kaina i$ tikryjy nukrito 25.3 % [ 27 ].
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2008 mety rugséjo meénesio duomenimis NT sandoriy Estijoje sudaroma 30 % maZziau nei prie§
metus. Statyby ir NT jmonés patiria krizes, daugelis jy bankrutuoja. Didziulé pasiila ir palikany
normos priverté rinkg sustoti. Bisto statytojai, ieSkodami iSeities, 2008 mety pradZioje pradéjo
sitilyti naujus biistus 12 % pigiau. Siuo metu daZniausiai perkami nauji butai, kuriy kaina apie 30
tikst. krony uZ viena kvadratinj metra. Estijos Ziniasklaidoje skelbiama, jog NT visoje Salyje
smuko nuo 15 iki 30 procenty [ 86].

Laukiama, kad Estijos ekonomika pajudés i§ nuosmukio po 2009 mety, tokiu biidu turto kainos
stabilizuotysi iki 2009 m. galo ar 2010 mety pradZioje. Taciau reikia pasakyti, jog tai labai
optimistiSkas variantas. Realiau biity manyti, kad gali prireikti daugiau laiko rinkai iSsivalyti.

Suomija. Astunto deSimtmecio pradzioje Suomija liberalizavo skolinimo sglygas (prie$ tai
skolinimasis buvo reguliuojamas, o skolinamos sumos ribojamos). Po liberalizavimo, atsiradus
palankioms kreditavimo salygoms, gyventojai pinigus daugiausiai investavo j nekilnojama turtg ir
ilgalaikio naudojimo daiktus. Todél paltikanos sumazéjo iki 2 %, nejtikétinais tempais plétési
statyby sektorius [35]. Taciau 1991 metais sugriuvus Taryby Sajungai, Suomija iSgyveno sunkig
krizg.

Devintojo deSimtmecio pabaigoje kreditai émé sparciai brangti, taip pat sumaZéjo Suomijos
eksportas. Salies BVP 1990-1993 metais sumaZéjo 10 procenty, bedarbysté nuo 3 procenty padidéjo
iki 17 procenty. Ypatingai sumaZzéjo vartojimas, nekilnojamo turto pirkimas. Bankrutavo daugybé
kompanijy, ypa¢ i§ finansy ir statybinio sektoriaus. Zenkliai krito NT verté [ 32 ].

2001 m. — 2007 m. laikotarpiu NT rinka pagyvéjo, biisto kainos iSaugo 43 % [ 24 ]. Sis
pagyvéjimas siejamas su Suomijos ekonomikos nukreipimu nauja linkme: j naujy technologijy
isisavinimg ir eksporto skatinimg. Pagrindinj Suomijos BVP augima skatino biitent eksporto
augimas. Minétuoju laikotarpiu Suomija galima bty apibiidinti kaip stabilaus BVP augimo Salj (2-
4 proc.), turin€ig teigiamg vidaus balansg ir beveik 10 procenty daugiau eksportuojancig nei
importuojancia.

Taciau 2007 mety pabaigoje pasaulj iStikusi finansy krizé neaplenke ir Sios Salies. Nuo 2007 m.
liepos iki rugséjo ménesio biisto kainos vidutiniSkai nukrito 2,8 % palyginus su antru minétyjy mety
ketvirciu. [ 35 ]. Manoma, kad NT rinka Suomijoje ir toliau 1étés dél aukstos infliacijos ir silpnesnio
ekonominio vystymosi [ 32].

Pranciizija. Sioje 3alyje NT kainos prarado greitj 2007 metais, kilo tik 3 % per metus. Toks
mazas kainy augimas atspindi esminj augimo sulétéjimg nuo 7,2-15,5 % diapazono, uzZregistruoto
2004 — 2006 mety laikotarpiu. Nekilnojamojo turto rinka patiria reikSmingg sulétéjimg nuo savo
kainy augimo piko periodo 2004 metais, kai buty kainos Sokteléjo 17,8 %, o namy - 12,5 %.

Idomu tai, kad NT rinkos stiprumas (atsparumas) néra vienodas visoje Salyje. Pavyzdziui,

Pranciizijos pietry¢iuose NT rinka 2007 metais buvo stipriausia, kai tuo paciu metu Pranctzijos
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pietvakariai buvo silpni. Esminé prieZastis ta, kad Pietry¢iuose dauguma NT pirkéjy yra
uzsienieciai, kuriems reikalingi antrieji namai, skirti poilsiui. Dar vienas pavyzdys, nagrinéjant
regionine kainy diferenciacija, gali buti toks: 2000 - 2005 mety laikotarpiu buty kainos Paryziuje
pakilo 76.4 %, o visoje Salyje - 86 %. Naudojant duomenis i§ Nacionalinio Statistikos ir
Ekonomikos Studijy Instituto (INSEE)?, matyti, jog buto kainos sostinéje judéjo truputj 1é¢iau negu
visoje Pranciizijoje.

Remiantis ,,Global Property Guide* galima teigti, jog Pranctizijos rinka bent desSimtmetj nebuvo
tokia trapi kaip Siandien. Antrg 2008 mety ketvirtj lyginant su ankstesniy mety tuo paciu laikotarpiu
NT rinkos kainy augimas Zenkliai sumaz¢jo ir sudar¢ tik 0,15 %. Taciau, pasak, Fédération
Nationale de I'Immobilier (FNAIM), tai joks NT burbulo sprogimas, kainos tiesiog kurj laikg bus
sustingusios. Atitinkamai 2008 metais kainos toliau augs ,.karStuosiuose taskuose ir dideliuose
miestuose. Vis délto tam tikrose srityse, kur ekonominé veikla yra trapi, ar kur uZzsienio pirkéjy
néra, kainos tikétina bus sustingusios. Akivaizdu, kad vienodas kainy kilimas yra baigtas [ 23 ].

Pranciizijos NT rinka girgzda dél staigaus apyvartos kritimo bei kainy kilimo, o kity Europos
Saliy skaudi patirtis liudija, kad pasaulyje siaucia skaudus sprogusio NT burbulo viesulas. Todé¢l
Pranciizija galéty atrodyti sekanti Salis, kuriai gresia rimtas Zlugimas. Taciau reikia pazymeéti, jog
Pranciizijos ekonomika yra Zymiai didesné, negu Ispanijos, Bulgarijos, Lenkijos ar Baltijos Saliy ir
tokiu biidu reikSmé eurozonai yra taip pat didesné. Tokiose Salyse kaip Lietuva, Latvija ar Estija,
NT rinkos smukimas pakenkia visai Salies ekonomikai, smogiant statybos pramonei ir pakenkiant
vartojimui. Net jei ypatybiy verté tikrai smunka, bendras ekonominis poveikis dél sulétéjimo
Pranciizijos NT rinkoje gali biiti mazesnis negu kitose Salyse. Be to, Pranciizijos bankai vykdeé
apdairig finansavimo politikg: ribojo paskoly sumy dydZius, kurias pirkéjai gal¢jo pasiimti;
paskolos terminai trumpesni negu kitur, tipiSkai 15 mety, ir daznai pagal nustatyty paliikany normas
[1].

Atsizvelgiant | tarptautinius verslo laikras¢iy publikuojamus straipsnius, reikia pasakyti, jog
Pranciizijos padétis yra pakankamai gera, lyginant su kitomis Salimis §iuo pasaulinés finansy krizés
laikotarpiu. 2009 mety vasario ménes] pasirodé straipsniai, skelbiantys, jog su defliacija, dabar
tampancia viena i§ didZiausiy globaliniy ekonominiy problemy, Pranciizija sitlo gera ilgalaike
sléptuve, su dideliu investiciniu potencialu [ 76 ].

Ispanija. NT Ispanijoje skirstomas j dvi kategorijas: biistas, skirtas nuolatiniam gyvenimui ir
bustas, skirtas poilsiui. Pirmosios kategorijos biistai turi savo nuosavg teritorijg, baseing, garazus,
vaiky Zaidimo aikstele ir daugiau. Jy kaina prasideda nuo 350 tikst. eury. Be to, nuomoti galima

iStisus metus, kadangi nuomos paklausa Ispanijoje iSlieka didZiulé. Kita kategorija — biistas, skirtas

? INSEE - National Institute for Statistics and Economic Studies. Tas pats kas Lietuvoje - Lietuvos Statistikos
Departamentas.
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poilsiui. Apartamentai poilsiui paprastai biina 3-4 kambariy, iki 100 kv. m. pakrantés zonoje su
vaizdu ] jurg. Tokie biistai néra itin brangiis, todé¢l ir paklausa jy didZiausia. Tokie prestiZiniuose
paplidimiuose esantys biistai vertinami nuo 200 tikst. eury iki 500 tukst. eury [12].

2008 mety pirmojo pusmecio pabaigoje pasirodé pirmieji informaciniai praneSimai apie
Ispanijos NT burbulo sprogima. Skandalai, krentancios kainos ir kylanti euro verté paliko milijonus
neparduoty ir tus¢iy busty. Finansy valdybos institutas jvertino, kad nekilnojamas turtas Ispanijoje
yra pervertinamas daugiau negu 15 procenty [90]. IS tiesy $i Salis dél savo geografinés padéties yra
labai patraukli uzsienio investuotojams, tod¢l NT sektoriuje NT pirkimo — pardavimo bumas tgsési
daugiau nei 10 mety (iki tol, kol Amerikg uZklupo ekonomikos kriz¢) ir tuo metu kainos Sioje Salyje
buvo pakilusios net 270 %. Remiantis ,,Global Property Guide* pateiktais duomenimis, Ispanija
tapo svajoniy Salimi daugeliui DidZiosios Britanijos gyventojy, kurie band¢ jsigyti biista saulétoje
Salyje. Dabar Ispanijoje jsigij¢ NT turi daugiau nei 500 000 brity. D¢l didelio uZsienio investuotojy
skaiCiaus, Ispanijos NT rinka tapo labai jautri valiuty kursy svyravimams. DidZiaja Britanijg iStikus
finansinei krizei, esant stipriai globalizacijai, tai palieté ir Ispanijos NT rinka. Visy pirma, pakilus
euro vertei, NT ir NT jkeitimas tapo brangesni. Antra, Didzigja Britanijg iStikusi finansy krizé
atbaidé potencialius investuotojus. TreCia, bankai taip pat tapo atsargesni ir norédami sumazinti
rizikg atsisako finansuoti uZsienines rinkas.

NT agentiiry atstovai teigia, kad rinka Ispanijoje atsigaus iki 2010 mety. Anot jy, tai yra puiki
galimybé tiems, kurie ieSko antros nuosavybés. Ispanija nepatyré tos pacios kredity krizés kaip JAV
ar DidZioji Britanija todél, kad Seimy ikiai nepervertino savo galimybiy. Ekspertai teigia, kad
Sansai, kad NT rinka gris j senas véZias Zymiai greiciau, yra dideli [12].

Bulgarija. Nuo 2001 mety prasidéjusj Bulgarijos biisto kainy bumg lémé greitas paskolos
rinkos vystymasis. Bulgarijos paskolos rinka sudar¢ 11.2 % bendro vidaus produkto 2008 metais.
Idomu tai, kad beveik visos (99 %) biisto paskolos, jau penkerius metus dalinamos su pradine iki
vieneriy mety normos fiksacija, paliekant rinkg, nepaprastai neapsaugotag nuo palikany normos
pakeitimy. Apytiksliai 57 % nesumokéty skoly yra iSreikSta bulgary nacionaline valiuta, o likusieji
43 % - eurais (yra kai kurios JAV dolerio paskolos, bet tai sudaro maZziau kaip 0.1 % visy paskoly).

Remiantis Mariano Rizovo straipsniu ,,Istojimas j ES ir Bulgarijos NT rinka®“, galima daryti
iSvada, kad Bulgarijos jstojimas j ES jtakojo Salies NT rinkg. Turto kainoms daré jtaka pirmiausiai
vietiné paklausa, vyriausybés politika ir suvokimas, kad prisijungimas prie Europos Sgjungos
skatina investicijas [80]. Straipsnio autorius daro prielaida, jog Bulgarijos naryst¢ Europos
Sajungoje suteikia galimybe labiau diferencijuoti biisto kainos struktiira. Iki stojimo j ES,
Bulgarijos NT rinka buvo labai jautri biisto vietai, taciau ignoravo kokybe.

2004 — 2007 mety laikotarpiu apytiksliai pusé visy naujy busty buvo pastatyta arba Varnoje,

arba Burgase (Bulgarijos miestuose). ValdZios nesékmés, nuotéky problemos, tarSa, prastos
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kokybés statybos darbai, triukSmingos statybos aikStelés, pertekliné pasitla smarkiai pakenkeé
Juodosios juros pajiirio poilsio vietoms [17].

Aptariant 2008 mety laikotarpj, reikia pasakyti, jog Bulgarija taip pat neiSvengé globalinio
krizinio uZsikrétimo. Bulgarijoje biisto kainos pradé¢jo kristi 2008 m. paskutiniame ketvirtyje.
Remiantis Bulgarijos nacionaliniu statistikos institutu, biisto kainos nukrito 4,1 % lyginant su
ankstesniu ketvir€iu. Per pirmus tris 2008 ketvircius, bisto kainos visoje Salyje vis dar kilo. 2008
pabaigoje vidutiné biisto kaina Bulgarijoje buvo 11.7 % didesné negu 2007 metais tuo paciu laiku
[22]. Jei anksc¢iau bankai skolindavo 80-90 % turto vertés, tai dabar bankai skolina tiktai 50 % - 70
% turto vertes.

Akivaizdu, jog Siandieniné NT rinkos situacija - tai ciklo pabaiga. Daug stipresnis metinis biisto
kainy augimas jvyko 2007 metais apie 27 %, 16 % - 2006 m., ir 37 % - 2005 m. Gyvenamyjy namy
statybos leidimy buvo iSduota 15 % maziau artéjant 2008 pabaigai palyginti su metais anksc¢iau.
Eksperty nuomone, NT atsigavimo neverta tikétis per ateinancius dvejus metus.

Lenkija. Lenkija buvo pirmoji Salis pokomunistinéje Europoje, kuri pasinaudojo greita
ekonomine liberalizacija 1990-yjy pradzioje. Lenkija prisijunge prie Europos Sajungos 2004 metais,
prie NATO 1999 metais. Po ekonomikos liberalizavimo Lenkijg iStiko ekonominis bumas [20].

Remiantis REAS — Salies pirmaeile apgyvendinimo konsultacine firma, vidutiné naujy buty
kaina VarSuvoje pakilo 28 % 2007 metais, 33 % 2006 metais ir 28 % 2005 metais. Taciau dabar
galima sakyti, jog po stipraus biisto kainy didéjimo 2004 — 2007 mety laikotarpiu, Lenkijos biisto
kainy bumas pasibaigé. Pagal Mamdom, pagrindinj nekilnojamojo turto portalag Lenkijoje, 2008
mety pirmame ketvirtyje turto kainos pagrindiniuose miestuose sumaz¢jo nuo 0.5 % iki 1.7 %
lyginant su ankstesniais metais [28]. Nekilnojamojo turto rinkos sulétéjimas pasireiske deél
finansavimo salygy sugrieztéjimo, aukstesnés infliacijos ir Zemesnio ekonominio vystymosi.

Nuo 2007 m. kovo ménesio Nacionalinis Lenkijos bankas sugrieZtino finansavimo sglygas,
keldamas palikany normas. Per 2008 metus palikany norma buvo pakelta keturis kartus, 25
baziniais punktais kiekvieng karta [20]. Nepaisant to, manoma, kad nuolatinis biisto pasiiilos
did¢jimas ir toliau maZzins biisto kainas. Lenky gyvenamojo NT rinka patyré tolimesnj biisto
pasiiilos vystymasi 2007 metais, pagal tendencija, nustatyta 2006 m. ReikSmingiausias padidéjimas
70 % per metus buvo pastebétas Krokuvoje, Siek tiek maZesnis 59 % Vroclave. VarSuvoje ir
Poznanéje apytiksliai 38 % ir 22 % [ 3]. Kitokia situacija su buisty paklausa. Nors 2007 metais ji
iSliko auksta, taciau jau antroje mety pus¢je pardavimai sulétéjo. Didesné paliikany norma, létas
pajamy augimas ir Zziniasklaidos spéliojimai dél galimy kainos korekcijy - potencialiy pirkéjy
atsargesnio poZiiirio j gyvenamojo nekilnojamojo turto jsigijima, priezastis.

Vidutin¢ turto kaina labai priklauso nuo pasiekiamy produkty, pardavinéjimo proceso ir

projekty kokybés diapazono. Apskritai krito ty projekty kainos, kurie buvo per brangds,
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atsizvelgiant | pasitlyta standartg ir vieta. Palikany normy did¢jimas ir sudétingesnis paskoly
teikimo mechanizmas daré jtakg nusitgsusiam potencialiy pirkéjy sprendimy priémimo procesui,
todél sumazéjo biisty pardavimai. Laukiama, kad ekonominis vystymasis sulétés iki 5.3 % 2009 m.

Ukraina. 2004 — 2007 mety laikotarpiu, tuomet kai Ukraing slégé sunkiausia politin¢ krizé nuo
nepriklausomybés atkiirimo, biisto kainos ir toliau augo, nepaisant visy priezasciy [30]. NT kainy
,burbulas® tesési iStisus ketverius metus: 2005 metais buty kainos Kijeve vidutiniskai iSaugo 60 %
(Iyginant su ankstesniais metais), 2006 metais - 51 %, 2007 m. — 44 %, o 2008 m. kainy kilimas
sulétéjo ir siekeé 17,6 % [72].

Tuo metu Ukrainos NT rinka uZsienio investuotojams buvo labai patraukli dél savo dinamisko
augimo, rentabilumo, nuomos jkainiy lygio. Tagiau 2008 metais situacija pasikeité. Sioje alyje
statybos pramoné vis giliau klimpsta i vieng i$ rim¢iausiy kriziy per nepriklausomos Ukrainos
istorijg. Statistikos duomenimis, per pirmaji 2008 mety pusmet] rinkoje uzfiksuotas statybos
apim¢iy mazejimas — beveik iki 20 % [86]. D¢l brangstancio kuro, energijos ir statybiniy medZiagy
didéja faktiné statyby kaina. Be to, dél grieZtos monetarinés valstybés politikos sumaZzéjo
iSduodamy kredity biistui pirkti. Norint, kad bankas pripaZinty potencialy skolininka mokiu klientu
ir sutikty duoti kreditg, reikia turéti nuolatines pakankamas pajamas, sukaupti pradinj jnasg, jvertinti
papildomas islaidas, komisines jmokas, draudimg. Bendrai Ukrainoje 2008 metais, paémus kreditg
doleriais, metinis tarifas buvo 13-14 %, paémus eurais — 11,5 — 12 % [85].

Nuo 2008 mety pradzios parduoty naujos statybos buty skai¢ius sumazé¢jo 20 %, o pastaruoju
metu pirkimai praktiskai sustojo. Susidarius tokiai ekonominei situacijai Salyje, daugelis statybos
kompanijy dél Zenkliai sumazéjusios paklausos bus priverstos pasitraukti i§ rinkos, atsisakyti
numatyty projekty arba reorganizuotis. Atsizvelgiant j tai, Ukrainos ateitis atrodo atSiauri. Manoma,
kad Ukrainos stiprus ekonominis vystymasis toks, koks buvo pra¢jusius aStuonerius metus
(vidutinis metinis 7.3 % bendrasis vidaus produkto vystymasis nuo 2000 iki 2008), vargu ar bus
iSlaikytas. Tod¢l Siuo metu dauguma tarptautiniy investuotojy baimindamiesi dél Ukrainos NT
rinkos ateities, nesiryZta investuoti.

Rusija. Nagrin¢jant NT rinkg Sioje Salyje reikia pasakyti, jog apriipinimo bistu trilkumas
privedé prie auksSty NT kainy. Kadangi apriipinimas biistu neatitiko paklausos, t.y. paklausa Zenkliai
didesné uz pasitilg, susidaré palankios salygos NT burbului susidaryti. Apripinimo bistu stoka ypac
akivaizdi pagrindiniuose miestuose, tokiuose kaip Maskva ir Sankt Peterburgas. Pazymétina, jog
Sankt Peterburge nuo 1998 mety NT kainos nuolat kildavo iki 2008 mety vidurio. Remiantis
uzsienio autoriy straipsniais, rinka Siame mieste charakterizuojama kaip aukS$tos abejonés ir yra
labai priklausoma nuo iSoriniy salygy [ 91 ].

Dar viena Rusijos NT rinkos ypatybé¢ ta, jog Rusijos paskoly rinka yra labai maza palyginti su

Rusijos ekonomika, 2008 metais sudar¢ 2,5 % BVP. Tik 14 % namy ir 26 % buty buvo nupirkta
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imant banko paskolas. DaZniausiai NT sandoriai buvo sudaromi grynaisiais pinigais, JAV valiuta.
Pasak Matthias Schepp, paskoly rinkos iSsivystymui trukdé neadekvatiis jstatymai, nesubrendusi
finansy rinka ir suvienyty rinkos standarty trakumas [ 70 ].

Pirmame 2008 mety ketvirtyje biisto kainy augimo lenktynése vieng i§ pirmaujanciy viety
uzémé Rusijos sostiné. Minétu laikotarpiu butai Maskvoje pervertinti vidutiniSskai 30-40 %.
Galutiniam pirkéjui, gaunanc¢iam vidutines pajamas, biisto jsigijimas darosi vis sunkiau prieinamas.
Per pusmetj nuo 2007 m. pradZios iki birzelio ménesio butai Rusijos sostin¢je pabrango vidutiniskai
57 %, o nuo 1997 m. iki 2006 m. kvadratinio metro kainos augimas sudaré 180 % [84].
Nenuostabu, jog pagal biisty kainy ir gyventojy gaunamy pajamy santykj Maskva tapo pacia
brangiausia pasaulio sostine.

Didziaja 2008 mety dalj atrodé, kad Rusijos NT rinka yra izoliuota nuo pasaulinés finansy
krizés. Taciau situacija pasikeité per paskutinj 2008 mety ketvirtj. Basto kainos nukrito, sumazéjo
sandoriy ir pardavimy, dauguma projekty buvo panaikinti arba atidéti, apribotos skolinimosi
galimybés. Remiantis ,,Global Property Guide®, pagrindiné tokio staigaus pokycio prieZastis — rusy
fondy birzos smukimas 2008 m. rugs¢ji. Manoma, kad prie smukimo prisidéjo pasauliné finansy
krizé ir jsisgmoninimas, jog Rusijos nutruktgalviskas ekonominis vystymasis negali biiti iSlaikytas
krentant energijos ir prekiy kainoms. Rusija turi pasaulines didZiausias gamtiniy dujy atsargas, 2-
asias didZiausias anglines atsargas, ir 8-gsias didZiausias naftos atsargas. Si 3alis yra pagrindiné
gamtiniy dujy eksportuotoja ir antroji pagrindiné naftos eksportuotoja pasaulyje. Rusija taip pat turi
didZiulius mineraliniy atsargy kiekius, apimdama plating, nikelj, aliuminj, geleZies rtida, varj, auksa
ir briliantg. Pajamos i§ naftos ir gamtiniy dujy sudaro apie 50 % viso Rusijos biudzeto.

Dé¢l pasaulinio ekonominés veiklos susilpnéjimo ir finansinio samySio prekiy ir energijos kainos
Zenkliai krenta. Esant tokiai ekonominei situacijai, i§ rinkos pasitrauké turto investuotojai ir
spekuliantai. Akivaizdu, jog dél to smarkiai nukrito NT rinkos kainos. Statistiniai duomenys
parodo, jog 2008 mety paskutinj ketvirtj palyginus su ankstesniu, basto kainos nukrito 8-10 % [ 26
].

Atsizvelgiant | pastaryjy keliy ménesiy jvykius, galima teigti, jog zlugo mitai apie
nesugriaunamag Rusijos rinka: nuolat augancias kainas, apie nenuilstamg naftg ir mineraliniy Zaliavy
iSteklius, kurie pasidarys brangesni tarptautinéje rinkoje ir panasiai [ 70 ].

Apibendrinant galima sakyti, jog dar niekada anksciau biisto kainos neaugo taip greitai, taip
ilgai, ir neapémé tiek daug Saliy vienu metu. Nekilnojamojo turto rinkos nenatiiralumas prasidéjo
nuo Amerikos, Jungtinés Karalystés ir peréjo i kitas Europos $alis (Pranciizija, Ispanijg, Bulgarija,
Suomijg), galiausiai pasieké net Azijg (Rusijg ir kt.). Remiantis The Economist, atrodo toks kainy

ilimas yra didziausias ,,burbulas® visoje istorijoje.
kil yra did burbulas je 1storijoj
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Biisto kainy bumg lémé itin Zemos paliikany normos, ir vos tik sprogus technologijos burbului,
entuziastingas per¢jimas prie akcijy rinkos savaime uZkodavo burbulo nesékme. Nors analitikai
neturi vieningos nuomongés apie NT rinkos burbulo sprogimo poveikj, dauguma eksperty tvirtina,
jog Pasauliné finansy krizé ir NT rinkos smukimas turi didel¢ reikSme¢ Pasaulio ekonomikai [ 7].
Ispanija, Baltijos ir kitos Salys susidurs su labiau iskreiptu rinkos prisitaikymu, nei tai nutiko JAV.
Ten biisto finansavimo ir kredity iSdavimo salygos sugrieztéjo kaip atsakas j krize, kuri prasidéjo
pacioje svarbiausioje NT jkeitimo rinkos dalyje. Anot analitiky, minétosios Europos Salys gali

patirti jkeitimo jsipareigojimy nevykdymo ir teisiy iSpirkti jkaitinius raStus anuliavimo sunkumy.
1.6. Busto rinkos aktyvumas Lietuvos didmiesc¢iuose

Biisto rinkos aktyvumo analizei pasirenkamas 2002 — 2008 mety laikotarpis. Sis laikotarpis
reikSmingas Salies Gkio gyvenime, nes §iuo laikotarpiu Lietuvos ekonomika patyré visokiy jvykiy:
sparty augima, recesija, nuosmukj. Akivaizdu, jog per nagrin¢jama laikotarpj Lietuvos NT rinka
patyré visas jmanomas verslo ciklo fazes. Biitent todél Sio laikotarpio negalima apibtdinti
vienareikSmiskai. Analizuojamo laikotarpio pradZioje vykdoma Salies vidaus ir uZsienio politika
suteiké impulsg prasidéti pastebimam pragyvenimo lygio ir gyvenimo kokybés pasikeitimui
Lietuvoje. Ypac didelis poveikis Zmonéms ir jy lukes¢iams buvo jstojimas | ES 2004 metais [38].
Augantis darbo uzmokestis, maz¢janti lietuviy baimé skolintis pinigus i§ banky, maZos paliikany
normos ir pager¢jusios kreditavimo salygos Salies bankuose, ger¢jancio gyvenimo ateityje lukesciai
ir geresnés kokybes biisto poreikio iSrySkéjimas ir kiti veiksniai smarkiai i§judino nekilnojamojo
turto, ypa¢ bisto, rinkg. Véliau, 2006 metais situacija ¢éme keistis. Daugelis analitiky teige, jog
prasidéjo NT burbulo sprogimas, taciau tai buvo tik spélionés, nes tikrasis NT burbulo sprogimas
jvyko 2008 metais. Daugiausia démesio skiriama Vilniaus, Kauno, Klaipédos ir Siauliy miesty
bisto rinkoms, nes jos yra didZiausios Lietuvos biisto rinkos sudedamosios dalys. Visy kity miesty
rinkos gali biiti aptariamos bendrai, nes jy aktyvumo / neaktyvumo tempai létesni - planuojama ir
vystoma maZziau naujos statybos projekty nei didZiuosiuose Lietuvos miestuose.

2002 metus galima vadinti nekilnojamojo turto rinkos atsigavimo metais. Svarbus vaidmuo
tenka 1998 mety Rusijos ekonominei ir finansinei krizei, kuri palieté Lietuva tiesiogiai ir sukele
skaudZius Salies ekonomikos reiskinius. Taigi 2002 metais Lietuvos ekonomikai atsigavus po
krizés, nekilnojamojo turto rinka labai suaktyvéjo ir ateinanciais trejais metais aktyvumas dar labiau
sustipréjo. 2002 m. pagrindiniuose Salies miestuose biisto kainos vidutiniskai kilo 10-15 %, 2003 m.
- 20 %, 2004 — 40 %, 2005m. — net apie 50 % [38]. O 2006 — 2008 mety laikotarpiu situacija
pasikeité, bisto rinkoje kainos éme stabilizuotis. Ekonomistai, nekilnojamojo turto agentiiry
ekspertai ir vertintojai nurodo priezastis, kodél 2002-2005 metais biisto rinka buvo itin aktyvi ir

pasieké buma ir kodél nuo 2006 mety jtampa atsliigo ir jsivyravo Siokia tokia ramybé (nepaisant to,
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kad kainos stabilizavosi auk$¢iausiame taske). Viena i§ priezasiy ta, kad sparciai iSaugo biisto
paskoly skaicius. 2001 mety pabaigoje valstybé pradéjo biisto paskoly rémimo programa, pagal
kurig socialiai remtinos Seimos galéjo gauti lengvating paskolg ir jsigyti nuosavg biistg [38]. Dar
vienas visa tai saglygojes veiksnys — vis labiau palankios banky sitilomos biisto kreditavimo sglygos.
Jos tapo patrauklios po valiutos politikos perorientavimo, susiejus lita su euru. Tuomet labai
sumazgjo paskoly paliikany normos ir bankai tapo lankstesni. 2002 metais biisto paskolos sudaré tik
apie 2% BVP, o 2006 m. pradzioje — apie 9%. Beje, labiausiai i$sivysc¢iusiose Euro zonos Salyse Sis
rodiklis vir§ija 35%. ISryskeja gana keistas reiskinys, jog lietuviai iSsiskirdami begaliniu noru turéti
nuosavg biistg, biisto paskoly imasi maZiau nei europieciai, kuriy dauguma gyvena nuomotuose
biistuose. Galima daryti prielaida, jog taip yra todel, kad dauguma lietuviy yra emigrave is Lietuvos
ir uzdarbiauja uzsienyje, grizusieji i Salj buistus perka grynaisiais pinigais ir jiems nereikia naudotis
kreditavimo paslaugomis.

Bendras Salies iikio augimas didele dalimi padidino pigaus ekonominés klasés biisto paklausg.
Sandoriy skaicius 2004 metus, palyginus su 2002 metais, iSaugo daugiau nei 30% [38]. Prie viso to
prisidéjo psichologiniai veiksniai, ypac kalbant apie 2004 mety pradZia, kai vyravo nuomong, kad
Lietuvai jstojus j ES, nekilnojamasis turtas brangs. Todél padidéjes visuomenés aktyvumas dar
labiau paasStrino padétj. Spartus kainy augimas tais metais jau buvo pastebimas beveik visuose
nekilnojamojo turto rinkos segmentuose, taciau labiausiai tai palieté naujos statybos buty ir Zemés
sklypy tikslines rinkas. Intensyvus bisto pirkimas ir kainy augimas vyko ne tik Vilniuje ir
Klaipédoje, bet kituose Lietuvos miestuose — Kaune, Siauliuose ir pajiirio kurortuose.

2004 metais Salyje buvo jrengti 6804 butai, tai 1,5 karto daugiau nei 2003 metais. [rengty buty

bendras naudingumo plotas sudaré 699065 m*

, t.y. 45 % daugiau lyginant su 2003 metais.
Remiantis Statistikos departamento prie LR Vyriausybés pateiktais duomenimis [8], galima teigti,
jog daugiausia buty — 4410 pastatyta Vilniaus apskrityje, bendras jy plotas sieké 378500 m’. Kaune
jrengti 897 butai, Klaipédoje — 491 butas. Siauliy apskrityje dar maZiau — 240 buty. Visose kitose
apskrityse jrengty buty skaicius nevirSijo 200. Lyginant Siuos duomenis su 2003 mety atitinkamais
duomenimis, reikia pasakyti, jog buvo iSduotas labai didelis leidimy statyti butus skaiCius.
Pagrindiné naujos statybos biisty ribotos pasiiilos priezastis yra daugiabuciams statyti skirty sklypy
deficitas. Beveik visuose Lietuvos miestuose, ypatingai didZiuosiuose, centring¢je miesto dalyje
tusciy sklypy i$ viso néra. Dazniausiai daugiabuciai statomi buvusiy gamykly teritorijose arba seny,
menkaverciy pastaty vietose, jei tik statyboms nesutrukdo sudétingas ir nelankstus biurokratinis
aparatas.

Kainy augimas tesési ir 2005 metais. Pirmojoje minéty mety puséje banky konkurencija dar
labiau sustipréjo, o tai savo ruoZtu lémé dar geresnes biisto paskoly suteikimo sglygas. Taipogi

pasiiilos ir paklausos skirtumg didino augantis statyby kainy indeksas, kurj 1émé augantys darbo
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jégos, medziagy bei kuro kastai. Nemaz¢jantj kainy augimg didele dalimi salygojo psichologinis
veiksnys: Zmoniy jsitikinimai ir baimé prarasti pinigus kintant Salies geopolitiniam statusui ir
kei¢iantis valiutai. Daugelis lietuviy buvo jsitiking, kad dél euro jvedimo kils biisto kainos. Sitoks
7moniy mastymas dar labiau padidino biisto paklausa, padaugéjo spekulianty’, kurie kaitino rinkoje
vykstancius procesus. Remiantis NT agentiiros ,,In Real“ nekilnojamasis turtas eksperty nuomone,
galima teigti, jei biisto paklausg Zymia dalimi formuoja psichologiniai veiksniai, tai reiskia, jog
bisto rinka yra nebrandi. Esant tokiai situacijai, rinka yra itin pazeidZiama: pardavéjy ir pirkéjy
skaiCiaus santykiai nuolat svyruoja, informatyvumo apie preke ir kaing laipsnis nepastovus (keiciasi
nuo didelio iki maZo), vyrauja pasiiilos ir paklausos disbalansas. Visa tai budinga 2005 mety biisto
rinkai.

I8skirtinis 2006 mety NT rinkos bruoZas — spekuliavimas. Nors spekuliacija nekilnojamuoju
turtu visada buvo patraukli dél investicijos saugumo, minétais metais ,,smulkiyjy investuotojy*
grup¢ tapo didesné nei galutiniy vartotojy. Vis daugiau NT buvo parduodama (rezervuojama)
asmenims, kurie neketino juose gyventi. O jau ty paciy mety pabaigoje pradéjo kilti banky
paliikanos, statybiniy medZiagy ir ypatingai darbo jégos kainos iSaugo tiesiog nejtikétinai [ 87 ].

2007 mety viduryje NT kainos nustojo augti ir pasklido gandai apie NT kriz¢. Esant tokiai
situacijai, asmenys, turintys ar galintys surinkti pakankama pinigy sumg bustui jsigyti, pradéjo
abejoti ar tai geras laikas pirkti biistg. Savaime suprantama, nustojus augti kainoms ir atsiradus
kalboms apie jy kritima, daugelis potencialiy pirkéjy nusprendé nebepirkti ar bent jau atidéti NT
pirkima véelesniam laikui. Tokia pirkéjy logika ir lukes€iai paspartino NT kainy kritimg.
Spekuliantai, neturédami kitos iSeities, pardavinéjo biista Zemesnémis kainomis. Tai patvirtina
tinklalapio www.aruodas.lt atlikta skelbimuose nurodomy bisto kainy analizé'. Vilniaus mieste
2007 mety gruod] buty kainos sieké vidutiniskai 8400 Lt/m”. Kauno mieste pra¢jusiy mety gruod]
butai buvo parduodami vidutini$kai uz 5100 Lt/m”. O Klaipédoje 2007 m. gruodj sitilomi buty
ikainiai sieké vidutiniSkai 6800 Lt/m”.

2008 — ieji metai j Lietuvos bisto rinkos istorijg jeis kaip rinkos ,,ltiZio tasko* metai. 2007 — yjy
mety pabaigoje prasidéjes buisto kainy ir sudaromy sandoriy skaifiaus mazéjimas tgsiasi iki Siol.
Biisto sandoriy skaicius nukrito iki Zemiausio tasko per pastaruosius trejus metus. Lyginant 2008
metus su ankstesniais metais tenka konstatuoti fakta, jog Lietuvoje sudaryty busto pirkimo —
pardavimo sandoriy skai¢ius sumazéjo tre¢daliu: Siauliuose — 38 %, Klaipédoje - 37 %, Kaune — 32
%, o Vilniuje 30 % [ 18 ]. Nors 2008 mety pirmojo ketvirCio pabaigoje pirkéjai éme aktyviau

dométis galimybe jsigyti blista, taciau sandoriy skaicius nepasieké 2007 mety kovo ménesio lygio [

? Spekuliantas (speculator) — prekiy jsigyjantis (parduodantis) asmuo, kuris tikisi jas perparduoti (jsigyti) uz didesng
(mazesng) kaing. Vainiené R. (2005). Ekonomikos terminy Zodynas. Vilnius.

* Tyrimo metu buvo i$analizuota apie 117000 nekilnojamojo turto portale Aruodas.lt publikuoty skelbimy apie
parduodamus butus [98].
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83]. Lyginant 2008 mety pabaigg su mety pradzia, galima teigti, kad pasitvirtino analitiky
prognozés: ,,naujo biisto kainos nebeturéty didéti. Laukiamas stabilizacijos laikotarpis, galimas 5 %
kainy pokytis prestiZiniuose projektuose ir 10-15 % kainy sumaz¢jimas ekonominés ir vidutinés
klasés daugiabuciuose® [83]. Kalbant apie NT rinkos aktyvuma, reikia pasakyti, jog kiek aktyvesnis
buvo tik Vilniaus miestas, o kituose Lietuvos miestuose (Siauliuose, PanevéZyje) rinka ir taip
nebuvusi labai aktyvi, dar labiau nurimo. IS tiesy busto kainos Vilniuje sumaZzéjo net 23 %, Kaune 9
%, Klaipédoje 17 % , o Siauliuose 10 %.

Apibendrinant galima teigti, jog biisto rinkos aktyvumas yra nuolat kintantis procesas. Jis
priklauso nuo daugybés veiksniy, kurie jau yra aptarti ankstesniuose skyriuose. Nagrinéjant 2002 —
2008 mety laikotarpj, reikia pabrézti, jog labiausiai biisto rinka buvo aktyvi 2003-2007 metais,
kuomet sparciai augo Salies BVP, banko paskoly palikany normos buvo labai palankios
gyventojams imti kreditus bei vyravo Zmoniy jsitikinimai, jog istojus i ES bustas brangs. Taciau jau
2007 mety pabaigoje ir 2008 mety pradZioje NT rinkos aktyvumas stabilizavosi. Nors yra
mananciy, jog recesija lémé psichologinio veiksnio susilpnéjimas, kuris sumaZzino paklausg, ir
pasitlos tolygus did¢jimas nedideliais tempais. IS tikryjy didZiausig jtaka biisto kainy kritimui
padaré Salies ekonominis nuosmukis ir pasauliné finansy krizé, kurios eigoje bankai sugrieZtino
kredity teikimo sglygas, subrangimo paskolas, o Vyriausybé panaikino gyventojy pajamy mokescio

lengvatg paliikanoms uz naujas biisto paskolas gauti.

1.7. Veiksniy, lemian¢iy busto verte, ekonominio jvertinimo metodologija

Norint pasiekti uzsibréztg tiksla ir jgyvendinti iSsikeltus uzdavinius, Siame darbe naudojami
kokybiniai ir kiekybiniai metodai. Kiekybiniais tyrimais itin lengva valdyti daugybe duomeny,
nustatyti tam tikry reiSkiniy rySius, o kokybiniai tyrimai padeda iSsiaiSkinti nagrin¢jamo objekto
bruoZus, savybes, struktiirg. Tokiu buidu Siy metody grupés veiksmingai papildo viena kita, jy
saveika duoda i§samesniy, objektyvesniy ir patikimesniy rezultaty.

Siame darbe naudojami tokie metodai: mokslinés ir publicistinés literatiiros analizé,
sisteminimas, abstrakcija, indukcija, dedukcija, statistiniy duomeny grupavimas, dinaminiy eiluciy
analitiniy rodikliy skai¢iavimas, klasterin¢ ir koreliaciné analizés, lyginamasis istorinis metodas,
lyginimo metodas, sintezé, apibendrinimas. Naudojama gauty rezultaty suvesting, iliustruojama
lentelémis, diagramomis, grafikais bei kitomis vaizdinémis priemonémis.

Mokslinés literatiiros analizés metodas taikomas viso darbo raSymo metu. Ypa¢ pirmoje

,»Biistas: samprata, verté, ja lemiantys veiksniai bei rinkos aktyvumas Lietuvos didmiesCiuose* ir
tre¢ioje ,,Europos ir kity Saliy bisto rinkos patirtis — Lietuvos perspektyvos® §io darbo dalyse.
Kadangi pirmos §io darbo dalies pagrindinis uzdavinys - atskleisti biisto sampratg, biisto rinkos

vertés savokg ir jos nustatymo metodus bei Lietuvos bisto rinkos vert¢ lemiancius veiksnius,
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svarbu pateikti iSsamig ir naujausig informacijg nagrin¢jamu klausimu. Mokslinés literattiros analize
tam tinkamiausias metodas. Be to, trecioje Sio darbo dalyje apZvelgiant uzsienio Saliy bisto rinkas ir
nagrinéjant Lietuvos biisto rinka Europos ir kity Saliy kontekste, bei numatant perspektyvas taipogi
nejmanoma netaikyti $§io metodo. Mokslinés literatiiros analizés metodg taiko visy moksliniy darby
autoriai savo darbuose. Pavyzdziui, Dr. R.Kuodis straipsnyje ,,Burbulai: kod¢l jie puciasi ir kg su
jais daryti?“, B. Galiniené ,,Turto ir verslo vertinimo sistema“ ir kt. Taikant §] metoda susiduriama
su sunkumais: patikimy ir reprezentatyviy informacijos Saltiniy trikumu, gaunamy duomeny
tikslumo, naujausios informacijos paieskos (dél staigios informacijos kaitos) problemomis.
Pazymétina, jog daugelis Siame darbe taikomy kokybiniy metody, tokiy kaip sisteminé analize,
abstrakcija, indukcija ir dedukcija yra naudojami ne viename skyriuje, o visame darbe bendrai.
Abstrakcija — atitrikimas (atsiejimas) paZinimo procese nuo neesminiy nagrinéjamo reiskinio
dalyky, siekiant susikoncentruoti ties pagrindiniais, esminiais jo bruoZzais, atskleisti jy esme [37].
Siame darbe taikoma vadinamoji apibendrinamoji abstrakcija — kai daugelis individualiy objekty
pagal jiems budingas bendras ir esmines savybes sujungiami j vieng klase, reiskiama viena bendra
savoka. Pavyzdziui, neiSskiriant individualiyjy namy, buty, sodo nameliy bei kotedZzy taikoma
bendra savoka - biistas. Sis i§skyrimas pagrjstas paZintinio tikslo poZifiriu norint supaprastinti,
atskleisti esmg. Taikant §j metodg nustatomi bendri biisto verte lemianciy veiksniy désningumai.
Toliau dedukcijos metodas — tai mastymo budas, kai naujos Zinios, iSvados gaunamos i$
bendresniy tos klasés Ziniy, teiginiy. Kitaip tariant, tai peréjimas nuo bendry dalyky prie atskiry.
Siame darbe $is metodas taikomas visame darbe sisteminant sukaupt ir teoriskai istirta empiring
medziagg ir i$ jos darant nuoseklias ir tikslias iSvadas. Neatsiejamas nuo dedukcijos metodo yra

indukcijos metodas - mastymo biidas, kai atskiri teiginiai, poZymiai jtraukiami j apibendrinima. Sio

metodo esme - nuo pavieniy fakty, Ziniy pereinama prie bendry iSvady. PrieSingai nei dedukcija,
kuri visada duoda teisingg i§vada, indukcija i§ teisingy prielaidy leidZia daryti tikéting i§vada, kuriai
reikia tikslesnio jrodymo. Siy dviejy metody pagalba formuojami esminiai darbo teiginiai ir i§vados

remiantis surinkta informacija. Jy taikymas paverc¢ia mokslinj darbg visaverciu.

Klasteriné analizé — eksperimentiniy duomeny ir klasiy grupavimo metodas. Taikant §j metoda
galima nustatyti didmiesCiy panasumg ir suskirstyti juos ] klasterius. Klasteris daZniausiai
apibudinamas kaip panaSiy objekty grupé. Klasterinés analizés tikslas — suskirstyti apskritis taip,
kad skirtumai klasteriy viduje bity kuo maZesni, o tarp klasteriy — kuo didesni. Atliekamos
klasteriy analizés objektas — didieji Lietuvos miestai: Vilnius, Kaunas, Klaipéda ir Siauliai;
poZymiai — vidutinés biisto kainos miesty centruose, kiekybinis matas — metrinis atstumo matas.
Darbe taikomas hierarchinis klasterinés analizés metodas — jungimo metodas, kuris reiskia, jog
smulkds klasteriai jungiami vis j stambesnius, kol padiame gale lieka tik vienas. Sio proceso schema

vaizduojama grafikais, vadinamomis dendogramomis. Panaudojant klastering analize keturi
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Lietuvos didmiesciai sugrupuojami ] atitinkamus klasterius pagal vidutines biisto kainas miesto
centre. Tai padés vélesniuose skyriuose jzvelgti galimas nekilnojamojo turto vertés pokycio
pasekmes ir nustatyti prieZastis.

Koreliaciné analizé padeda jgyvendinti vieng pagrindiniy Sio darbo uzdaviniy - jvertinti busto

vertés ir ja lemianéiy veiksniy tarpusavio rysius. Sio metodo esmé — priklausomybés tarp dviejy
atsitiktiniy poZymiy statistinis tyrimas. IS viso tiriami keturi priklausomybés atvejai. Kiekvienas jy
turi rezultatinj ir faktorinj kintamuosius. PaZymétina, kad rezultatinis kintamasis visuose atvejuose
yra tas pats — biisto rinkos verté (kaina), o faktoriniai kintamieji skirtingi. Jie yra tokie: vieta, busto
paskoly portfelis, Salies tkio darbuotojy vidutinis metinis bruto darbo uZmokestis bei atlikti
statybos darbai gyvenamyjy namy statyboje. Nekilnojamojo turto vieta — vienintelis Siame darbe
analizuojamas kokybinis veiksnys, lemiantis biisto rinkos verte. Vertinant naujos statybos biisto
Lietuvos didmiesciuose rinkos vertés ir nekilnojamojo turto vietos tarpusavio ry$j naudojama rangy
koreliacija. Tai pagrindinis biidas leidZiantis jvertinti vietos ir baisto rinkos vertés priklausomybe,
kadangi vietos veiksnio poveikj sunku iSmatuoti, t.y. suteikti vienokig ar kitokig skaitine verte.
Taikant ranginés koreliacijos metodg, visumos vienetai yra surikiuojami pagal tam tikrg pozymij.
Suteikiamos atitinkamos reikSmés ir tuomet jau galima duomenis interpretuoti ir palyginti
tarpusavyje.

Kiti Siame darbe tiriami priklausomybés atvejai - biisto rinkos vertés priklausomybé nuo biisto
paskoly portfelio, nuo darbo uZmokescio bei nuo atlikty statybos darby - analizuojami taikant
tiesing koreliacing analiz¢. Koreliaciné analizé — tai statistinis metodas, kuriuo tiriami atsitiktiniy
dydziy, turin¢iy normalyjj skirstinj, tarpusavio rySiai generalinéje aibéje [11]. Pats koreliacinés
analizés metodas neatskleidZia rySiy tarp analizuojamy reikSmiy atsiradimo priezasCiy. Jis tik
kiekybiSkai iSmatuoja ty rySiy stiprumg. Taigi vertinant Siy trijy reiSkiniy rySiy glauduma,
skaiciuojami tokie rodikliai: determinacijos koeficientas, tiesin¢s koreliacijos koeficientas, bei
elastingumo koeficientas. Norint dar labiau jsigilinti | situacija, koreliacijos koeficientas yra
patikrinamas ir jvertinamas Stjudento kriterijumi. 3 priede pateikti visi priklausomybés atvejy
tyrimui panaudoti rodikliai. Koreliacines analizes taiko Knight Frank NT agentiira ataskaitoje
,-High-rise residential towers*, Tarptautinis valiutos fondas (TVF) ,, World economic Outlook 2008
october* (chapter 1 — Global prospects and policines), D. Stumbrys ,,Buty verte Vilniuje jtakojanciy
veiksniy statistiné analizé® ir kt.

Prognozavimas — tai biisimy jvykiy nusakymas, remiantis praeities ir dabarties medZiaga. Jis
yra naudojamas, siekiant numatyti kas bus ateityje, esant tam tikroms sglygoms (daZniausiai esant
toms pacioms salygoms, kurios yra ar buvo nagrin¢jamu laikotarpiu). Siame darbe bisto rinkos
tendencijoms numatyti atliekamas kokybinio pobtuidZio prognozavimas. Pazymeétina, kad visas

pasaulio Salis apémusi finansy krizé ir visuotinis ekonomikos nuosmukis neleidZia biisto rinkos
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perspektyvy vertinti kiekybine iSraiSka. Kadangi bet kuris kiekybinis prognozavimo biidas yra
paremtas praeities jvykiy analize, kardinaliai pasikeitus makroekonominei aplinkai, bet koks
praeities verCiy analogiSkas pritaikymas ateinantiems metams netenka prasmés. Esant tokioms
aplinkybéms, nejmanoma ir net netikslinga atlikti kiekybinés prognozavimo analizés.

Kokybiniy metody esmé yra ta, kad prognozes rezultatus lemia prognozuojanciy asmeny Zinios,
patirtis, gabumai ir kiti kokybiniai parametrai. Siame darbe nekilnojamojo turto rinkos prognozés
atlieckamos sisteminant jvairius literatiiros Saltinius: mokslinius straipsnius, publikacijas, eksperty
pasisakymus $iuo klausimu. Informacijos kiekis ir patikimumas lemia prognozés tikslumg. Kuris
kokybinis prognozavimo metodas taikomas NT rinkai prognozuoti, sunku pasakyti. Galima teigti,
kad Siuo atveju konkretaus metodo néra, nes prognozé atlieckama remiantis antriniais Saltiniais, o
juose nenurodoma, kokiais metodais yra atlieckama prognozé. Galima tik daryti prielaida, kad
prognozuojant busto rinkos veiksnius panaudojami keliy metody, tokiy kaip rinkos tyrimy ir
nerealaus prognozavimo, elementai.

Dar vienas Siame darbe taikomas metodas - lyginamasis istorinis metodas. Juo iSaiSkinama kas

yra bendra ir ypatinga istoriniuose reiskiniuose, gretinant vieng ar jvairius reiSkinius skirtingose
istorinio vystymosi pakopose. Naudojant §j metodg atsiranda galimybé¢ palyginti skirtingus reiskinio
vystymosi laikotarpius, i§siaiskinti jvykusius poky&ius, rekonstruoti vystymosi tendencijas. Siame
darbe lyginamasis istorinis metodas taikomas trecioje darbo dalyje 3.1. poskyriuje ,,Nekilnojamojo
turto rinkos pasauliné patirtis“ bandant apZvelgti XX amZziuje pasaulyje jvykusias NT krizes.
Pastaruoju metu $is metodas placiai naudojamas modernizacijos teorijoje5 [37].

Lyginimo metodas - sociologinis tyrimas, kai derinama informacija gauta jvairiais vystymosi

laikotarpiais, skirtingy NT agentiiry, jvairiais rinkimo ir matavimo metodais (pasaulinis biisto kainy
indeksas, jperkamumo lygis ir pan.). Siuo metodu galima siekti jvairiy metodiniy uZdaviniy
sprendimo biidy: apraSomojo (panaSumo ir skirtumo nustatymo) arba analitinio (aiskinimo,
numatymo, praktiniy rekomendacijy). Vadovaujantis lyginimo metodo principu nagriné¢jamos
didziyjy Lietuvos miesty (Vilniaus, Kauno, Klaipédos, Siauliy) biisto rinkos. Si metoda taiko
dauguma NT agentiiry ir Lietuvos komerciniai bankai savo metinése ataskaitose ir apZvalgose. Be
to, Siame darbe taikomas vienas i$ literatiroje iSskiriamy lyginamyjy tyrimy tipy — riboto Saliy
skaigiaus lyginimas. Jo esmé — keleto $aliy lyginimas. Siame darbe lyginimui pasirinkta 10 pasaulio
Saliy: JAV, Rusija, Latvija, Estija, Suomija, Lenkija, Ukraina, Pranciizija, Ispanija ir Bulgarija. Kai
lyginamos panasSios Salys (pavyzdZiui Baltijos Salys), stengiamasi rasti vieng skirtumg, kuris lemia
tam tikrus aiSkinamus Saliy skirtumus. O kai lyginamos skirtingos Salys (JAV ir Lietuva),

stengiamasi rasti vieng panasumg ir panaSumus lemiancius tam tikrus fenomenus jose. Taikant

> Modernizacijos teorija — viena i¥ labiausiai paplitusiy sociologinio vystymosi koncepcijy Vakary pasaulyje.
Akcentuojama atsilikusiy ir besivystaniy Saliy raidos désningumai, jy socialinio, ekonominio vystymosi proceso
modernizavimas.
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lyginamajj metodg buvo susidurta su Siomis problemomis: sunku nuspresti kiek atvejy pasirinkti;
duomeny, matavimy skirtumai ir jy interpretacijos problemos. Sis metodas taikomas daugelio
autoriy darbuose, pavyzdziui, B.Galinienés, A.Marcinsko, S.Malevskienés straipsnyje ,, Baltijos
Saliy NT rinkos ciklai®.

Apibendrinimas — mastymo biidas, kai bandoma atspindéti tikrovés reiskiniy bendruosius
esminius pozZymius ir savybes. Kitaip tariant apibendrinimas nusako bendruosius teiginius,
désningumus, principus. Tai vienas i§ pagrindiniy metody taikomy Siame darbe, nes taikant §j
metodg apibendrinama naudota literatiira, gauti empiriniai tyrimo duomenys, darbo gale raSomos
iSvados, formuluojami pagrindiniai viso atlikto darbo ir tyrimo teiginiai. N¢é vienas rimtas mokslinis
darbas nejsivaizduojamas be apibendrinimy. Apibendrinimas taikomas Hal R. Variano
»Mikroekonomika“ ir A. O‘Sallivano ,,Miesto ekonomika“, A. Mar¢insko ,, Lietuvos turtas: jo verté
ir vertintojai* vadovéliuose.

Sintez¢ — pazinimo biidas ir etapas, kai vieno objekto arba jvairlis vieno objekto elementai
jungiami j vientisg visumg. Be to, sintezé kartu su analize taikomos bandant jrodyti iSsikeltus
mokslinius teiginius, uZdavinius. Siame darbe sintezés biidu, remiantis mokslings literatiiros
analizés duomenimis, pateikiami iskelty uzdaviniy sprendimai, viena su kita jungiamos atlikto

tyrimo dalys.
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2. BUSTO VERTE LEMIANCIY VEIKSNIY LIETUVOS DIDMIESCIUOSE
EKONOMINIS JVERTINIMAS

2.1. Lietuvos biisto rinka Europos ir kity Saliy kontekste

Apzvelgus busto rinkas kitose Salyse, galima daryti iSvadas apie Lietuvos bisto rinkos padétj
kity Saliy kontekste. Kadangi Saliy vystymosi tempai skirtingi, atsiranda galimybé palyginti vienos
Salies praeitj su kitos Salies dabartimi, pasisemti patirties ir tokiu biidu atrasti optimaliausius
sprendimus.

NeapibréZtumas ir informacijos trilkumas — vienos i§ pagrindiniy priezas€iy, del kuriy
nekilnojamojo turto rinka yra neefektyvi. Pasaulyje néra bendros kainy palyginimo sistemos tarp
Saliy, todé¢l nei patikimos informacijos tarptautiniu mastu, nei pakankamai tiksliy rinkos pokyciy
prognoziy beveik néra. Taciau informacijos NT srityje poreikis pastaruoju metu skatina NT
kompanijas, galin¢ias aprépti kuo didesnius regionus ar valstybiy skai¢iy, kreipti vis didesnj démesj
1 rinkos tyrimus ir apzvalgas, nes tai tampa vis didesniu konkurenciniu pranaSumu, teikiant
papildomas paslaugas tarptautiniams investuotojams. Tinkamais pavyzdziais galima laikyti
investuotojy gidg ,,Global Property Guide®, DidZiosios Britanijos NT konsultacing kompanija

,»-Knight Frank®, ,OREM* NT agentiira, tinklalapj www.demographia.com ir kt.

Vis labiau daugéja bandymy vienokiu ar kitokiu biidu indeksuoti ir lyginti keliy ar keliolikos
Saliy NT kainy lygius. Vienas i§ tokiy bandymy — Londone centring biisting turincios tarptautinés
NT kompanijos ,,Knight Frank* pasaulinis buisto kainy indeksas. Jo esmé — sekti vidutiniy bisto
kainy metinius pokycius Salyse, kuriose kompanija gali surinkti reikalingus duomenis, nors pati
organizacija pabrézia, kad tiksli statistiné informacija beveik retai kur egzistuoja, daug kur tenka
remtis patikimomis finansinémis institucijomis, kai kur (Baltijos Salyse) informacijos prieinamumas
dar prastesnis ir ten remiamasi kainomis vien Saliy sostinése kaip visos Salies kainy lygio apytiksliu
jverciu.

Kitas pavyzdys - tarptautinis tinklalapis www.demographia.com, kuriame kasmet skelbiamas

metinis NT kainy indeksas, Zymintis jperkamumo lygj. Sio indekso skai¢iavimas toks: imamas
vidutinis ménesinis bruto atlyginimas (Vilniuje 2075Lt), standartiSkai dauginamas i§ dviejy
dirbanc¢iy nariy Seimoje (darant prielaida, kad Seimg sudaro du suauge asmenys). Gaunamas
rezultatas 4150 Lt/mén. ir 49800 Lt per metus. Dabar apskai¢iuojama vidutinio buto Seimai kaina
(pagal ES direktyvas tai 70 m?), tarkime, kad 1 m” kaina yra 7250 Lt (2008 m. gruodZio ménesj
vidutiné buto kaina Vilniaus miesto gyvenamajame rajone) ir gaunama, jog butas vertas 507500
lity. Taigi indeksas apskaifiuojamas, kaing dalijant i§ metiniy Seimos pajamy. Tokiu bidu
gaunamas indeksas: 507500/49800 = 10,19. Anot tinklalapyje teikiamos informacijos, viskas, kas

daugiau indekso 5,1, yra sunkiai jperkama. Savaime suprantama, kiekviename mieste Sis indeksas
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skiriasi. Kaune — 8,88, Klaipédoje — 8,46 ir Siauliuose 7,98. Taciau, kad bity pasiektas prienamas
kainos lygis (indeksas <3), kaina uz 1 m® Vilniuje turéty bati 2200 Lt. I§ pateikty skai¢iavimy
matyti, jog Lietuvos indeksas yra labai aukstas, akivaizdu, kad nei viename didmiestyje bisto
kainos néra jperkamos vidutinj atlyginimg gaunantiems namy tkiams. Taciau reikia pasakyti, kad
Lietuva ne itin skiriasi nuo kity 3aliy. Zemiau pateikiama lentelé su kity 3aliy NT kainy indeksais.
2.1 lentele

Megamiesty nekilnojamojo turto rinky kainy indeksai

Salis Miestas Indeksas
Autralija Sidnéjus 8,3
JAV San Fransiskas 8,0
JAV Los Andzelas 7,2
Dz. Britanija Londonas 6,9
Airija Dubinas 6,0
Naujoji Zelandija | Velingtonas 5,9
Kanada Otava 3,4

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [103]

Lentelés duomenimis pateikty uZsienio Saliy kainy indeksai Zemesni uz Lietuvos NT indeksa.
Taciau tik Kanados sostinéje Otavoje Sis indeksas lygus 3,4, kuris reiskia, kad biistas yra jperkamas.
Visose kitose pateiktose Salyse indeksai aukstesni uz 5,1, o tai reiskia, kad biisto jperkamumas jose
kaip ir Lietuvoje praktiskai labai sudétingas. Tai, kad Lietuvos NT indeksas netgi didesnis uZz
Australijos ar JAV, patvirtina teiginj, jog ,,ES naujokés, ypac¢ Baltijos trijulé, dél strukttriniy
pokyc¢iy ekonomikos konjunktiiroje biisto rinkos karsStine uzsiplieské daug véliau, taciau su keliskart
didesniu azartu“®. Siose valstybése ypac palankig terpe biisto rinkos bumui lémé pirmojo po
nepriklausomybés atktirimo verslo ciklo pakilimo stadija.

IS tiesy nuo nepriklausomybés atkiirimo, uZsienio analitiky Lietuva buvo vertinama kaip viena
sekmingiausiy i§ trijy tais metais nepriklausomybe atkiirusiy valstybiy. Istojusi j ES ir NATO
Lietuva vienareikSmiskai sustiprino savo ekonomines perspektyvas. Po 1999 mety ekonominio
nuosmukio, Lietuva buvo viena i§ greifiausiai augancios ekonomikos Europos Saliy [ 25 ].
Neskiriant per daug démesio prie$ deSimtmet] kamavusiai krizei, siejamai su Rusijos ekonominiu
nuosmukiu, galima tik pastebéti, kad jos padarinys — tai radikalus Lietuvos iikio perorientavimas i$
Rusijos i visg kitg pasaulj. Pagrindinis skirtumas tas, kad dabartinei krizei biidingas visuotinumas.

NT kainy Lietuvoje did¢jimo per 2002 — 2008 mety laikotarpj yra iSskirtinis ir sunkiai
paaiSkinamas, remiantis vien pagrindiniais ekonominiais veiksniais ir jy svyravimy tendencijomis.
Biisto verté aiSkiai nukrypo nuo ekonomikos (verslo) ciklo. Ekonomika iSaugo, taciau gerokai
létesniu tempu nei auganéios kainos NT rinkoje. Sios situacijos prieZastys — rekordiskai maZos

palikany normos, geros sglygos gauti finansavima, finansy rinkos liberalizavimas, spekuliaciniai

6 L.Genyté. Valstybe. Nekilnojamojo turto rinkos plétra Baltijos Salyse. 2009 vasaris Nr.2 (22)
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pozitriai tikintis jvesti eurg ir takoskyra tarp esamos NT pasitilos ir paklausos. PaZymétina, jog Siy
veiksniy jtakos kainy svyravimo NT rinkoje jvertinimas yra labiau hipotetinis.

2008 mety pasauliné finansy krizé¢ pakoregavo visy Saliy ateities planus. Reikia pasakyti, jog
$iuo metu panasi situacija (stingstanti rinka, krentanc¢ios NT kainos) yra daugelyje Europos Saliy,
todeél Lietuva néra unikali. Visame pasaulyje jau ilgg laikg tvyro jtampa ir neZinomybé. Krintanc¢ios
bisty kainos, jvairlis létéjancios ekonomikos deriniai, namy ukiy nuogastavimai dél darbo
praradimo - suardé pirkéjy pasitikéjimg. Bisto kainy kritimas pastebimas tiek Europoje, tiek
Amerikoje, o paskutiniu metu net Azijoje. Zemiau esanéiame paveiksle pavaizduotas ankstesniame
skyriuje analizuoty $aliy biisto kainy pokytis 2008 mety IV ketvirtj lyginant su ankstesniy mety tuo

paciu ketvirciu.
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5. Pav. Bisto kainy pokytis 2008 m. IV ketvirtj lyginant su 2007 m. IV ketvir¢iu
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis [Global Property Guide ir Knight Frank]

IS pateiktos diagramos matyti, kad Latvija patyré didZiausig metinj busto kainy kritima, net 33.5
%. O Rusijoje, Bulgarijoje ir Ukrainoje 2008 m. pastebimas kainy augimas. Taciau verta atkreipti
démes;j | tai, jog Sis augimas tai metiné statistiné iSraiska, kurioje neatsispindi tikrové. IS tiesy nuo
2008 mety pabaigos Siose Salyse biisto kainos taip pat éme kristi.

Vertinant Lietuvos ir JAV biisto rinkas, biitina pasakyti, jog tiesiogiai lyginti $iy dviejy Saliy
busto rinkas néra prasminga. Pagrindiné prieZastis ta, kad tiek instituciniu, tiek finansavimo
poziiiriu JAV taiko i§ esmés kitokig sistemg. JAV biisto paskolos jau seniai ,,marketizuotos®, t.y.
teikiamos finansy rinkoms padedant, paskoly teikéjams iSleidZiant paskolomis uZtikrinty vertybiniy
popieriy. O Lietuvoje paskolos tebéra banky balansuose [46].

Lietuvoje, kaip ir likusiose Europos $alyse, pastebimas akivaizdus biisto kainy maz¢jimas. Nors
Lietuvos tikio subjektai, lyginant su iSsivysCiusiomis Europos Salimis, yra salyginai nedaug
isiskoling, taCiau dabartinis sastingis kredity rinkoje, Soktel¢jusios lity palikany normos bei

sugrieZtéje kiti skolinimosi reikalavimai rimtai pakirto jmoniy plétra, o kartu ir pagrindinj
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ekonomikos variklj — vidaus paklausg. Pasak, tarptautinés NT ekspertus vienijancios organizacijos
,»RICS* Europos nario ir atstovo Baltijos Salims, Patriko Simono, Lietuvos situacija yra geriausia
lyginant su kitomis Baltijos Salimis, taciau busto kainos kai kuriuose Vilniaus rajonuose dar gali
mazéti. Jo teigimu, Lietuva i$ trijy Baltijos Saliy yra geriausioje situacijoje, o daugiausia problemy
turi Latvija. ,,Banky sistema Latvijoje yra maZiau stabili nei Lietuvoje ar Estijoje, tod¢l jai yra
sunkiau. Lietuvos NT rinka maZiau kentés, nes Lietuvoje yra daugiau regiony, kai Latvijoje yra tik
Ryga, todél visos problemos joje ir kyla“ [ 66 ]. Nors ,,RICS* atstovas teigia, kad Lietuvos situacija
néra prasCiausia, keliais ménesiais anks¢iau, Ziniasklaidoje pasirodé straipsniai pesimistiSkai
vertinantys Lietuvos biisto rinkos biiklg. Investuotojy gidas ,,Gobal Property Guide*, remdamasis
paskutiniyjy 2008 mety ménesiy duomenimis, skelbia, jog Lietuva patenka | trecCig blogiausiy
Europoje NT rinky sgrado vieta’ [ 86 ]. Tagiau tokj informacijos nesuderinamuma galima paaiskinti
labai paprastai. Siuo pasaulio ekonomikos nestabilumo laikotarpiu situacija keidiasi Zaibisku
greifiu.

Daugelio eksperty kalbos apie krize Baltijos Salyse daZnai grindZiamos jprastais statistiniais
rodikliais: didéja einamosios sgskaitos deficitas ir infliacija, krinta Salies ekonomikos
konkurencingumas ir pan. Taciau atidZiau pazvelgus j Siuos skaiCius galima atrasti pagrindg
optimizmui (jei optimistiniu laikysime sastingio scenarijy). Pirmiausia, einamosios saskaitos
deficitas (ESD) Lietuvoje, kaip ir kitose Baltijos Salyse, daugiausia finansuojamas kredito
institucijoms skolinantis i$ uzsienio pagrindiniy grupés banky (pvz. Lietuvoje tai sudaro apie 60 %
ESD). Reikia pripazinti, kad daugelis Lietuvos investicijy susijusios su NT sektoriumi ar
statybomis. Kita problema — infliacija. Kredito plétra i§ esmés nepadidino infliacijos, skai¢iuojamos
pagal vartotojy kainy indeksa, nors lémé sparty NT kainy augimag.

Biisto kainy korekcija Lietuvai ir Vakary Europai nebuvo staigmena — analitikai, tyr¢ S$io
regiono NT kainy pokycio sasaja su Saliy iikio verslo ciklais, jau kelerius metus jtaré nenormalig kai
kuriy valstybiy NT rinky plétrg ir lauké burbuly sprogimy bangos [ 15 ]. Ta¢iau numatymas, kiek
tolimesnés rinkos nukris per 2009 metus, yra faktiSkai nejmanomas. Siuo metu, kai kiekviena rinka
yra pazeidZiama visuotinio ekonomikos smukimo ir pasaulinés finansy krizés, mastas ir trukme
poveikio atskiroms Salims gali keistis. Néra teisinga manyti, kad jei vienos Salies ekonomika smuko
anksciau uz kitos, kad ji ir i§ nuosmukio iSsikapstys greic¢iau. Aptariant atskiras Salis bitina jvertinti
faktg, kad kainos kiekvienoje jy kinta skirtingai ir tai susij¢ su tuo, jog Sioje rinkoje informacija yra
tik vienas i§ veiksniy, padedanciy piistis burbului.

Apibendrinant, galima teigti, jog jvertinti Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos

dabartine situacijg kity Saliy atzvilgiu yra labai sudétinga. Visy pirma, dél pateikiamos informacijos

" Top 10 silpniausiy Europos NT rinky: 1. Latvija, 2. Airija, 3. Lietuva, 4. Estija, 5. Ukraina, 6. Liuksemburgas, 7.
Malta, 8. Portugalija, 9. Austrija, 10. Pranctzija.
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ir jos apdorojimo painumo. Kita priezastis — nepalanki ir neprognozuojama ekonomin¢ situacija
daugelyje pasaulio Saliy dél visuotinés finansy krizés. IS tikryjy 2008 mety pasauliné finansy krizé
komplikavo visy Saliy ateities planus. Bisto kainy kritimas pastebimas tiek Europoje, tiek
Amerikoje, pastaruoju metu netgi Azijoje. Latvija patyré didZiausig metinj biisto kainy kritima, o
Rusijoje, Bulgarijoje ir Ukrainoje kainos tik dabar émé kristi, tod¢l statistiniai duomenys neatspindi
tikrovés. Lietuvos ir JAV bisto rinky i§ viso negalima sugretinti, nes tiek instituciniu, tiek
finansavimo pozitriu JAV taiko i§ esmés kitokig sistemg. Nepaisant iSkilusiy sunkumy, galima
konstatuoti fakta, jog bent jau kol kas uZsienio analitikai tvirtina, jog Lietuvos situacija yra

geriausia lyginant su kitomis Baltijos Salimis.
2.2. Busto verte lemiancéiy veiksniy dinamika

Kaip jau iSsiaiSkinta $io darbo pirmo skyriaus ketvirtame poskyryje, visy biisto rinkos verte
lemianciy veiksniy jtaka rinkos vertei yra skirtinga. Todél, norint jvertinti keleto i$ visy veiksniy
poveikj, visy pirma reikia iSnagrinéti pasirinkty analizuoti veiksniy dinamikg. Jie yra tokie: biisto
vieta, biisto paskoly portfelis, vidutinis metinis bruto darbo uZmokestis, atlikti statybos darbai. Kad
bity lengviau, kiekvieno veiksnio reikSméms yra sudaroma lentelé, kurioje parodomas vidutinis
rodiklio lygis, grandininiai ir baziniai absoliutiniai padidéjimai / sumazéjimai, vidutinis absoliutinis
padidéjimas/sumazéjimas, padidéjimo / sumazéjimo tempai bei vidutinis padidéjimo / sumaZzéjimo
tempas.

Vieta ir busto rinkos verté (kaina). Pagrindinis veiksnys, sglygojantis biisto rinkos vertg, yra
vieta. Kadangi kiekybiSkai vietovés dinamikg istirti yra labai sunku ar beveik nejmanoma, buvo
pasirinktas kokybinis Sio rodiklio vertinimas. PaZymétina, kad atliekant kokybinj vietos veiksnio
tyrimg, neimanoma nepaliesti biisto kainy pokyciy tendencijy. Atsizvelgiant i §j fakta, vietos
veiksnys ir biisto kainy poky¢iy tendencijos tiriamos bendrai.

Biisto kainos funkcija rodo biisto kaing (uz 1 m?) skirtinguose miesto rajonuose. Funkcijos
nuolydis yra neigiamas, todé¢l, kad judant tolyn nuo centro iSlaidos vykimui j darbg didéja. Dél
pakei¢iamumo savybés §i funkcija turi iSgaubtg forma: kainy padidéjima gyventojai pakeicia kitais

veiksniais [ 75 ].
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Kaina
Lt/m?

I I I I » Vieta

Centras Prestiziniai Gyvenamieji Kiti
rajonai rajonai rajonai

_ 6. Pav. Busto kainos funkcija
Saltinis: A.O‘Sallivan ,,Miesto ekonomika‘

Sestame paveiksle pavaizduotas Vilniaus naujos statybos vidutinis buty kainy pasiskirstymas
vietos atZvilgiu. Tyrimui pasirinkti naujos statybos butai, nes §iuo metu jie yra patys populiariausi ir
turi didZiule paklausg. Nors senos statybos butai taipogi nenusileidZia populiarumu, taciau senos
statybos buty kainos, iStyrus 7 mety laikotarpj, labiausiai atspindi bendros busto rinkos situacija.
Remiantis sostinés pavyzdziu, reikia pasakyti, kad brangiausi butai Vilniuje yra centre,
Senamiestyje, UZupyje. Siek tiek pigesni — prestiziniuose rajonuose: Antakalnyje, Naujamiestyje,
Zvéryne. Dar pigesni gyvenamuosiuose mikrorajonuose, kurie yra atokiau nuo miesto centro:
VirSuliskése, Karoliniskése, Lazdynuose, FabijoniSkése, JustiniSkése, Seékinéje, Pasilaiciuose,
Pilaitéje, Zirmiinuose, Jeruzaléje, Baltupiuose, Santariskése. Pigiausi butai yra Zemuosiuose
Paneriuose, Grigiskése, Naujojoje Vilnioje ir kituose prie§ tai nepaminétuose mikrorajonuose (Zr. 7

pav.).
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7. Pav. Vilnius: naujos statybos vidutiniy buty kainy pasiskirstymas vietos atzvilgiu
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Ober-House metinémis ataskaitomis

Vilniuje maZiausias bisto kainy atotrikis tarp centre (Senamiestyje), prestiZiniuose ir

gyvenamuosiuose rajonuose esanciy biisty pastebimas 2004 metais, o didZiausias 2007 metais.
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Pastaraisiais metais susidar¢ didelis kainy skirtumas tarp prestiZiniuose ir gyvenamuosiuose
rajonuose esanciy buty ar individualiyjy namy. Galima daryti prielaidas, kad tokj staigy prestiZiniy
rajony bisty kainy Suolj 1émeé ribota pasiiila ir vartotojy paklausos padidéjimas biitent Sioje vietoje
esantiems biistams. Kaip teigiama teoriniuose Saltiniuose, paklausos didéjimui jtakos turi daugybé
veiksniy, taciau Siuo atveju manoma, kad pagrindinis i$ jy yra psichologinis — socialinis veiksnys.
Siuolaikingje visuomenéje prestizas turi neap&iuopiama ir didele galia. Jauniems ir sékmingai
karjera pradéjusiems Zmonéms gyventi prestiZiniame rajone yra pagarbos ir vertés pripaZzinimo
fenomenas.

Biisto kainy diferenciacijg priklausomai nuo vietos galima paaiskinti remiantis A. O° Salivanu
(,,Miesto ekonomika®). Autoriaus teigimu kainos miesty centruose didelés, todé¢l, kad daugelis
Zmoniy gali sau leisti ten gyventi. Didelée NT paklausa lemia Zymig Zemés sklypy paklausa,
atitinkamai tai didina Zemés sklypy kainas. Pazymeétina, kad auksSta Zemés sklypo kaina yra aukstos
biisto kainos pasekmé, o ne prieZastis.

Pagal turimus duomenis prestiZiniuose rajonuose esanciy buty kainos pradéjo mazéti nuo 2008
mety pradzios ir Siuo metu yra apie 9 % mazesnés negu buvo mety pradzioje. Analogiska situacija
ir su ekonominés klasés butais. Siuo metu jy kainos yra 13 % mazesnés nei 2008 mety pradzioje.
Galima daryti iS§vadg, jog nepaisant biisty vietos, visy klasiy segmentuose parduodamo NT kainos
krenta. Pagrindiné to priezastis - gyventojy perkamosios galios sumaz¢jimas ir lokesciy
pasikeitimas.

Tokia pati situacija yra susiklosciusi ir kituose Lietuvos miestuose: centre biistas brangesnis,
nei miegamuosiuose rajonuose ar miesto pakraStyje (Zr. 8 pav.). Nepaisant Sio bendro visiems

miestams bruozo, kiekviename i$ analizuojamy miesty biisto rinkos situacija yra kitokia.
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8. Pav. Vidutinés naujos statybos buty kainos Kaune, Klaipédoje ir Siauliuose vietos atzvilgiu
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Ober-House metinémis ataskaitomis
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Kaune biisto rinkos vertés pokyciai analogiski sostinéje vykstantiems pokyciams. Analizuojamo
laikotarpio pradzZioje (2002 m.) biisto kainos miesto centre ir gyvenamuosiuose rajonuose beveik
nesiskyré. Véliau kainy skirtumas émé ryskéti vis labiau, 2005 metais miesto centre butai buvo 700
Lt/m” brangesni. Ta&iau jau 2006 metais situacija visiskai pasikeité. Nors biisto kainos ir toliau kilo,
taciau Kauno centre esantys butai buvo parduodami pigiau nei butai $io miesto gyvenamuosiuose
rajonuose. Kainy skirtumas sieké 1425 Lt/m”. Vélesniais metais (2007 m., 2008 m. sausio mén.)
nepaisant Zenklaus bisto kainy Suolio, centro ir gyvenamuosiuose rajonuose esancio biisto kainy
atskirties situacija normalizavosi: miesto centre esancio biisto kainos iSaugo labiau nei
gyvenamuosiuose rajonuose esancio biisto kainos. Tai reiSkia, kad centre biistas vél tapo brangesnis
nei gyvenamuosiuose rajonuose.

Siauliuose kainy kitimo tendencijos tokios pat kaip minétyjy Vilniaus ar Kauno miesty,
skirtumas tik paciose kainose. Jos Siauliy mieste yra maZiausios i3 visy Siame darbe analizuojamy
Lietuvos didmies¢iy. Kainy atotriikis tarp centre ir gyvenamuosiuose rajonuose esanciy buty
pakankamai nedidelis. Siuo aspektu galima daryti prielaida, jog daugiausia naujos statybos buty
statoma gyvenamuosiuose rajonuose, nes miesto centre néra tam suteikiamy sglygy. Kita vertus,
nors centre dauguma buty yra senesni ir labiau moraliSkai nusidévéje, bet jy dislokacijos vieta
suteikia busto savininkams daugiau privalumy. Centras yra miesto §irdis, svarbiausia sudétingo
visuomenés gyvenimo mechanizmo dalis. Miesto centre didZiausia jmoniy ir organizacijy
koncentracija. Siauliy miesto gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka ir taip nebuvusi labai aktyvi,
per 2008 metus dar labiau sumaZino tempus.

Klaipédos mieste nekilnojamojo turto rinkos ypatybés skiriasi nuo visy prie§ tai aptarty
Lietuvos didmies¢iy. Esminé priezastis ta, kad Klaipéda tai uostas, vienintelis Salies didmiestis,
turintis pri¢jimg prie juros. Todél, Siam miestui biidingos pajtirio zonos NT rinkos ypatybes: didelis
uzsienio investuotojy susidoméjimas ir dideli spekuliacijos nekilnojamuoju turtu mastai. Pastarasis
bruozas yra pagrindiné priezastis, kod¢l Klaipédoje nebuvo jspudingo kainy Suolio 2002-2006 mety
laikotarpiu, kuris buvo ypa¢ ryskus kituose miestuose. Nors reikia pasakyti, kad Siame mieste bisto
kainos per visg nagrinéjama laikotarpj (iSskyrus 2008 m. gruodZio mén.) kaip ir visoje Lietuvoje
didéjo. Brangiausi butai Klaipédoje, esantys miesto centre bei senamiestyje nuo 2008 mety pradZios
atpigo 15 %. Pazymétina, kad kainy skirtumas tarp buty centre ir buty gyvenamuosiuose rajonuose
Klaipédoje nuolat mazéjo iki 2006 mety. Véliau atskirtis pradéjo vis labiau ryskéti. Daugelio NT
rinkos eksperty nuomone, atskirties didéjimas yra normalus NT rinkos savireguliacijos procesas,
kurio pasireiSkimas suprantamas kaip NT rinkos sveikimo poZymis (Zr. 1.4 skyriy).

Apibendrinant vietos veiksnio kitimo tendencijas, reikia pasakyti, kad Siame darbe j jj pazvelgta

labiau kokybiniu aspektu. Todél, norint perteikti Sio veiksnio kitimo tendencijas, atsiZvelgiama j
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bisto kainy pokyc€ius. Nes biitent kainy diferenciacija pagal biisto buvimo vietg leidZia interpretuoti
vietos veiksnio svarba biisto rinkos vertei. Vilniuje, Kaune (i§skyrus 2006 metus) ir Siauliuose
pastebima bendra tendencija, kad bisto kainos miesty centruose yra didesnés nei gyvenamuosiuose
rajonuose. Tokia situacija sglygota daugelio veiksniy, taciau kaip esmin¢ galima iSskirti ribota
pasiiila miesty centruose. Miesty centruose biisto rinka neturi galimybés pléstis dél jvairiy
priezasc¢iy. Pagrinding iS jy ta, kad néra laisvy Zemés sklypy, kuriuos biity galima panaudoti naujai
gyvenamyjy patalpy statybai. Dar viena bendra tendencija, siejanti visus Siame darbe tiriamus
Lietuvos didmiesCius ta, jog 2006-2008 m. sausio mén. laikotarpiu biisto kainos patyré itin didelj
Suolj, kuris populiariai vadinamas NT rinkos ,burbulu®“ ar bumu. Taciau jau nuo 2008 mety
gruodzio ménesj biisto kainos Zenkliai sumazéja. O tai savo ruoztu reiSkia NT rinkos ,,burbulo
sprogima*.

Bisto paskoly portfelis. Antrasis nagrinéjamas veiksnys — biisto paskoly portfelis. Fiziniams
asmenims teikiamy paskoly portfelyje biisto paskolos uZzima didZigjg dalj. Sis rodiklis glaudziai
susijes su Salyje vykdoma ekonomine - finansine politika. Biisto paskoly portfelio dinamikos tyrimo
rezultatus galima matyti 2.1 lenteléje.

Vidutiniskai kasmet Salies busto paskoly portfelj sudaré 5862,9 mln. lity. DidZiausias metinis
padidéjimas nustatytas 2008 metais, kai palyginus su 2007 metais biisto paskoly portfelis iSaugo
6333,9 mln. It. Per visg nagrinéjama laikotarpj (2002—2008 m.) Salies biisto paskoly portfelis iSaugo
15611,4 milijonais lity. Nuo 2002 iki 2005 mety iSaugo 2398,2 min. lity, nuo 2002 iki 2006 mety —
5373,1 min. lity. O 2007 metais, pastaruosius lyginant su baziniais metais, biisto paskoly portfelis
padidéjo 9277,5 min. It. PaskaiCiuotas vidutinis absoliutinis padidéjimas parodé, kad vidutiniskai
kasmet tiriamasis rodiklis padidédavo beveik po 2602 mln. It per visa nagrinéjama laikotarpi.
ISreiskus Sio veiksnio dinamika procentais, rezultatai yra tokie: didZiausias metinis padidéjimas,
kuomet biisto paskoly portfelis iSaugo 87%, nustatytas 2006 metais. Nuo 2002 iki 2008 mety
nagrinéjamas rodiklis padidéjo net 1501 procentu. Taip pat buvo apskaiciuotas vidutinis padidéjimo

tempas, kuris parodé¢, kad vidutiniSkai kas metus biisto paskoly portfelis padidédavo po 60 %.

2.2 lentele

Biisto paskoly portfelio dinamika 2002-2008 metais
Metai 2002 | 2003 | 2004 | 2005 2006 2007 2008
Biisto paskoly portfelis, min. It. 1040,4 | 1269,3 | 1909 | 3438,6 | 6413,5 | 10317,9 | 16651,8
Vidutinis lygis 5862.,9
Grandininis absol. padid./ sumaZéjimas 228,9 | 639,7 | 1529,6 | 2974,90 | 3904,40 | 6333,90
Bazinis absol. padid./ sumaZéjimas 0 228,9 | 868,6 | 2398,2 | 5373,1 | 92775 | 15611,4
Vid. absol. padidéjimas/ sumaZéjimas 2601,9
Grandininiai padid./ sumaZ tempai, % 22% 50% 80% 87% 61% 61%
Baziniai padid./ sumaz. tempai, % 0 22% | 83% | 231% | 516% 892% 1501%
Vid. padidéjimo/ sumazéjimo tempas, % 60%

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis atliktais Lietuvos banko duomeny dinaminiy eilu¢iy skaiciavimais pagal 9 prieda
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ApzZvelgus biisto paskoly portfelio dinamika, galima teigti, kad biisto paskoly portfelis auga
gana sparCiais tempais. Vienas i§ veiksniy, kuris paskatino skolintis pinigy bustui jsigyti ir biisto
paskolas padaré populiarias, buvo prie§ 4-5 metus jsibégéjusi valstybés lengvatiné biisto paskoly
programa — kai Zmonés pinigy pasiskolinti galéjo lengviau, geresnémis salygomis ir su mazesnémis
palikanomis [2]. Akivaizdu, kad beprotiska komerciniy banky tarpusavio konkurencija suteikti kuo
palankesnes biisto kredito sglygas potencialiems klientams taip pat stipriai prisidé¢jo prie banko
paskoly portfelio augimo. [domu tai, kad Sioje lentel¢je duomenys neatspindi realios (Siandieninés)
Lietuvos ekonominés — finansinés situacijos. Reikia pasakyti, kad 2008 mety pabaigoje, biisto
rinkoje galutinai jsivyravus Stiliui, Lietuvos komerciniai bankai émési jvairiy rizika mazinanciy
priemoniy: sukelé paliikany normas, sugrieztino paskoly teikimo salygas ir skolininky rizikos
vertinimg. Pastaruoju metu bankai sitlo papildomus saugumo instrumentus — gyvybes,
nekilnojamojo turto draudimg, visokius finansinius rizikos valdymo mechanizmus, investicinius
fondus ir pana$iai. Tai reiSkia, kad bisto paskoly portfelis Siuo metu pradeda stipriai trauktis
(mazéti). Deja, dinamikos tyrime kol kas negalima to jZvelgti, dél naujausiy duomeny trikumo.
Tolimesnis biisto paskoly portfelio dydis priklausys nuo Salies ekonominés raidos tempy.

Darbo uzmokestis. Paskaiciuotas vieno i$ svarbiausiy gyvenimo gerovés rodikliy — $alies tikio
darbuotojy vidutinio metinio bruto darbo uzmokescio (toliau darbo uzZmokescio) vidutinis lygis
parodé, kad vidutiniSkai kasmet, nagrinéjant 2002-2008 mety laikotarpj, darbo uZmokestis sudaro
17229,6 litus. (Zr. 2.2 lentele). DidZiausias metinis darbo uzmokescio padidéjimas nustatytas 2008
metais, kuomet palyginus su 2007 metais, Sis rodiklis iSaugo 5203 litais. Per visa nagrin¢jama
laikotarpj darbo uZmokestis padidéjo 14665 1t. 2005 metus palyginus su baziniais 2002 metais,
darbo uzmokestis iSaugo 3147,6 lity. Nuo 2002 iki 2004 mety padidéjo 1624,8 1t, o 2002 — 2003
mety laikotarpyje — 704,4 1t. VidutiniSkai kas metus Salies tikio darbuotojy vidutinis metinis bruto
darbo uzmokestis padidédavo po 2444,2 It. Apskai€iavus grandininius padidéjimo (sumaZzéjimo)
tempus, tampa aiSku, kad darbo uzmokes¢io augimo tempai kasmet biidavo vis didesni. Maziausias
padidéjimo tempas nustatytas 2003 metus lyginant su 2002 metais ir yra lygus 6%, o didZiausias
metinis padidéjimas, kuomet darbo uzmokestis iSaugo 24%, nustatytas paskutiniaisiais nagrin¢jamo
laikotarpio metais. Be to, per visg nagrin¢jamg laikotarpj Sis rodiklis padidéjo 121 procentu.

Vidutiniskai kas metus vidutinis metinis bruto darbo uzmokestis padidédavo po 14 procenty.
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2.3 lentelé

Lietuvos tikio darbuotoju vidutinio metinio bruto darbo uZzmokescio dinamika 2002-2008

metais
Metai 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Salies iikio darbuotojy vidutinis
metinis bruto darbo uzmokestis, Lt 12166,8 | 12871,2 | 13791,6 | 15314,4 | 18002,4 | 21628,8 | 26832*
Vidutinis lygis 17229,6
Grandininis absol. padid./ sumazéjimas 704,4 920,4 1522,8 | 2688,00 | 3626,40 | 5203,20
Bazinis absol. padid./ sumazéjimas 0 704,4 1624,8 3147,6 5835,6 9462 14665,2
Vid. absol. padidéjimas/ sumazéjimas 244420
Grandininiai padid./ sumaZz tempai, % 6% 7% 11% 18% 20% 24%
Baziniai padid./ sumaZ. tempai, % 0 6% 13% 26% 48% 78% 121%

Vid. padidéjimo/ sumaZé&jimo tempas, %

14%

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis atliktais Statistikos departamento duomeny dinaminiy eilu¢iy skai¢iavimais pagal 9

prieda

Reikia pabréZzti, kad Salies iikio darbuotojy vidutinio metinio bruto darbo uzmokescio poky¢iai

yra analogi$ki banky suteikiamy biisto paskoly portfelio pokyc¢iams. IStyrus Sio veiksnio dinamika

galima pastebéti, jog darbo uZmokestis per nagrinéjamag laikotarpj visa laika did¢jo. Darbo

uzmokesc¢io augimui jtakos turéjo iki 800 lity padidintas minimalus ménesinis darbo uzZmokestis,

sumazintas gyventojy pajamy mokescio tarifas, pasireiSskes pajamy legalizavimo efektas, padidintas

neapmokestinamyjy pajamy dydis (NPD). Be to, darbo uzmokesCio did¢jimag galima sieti ir su

infliacijos kilimu nagrinéjamu laikotarpiu bei paaStréjusia jmoniy tarpusavio konkurencija dél

aukstos kvalifikacijos darbuotojy. Be abejo, pajamy augimas didele dalimi priklauso ir nuo darbo

naSumo augimo. Nuolat augant darbo nasSumui, nuolat didés darbuotojy atlyginimai, jmoniy pelnai

ir turto kainos [47]. Vadinasi, bet koks nuolatinis tvarus kainy augimas be ryskaus darbo nasumo

augimo ekonomikoje yra beveik nejmanomas. Lietuvoje per pastaruosius keturis metus susiklosté

padétis, kai darbo nasumas augo 1éciau nei darbo uzmokestis ( Zr. 9 pav. ).

20 -

e

e

e Darbo uzmokescio
pokytis per metus, %

e Darbo nagumo pokytis
per metus, %

0

2003

Metai

2004 2005 2006 2007

9. Pav. Darbo uzmokescio ir naSumo dinamika
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [47]
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Sparciai kylant darbo uzmokesciui, vis daugiau namy tikiy panoro jsigyti nuosava biista, todél
augo ir NT kainos. Bet akivaizdu, jog tokia rinkos plétra buvo nedarni. Nes negalima nepaminéti
fakto, jog 2009 mety pradzioje (Sio laikotarpio duomenys vieSai dar neskelbiami) Lietuvos imonés
iSsigandusios pasaulinés finansy krizés masiSkai pradéjo mazinti darbuotojy atlyginimus. Nors
atliktas darbo uzmokescio dinamikos tyrimas rodo, kad ir 2008 metais atlyginimai didgjo, i§ tiesy
jie kilo tik i§ inercijos.

Statybos darbai. Ketvirtasis nagriné¢jamas rodiklis yra atlikti statybos darbai gyvenamyjy
namy statyboje, kurie yra iSreiksti pinigine verte (mln. 1t). Sio rodiklio dinamikos tyrimo rezultatus
galima pamatyti 2.3 lentel¢je. Vidutinis atlikty statybos darby gyvenamyjy namy statyboje lygis
yra beveik 1143 min. lity. Tai reiSkia, kad vidutiniskai kas metus yra pastatoma gyvenamuyjy namy
uz 1143 min. lity. UZ daugiausia léSy statybos darby buvo atlikta 2007 metais, jos sieké net 2198
mln. lity. PaZymétina, jog bet kuriy kity analizuojamy mety, palyginus juos su baziniais (2002m.),
atliktiems statybos darbams sunaudotos l¢Sos maZesnés. Tod¢l reikia pasakyti, kad 2002 — aisiais
metais statybos darby gyvenamyjy namy statyboje atlikta maZiausiai per visg nagrin¢jama
laikotarpj. Taciau iStyrus Sio rodiklio absoliutinj padidéjimg grandininiu btidu, svarbu paminéti, jog
maziausios statybos darby apimtys buvo 2003 metais (lyginant juos su 2002 m.) — 142,93 mln. It.
Per visg nagrinéjamg laikotarpj sumazéjimas pastebimas tik 2008 metais — 31 miln. lity.
Intensyvesni statybos darbai gyvenamyjy namy statyboje vyko 2005 metais lyginant su 2004
metais, atlikty statybos darby verté sudar¢ 204,57 mln. lity. Na, o 2006 ir 2007 metais statybos
darby atlikta dar daugiau, atitinkamai uz 640,33 mln. lity ir uz 738,24 miln. lity. Per visg
nagrinéjamg septyneriy mety laikotarpj (2002 — 2008 m.) atlikti statybos darbai iSaugo 1868,08
min. lity. VidutiniSkai kasmet atlikty statybos darby padaugédavo uz 311,35 milijonus lity. Reikia
pastebéti, kad didziausias metinis padid¢jimas, kuomet statybos darbai iSaugo net 78%, nustatytas
2006 metais. 2007 metus lyginant su 2006 metais, gyvenamyjy namy statybos iSaugo 51%. Dar
mazesniu tempu statybos augo 2003 metais, jy augimas sieké 48%. Maziausias metinis padidéjimas
nustatytas 2005 metais — 33%. Na, o atlikty statybos darby sumazéjimas pastebimas vieninteliais
nagrinéjamo laikotarpio metais — 2008 - aisiais. Per visg nagriné¢jamg laikotarpj gyvenamyjy namy
statyba iSaugo ir yra lygi 625%. Tai deSimt procenty maziau nei 2007 metus lyginant su baziniais
metais, taciau vis tiek toks padidéjimo tempas gana jspudingas. Nepaisant 2008 mety atlikty
statybos darby sumaz¢jimo, gyvenamyjy namy statyba per septynerius metus sparciai augo. Todél
palyginus 2007 metus su baziniais, pokytis pastebimas labai didelis. Vidutiniskai kasmet statybos

darby apimtys padidédavo 41%.
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2.4 lentelé

Atlikty statybos darbu gyvenamuyju namy statyboje dinamika 2002-2008 metais

Metai 2002 2003 2004 | 2005 2006 2007 2008
Atlikta statybos darby gyvenamuyjy namy
statyboje, min.It 298,92 | 441,85 | 615,12 | 819,69 | 1460,02 | 2198,26 | 2167*
Vidutinis lygis 1142,98
Grandininis absol. Padid./ sumaZéjimas 142,93 | 173,27 | 204,57 | 640,33 | 738,24 | -31,26
Bazinis absol. Padid./ sumaZéjimas 0 142,93 | 316,2 | 520,77 | 1161,1 | 1899,34 | 1868,08
Vid. absol. Padidéjimas/ sumaZéjimas 311,35
Grandininiai padid./ sumaZz tempai, % 48% 39% 33% 78% 51% -1%
Baziniai padid./ sumaZz. Tempai, % 0 48% 106% | 174% 388% 635% 625%
Vid. padidéjimo/ sumazéjimo tempas, % 41%

*jvertis

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis atliktais Statistikos departamento duomeny dinaminiy eilu¢iy skai¢iavimais pagal 9
prieda

Atlikty statybos darby gyvenamyjy namy statyboje verté¢ daugiausia didéjo, iSskyrus 2008
metus. Nors Statistikos departamentas 2008 mety tiksliy duomeny dar nepateikia, bet atsizvelgiant
1 pateikta jverti, matyti, jog statybos darby pastaruoju metu mazéja. Manoma, kad realiai $is
skaicius turéty biiti dar maZesnis, nes buty pasiiila vis dar auga tik i§ inercijos, per devynis pragjusiy
mety ménesius buvo pastatyta 27 % daugiau buty nei prie§ metus. Todél neturéty stebinti tai, jog
bendras mety rodiklis yra didesnis. Taigi, atsiZvelgiant j atlikty statybos darby gyvenamyjy namy
statyboje dinamika ir tai, kad Siuo metu Lietuvag krecia ekonoming, finansiné ir politiné krizés,
galima daryti prielaida, kad ateityje statybos darby apimtys smarkiai smuks.

Apibendrinant bisto paskoly, Salies tkio darbuotojy vidutinio metinio bruto darbo uzmokescio
ir atlikty statybos darby kitimo tendencijas, galima teigti, jog visi Sie rodikliai per nagriné¢jama
2002-2008 mety laikotarpj dazniausiai didéja. Bisto paskoly vidutinis padidéjimo tempas yra
didziausias, maZesnis atlikty statybos darby ir darbo uZmokes¢io — maziausias. Sparty bisto
paskoly portfelio augima per analizuojamg laikotarpj lémé itin palankios kreditiniy jstaigy paskoly
teikimo salygos: maZos paliikany normos, minimaliis klienty mokumo reikalavimai, didelé banky
tarpusavio konkurencija ir pan. Per 2002-2008 metus statybos darby apimtys Zymiai iSaugo. Didele
itaka naujo biisto statybai turéjo tuo metu palankios skolinimosi sglygos. Dar vieno biisto rinkos
vert¢ jtakojancio veiksnio — Salies @ikio darbuotojy vidutinio bruto darbo uzmokescio didéjimas
nagrinéjamu laikotarpiu, teoriniuose modeliuose leisty daryti i§vadg, kad geréja gyvenimo kokybe,
auga vartojimas (didéja poreikis bistui), tode¢l didéja paklausa ir kyla busto rinkos verté. Taciau
prasidéjusi krizé Lietuvos ekonomikoje leidzia suprasti, kad darbo uZmokescio augimas yra jtakotas
ne logisky procesy, o ekonomikos perkaitimo. Nepaisant to, apZvelgus Siy veiksniy kitimo

tendencijas, galima daryti iSvada, kad visi jie didina nekilnojamojo turto rinkos verte.
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2.3. Lietuvos biisto rinkos klasteriné analizé

Kasdieningje ir mokslinéje veikloje klasterizavimas vyksta nuolat. Siuo tyrimu noréta suZinoti j
kokias grupes bus apjungiami didmies¢iai pagal vidutines biisto kainas miesty centruose. Gauti
rezultatai parodo klasteriy tarpusavio hierarchija. Tai reiskia, kad keturi didieji Lietuvos miestai yra
laikomi vienu dideliu klasteriu, kurj sudaro maZesni klasteriai, Siuos savo ruoztu dar mazesni ir t.t.
Nustacius bendra visy klasteriy tarpusavio priklausomybiy struktiira, pabrézZtina, jog galimi keli
klasteriy modeliai: trijy ir dviejy klasteriy. Pasirinkus trijy klasteriy modelj 2002 metais iSskiriamos
tokios grupés:

1. Vilniaus miestas. Jis i$siskyré kaip miestas, kuriame analizuojamais metais vidutinés biisto
kainos miesto centre buvo didZiausios (vir§ 3000Lt/m?);

2. Klaipédos miestas. Sis miestas analizuojamu laikotarpiu buvo antrame lygyje (jame
vidutinés busto kainos miesto centre 2002 metais buvo virs 2000 Lt/mz);

3. Kaunas ir Siauliai. Sie miestai pagal vidutines biisto kainas miesty centruose buvo treiame
lygyje (vidutinés biisto kainos miesto centre nesieke 1100 Lt/m%);

Taikant dviejy klasteriy modelj, | vieng grup¢ apjungiami ankstesnio etapo antras ir trecias
Klasteriai (zr. 10 paveiksla). Tai reikia, kad Klaipédos miestas priskiriamas Kauno ir Siauliy
miestams ir dviejy klasteriy modelyje §ie trys miestai sudaro vieng bendrg grupe (vidutinés biisto
kainos miesty centruose iki 2500 Lt/m?). Pirmasis klasteris liko nepakitgs. Paskutiniame etape

(vieno klasterio modelyje) visi didieji Lietuvos miestai sujungiami j viena.

Atstumas 0 5 10 15 20 25
I Lo | | (R L.

Vilnius

Klaipéda

Kaunas
Siauliai ;

10. Pav. 2002 mety dendograma pagal Wardo metoda

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis LR Statistikos departamento duomenimis ir [78]

Esminis skirtumas tarp modeliy - atstumo mato dydis, kuris dar kitaip vadinamas skirtingumo
matu. Kuo didesné skirtingumo mato reik§meé, tuo apskritys maZiau panagios. Siam tyrimui atlikti

taikomas Euklido atstumo kvadratas, kuris apskaiiuojamas pagal formulg:

n 2

Dist(x,y)= Z(xl -y,): 5

i=1
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Taigi remiantis nuostata, jog kuo atstumas maZesnis, tuo klasteriai panaSesni, nusprgsta, kad
Siam tyrimui optimalus klasteriy skai&ius yra 3 (Euklido atstumo kvadratas lygus 5)°.

Klasteriné analizé buvo atlikta ir su 2008 mety vidutiniy biisto kainy miesty centruose
duomenimis. Naudojant trijy klasteriy modelj 2008 metais miestai i§sidésté sekanciai:

1. Vilniaus miestas. Sis miestas iliko kaip didZiausias vidutines biisto kainas miesto centre
turintis miestas (2008 mety pabaigoje kaina virsijo 9500 Lt);

2. Kaunas ir Klaipéda. Sie miestai pagal vidutines biisto kainas miesto centre analizuojamu
laikotarpiu buvo antrame lygyje (vidutinés bisto kainos miesto centre sieké nuo 7300 Lt/m” iki
beveik 7700 Lt/m?);

3. Siauliai. Sis miestas 2008 mety gruodZio ménesio duomenimis pagal vidutines biisto kainas
miesto centre pateko j Zemiausia lygj (biisto verté nesieké 5000 Lt/m?).

Taikant dviejy klasteriy modelj, | vieng grup¢ apjungiami ankstesnio etapo antras ir trecias
klasteriai. Tai rei$kia, kad prie Kauno ir Klaipédos miesty priskiriamas Siauliy miestas ir dviejy
klasteriy modelyje Sie trys miestai sudaro vieng bendrg grupe (vidutinés biisto kainos miesto centre—
nuo 4400 Lt/m? iki 7700 Lt/m?), kitiems klasteriams nepakitus. Paskutiniame etape (vieno klasterio

modelyje) visi keturi didieji Lietuvos miestai sujungiami j vieng ( Zr. 11 pav.).

Atstumas 0 5 10 15 20 25
B Lo | D . [ L.

Vilnius

Kaunas

Klaipéda
Siauliai ;

11. Pav. 2008 mety dendograma pagal Wardo metoda

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis LR Statistikos departamento duomenimis

Verta atkreipti démesj ] tai, jog trijy klasteriy modelyje Vilniaus miestas sudaro atskirg klasterj
tiek 2002 m., tiek 2008 metais. Taciau tai neturéty stebinti, nes Vilniaus miestas yra didZiausias ir
veikia kaip traukos centras. Vilniaus mieste gyventojy skai€ius didZiausias, tiesioginiy uZsienio
investicijy sulaukiama daugiausia, uzimtyjy skaicius taip pat didZiausias, savo ruoZtu ir darbo
uzmokestis didZiausias. Regioniniai statistiniai duomenys pateikti statistikos departamente aiSkiai
parodo, jog Vilniaus miestas (apskritis) visose ekonominése- socialinése srityse pirmauja ir tuo

biidu tampa i$skirtimi. Tuo tarpu kiti miestai skiriasi neZenkliai ir turi daugiau bendry bruozy.

¥ Taikant Ward’o metodo klasteriy jungimo strategija, imama klasteriy pora ir apskai¢iuojama pozymiy vektoriy
nuokrypiy nuo jungtinio klasterio centro kvadraty suma. Tas pats daroma su kita klasteriy suma ir t.t. Jungiami tie
klasteriai, kuriuos sujungus nuokrypiy suma maziausia.
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Atlikus 2002 ir 2008 mety vidutiniy biisto kainy miesty centruose klasterines analizes matyti,
kad Vilnius ir Siauliai per analizuojama laikotarpj i§liko tame pa¢iame lygyje. Padétis keitési tik
Kauno ir Klaipédos miestuose:

1. Kauno miestas pakilo i§ trecio lygio j antra lygj. Jei 2002 metais vidutinis biisto miesty
centruose kainy lygis $iame mieste buvo panaSus kaip Siauliuose, tai 2008 metais tarp $iy miesty
biisto kainy atsirado nemazas skirtumas.

2. Klaipédos mieste vidutinés biisto kainos miesto centre pastaraisiais metais kito maZesniais
tempais negu Kauno mieste. Todé¢l Klaipédos miesto padétis trijy klasteriy modelyje analizuojamu
laikotarpiu liko nepakitusi.

Apibendrinant galima teigti, jog tyrimo metu atlikta klasterin¢ analizé pad¢jo sugrupuoti keturis
Lietuvos didmies&ius j atitinkamus klasterius pagal vidutines biisto kainas miesto centre. Zinant,
kad skirtumai klasteriy viduje turi biiti kuo maZesni, o tarp klasteriy — kuo didesni, yra taikomas
(optimalus) trijy klasteriy modelis, kurio Euklido atstumo kvadratas yra maZiausias. Lyginant 2002
ir 2008 mety vidutiniy biisto kainy (miesto centre) klasterizavima, galima teigti, jog pokyciai Sioje
srityje iS tiesy vyksta. Nors vidutinés biisto kainos miesto centre did¢jo visuose miestuose, taciau
jos kito ne vienodai. Siauliy mieste jos augo maziausiai, o Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje — daugiau,
ypa¢ Kaune. Dél to pasikeit¢ §io miesto padétis kity miesty atzvilgiu. Siuos pokyéius léemé
valstybés vykdoma regioniné politika, makroekonominé Salies padétis (makroekonominiai jvykiai),

urbanizacija ir kiti procesai.

2. 4. Basto vertés priklausomybés nuo jg lemiané€iy veiksniy jvertinimas

2.4.1 Busto vertés priklausomybé nuo nekilnojamojo turto vietos

Pirmasis atvejis — naujos statybos biisto Lietuvos didmiesCiuose rinkos vertés ir vietos
tarpusavio rySys. Reikia jvertinti kaip priklausomai nuo bisto vietos, keiiasi buisto rinkos verte.
Kaip jau minéta anks¢iau, Siam tarpusavio rySiui tirti naudojama rangy koreliacija. Naudojant §j
metodg, bistas sugrupuojamas pagal jo dislokacijos vietg. Kadangi yra analizuojami keturi didieji
Lietuvos miestai: Vilnius, Kaunas, Klaipéda ir Siauliai, reikia atlikti grupavimg. Vilnius pagal
nekilnojamojo turto vieta yra skirstomas j keturias grupes, o visi kiti miestai tik j dvi (Zr. 2.4 ir 2.5
lenteles).

2.5 lentele

Vilniaus miesto biisto grupavimas pagal nekilnojamojo turto vieta

Biisto vieta Grupé
Centras, Senamiestis, UZupis 4
PrestiZiniai rajonai 3
Gyvenamieji rajonai 2
Kiti rajonai 1

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [92]
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I ketvirtaja nekilnojamojo turto vietos grupe jeina Sios Vilniaus miesto teritorijos: Vilniaus
centras, Senamiestis ir Uzupis. Trecig grupe sudaro prestiZiniai rajonai: Naujamiestis, Antakalnis ir
Zvérynas. Antroje grupéje yra visi gyvenamieji (,miegamieji) mikrorajonai: Virulikes,
Karoliniskés, Lazdynai, Fabijoniskés, JustiniSkeés, Sesking, Pagilai¢iai, Pilaité, Zirminai, Jeruzalé,
Baltupiai, Santarigkés. Pirmaja grupe sudaro: Zemieji Paneriai, Grigiskés, Naujoji Vilnia ir visi kiti
pries tai nepaminéti mikrorajonai.

Tiriant koreliacijg Siuo biidu yra skaiciuojamas Kendelo koreliacijos koeficientas, jo iSraiska

yra tokia:

28, -8
Kkendelo = ( 1 2) (6)

n(n ~1)

Cia:

S| — teigiamy verc¢iy poZymiai;

S, — neigiamy verciy poZymiai;

n — Siuo atveju tiriamo laikotarpio trukmé.

Atlikus skaiciavimus paaiskejo, kad koreliacijos koeficientas tarp vieno kvadratinio metro buto
kainos ir nekilnojamojo turto vietos Vilniuje yra 0,9, tai reiskia, kad rySys tarp vieno kvadratinio
metro kainos ir nekilnojamojo turto vietos yra labai stiprus. O teigiamas Zenklas parodo, kad
koreliacija teigiama, tai reiSkia, kad did¢janti vieno kvadratinio metro buto kaina Vilniuje, atitinka
didéjanciag nekilnojamojo turto vietos grupe. Taipogi galima apskaiciuoti determinacijos
koeficienta, kuris parodo priklausomybés laipsnj tarp rezultatinis poZymio ir jj jtakojanciy veiksniy.
Gautasis determinacijos koeficientas yra 81 %. Tai reiSkia, kad 81 procentai vieno kvadratinio
metro kainos yra salygoti nekilnojamojo turto vietos pokycCiy. Tokiu atveju poky¢iai nekilnojamojo
turto vietos grupése turi jtakg vieno kvadratinio metro kainos pakitimams.

2.6 lentele

Kauno, Klaipédos ir giau]iu miesty biisty grupavimas pagal nekilnojamojo turto vietg

Biisto vieta Grupé
Centras 2
Gyvenamieji rajonai 1

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [92]
I antrg nekilnojamojo turto vietos grupe jeina biistas esantis miesto centre. O pirma grupg
sudaro gyvenamieji mikrorajonai.
2.7 lentele
Kauno, Klaipédos ir Siauliq miesty butuy vertés priklausomybés nuo nekilnojamojo turto

vietos rodikliai

Kaunas Klaipéda Siauliai
Koreliacijos koeficientas 0,8 1 1
Determinacijos koeficientas 64% 100% 100%

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis atliktais skai¢iavimais
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Apskaiciuoti koreliacijos koeficientai parodeé, kad Kaune situacija yra identiSka Vilniaus miesto
situacijai, koreliacijos koeficientas yra 0,8. Galima daryti i§vada, jog rySys tarp vieno kvadratinio
metro kainos ir nekilnojamojo turto vietos yra labai stiprus, be to, didéjanti vieno kvadratinio metro
buto kaina Kaune, atitinka didéjancig nekilnojamojo turto vietos grupg. Klaipédos ir éiauliq
miestams paskaiciuotas koreliacijos koeficientas lygus 1. Tai reiSkia, kad pozymiy rangai visiskai
sutampa. Determinacijos koeficientai Siuose miestuose lygiis 100%. Tai reiskia, kad vieno
kvadratinio metro buto kaina visiSkai sglygojama nekilnojamojo turto vietos. TaCiau gautas
rezultatas sukelia abejoniy, nes yra Zinoma, kad be nekilnojamojo turto vietos veiksnio yra dar
daugybé veiksniy (visi jie buvo aptarti pirmo skyriaus, 4 poskyryje), kurie daro poveikj biisto rinkos
vertei. Galima daryti prielaida, kad tokj rezultatg salygojo biitent tai, kad analizuojamu laikotarpiu
buty kainos nuolat augo, kai tuo tarpu Vilniuje ir Kaune per analizuojamg laikotarpj buvo atvejy kai

kainos maz¢jo.
2.4.2 Basto vertés priklausomybé nuo basto paskoly portfelio

Antrasis atvejis - tai naujos statybos biisto vertés ir Salies kreditiniy jstaigy biisto paskoly
portfelio tarpusavio rySys. Reikia jvertinti kaip keiciantis biisto paskoly portfeliui, keiiasi busto
rinkos verté. Biisto paskoly portfelis yra faktorinis, nepriklausomas kintamasis, dél jo keiciasi kitas
kintamasis. Biisto rinkos verté (kaina) — priklausomas arba rezultatinis kintamasis, jis keiciasi dél
pirmojo kintamojo jtakos.

Vilnius. Paskai¢iavus determinacijos koeficientg nustatyta, kad kreditiniy jstaigy bisto paskoly
portfelis 89,43 % salygoja vieno kvadratinio metro naujos statybos buto Vilniaus centre buto kaing.
Apskaiciuotas tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rysys yra tarp nagrin¢jamy rodikliy. Jis
yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,9457. Kadangi kuo reik§m¢ artimesné 1 (-
1), tuo rySys tarp nagriné¢jamy kintamyjy glaudesnis, i§ gauto rezultato matyti, kad biisto paskoly
portfelj ir buto rinkos verte sieja labai glaudus rySys. Tiesinés koreliacijos koeficientas patvirtina,
kad Vilniaus centre 1 Lt/m? rinkos kaing ir biisto paskoly portfelj sieja itin stiprus, tiesioginis rysys.
Norint jvertinti tiesinés koreliacijos koeficiento reikSminguma Stjudento kriterijumi, reikia
apskaiciuoti fakting t kriterijaus reikSme.

Si reik§mé randama pagal formulg:

Taigi apskaiciuota fakting¢ t kriterijaus reikSme yra lygi 10,35. IS Stjudento skirstinio t reikSmiy

lentelés yra surandama, kad esant laisvés laipsniy skaiciui 3, kritinés kriterijaus reik§meés yra tokios:
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2.8 lentelé

Stjudento skirstinio t reikSmés, kai laisvés laipsniy skaicius lygus 3

Laisvés laipsniy o - reikSmingumo lygmuo arba tikimybe
skaiCius 0,10 0.05 0,01
3 2,3534 3,1825 5,8409

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [68]

Kadangi faktiné t kriterijaus reikSmé 10,35 tenkina salyga: t, > t prie bet kurio reikSmingumo
lygio, galima teigti, kad apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne tik analizuotu
laikotarpiu, bet ir kitais laikotarpiais.

Norint suZinoti procenting S$iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficients. Ji apskaiCiavus suzinoma, kad bisto paskoly portfeliui iSaugus 1%, vieno
kvadratinio metro biisto kaina Vilniaus centre padidéja 0,57 %.

Kaunas. Paskaiciavus determinacijos koeficientg nustatyta, kad kreditiniy jstaigy biisto paskoly
portfelis 97,52 % jtakoja vieno kvadratinio metro naujos statybos buto Kauno centre buto kaing.
Apskaiciuotas tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rysys yra tarp nagriné¢jamy rodikliy. Jis
yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,9875. Kadangi kuo reikSmé artimesné 1 (-
1), tuo rySys tarp nagriné¢jamy kintamyjy glaudesnis, i§ gauto rezultato matyti, kad biisto paskoly
portfelj ir buto rinkos verte sieja labai glaudus rysys. Tiesinés koreliacijos koeficientas patvirtina,
kad Kauno centre 1Lt/m” rinkos kaina ir biisto paskoly portfel] sieja itin stiprus, tiesioginis ry3ys.

Apskaiciuota faktin¢ t kriterijaus reikSme yra lygi 8,97. Kadangi laisvés laipsniy skaicius
nesikeicia ir toliau yra lygus 3, tai naudojama ta pati Stjudento skirstinio t reikSmiy lentelé, kuri
sudaryta aptariant biisto paskoly portfelio ir biisto rinkos vertés tarpusavio rysius Vilniuje (Zr. 2.9
lentelg).

Kadangi faktiné t kriterijaus reikSme 8,97 tenkina salyga: t. > ti prie bet kurio reik§mingumo
lygio, galima teigti, kad apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne tik analizuotu
laikotarpiu, bet ir kitais laikotarpiais.

Norint suZinoti procenting S$iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficients. Ji apskaiCiavus suzinoma, kad bisto paskoly portfeliui iSaugus 1%, vieno
kvadratinio metro biisto kaina Kauno centre padidéja 0,85 %.

Klaipéda. Paskaiciavus determinacijos koeficientg nustatyta, kad kreditiniy jstaigy biisto
paskoly portfelis beveik 94 % jtakoja vieno kvadratinio metro naujos statybos buto Klaipédos
centre buto kaing. ApskaiCiuotas tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rySys yra tarp
nagrinéjamy rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,9695.
Apskaiciuotas tiesinés koreliacijos koeficientas patvirtina, kad Klaipédos centre 1 Lt/m” rinkos

kaing ir biisto paskoly portfel] sieja itin stiprus, tiesioginis rysys.

66



Veiksniy, lemianciy busto vertés pokycius Lietuvos didmiesciuose, ekonominis jvertinimas. Lina Rybakova

Apskaigiuota fakting t kriterijaus reik§mé yra lygi 1,964. Siuo atveju fakting t kriterijaus
reik§mé netenkina sglygos: t; > tx esant bet kuriam i§ reikSmingumo lygiy (Zr. 2.9 lentele), todél
galima teigti, kad apskaiCiuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas tik Klaipédos miestui
analizuojamu laikotarpiu (2002-2008 m.).

Norint suZinoti procenting S$iy reiskiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficienta. Ji apskaifiavus suzinoma, kad biisto paskoly portfeliui iSaugus 1%, vieno
kvadratinio metro biisto kaina Klaipédos centre padidéja 0,37 %.

Siauliai. PaskaiGiavus determinacijos koeficientg nustatyta, kad kreditiniy jstaigy biisto paskoly
portfelis 91,26% ijtakoja vieno kvadratinio metro naujos statybos buto Siauliy centre buto kaina.
Apskaiciuotas tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rySys yra tarp nagrin¢jamy rodikliy. Jis
yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,9553. I§ gauto rezultato matyti, kad bisto
paskoly portfelj ir buto rinkos verte sieja labai glaudus rySys. Tiesinés koreliacijos koeficientas
patvirtina, kad giauliq miesto centre 1Lt/m? rinkos kaing ir biisto paskoly portfelj sieja itin stiprus,
tiesioginis rysys.

Apskaidiuota fakting t kriterijaus reik§mé yra lygi 0,413. Siuo atveju fakting t kriterijaus
reik§mé netenkina salygos: t; > ti esant bet kuriam i§ reikSmingumo lygiy (Zr. 2.9 lentelg), todél
galima teigti, kad apskai¢iuotas koreliacijos koeficientas yra reik§mingas tik Siauliy miestui
analizuojamu laikotarpiu (2002-2008 m.).

Norint suZinoti procenting S$iy reiskiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficienta. Ji apskaifiavus suZinoma, kad biisto paskoly portfeliui iSaugus 1%, vieno
kvadratinio metro biisto kaina Kauno centre padidéja 0,87 %.

Zemiau yra pateikiama susisteminta lentel¢, kurioje sura$yti visy keturiy Siame darbe
analizuojamy didmiesciy tarpusavio rySius apibiidinantys rodikliai.

2.9 lentele
Biisto paskoly portfelio ir biisto vertés rySiy glauduma parodantys koeficientai

didZiuosiuose Lietuvos miestuose

Rodikliai Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai
Determinacijos koeficientas, % 89,43 97,52 93,99 91,26
Tiesinés koreliacijos koeficientas 0,9457 0,9875 0,9695 0,9553
Elastingumo koeficientas, % 0,57 0,85 0,37 0,87

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [68]

Apibendrinant galima teigti, jog visuose keturiuose didZiuosiuose Lietuvos miestuose biisto
rinkos verté labai priklauso nuo bisto paskoly portfelio. Nes analizuojant visy keturiy miesty biisto
kainy priklausomybe nuo biisto paskoly portfelio ir apskai¢iavus determinacijos koeficientus,
paaiskéjo, jog rySiai itin glaudis ir visuose miestuose virSija 88 procenty. Esminis skirtumas tarp
§$iy miesty tiriant biisto rinkos vertés priklausomybe nuo bisto paskoly portfelio tas, kad

elastingumo koeficientai labai skirtingi.
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2.4.3 Busto vertés priklausomybé nuo Lietuvos dkio darbuotojy vidutinio metinio bruto
darbo uZzmokescio

Antrasis priklausomybés atvejis - tai biisto rinkos vertés ir Salies tkio darbuotojy vidutinio
metinio bruto darbo uzmokescio (toliau DU) tarpusavio rySys. Reikia jvertinti kaip keiciantis darbo
uzmokesciui keiciasi busto rinkos kaina. Darbuotojy darbo uZmokestis — faktorinis kintamasis.
Biisto rinkos verté — priklausomas kintamasis. Jis keiciasi dél kito kintamojo jtakos.

Vilnius. Paskaiciavus determinacijos koeficienta nustatyta, kad vidutinis metinis darbuotojy
bruto darbo uzmokestis 91,78 % lemia busto rinkos verte (1Lt/m%). Tiesinés koreliacijos
koeficientas parodo koks rySys yra tarp nagrin¢jamy rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas
yra teigiamas ir lygus 0,958. Kadangi gautasis skai€ius yra labai artimas 1, tai reiskia, kad rySys tarp

darbo uzmokescio ir vieno kvadratinio metro biisto kainos yra labai stiprus ir tiesioginis.
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0 T T T T
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12. Pav. Biisto rinkos vertés Vilniuje ir darbo uZmokescio tarpusavio priklausomybe
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis metinémis Ober-House ataskaitomis ir Lietuvos Respublikos statistikos
departamento duomenimis

Apskaiciuota faktin¢ t kriterijaus reikSme yra lygi 7,96. Kadangi laisvés laipsniy skaicius
nesikeicia ir toliau yra lygus 3, tai naudojama ta pati Stjudento skirstinio t reikSmiy lentelé, kuri
sudaryta aptariant biisto paskoly portfelio ir biisto rinkos vertés tarpusavio rySius (Zr. 2.8 lentele).

Siuo atveju faktiné t kriterijaus reik§mé 7,96 tenkina salyga: t,> t; prie bet kurio reik§mingumo
lygio, galima teigti, kad apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne tik analizuotu
laikotarpiu, bet ir kitais laikotarpiais.

Norint suZinoti procenting S$iy reiskiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficienta. Jj apskaiCiavus tampa aisku, kad veiklos sagnaudoms padidéjus 1%,
grynasis pelnas padidéja 2,76 %. 12 paveiksle galima matyti biisto rinkos vertés Vilniuje ir darbo

uzmokescio tarpusavio priklausomybe naudojant taSking diagramg.
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Kaunas. Paskaiciavus determinacijos koeficientg nustatyta, kad Salies tikio darbuotojy vidutinis
bruto darbo uZzmokestis 98,41% salygoja biisto rinkos verte (1 It/m” kaing). Tiesinés koreliacijos
koeficientas parodo koks rySys yra tarp nagrin¢jamy rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas
yra teigiamas ir lygus 0,992. Kadangi gautasis skaiCius yra labai artimas 1, tai reiskia, kad rySys tarp

darbo uzZmokescio ir biisto rinkos kainos yra labai stiprus ir tiesioginis.
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13. pav. Biisto rinkos vertés Kaune ir darbo uZmokescio tarpusavio priklausomybe
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis metinémis Ober-House ataskaitomis ir Lietuvos Respublikos statistikos
departamento duomenimis

Apskaiciuota faktin¢ t kriterijaus reikSme yra lygi 9,39. Kadangi laisvés laipsniy skaicius
nesikeiia ir toliau yra lygus 3, tai naudojama ta pati Stjudento skirstinio t reikSmiy lentelé, kuri
sudaryta aptariant darbo uzmokesc¢io fondo ir darbuotojy skaiciaus tarpusavio rySius (Zr. 2.9
lentelg).

Siuo atveju faktiné t kriterijaus reik§mé 9,39 tenkina salyga: t,> t; prie bet kurio reik§mingumo
lygio, galima teigti, kad apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne tik analizuotu
laikotarpiu, bet ir kitais laikotarpiais.

Norint suzinoti procenting $iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficientg. Ji apskaiCiavus tampa aiSku, kad veiklos sgnaudoms padidéjus 1%,
grynasis pelnas padidéja 4,09 %.

Klaipéda. Determinacijos koeficientas yra 0,9841, tai reiSkia, kad darbo uzmokestis 94,67 %
lemia biisto rinkos vertés. Tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rySys yra tarp nagrinéjamy
rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,973. Kadangi gautasis skaicius
yra labai artimas 1, tai reiSkia, kad rySys tarp vidutinio metinio darbuotojy darbo uZmokescio ir

bisto rinkos vertés Klaipédoje yra labai stiprus ir tiesioginis.
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14. Pav. Bisto rinkos vertés Klaipédoje ir darbo uZmokescio tarpusavio priklausomybé
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis metinémis Ober-House ataskaitomis ir Lietuvos Respublikos statistikos
departamento duomenimis

ApskaiGiuota fakting t kriterijaus reik§mé yra lygi 10,68. Siuo atveju faktiné t kriterijaus
reikSme 10,68 tenkina sglyga: t > tx prie bet kurio reikSmingumo lygio, galima teigti, kad
apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne tik analizuotu laikotarpiu, bet ir kitais
laikotarpiais.

Norint suZinoti procenting S$iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficienta. Jj apskaiCiavus tampa aisku, kad veiklos sagnaudoms padidéjus 1%,
grynasis pelnas padidéja 1,81 %.

Siauliai. Paskaiiavus determinacijos koeficienta nustatyta, kad Salies @ikio darbuotojy vidutinis
metinis darbo uZmokestis 92,74% jtakoja biisto rinka Siauliy mieste. Tiesinés koreliacijos
koeficientas parodo koks rySys yra tarp nagrin¢jamy rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas
yra teigiamas ir lygus 0,963. Kadangi gautasis skaiCius yra labai artimas 1, tai reiskia, kad rySys tarp

darbo uZmokescio ir biisto rinkos vertés yra labai stiprus ir tiesioginis.
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15. Pav. Busto rinkos vertés Siauliuose ir darbo uZzmokescio tarpusavio priklausomybé
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis metinémis Ober-House ataskaitomis ir Lietuvos Respublikos statistikos
departamento duomenimis
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Apskaiciuota faktiné t kriterijaus reikimé yra lygi 5,06. Siuo atveju faktin¢ t kriterijaus reik§mé
5,06 nepilnai tenkina salyga: t; > ty, t.y. esant deSimties ir penkiy procenty tikimybéms, arba taip
vadinamam reik§mingumo lygiui, surasta faktiné t kriterijaus reikSmé tenkina sglyga, tik esant 1%
tikimybei t, reikSmé yra didesné uz t, reikSmg.

Norint suZinoti procenting S$iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficientg. Jj apskaic¢iavus tampa aisku, kad Salies tkio darbuotojy atlyginimams
padidéjus 1%, biisto rinkos kaina padidéja 4,14 %.

Zemiau yra pateikiama susisteminta lentel¢, kurioje sura$yti visy keturiy Siame darbe
analizuojamy didmiesciy tarpusavio rySius apibiidinantys rodikliai.

2.10 lentele

Darbo uzmokescio ir biisto vertés rysiy glauduma rodantys koeficientai Lietuvos

didmiesciuose
Rodikliai Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai
Determinacijos koeficientas, % 91,78 98,41 94,67 92,74
Tiesinés koreliacijos koeficientas 0,958 0,992 0,973 0,963
Elastingumo koeficientas, % 2,76 4,09 1,81 4,14

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [68]

Apibendrinant galima teigti, jog visuose keturiuose didZiuosiuose Lietuvos miestuose biisto
rinkos verte labai priklauso nuo Zmoniy gaunamo atlyginimo. Nes analizuojant visy keturiy miesty
bisto kainy priklausomybe nuo vidutinio metinio darbo uZmokescio ir apskaiciavus determinacijos
koeficientus, paaiskéjo, jog rysiai itin glauddis ir visuose miestuose virSija 90 procenty. Klaipédoje

elastingumo koeficientas yra maZiausias — 1,81%, o Siauliuose didZiausias — 4.14%.

2.4.4 Basto vertés priklausomybé nuo atlikty statybos darby gyvenamyjy namy
statyboje

Treciasis tarpusavio rySiy glaudumo tyrimo atvejis atliekamas tarp atlikty statybos darby
gyvenamyjy namy statyboje ir biisto rinkos vertés rodikliy. Reikia jvertinti kaip keiciantis statyby
darby apimtims (iSreikStais pinigine forma), keiciasi biisto rinkos verté (kaina). Atlikti statybos
darbai gyvenamyjy namy statyboje yra faktorinis, nepriklausomas kintamasis, dél jo keiciasi kitas
kintamasis. Biisto rinkos verté — priklausomas arba rezultatinis kintamasis, jis keiciasi dél pirmojo
kintamojo jtakos.

Vilnius. Siuo atveju determinacijos koeficientas lygus 98,21 %. Atsizvelgiant j tai galima teigti,
kad atlikty statybos darby apimtys 98,21 procentais salygoja bisto rinkos vert¢ Vilniuje. Dar vienas
rodiklis, rodantis koks rySys yra tarp analizuojamos priklausomybés kintamyjy, yra tiesinés

koreliacijos koeficientas. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,991. Kadangi
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gautasis skai€ius yra teigiamas ir itin artimas 1, tai reiSkia, kad rySys tarp atlikty statybos darby ir
bisto rinkos vertés yra labai stiprus ir tiesioginis.

Apskaiciuota faktiné t kriterijaus reikimé yra lygi 6,99. Siuo atveju faktiné t kriterijaus reik§mé
tenkina sglyga: t; > tx esant bet kuriam i§ reikSmingumo lygiy (Zr. 2.9 lentele), todél galima teigti,
kad apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas Vilniaus miestui analizuojamu
laikotarpiu (2002 - 2008 m.).

Norint suZinoti procenting S$iy reiskiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficienta. Jj apskaiciavus suzinoma, kad atlikty statybos darby apimtims iSaugus 1%,
vieno kvadratinio metro biisto kaina Vilniaus centre padidéja 0,71%.

Kaunas. Paskaiciavus determinacijos koeficienta nustatyta, kad atlikti statybos darbai 94,09 %
salygoja biisto rinkos verte (1 1t/m? kaing). Tiesines koreliacijos koeficientas parodo koks rySys yra
tarp nagrinéjamy rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,970. Kadangi
gautasis skaiCius yra labai artimas 1, tai reiSkia, kad rySys tarp atlikty statybos darby gyvenamuyjy
namy statyboje ir biisto rinkos kainos yra labai stiprus ir tiesioginis.

Apskaiciuota faktiné t kriterijaus reikSmeé yra lygi 7,4. Kadangi laisvés laipsniy skaicius
nesikeicia ir toliau yra lygus 3, tai naudojama ta pati Stjudento skirstinio t reikSmiy lentelé, kuri
sudaryta aptariant darbo uzmokesc¢io fondo ir darbuotojy skaiciaus tarpusavio rySius (Zr. 2.9
lentelg). Siuo atveju fakting t kriterijaus reik§mé 7,4 tenkina salyga: t. > t prie bet kurio
reikSmingumo lygio, galima teigti, kad apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne
tik analizuotu laikotarpiu, bet ir kitais laikotarpiais.

Norint suzinoti procenting S$iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficienta. Ji apskai¢iavus tampa aisku, kad atliktiems statybos darbams padidéjus
1%, biisto rinkos verté padidéja 1,05%.

Klaipéda. Determinacijos koeficientas yra, tai reiSkia, kad atlikti statybos darbai 91,72 % lemia
bisto rinkos vertés. Tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rySys yra tarp nagrinéjamy
rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,9577. Kadangi gautasis
skaiCius yra labai artimas 1, tai reiSkia, kad rySys tarp atlikty statybos darby gyvenamyjy namy
statyboje ir bisto rinkos vertés Klaipédoje yra labai stiprus ir tiesioginis.

ApskaiGiuota fakting t kriterijaus reik§mé yra lygi 0,498. Siuo atveju faktiné t kriterijaus
reik§mé 0,498 netenkina salygos: t;> tx prie bet kurio reikSmingumo lygio, todél galima teigti, kad
apskaiciuotas koreliacijos koeficientas yra reikSmingas ne tik analizuojamu laikotarpiu.

Norint suZinoti procenting $iy reiskiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficientg. Jj apskaiCiavus tampa aiSku, kad atliktiems statybos darbams padidéjus

1%, biisto rinkos verté padidéja 0,29%.
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Siauliai. PaskaiGiavus determinacijos koeficientg nustatyta, kad atlikti statybos darbai 93,41%
jtakoja biisto rinka Siauliy mieste. Tiesinés koreliacijos koeficientas parodo koks rysys yra tarp
nagrinéjamy rodikliy. Jis yra tiesioginis, nes koeficientas yra teigiamas ir lygus 0,966. Kadangi
gautasis skai¢ius yra labai artimas 1, tai reikia, kad ry3ys tarp atlikty statybos darby Siauliuose ir
bisto rinkos vertés yra labai stiprus ir tiesioginis.

Apskaiciuota faktiné t kriterijaus reik§meé yra lygi 6,52. Siuo atveju faktiné t kriterijaus reik§mé
6,52 tenkina salyga: t > ti, prie bet kurio reikSmingumo lygio, galima teigti, kad apskaiciuotas
koreliacijos koeficientas yra reik§mingas ne tik analizuotu laikotarpiu, bet ir kitais laikotarpiais.

Norint suZinoti procenting S$iy reiSkiniy tarpusavio priklausomybe, reikia paskaiciuoti
elastingumo koeficientg. Jj apskaiciavus tampa aiSku, kad Salies ikio darbuotojy atlyginimams
padidéjus 1%, biisto rinkos kaina padidéja 1,098%.

Zemiau yra pateikiama susisteminta lentel¢, kurioje sura$yti visy keturiy Siame darbe
analizuojamy didmiesciy tarpusavio rySius apibiidinantys rodikliai.

2.11 lentele

Atlikty statybos darby ir biisto vertés rySiy glauduma rodantys koeficientai Lietuvos

didmiesc¢iuose
Rodikliai Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai
Determinacijos koeficientas, % 98,21 94,09 91,72 93,41
Tiesinés koreliacijos koeficientas 0,991 0,970 0,9577 0,966
Elastingumo koeficientas, % 0,71 1,05 0,29 1,098

Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [68]

Apibendrinant galima teigti, jog visuose keturiuose didZiuosiuose Lietuvos miestuose biisto
rinkos verté labai priklauso nuo atlikty statybos darby. Nes analizuojant visy keturiy miesty biisto
kainy priklausomybe nuo atlikty statybos darby gyvenamyjy namy statyboje ir apskaiCiavus
determinacijos koeficientus, paaiSkéjo, jog rySiai itin glaudiis ir visuose miestuose virSija 90
procenty. Esminis skirtumas tarp $iy miesty tiriant biisto rinkos vertés priklausomybe nuo atlikty

statybos darby tas, kad elastingumo koeficientai labai mazi.
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3. LIETUVOS BUSTO RINKOS PERSPEKTYVOS IR STABILIZAVIMO
GALIMYBES

Siame darbe biisto rinkos tendencijoms ir stabilizavimo galimybéms numatyti atliekamas
kokybinio pobiidZio prognozavimas. Nors ekonomines projekcijas galima sudélioti ir pagrjstai
jvertinti, taciau visas pasaulio Salis apémusi finansy krizé, visuotinis ekonomikos nuosmukis ir jy
jvestas neapibréZtumas griauna objektyvias jZvalgas ir neleidzZia biisto rinkos perspektyvy vertinti
kiekybine iSraiSka. Kadangi bet kuris kiekybinis prognozavimo biidas yra paremtas praeities jvykiy
analize, kardinaliai pasikeitus makroekonominei aplinkai, bet koks praeities verciy analogisSkas

pritaikymas ateinantiems metams netenka prasmés.
3.1. Lietuvos busto rinkos perspektyvos

Norint numatyti biisto rinkos ateities perspektyvas, reikia: nagrinéti NT agentliry, banky
metines ataskaitas, gilintis j tiek Lietuvos, tiek uzsienio analitiky, ekonomisty skelbiamas prognozes
bei pateikti jy atlikty apklausy rezultatus. Nepaisant visy prognozei atlikti taikomy priemoniy,
svarbiausias jos tikslas — iSsiaiSkinti, kaip keisis situacija biisto rinkoje 2009 — 2010 metais.

VienareikSmiskai j §j klausimag atsakyti negalima. Tai priklausys nuo daugelio priezasciy:

1. Kiek is tiesy NT vis dar yra smulkiyjy investuotojy rankose ir kaip tokioje situacijoje elgsis
projektus jgyvendinancios jmones.

2. Kokie bendri pasaulio ir Lietuvos ekonomikos rodikliai ir centrinio banko bei kity banky
vykdoma politika.

3. NemaZiau svarbu ir tai, kaip placiai visuomenés informavimo priemonés pateiks krizes, NT
burbulo ir liikes¢iy temas.

Remiantis AB banko ,,Finasta“ leidiniu ,,Lietuvos ekonomikos apZvalga 2008 metais ir ateities
tendencijos* galima sakyti, jog Lietuvos ekonomika paskutinius pora mety besiplétusi vienais
spar¢iausiy tempy Europos Sajungoje savo pagreitj prarado 2008 metais. UZklupusi ekonominé
krizé pasirodé¢ besanti daug gilesné ir akivaizdis recesijos pozymiai JAV ir Europos Saliy
ekonomikose galutinai iSryskéjo 2008 mety rudenj. Pasauliné finansy kriz¢, nusilpusios eksporto
rinkos, dideli ekonomikos iSorés disbalansai ir subliuskes NT rinkos kainy ,,burbulas® smarkiai
itakos Salies 1ikj.

Didésianti bedarbysté, maZzésianCios gyventojy pajamos ir grieZta paskoly iSdavimo politika
stipriai paveiks vartotojy pajégumus 2009 metais. Tod¢l paklausa iSliks minimaliame lygyje, kurig
nebent pagyvins NT kainy nuolaidos. Ekonomistams prognozuojant sunkius 2009 metus, tikétina,
kad buty realizacija i8liks tokiame paciame lygyje kaip 2008 metais, todé¢l neturéty virSyti 10 %.

Rinkos pagyvéjimo galima tikétis, jeigu atsliigs itampa finansy rinkose ir suSvelnés banky paskoly
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politika. D¢l Sios priezasties pirkéjams atsiverty palankesnés salygos busto jsigijimui ir taip
padidéty paklausa. Taciau analitikai prognozuoja, kad finansy rinkos stagnuos bent iki 2009 mety
antros pusés. Tokiu atveju paklausg vystytojai pagyvinti galés tik maZindami busto kainas — ko ir
galima tikétis ateinan¢iy mety pirmoje pus€je. Dabarting rinkos situacijg blogina ir tai, kad Siuo
metu susidargs neigiamas fonas ekonomikos perspektyvy ir NT kainy atzvilgiu. Todé¢l dalis
potencialiy pirkéjy yra linke palaukti iki pavasario ir tikisi, kad tada bustg jsigys dar mazesnémis
kainomis.

Ivertinus potencialiag sustabdyty ir suplanuoty NT projekty pasitla, matyti, kad trijuose
didZiuosiuose Salies miestuose ateityje gali atsirasti dar apie 11900 buty. DidZiausiag potencialg turi
Vilnius, tafiau Kaunas ir Klaipéda nedaug teatsilieka (Zr. 16 pav.). Duomenys sudaryti pagal
vystytojy oficialiai teikiamg informacijg apie sustabdytus, planuojamus projektus ir jau vystomy

projekty papildomus statyby etapus.
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16. Pav. Dabartiné¢ ir potenciali buty pasiiila
Saltinis: ,,InReal* nekilnojamasis turtas ,,Nekilnojamojo turto rinkos apzvalga 2008,

Siame grafike palyginta, kiek 2008 mety pabaigoje didZiuosiuose miestuose buvo naujos
statybos buty pasitloje ir kiek papildomai buvo parengty projekty, laukianciy savo jgyvendinimo
pradzios. Pagal to laikotarpio duomenis Klaipédoje ir Kaune ateities plétra kelis kartus virsijo
pasiiilg. Akivaizdu, kad didZioji dalis projekty atidéta neribotam laikui (laukiant ekonominés biiklés
pageréjimo).

Pasak Lietuvos NT plétros asociacijos (LNTPA), dabar didZioji dalis NT plétotojy arba turi,
arba turés dideliy sunkumy toliau vykdydami veikla, nes j projektus investuota daug pinigy,
prisiimti didziuliai jsipareigojimai, o bankai labai apribojo NT plétotojy veiklag dél globaliy
finansiniy sunkumy. D¢l to §iais metais laukia bankroty banga. Skaudiis ekonominiai ir socialiniai
padariniai Salyje neiSvengiami [50].

Optimal Real Estate Management (OREM) nekilnojamojo turto agenttira (priklausanti OREM

Holding grupei) prognozuoja, kad Lietuvoje bendras ekonominis nuosmukis turéty uztrukti ilgiau
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nei kitose Salyse, net ilgiau nei Latvijoje ir Estijoje. Nors statyby ir nekilnojamojo turto sektoriy
dalis BVP 2007 metais buvo 22 %, o 2008 mety II pusmet] $i dalis nesikeite, vis délto jau dabar
oficialiai skelbiamos prognozés, kad statyby sektoriaus pridedamoji verté sumazés 35 proc.
Tikétina, kad nekilnojamojo turto sektorius mazés dar labiau. Vien dél Siy dviejy sektoriy jtakos
Lietuvos BVP mazés apie 7-8 % [ 74].

Nepaisant Sios konkrecia vertine iSraiSka pateiktos prognozes, niekas negali pasakyti, ar per
kelerius metus bus galutinai numustas noras turéti savo biistg ir normalus dalykas bus jj nuomotis.
Manoma, kad 2009 metais biisto kainos turéty dar mazeéti. Tai patvirtina daugelis Lietuvos analitiky
jvairiose metinése atskaitose, straipsniuose (,,OREM®, , Ober-Haus®, ,InReal, ,,DnB Nord*“ NT
apzvalga ir kt.).

Atliktos potencialiy pirkéjy apklausos rodo, kad pastarieji investuoty savo 1€Sas, jei kainos bty
bent netoli savarankisko pastatymo savikainos, sutinkant pridéti tik apie 20-30 % antkainj. Iki tokiy
kainy dabartinés kainos turéty mazéti 19-25 % [ 34 ]. Taikant tokj kainodaros modelj prastos
pastatymo kokybés daugiabuciai namai tose vietose, kur néra gerai iSvystyta infrastruktira ( pvz.
Vilniuje FabijoniSkiy rajonas), kuriy dabartiné kaina siekia 3000 Lt/m’, turéty kainuoti 2500 Lt/m*
(priklausomai nuo kokybés). Tai vietos, kur daugiausia kuriasi jaunos Seimos ir kur kaip tik néra
tinkamy salygy - maZzai vaiky darZeliy, neprestizinés ir perpildytos mokyklos, toli papildomo
lavinimo bireliai. Dauguma $io biisto pastatyta skubant, naudojant pigiausias medZiagas ir broko
tikimybé akivaizdi. Senuosiuose mikrorajonuose pastatyty daugiabudiy (Naujamiestis, Zirmiinai,
Lazdynai) pardavimai prasidés kainai sumazéjus iki 4000-4500 1t/m?, vir§utiniuose aukstuose su
graziais vaizdais 4500-5000 It/m”. O padiame senamiestyje kainy kitimas neprognozuojamas dél
mazo naujos statybos pasitilos kiekio, taciau tai nejtakos bendros biisto situacijos rinkoje.

Kai NT rinka pradés atsigauti, blisto rinka atsigaus anksciau nei kiti nekilnojamojo turto
segmentai. Taciau sunku tikétis busto pirkeéjy likesCiy atsigavimo, net ir pageré¢jus kreditavimo
salygoms. Remiantis tarptautiniu investuotojy gidu ,,Global Property Guide®, uZsikrétimas nuo
globalinés finansy krizés, susijusios su sugrieztéjusiomis kredito salygomis ir Vyriausybés
paskirtais antiinfliacijos matais, privedé¢ Lietuva prie ekonominés veiklos susilpnéjimo, tai savo
ruoztu sumazino biisto kainas. Jei vyriausybé neveiks skubiai ir ryZtingai, nekilnojamojo turto
rinkos stagnacija tikétina truks iki 2012 [ 25 ].

Ryskéjant vis didesniems makroekonomikos nesubalansuotumo padariniams, grieZtéjant banky
kreditavimo salygoms bei brangstant paskoly iSdavimui, Lietuvos busto rinkoje jau galima
konstatuoti nebylaus biisto pasiiilos ir paklausos atstovy psichologinio karo pabaiga. Potencialtis
gyvenamojo NT pirkéjai, stebintys vis mazesnj pirkimo — pardavimo sandoriy skaiciy ir statyby
bendroviy nerimg, neskuba priimti lemiamo sprendimo. Ateities perspektyvos nieko padrasinancio

neZada, nes pastaraisiais metais statybos ir plétros jmones dosniai maitinusi naujo jvairiy segmenty
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NT rinka baigia iSsisemti. Plétojant komercinj NT Siandien, kaip prie§ porag mety bisto rinkoje,
pasigendama darnaus plétros procesy koordinavimo ir jmoniy plany adaptacijos pagal
makroekonominés aplinkos pokycius. Todél jau dabar galima numatyti skausmingus per didelio
plétotojy ir statytojy entuziazmo padarinius tiek biury, tiek prekybos, tiek sandéliavimo patalpy
rinkos segmentams. ISaugusiu patalpy neuZimtumo lygiu ir nuomos kainy pokyciais tai gali
pasireiksti jau kitgmet [ 81 ].

O norint bendrai suvokti, kiek laiko gali uztrukti krizé, bitina atsizvelgti j jos visuotinuma.
Rinkos ekonomika labai priklauso nuo dalyviy tikéjimo ir pasitikéjimo. Kol jo nebus, krizé tik gilés.
Kai tik jis vel atsiras — prasidés kilimas. Nusakant krizés trukm¢ minimi tokie terminai:
trumpiausias - pusmetis, ilgiausias — 3-4 metai. Terminas priklauso ir nuo to, kaip Vyriausybe
naudosis savo svertais, galinCiais paskatinti ekonomikos augima [71 ].

Zurnalo Valstybé Analizés ir tyrimy skyrius apklausé tris Simtus Lietuvoje dirbangiy
ekonomisty, siekdamas atsakyti j klausimus, susijusius su Lietuvos ekonomikos vystymosi

prognozémis [ 100].
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17. Pav. Ekonomikos eksperty atsakymai j klausimg ,,Kada Lietuvos ekonomika pradés
atsigauti?*
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [100]

Remiantis ekonomikos eksperty atsakymais | klausimg ,,Kada Lietuvos ekonomika pradés
atsigauti?* (Zr. 17 pav.), galima konstatuoti, jog dauguma ekonomisty (64 %) disponuodami Siuo
metu prieinama informacija apie pasaulio ir Lietuvos ekonomikos padétj, bitent 2011 m. laiko
Lietuvos ekonomikos atsigavimo pradzia. O 2009-2010 mety ziema gali biiti pats sunkiausias
laikotarpis. Nors reikia pabrézti, kad daugumos gyventojy liikescCiai yra blogesni ir uZsienio
analitikai skelbia, kad Lietuva ir kitos Baltijos Salys atsigaus tik po penkeriy ar daugiau mety (zr. 18

pav.).
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18. Pav. Ekonomikos eksperty atsakymai j klausimg ,,Kuris periodas Lietuvos ekonomikai bus

sunkiausias?*
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [100]

Keleta ménesiy anksCiau buvo atliktas panaSus tyrimas. Ji atliko tarptautiné visuomenés
nuomones tyrimy bendrove GFK. Apklausa buvo atlieckama Lietuvoje, Latvijoje ir Estijoje, jos
tikslas — suZinoti, kokios ekonominés nuotaikos vyrauja Siose Salyse. Visose analizuojamose Salyse
buvo apklausta po daugiau nei 500 respondenty, turin¢iy atitinkamg ekonominj iSsilavinimg (Zr. 19

pav.).
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19. Pav. Ekonomikos eksperty atsakymai j klausimg ,,Kada atsigaus Salies ekonomika?*
Saltinis: sudaryta darbo autorés, remiantis [43]

Apibendrinant apklausos rezultatus, reikia paminéti, kad visose nagrinétose Salyse daugiausia
respondenty mano, jog jy Salies ekonomika atsigaus tik po penkeriy mety. Lietuvoje tos nuomones
laikosi beveik pusé (48,1 %) apklausos dalyviy, kai Latvijoje ir Estijoje atitinkamai 28,7 % ir 21,3
%. Tokig situacija, kai dauguma darbingo amziaus Zmoniy netiki Salies, kurioje gyvena,
ekonomikos perspektyvomis, galima jvardinti tik kaip panika. Akivaizdas tokios panikos Zenklai —

pastaruoju metu daZnéjantys protestai prieS Vyriausybés vykdomas reformas. SprendZiant i§ Sios
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apklausos atspindimy liikes¢iy, dauguma ekonomisty biity galima laikyti dideliais optimistais.
Taciau tikrovéje biitent ekonomikos eksperty prognozés yra patikimiausias Saltinis, kuriuo remiantis
galima spresti apie realias Salies ekonomines galimybes [ 43. .

Remiantis i$sakytomis eksperty nuomonémis, atliktomis apklausomis bei antroje darbo dalyje
atliktomis dinamikos bei koreliacijos analizémis, galima daryti i§vada, jog Lietuvoje NT kainos
neabejotinai kris. Taciau koks bus kainy maz¢jimas sunku numatyti. Tai priklausys nuo biisto verte
lemianciy veiksniy poky€iy ir vystymosi tendencijy. Jei Lietuvos komerciniai bankai ir toliau
vykdys atsargig ir grieZta kreditavimo politika: nemaZins palikany normos, atsisakys dideliy, net
menkiausig rizikg turin€iy projekty, NT rinka ir toliau silpnés, NT kainos kris. Nors akivaizdu, kad
$iuo metu banky vykdoma politika dar labiau gilina NT rinkg iStikusig krizg, taCiau Siuo metu
pasaulyje siauciant finansy krizei, kitokio banky elgesio tikétis neverta. Manoma, kad banky
sektoriui po §ios pasaulinés finansy krizés atsigauti reikés daugiausia laiko (yra nuomoniy, jog tai
gali uZztrukti net 10 mety). Be to, kaimyniniy $aliy valiuty devalvacijos grésme, euro ir JAV dolerio
neapibréztumas tik dar labiau didina abejones dél ateities perspektyvy.

Kito biisto verte lemiancio veiksnio - darbo uZmokescio tolesnis mazZéjimas, dar labiau maZins
gyventojy perkamajg galig, vartojimg. Kaip teigiama teoriniuose Saltiniuose, tai sumazins bisto
paklausa. Todél galima daryti prielaida, jog busto kainos neabejotinai kris. Taciau tikrai nepasieks
2002 mety lygio. Tam yra keletas prieZasCiy: nors Siuo metu busto paklausos néra, o pasiila per
didelé, Zenklus kainy kritimas néra jmanomas dél atlikty statybos darby kasty (ypac naujy buty).
Kadangi statybos darbai buvo atliekami tuo laikotarpiu kai triiko darbo jégos ir statybiniy medZiagy
kainos buvo labai aukStos, naujy buty dabar esanciy pasitloje statyby kastai yra per dideli ir
neatitinka realios dabartinés situacijos. Didesné tikimybé, jog kainos labiau kris senos statybos
butams (apie 15-30 %). Be to, biisto pasiiila nekinta taip greit kaip paklausa. Taigi sumaZéjus darbo
uzmokesc¢io pajamoms, statyby pajégumui ir biisto paskoly iSdavimui, vienintelé alternatyva biistg
nuomotis, o ne pirkti. Tuo labiau, kad nuomos kainos Zenkliai nukrito ir kai kur jau siekia 2002
mety lygj.

Apibendrinant visas Siame darbe pateiktas biisto rinkos prognozes, galima daryti i§vadg apie tai,
jog biisto rinka (kaip visos NT rinkos dalis) yra glaudziai susijusi su visa Salies ekonomine situacija.
Tiesioginiai kanalai, per kuriuos nekilnojamojo turto rinka paveikia ekonomikg, yra vartojimas ir
investicijos’. Krentant nekilnojamojo turto kainoms, bankai sugrieZtino kreditavimo salygas ir
pabrangino paskolas dél maZ¢jancios privataus sektoriaus turto vertés, todél ekonomika pradéjo
leteti. Lietuvos biisto rinkoje jau galima konstatuoti pagrindiniy rinkos Zaidéjy — busto pirkéjy ir
pardavéjy - psichologinio karo pabaiga. IS tiesy ateities perspektyvos nieko padrasinancio neZada,

nes NT rinka baigia i$sisemti. Reikia pripaZinti, kad dauguma lietuviy analitiky vieningai teigia, kad

? Plagiau apie NT kainas ir ekonomikos plétrag raSoma Lietuvos banko (LB) Finansinio stabilumo ataskaitoje 2008 m.

79



Veiksniy, lemianciy busto vertés pokycius Lietuvos didmiesciuose, ekonominis jvertinimas. Lina Rybakova

biisto kainos ateinan¢ius dvejus metus ir toliau mazés, taciau kada atsigaus konkreciai biisto rinka
prognozuoti nesiryzta. Taciau tikrai nemazai bandymy daroma norint nuspéti Salies ekonomikos
ateities perspektyvas. Prognozuojamas ekonominio nuosmukio trukmés intervalas svyruoja nuo
pusés iki penkeriy mety. O uZsienio analitikai nurodo 2012 metus, kaip biisto rinkos stagnacijos
pabaigos metus (esant palankioms aplinkybéms — Vyriausybei atlikus skubius ir teisingus

veiksmus).
3.2. Busto rinkos stabilizavimo galimybés

Daugelio $iuo metu NT rinkg varginanciy problemy sprendimas i§ dalies priklauso nuo
valstybés institucijy veiksmy, kuriant adekvacia teising sistema, reguliuojant banky ir finansavimo
sistemg. Taciau priemoniy kompleksas turi biiti taikomas labai atsargiai ir apgalvotai, nesistengiant
valstybés institucijoms suteikti per dideliy jgaliojimy.

Biisto rinkos stabilizavimas bandant koreguoti biisto kainas labai sudétingas procesas, kuris
apima daugybe rinkos dalyviy, vidiniy ir iSoriniy veiksniy ir kt.. Todé¢l bet koks bandymas jsikisti j
rinkos reguliavima, lemia prieStaravimus tarp skirtingy NT rinkos poveikio grupiy. Stai biisto kainy
koregavimo poveikis gyventojams gali buiti vertinamas nevienodai: skirstant juos j turto valdytojus,
kuriems tai yra priemoné gyvybiskai svarbiems poreikiams tenkinti, ir j asmenis, ieSkancCius
galimybés i§ turto pasipelnyti, iSrySkéja du dalykai. Bisto, atliekancio gyvybiskai svarbiy poreikiy
tenkinimo funkcijas, vertés dinamika rinkoje néra aktuali savininkui ir veikia labiau psichologiskai.
Taciau, reikSmingas nekilnojamojo turto kainy koregavimas spekuliaciniais tikslais veikiancio
investuoto, jo finansing gerove lems drastiSkai: kainoms rinkoje maZzéjant ,,nukentés* nuo 2 proc.
iki 20 proc. dalyviy. Detalizuojant 90 proc. nekilnojamojo turto jsigijimo faktg pasitelkus banky
finansines galimybes, neigiamas poveikis Salies ekonomikai — taigi visiems gyventojams — dar
labiau sustipréja. Nekilnojamojo turto kainy koregavimas Salies verslui turés jtakos tendencingais
paklausos poky¢iais: pingant biistui bus neskubama jo jsigyti (paklausa mazés tikintis dar didesnio
pigimo).

Nors valstybé valdo tik apie 3 proc. Salies gyvenamojo fondo ir tiesioginis neigiamas
nekilnojamojo turto kainy koregavimo poveikis nebiity toks drastisSkas, taciau per rinkos poveikj
gyventojams ir verslui suformuotas smiigis gali biiti sunkiai pakeliamas. MaZ¢jancios biudZeto
pajamos mokesciais i§ verslo ir namy tkiy, didéjantis nedarbas, maZéjantis darbo uzmokestis, vangi
uzsienio prekyba — tai tik menka dalis ekonomikos recesijos rodikliy, kuriems gali turéti jtakos
neigiama nekilnojamojo turto kainy korekcija.

Siuolaikiniai centriniai bankai labiau stengiasi stabilizuoti vartojimo prekiy kainas, o j biisty

kainas atsiZvelgia tik tiek, kiek tai veikia bendrasias makroekonomikos sglygas. Nuosmukis biisto
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rinkoje mazina visumin¢ paklausa, tai jtakoja vartojimo prekiy infliacija, | kurig atsiZvelgiama
keiciant paltikanas.

Egzistuoja keletas galimybiy galiniy padéti stabilizuoti Lietuvos biisto rinkg. Pirmoji galimybé
— finansy sektoriuje pakeisti skolintojy (banky) paskaty struktirg. Kadangi NT kainy ,,burbulai‘
puciasi dél psichologiniy veiksniy ir sgveikos su kreditais, t.y. kylancig biisto verte lengviau galima
uZstatyti bankui ir pasiskolinti vartojimui, o papildomas vartojimas toliau skatina ekonomikos
augima, didina uZstato vertg, kas leidZzia dar daugiau skolinti ir t.t. Tod¢l reikia keisti finansy
institucijy (jy darbuotojy) poZzitrj i biisto paskoly portfelio didinimg bet kokia kaina. Pati geriausia
priemoné pasiekti §j tiksla - finansy sistemag reguliuojanciy ir priZitrin€iy institucijy pastangos
perzidiréti finansy institucijy vadovy ir darbuotojy paskatas, daznai balansuojancias ant teisétumo
ribos.

Antroji galimybé — palaikyti grieZtas, bet , teisingas“ kreditavimo sglygas. Siuo metu bankai jau
taiko grieztesnes basto kreditavimo salygas, nei anks¢iau. Salies bankai, kredituodami fizinius
asmenis, vertina su tuo susijusig rizika ir nustato skirtingas priemonés jai valdyti: jvertina proceso,
jo iSraiSkg paprastai jgauna kredito gavéjo mokamos paliikanos, kaing, apibrézia gavéjo savybes,
kurias jis turi atitikti norédamas gauti basto kreditg, nustato biisto kredito paskirtj. Tai reiskia, kad
bankai griez¢iau vertina paskoly, uZtikrinty nekilnojamuoju turtu rizikg (padidinant atskiroms
paskoly grupéms rizikos koeficienta nuo 50% iki 100%), taikoma nauja pajamy reikalavimo
formulé atitinkanti dabarting ekonomikos situacija (jvertinant padidéjusia infliacija). Jvedus tiek
saugikliy, banky kreditavimo paslaugos tampa nepatrauklios, o tai maZina susidoméjima jomis ir
stabdo visg procesg, sukeldamos nepalankia grandinine reakcijg. Todél svarbiausias centrinio banko
uzdavinys turéty buti efektyvus rizikos valdymas, o ne visiSkas biisto kreditavimo atsisakymas.

De¢l paliikany normos reguliavimo kyla daugiausia diskusijy. Vieni ekspertai mano, kad reikia
didinti paliikany normas, nors tai trumpu laikotarpiu pakenkty ekonomikos vystymuisi. Kadangi
centrinis bankas mazindamas paliikany normas (bandant suSvelninti baisto rinkos nuosmukj), gali
paskatinti investuotojus dar labiau rizikuoti. Kiti atvirk$ciai, teigia, kad palikany normas reikia
mazinti siekiant aktyvinti silpstan€ig NT rinkg ir norint pritraukti investicijas. Be to, Europos
centrinis bankas (ECB) paskutiniu metu nuolat maZina paliikanas. Tokiu biidu Lietuvos bankams
nemazinant paliikany susidaro didziulis skirtumas, kuris neigiamai veikia Salies konkurencinguma
investicijy atzvilgiu. UzZsienio investicijos galéty padéti iSjudinti ne tiek bisto rinkg, kiek
komerciniy patalpy ir statybos rinkg. O tai daryty teigiama poveikj bendrai Salies ekonomikai.

Taciau reikia pasakyti, kad ne viskas priklauso nuo banky vykdomos politikos. Vyriausybé taip
pat vaidina svarby vaidmenj biisto rinkos reguliavimo procese. PaZymétina, kad 2009 metais
panaikinus gyventojy pajamy mokesCio lengvatg palikanoms uZ naujas biisto paskolas, biisto

paklausa dar labiau sumaZz¢jo ir neigiamai paveiké namy tkius, kuriems ir taip bankai sugrieztino
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kreditavimo salygas. Nors Sio sprendimo S$alininkai teigia, jog tokiu biidu noréta sumaZinti
spekuliacijas NT rinkoje, iS tiesy Sis veiksmas buvo atliktas per vélai, kai rinka jau véso ir
spekuliacijos nekilnojamuoju turtu jau mazgjo dél kity prieZasciy.

Nuolatinis iSoriniy veiksniy, lemianciy biisto vertés pokycCius (gyventojy skai¢ius, statybos
sektoriaus aktyvumas, finansiniy instrumenty patrauklumas), tikslinis monitoringas bei griZtamojo
rySio analiz¢ leisty pasirengti ir iSvengti arba bent jau sumazinti neigiamg poveikiy jtaka NT rinkai.
Kaip teigiama teoriniuose Saltiniuose, griZtamojo rySio steb&jimas, jvertinimas bei atitinkama
reakcija | jj per koreguojantj veiksma yra vienas i pagrindiniy sisteminio poZziiirio (mastymo)
elementy. Nuolatinis sisteminiy pokycCiy stebéjimas ir jtakos rinkai analizavimas leisty NT rinkos
dalyviams geriau prisitaikyti prie besikei¢ianciy aplinkybiy (nepradéti naujy projekty, lanksciai
reaguoti | nuomos ar pardavimo kainy mazéjima, keisti patalpy paskirtj ar koncepcija atitinkamai
besikeiciant rinkos dalyviy prioritetams). Nuolatinis jvardinty gaubianciyjy sistemy ir NT rinkos
sistemos elementy stebéjimas leisty pasirengti ir iSvengti arba bent i§ dalies sumaZinti neigiamg
jvairiy sisteminiy poveikiy jtakg NT rinkai.

Bendroje NT rinkos analizéje tikslinga neapsiriboti pagrindiniy jos parametry — pasitlos ir
paklausos — analize, taciau taikyti platesnj, sisteminj poziiirj ] NT rinkos kaip sistemos
funkcionavimg, t. y. giliau analizuoti vykstancius pokycius iSorinéje aplinkoje (pasaulinéje
ekonomikoje, finansy rinkose, socialiniuose pokyciuose, ir pan.) ir atitinkamai analizuoti, kokia

minéty pokyciy jtaka NT rinkos funkcionavimui.
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ISVADOS

e Bisto rinka apima tik 1/6 dalj visos NT rinkos. Nepaisant to, jai budingos visos NT rinkos
savybés. Pagrindinés i§ jy — rinkos cikliSkumas, rinkos neefektyvumas (kainy nestabilumas,
informacijos iSsamumo ir patikimumo nebuvimas, santykiy tarp pirkéjy ir pardavéjy
nesubalansuotumas). Ivairts literatiiros Saltiniai pateikia skirtingus biisto skirstymus j grupes. Jis
gali buti klasifikuojamas j dvi stambias grupes — individualiuosius namus ir butus, arba |
smulkesnes keturias kategorijas: individualivosius namus, kotedZus, sublokuotus namus ir sodybas.
Taciau busto rusis neturi jtakos biisto paskir¢iai, ji visuomet iSlieka ta pati - socialiniy reikmiy
pritraukimas ir tenkinimas.

e Bisto verté — tai svarba, kurig individas teikia gyvenamosioms patalpoms, kuriose jis
gyvena. Lietuvoje nekilnojamojo turto vert¢ nustatoma, taikant Tarptautinio turto vertinimo
standarty komiteto pripazintus ir LR Vyriausybés 1996 m. vasario 14d. nutarimu Nr. 244
patvirtintus metodus, kuriy yra keturi. Taciau norint nustatyti biisto verte, taikomi tik du turto vertés
nustatymo metodai: atkuriamosios vertés (kaSty) metodas ir palyginamosios vertés (pardavimo
kainy analogo) metodas.

e Analizuojant biista lemiancius veiksnius, paaiSkéjo, kad jy yra labai daug. Todél ir jy
klasifikacijy biina jvairiy. Vienu atveju Siuos veiksnius galima suskirstyti | visuotinius ir
individualius. Kitu atveju, ] keturias stambias grupes pagal veiksniy poveikj atitinkamoms sferoms.
Pastaruoju atveju iSskirtos veiksniy grupés yra tokios: ekonominiai, socialiniai, politiniai ir fiziniai
veiksniai. Ekonominiams veiksniams priskiriama: pasitlos ir paklausos santykis, BVP, darbo
uzmokestis, infliacija, palankios biisto kreditavimo salygos, mokesciai bei pramonés ir prekybos
vystymosi tendencijos. Socialiniai veiksniai, tai: visuomenés mentalitetas ir iSsivystymo lygis,
paprociai, gyventojy skaiciaus kitimas, santuoky, skyryby, gimimy, mirtingumo lygiai ir kiti.
Politiniai veiksniai apima naujy jstatymy priémimg ir senyjy pakeitimg, jvairius draudimus ir
ribojimus, Vyriausybés paskolas ir lengvatas, Salyje vykdomg apmokestinimo politikg, statybos
reglamentus ir kitus teisinius dokumentus. Fiziniai veiksniai: biisto vieta, kambariy skaicius, fiziné
bukle, pastata laikanciy konstrukcijy riiSis, plotas, komunikacijos, statybos metai ir kt. Visi
veiksniai yra glaudZiai tarpusavyje susije¢ ir sudaro nenutriikstamg granding. Pasikeitus nors vienam,
keiciasi visa eilé kity veiksniy. Todél ekonominiu poZiiiriu busto rinkoje labai svarbu harmonizuoti
visas biisto verte salygojanciy veiksniy sritis tarpusavyje.

e Apibendrinant galima sakyti, jog dar niekada anksc¢iau biisto kainos neaugo taip greitai, taip
ilgai, ir neapémé tiek daug Saliy vienu metu. Nekilnojamojo turto rinkos nenatiiralumas prasidéjo
nuo Amerikos, Jungtinés Karalystés ir peréjo i kitas Europos $alis (Pranciizija, Ispanijg, Bulgarija,

Suomijg), galiausiai pasieké net Azija (Rusijg ir kt.). O iSanalizavus bisto rinkos aktyvumag
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didZiuosiuose Lietuvos miestuose 2002 - 2008 mety laikotarpiu, galima teigti, kad labiausiai biisto
rinka buvo aktyvi 2003-2007 metais, kuomet sparciai augo Salies BVP, banko paskoly paliikany
normos buvo labai palankios gyventojams imti kreditus bei vyravo Zmoniy jsitikinimai, jog jstojus j
ES biistas brangs. Taciau jau 2007 mety pabaigoje ir 2008 mety pradzioje NT rinkos aktyvumas
sumaz¢jo. Didziausig jtakg busto kainy kritimui padaré Salies ekonominis nuosmukis ir pasauliné
finansy krize, kurios eigoje bankai sugrieZtino kredity teikimo sglygas, subrangimo paskolas, o
Vyriausyb¢é panaikino gyventojy pajamy mokescio lengvatg paliikanoms uz naujas biisto paskolas
gauti.

e Jvertinti Lietuvos biisto rinkos dabarting situacija kity Saliy atZvilgiu yra labai sudétinga.
Visy pirma dél pateikiamos informacijos ir jos apdorojimo painumo. Kita prieZastis — nepalanki ir
neprognozuojama ekonomin¢ situacija daugelyje pasaulio Saliy dél visuotinés finansy krizés. Bisto
kainy kritimas pastebimas tiek Europoje, tiek Amerikoje, pastaruoju metu netgi Azijoje. Latvija
patyré didZiausig metinj bisto kainy kritima, o Rusijoje, Bulgarijoje ir Ukrainoje kainos tik dabar
émé kristi, todél statistiniai duomenys neatspindi tikrovés. Lietuvos ir JAV biisto rinky i§ viso
negalima sugretinti, nes tiek instituciniu, tiek finansavimo poziiiriu JAV taiko i§ esmés kitokia
sistemg. Taciau kol kas uZsienio analitikai tvirtina, jog Lietuvos situacija yra geriausia lyginant su
kitomis Baltijos Salimis.

e Bisto rinkos verte lemianciy veiksniy dinamika tirti pasirinkti keturi veiksniai: biisto vieta,
biusto paskoly portfelis, vidutinis metinis bruto darbo uzmokestis, atlikti statybos darbai. Vietos
veiksnio dinamika tiriama kokybiniu aspektu, o visi kiti veiksniai - kiekybiniu. [vertinus
analizuojamy veiksniy dinamikg, galima daryti tokias iSvadas: 1) Vilniuje, Kaune (iSskyrus 2008
metus) ir Siauliuose pastebima bendra tendencija, kad biisto kainos miesty centruose yra didesnés
nei gyvenamuosiuose rajonuose. Klaipédoje situacija kitokia, dél Siam miestui bidingy pajirio
zonos NT rinkos ypatybiy: didelio uZsienio investuotojy susidoméjimo ir dideliy spekuliacijos
nekilnojamuoju turtu masty. 2) bisto paskoly portfelis auga gana sparciais tempais, vidutiniSkai
kasmet (tiriant 2002-2008 mety laikotarpj) buisto paskoly portfelis padidédavo po 60 %. Tam jtakos
turéjo Valstybés lengvatiné biisto paskoly programa. 3) darbuotojy atlyginimai augo mazesniais
tempais nei biisto paskoly portfelis, kasmet po 14 %. 4) Per 2002-2008 metus statybos darby
apimtys Zymiai iSaugo, vidutiniSkai kasmet po 41 % (iSskyrus 2008 m.). Manoma, kad realiai Sis
skaiCius turéty biiti dar maZesnis, nes buty pasiiila vis dar auga tik i§ inercijos.

e Aptariant nagrinétus priklausomybés atvejus, paZymétina, kad dauguma gauty rezultaty
patvirtina teorinius mokslinius modelius. IStyrus biisto rinkos vertés ir vietos priklausomybe,
paaiskéjo, jog Kendelo koreliacijos koeficientas tarp vieno kvadratinio metro buto kainos ir
nekilnojamojo turto vietos Vilniuje yra 0,9. Tai reiSkia, kad rySys tarp vieno kvadratinio metro

kainos ir nekilnojamojo turto vietos yra labai stiprus. Tiriant situacijg kituose Lietuvos
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didZivosiuose miestuose, apskaiciuoti koreliacijos koeficientai parod¢, kad Kaune (koreliacijos
koef. lygus 0,8) situacija yra panasi j Vilniaus miesto, o Klaipédoje ir Siauliuose kvadratinio metro
buto kaina visiSkai salygojama nekilnojamojo turto vietos. Taciau gautas rezultatas sukelia
abejoniy, nes yra Zinoma, kad be nekilnojamojo turto vietos veiksnio yra dar daugybé veiksniy,
kurie daro poveikj biisto rinkos vertei. Galima daryti prielaida, kad tokj rezultatg salygojo tai, kad
analizuojamu laikotarpiu buty kainos nuolat augo, kai tuo tarpu Vilniuje ir Kaune per analizuojama
laikotarpj buvo atvejy kai kainos mazéjo.

e [Sanalizavus kitus priklausomybés atvejus, svarbu paminéti, kad visuose keturiuose
didziuosiuose Lietuvos miestuose bisto rinkos verté labai priklauso nuo bisto paskoly portfelio,
nuo darbuotojy darbo uzmokescio ir nuo atlikty statybos darby gyvenamyjy namy statyboje.
Analizuojant visy keturiy miesty busto kainy priklausomybe nuo $iy trijy veiksniy ir apskaiciavus
determinacijos koeficientus, paaiSkéjo, jog rySiai labai stipris, tiesioginiai ir visuose miestuose
virSija 88 procentus. Tai reiskia, kad maZ¢jant biisto paskoly portfeliui, darbuotojy atlyginimams ir
atlikty statybos darby apimtims, biisto verté krenta. Verta atkreipti démesj j biisto rinkos vertés ir
atlikty statybos darby glaudumo rysj. Paaiskéjo, kad rySys yra stiprus ir tiesioginis, nors moksliné
literatiira teigia prieSingai. Norint pagristi gauta rezultata, Sis atvejis yra grindZiamas jvairiomis
prielaidomis, i$ kuriy pagrindiné — biisto pasitla didéja ne tokiais dideliais tempais, kad biity pilnai
patenkinta esama paklausa.

e Tyrimo metu atlikta klasteriné analizé padéjo sugrupuoti keturis Lietuvos didmiescius |
atitinkamus klasterius pagal vidutines biisto kainas miesto centre. Lyginant 2002 ir 2008 mety
vidutiniy biisto kainy (miesto centre) klasterizavima, galima teigti, jog pokyciai Sioje srityje i$ tiesy
vyksta. Nors vidutinés biisto kainos miesto centre didéjo visuose miestuose, taciau jos kito ne
vienodai. giauliq mieste jos augo maZziausiai, o Vilniuje, Kaune ir Klaipédoje — daugiau, ypac
Kaune. D¢l to pasikeité Sio miesto padétis kity miesty atzvilgiu. Siuos pokygius lémé valstybés
vykdoma regioniné politika, makroekonominé¢ Salies padétis, urbanizacija ir kiti procesai.

e Ateities perspektyvos nieko padragsinancio neZada, nes NT rinka baigia iSsisemti. Reikia
pripazinti, kad dauguma lietuviy analitiky vieningai teigia, kad busto kainos ateinancius dvejus
metus ir toliau maZzés, taciau kada atsigaus konkreciai biisto rinka, prognozuoti nesiryzta. Taciau
tikrai nemaZai bandymy daroma norint nuspéti Salies ekonomikos ateities perspektyvas.
Prognozuojamas ekonominio nuosmukio trukmeés intervalas svyruoja nuo pusés iki penkeriy mety.
O uzsienio analitikai nurodo 2012 metus, kaip biisto rinkos stagnacijos pabaigos metus darant
prielaida, jog Vyriausybé atliks skubius ir teisingus veiksmus. Nuolatinis iSoriniy veiksniy,
lemian¢iy biisto vertés pokyCius (statybos sektoriaus aktyvumas, finansiniy instrumenty
patrauklumas), tikslinis monitoringas bei grjZztamojo rySio analizé leisty pasirengti ir iSvengti arba

bent jau sumazinti neigiama poveikiy jtakg NT rinkai.
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REKOMENDACIJOS

Baiminantis staigaus nekilnojamojo turto rinkos smukimo (koks istiko JAV ar Latvijg), kuris
dar labiau sustiprinty pasaulinés finansy krizés poveikj Salies ekonominei, socialinei, ir kitoms
sritims, valstybei reikéty siekti darnos vykdomoje veikloje. Atsizvelgiant j tai, silomos tokios
rekomendacijos:

e Kadangi tarp busto rinkos vertés ir biisto paskoly portfelio yra pats glaudZiausias rySys i$
visy nagrinéty veiksniy, reikéty, kad komerciniai bankai neatsisakyty teikti hipotekinio kreditavimo
paslaugy vartotojams, taCiau labiau jvertinty rizikos veiksnius, tokius kaip: klienty mokuma,
objekto verte, paliikanas. Vertinant kliento mokuma, reikéty taikyti grieZtesnes pajamy reikalavimo
salygas: paskolos jmoka negaléty virSyti 20-30 % visy gaunamy asmens pajamy, riboti paskoly
sumy dydzius. Klientui iSsirinkus NT objekta, realiai jvertinti jo bukle, vieta, komunikacijas,
realizavimo galimybes nesékmés atveju. Paliikanos galéty buti fiksuojamos ilgesniam laikotarpiui.
Laikydamiesi $iy pozicijy bankai nesuzlugdyty nekilnojamojo turto rinkos.

e Bisto rinkos vertés priklausomybé nuo darbo uZmokescio yra antroji pagal stipruma, todeél
valstybé turéty imtis reguliuotojos vaidmens. Valstybé uzuot skatinusi darbo uZmokescio mazinima,
galéty daugiau démesio skirti darbo naSumo didinimui. Augant darbo naSumui, didéja darbuotojy
atlyginimai, jmoniy pelnai.

e Zinant, kad tarp biisto rinkos vertés ir atlikty statybos darby egzistuoja stiprus tiesioginis
rySys, valstybé galéty dotuoti tam tikrus stambius projektus, pavyzdziui daugiabuciy namy statyba,
ir nupirkti tuos butus socialinéms reikméms. Naujo socialinio biisto statybos dotavimas turi didZiulj
potenciala, nes statybiniy medziagy kainos mazéja, statybininky darbo uZmokestis taip pat mazéja,
bty iSlaikytos darbo vietos statybos sektoriuje. Daugelis statybos jmoniy, Siuo nepalankiu joms
laikotarpiu, biity apsaugotos nuo bankroto. Asignavimai galéty biiti skirti ir jau pastatyty naujy
buty, kurie neparduodami dél per didelés jy savikainos, jsigijima. Nes Siuo metu NT rinkoje
didziulé naujy buty pasiiila, o paklausos néra. Socialinio biisto dotavimas suteikty didele nauda ne

tiek nekilnojamojo turto rinkai, kiek visai Salies ekonomikai.
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1 priedas

Zodynélis

,»Burbulas“ (bubble) — spekuliaciniy liikes¢iy sukeltas tam tikros kategorijos prekiy kainy
kilimas, pasibaigiantis staigiu ir dideliu kainy kritimu. ,,Burbulas® yra pats save maitinantis
procesas, kai rinkos dalyviy kainy kilimo liikescCius sustiprina ty likes¢iy paskatintas paklausos (ir
kainy) didé¢jimas. Sunku nusakyti, kada kainy kilimas jau laikytinas burbulu, nes situacija, kad
esama burbulo, nustatoma tik tuomet, kai ,,burbulas* sprogsta, t.y. kainos sparciai krinta [99].

Butas — pastato dalis iS vieno ar keliy kambariy ir kity pagalbiniy patalpy, atskirta atitvaromis
nuo bendrojo naudojimo patalpy, kity buty ar negyvenamosios paskirties patalpy ir skirta Zmonéms
[19].

Darbo pajamos (uZmokestis) — tai pajamos, kurias duoda tam tikra darbiné veikla. Didesng
dalj pajamy Zmonés gauna uz darba, ir kaina, mokama uz darbo jégos naudojimg, vadinama darbo
uzmokesciu [104]

Devalvacija — tai valiutos kurso, kurj Vyriausybé¢ jsipareigoja palaikyti, sumazinimas [102].

Ekonominis (verslo) ciklas — ekonominés veiklos apimties ir aktyvumo intensyvumo
reguliariis svyravimai [102].

Ekonomikos modelis — supaprastinta teorija, apibiidinanti konkreciy veiksniy poveikj
ekonomikai [makroekonomika].

EURIBOR (Euro Interbank Offered Rate) - vidutinés Europos tarpbankinés rinkos palikany
normos, kuriomis bankai pageidauja (pasiruose) paskolinti 1é8y eurais kitiems bankams. Skaiciuoja
European Banking Federation (Europos Banky Asociacija). Fiksuojamos kiekvieng darbo dieng
(pagal ES) 11 val. ryte Centrinés Europos laiku. Skai¢iuojamos ir skelbiamos 1 savaités, 2 savaiciy,
1 ménesio, 2 ménesiy, 3 ménesiy, 4 ménesiy, 5 ménesiy, 6 ménesiy, 7 ménesiy, 8§ meénesiy, 9
ménesiy, 10 ménesiy, 11 ménesiy ir 1 mety EURIBOR [ www.seb.It ]

Fizinis asmuo — Lietuvos Respublikos pilietis, uZsienio valstybés pilietis ir asmuo be pilietybés
[56].

Gyvenamasis pastatas (namas) — pastatas, kurio visas naudingas plotas, didZioji jo dalis ar
bent pusé naudingojo ploto yra gyvenamosios patalpos [19].

Gyvenamojo pastato negyvenamosios paskirties patalpos — gyvenamuosiuose namuose kitai
paskirciai (parduotuvéms, paslaugy jmonéms, kontoroms ir pan.) naudojamos patalpos, kurios
nekilnojamojo turto registre registruojamos kaip atskiras nekilnojamasis daiktas [19].

Gyvenamosios patalpos — butai gyvenamuosiuose ir negyvenamuosiuose pastatuose; vieno

buto namai; atskiri kambariai su bendrojo naudojimo patalpomis [19].
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Individualus turto vertinimas — toks turto vertinimas, kai konkretaus turto verté nustatoma
atsizvelgiant j visas individualias to turto savybes [19].

Infliacija — prekiy ir paslaugy bendrojo kainy lygio did¢jimas, pasireiskiantis piniginio vieneto
perkamosios galios smukimu [102].

Kaina — pinigy suma, kuri paprasyta, pasitilyta ar sumokéta uz prekes (paslaugas) ar kitg turta.
Kaina uZ konkrecias prekes (paslaugas) ar kita turtg yra reliatyvi verté, patvirtinta konkreciy
pardavéjy (paslaugy teikéjy) ir pirkéjy (paslaugy gavéjy) tam tikromis aplinkybémis [19].

Krizé — gamybos ir apyvartos mechanizmo sutrikimas ir jo socialiniai padariniai.

KotedZas — du bendra siena sublokuoti vieno buto namai, kuriuose yra atskiri j¢jimai i§ lauko
[19].

Masinis turto vertinimas — toks turto vertinimas, kai konkretaus turto verté néra nustatoma, o
surinktos informacijos apie vertinamajj turta analizés biidu nustatomos jo vertés ribos. Duomenys
renkami, analizuojami ir sisteminami. Siuo biidu yra vertinami turto objektai, kurie turi daug
panasumy [19].

Marza [pranc. marge - parasté, pakraStys] - 1. skirtumas tarp banko aktyvy ir pasyvy, tarp
pardavimo ir pirkimo kainy; kursy; 2. uZstatas, kai kuriose birZose, sudarant termininius
sandérius'’.

Megamiestas — didelis miestas (daugiau nei 10 tiikst. gyventojy), daugelio miesty ir
gyvenvieciy junginys.

Negyvenamasis pastatas — bet kuris pastatas, kuris néra gyvenamasis pastatas [19].

Nekilnojamojo turto indeksas - santykinis dydis, kiekybiSkai apibiidinantis socialinio
nekilnojamojo turto kitimg laiko ar erdvés atZvilgiu.

Nekilnojamojo turto kadastras — susistemintas ir metodiSkai sutvarkytas nekilnojamyjy
daikty grafiniy ir atributiniy duomeny rinkinys (valstybin¢je koordinaciy sistemoje), saugomas
kompiuteriy laikmenose. Juo galima individualiai naudotis elektroniniu ar kitu baidu [19].

Nekilnojamojo turto masinis vertinimas — procesas, kai per nustatytg laika, taikant bendrg
metodologijg ir automatizuotas Nekilnojamojo turto registro ir rinkos duomeny bazése sukaupty
duomeny analizés bei vertinimo technologijas, yra jvertinama panasiy nekilnojamojo turto objekty
grupé. Atlikus nekilnojamojo turto masinj vertinima, parengiama bendra panaSiy nekilnojamojo
turto objekty grupés vertinimo ataskaita, o kiekvieno nekilnojamojo turto vieneto ataskaita
nerengiama [56].

Nekilnojamojo turto vidutiné rinkos verté — tg pacig pagrindine tiksling naudojimo paskirtj

turin¢iy nekilnojamojo turto objekty verté, atspindinti nekilnojamojo turto viduting rinkos kaing

10 Tarptautiniy ZodZiy Zodynas, Vyriausioji enciklopedijy redakcija, 1985
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nagrinéjamoje teritorijoje (zonoje) ir nustatyta masinio vertinimo biidu panaudojant Lietuvos
Respublikos turto ir verslo vertinimo pagrindy jstatyme numatytus turto vertinimo metodus [56].

Nuomos pajamos — tai Zemés ar kito nekilnojamojo turto nuosavybés pajamos [102].

Nuosmukio tarpsnis — dydis, kuriuo reikia padidinti bendrajg paklausa, kad pusiausvyros
nacionalinés pajamos padidéty ir pasiekty potencialiojo produkto lygj [102].

Palikanos — pajamos, gautos uZ paskolintus pinigus. Kitaip - pinigy skolinimosi kaina [102].

Pusiausvyra — tai ekonomikos bukle, kai rinkos jégos atsveria viena kitg ir nekyla tendencijy
kuriems nors procesams keistis [102].

Sodyba — juridiSkai jformintas sodybinis Zemés sklypas su jame pastatytu gyvenamuoju pastatu
(namu) ir jo priklausiniais (fikiniais, buitiniais, verslo pastatais ir jrenginiais) [19].

Skolos Kkrizé — tai kriz¢, kylanti dél skolininko sunkumy grazinant savo skolas ir d¢l finansiniy
sunkumy, su kuriais susiduria bankai skolintojai, kuriems ateityje nebus sugraZinta visa skolos
suma [102].

Stagnacija — raidos sustojimas, sustingimas, sgstingis.

Statyba — statymo darbai.

Statybos kainy indeksas — tai atrinkty statybos objekty uzbaigimo kasty pokyciai per tam tikrg
laikg (daZniausiai per metus) [102].

Turto vertinimas — nesaliSkas turto vertés nustatymas taikant jstatymo nurodytus turto vertés
nustatymo metodus ir apimantis vertintojo nuomone apie turto bukle, jo tinkamumg naudoti bei
tikéting pinigine verte rinkoje [19].

Turto vertintojas — turta vertinanti jmoné, tvarkanti Nekilnojamojo turto kadastrg ir
Nekilnojamojo turto registra [56], arba fizinis asmuo, turintis LR audito, apskaitos ir turto vertinimo
instituto iSduotg turto vertintojo kvalifikacijos paZyméjimg ir besiverciantis turto vertinimo veikla.

VILIBOR (Vilnius Interbank Offered Rate) - vidutinés tarpbankinés paliikany normos,
kuriomis bankai pageidauja (pasiruose¢) paskolinti leSy litais kitiems bankams. Skai€iuojamos ir
skelbiamos 1 nakties, 1 savaités, 2 savaiciy, 1 ménesio, 3 ménesiy, 6 ménesiy ir 1 mety VILIBOR

[48].
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2 priedas

A. H. Maslow poreikiy teorija

Kirybiniai
poreikiai

PripaZinimo poreikiai

Socialiniai poreikiai

Saugumo poreikiai

Fiziologiniai poreikiai

1 pav. A. H. Maslow poreikiy piramide
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Pluzek Z. (1996). Abrahamo Maslowo humanitariné asmenybés koncepsija.
Vilnius.

1 lentele
A. H. Maslow poreikiuy teorijos pritaikymas nekilnojamojo turto rinkoje
Poreikiai Gyvenimas Nekilnojamoje turto rinkoje
Fiziologiniai Alkis, troskulys, miegas Turéti kur gyventi, ,,sava erdvé®, kurioje yra

valgoma, miegama ir tenkinami patys
primityviausi fiziologiniai poreikiai (tik biistas).

Saugumo Fizinis ir psichinis Apsauga nuo kity visuomenés nariy (tik bistas)

Socialiniai Bendravimas, draugai, meilé Priklausymas kaip visai bendruomenei, taip ir
atskiroms jos sub-grupéms. Gyvenant
daugiabutyje, tampama bendruomenés nariu (tik

biistas).
Pripazinimo Kazka atlikti geriau nei kiti ir uZ tai sulaukti | Galimybé gyventi prestiZiniame rajone ir biiti
jvertinimo pripaZintam uz tai kalbant apie gyvenamasias

patalpas arba jsigijimas komercinio
nekilnojamojo turto tam, kad biitum pripaZintas
(visy rasiy NT)

Kirybiniai Noras iSreiksti save Norint iSreiksti save, kuriamas nuosavas verslas,
o pradedant versla, nekilnojamas turtas yra
butinas. (Komercinis NT)

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Maslow A. H. (1971). The further reaches of human nature. New York:

Viking.
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3 priedas
Pasauliné nekilnojamojo turto rinkos patirtis

Pasauliné patirtis liudija: bet koks per didelis augimas anksciau ar véliau salygoja krachg. 1970
- 2001 m. keturiolikoje pasaulio Saliy buvo stebima dvideSimt NT rinky kriziy atvejy. Realios namy
kainos krito vidutiniskai 30 proc., kas provokavo ekonomikos recesijg. Neretai stimulu krizés NT
rinkoje pradziai badavo fondy birzy akcijy kainy kritimas. Zymiausias pastaryjy deSimtmediy
pavyzdys - Japonijos rinka (btisto kainos nuo piko 1999 m. rodikliy sumazéjo iki 40 proc. 2005 m.),
susijusi su banky krize (banky balansuose susikaup¢ milZiniSkos nesugraZinty nekilnojamojo turto
kredity sumos) ir ilgalaike ekonomikos stagnacija. Hong Konge Azijos krizés metu krito ir fondy
rinka, ir NT rinka. Nekilnojamojo turto kainos 2005 m. pirmg ketvirtj buvo 43 proc. Zemesnés, nei
1997 m. pirmajj ketvirtj.

Pirmoji nekilnojamojo turto rinkos kriz¢ iStiko JAV Floridos valstija 1926 m. Nuo 1920 m.
pradZios S§i valstija, iSsidésCiusi Atlanto vandenyno pakrantéje, labai iSpopuliaréjo tarp
nekilnojamojo turto pirkéjy. Kainos pradéjo augti jspudingais tempais: vien per 1925 m. namo
Floridoje kaina padid¢jo keturis kartus. 99 proc. Floridos gyventojy buvo arba investuotojai, arba
prekiautojai nekilnojamuoju turtu. 1926 m. pradzioje kainos pasieké maksimuma: naujy rinkos
dalyviy nebeatvyko, o senieji nusprendé, kad laikas parduoti savo namus. Taip per keleta ménesiy
nukritusios kainos pasieké 1923 m. lygj. NT rinkos krizés kreciamos valstijos neaplenké ir gamtos
stichija: investuotojy nuostolius padidino 1926 m. rugséjj Floridg uZgriuvegs uraganas, sugrioves
apie 13 000 statiniy.

Sekancios krizés buvo sistemingos ir palieté kitus ekonomikos sektorius. 1929-1933 m. JAV
iStiko Didzioji Depresija. Pirmoji 1929 m. spalio 21 d. (,,Juodasis antradienis") krito fondy birZa,
véliau paseké ir nekilnojamojo turto rinka. Visose pramonés Sakose (kaip ir NT) atsirado
produkcijos pertekliaus krizé. 1930 m. kova nekilnojamojo turto kainos éme sparciai kristi. Bankai,
kurie dél masinio kredity nemokéjimo vos laikési, uZ paskutinius pinigus pradéjo supirkinéti
atpigusj nekilnojamajj turtg. To pasekmé - didziulé banky krizé, kurios metu bankrutavo penktadalis
Salies banky (apie 6 000). JAV vyriausybei pavyko pasiekti pager¢jimg NT rinkoje 1932 m.,
priémus hipotekos kreditavimo vystymo programa.

1987 m. JAV istiko dar viena krizé. Pirmoji, kaip jprasta, 1987 m. spalio 19 d. krito fondy birza
(;,Juodasis pirmadienis"). Krizés pasekmé - nekilnojamojo turto kainos krito 40-45 proc.,
pasiekusios 1960 m. pabaigos lygj. ISeiti i§ NT krizés nety¢ia padéjo Japonija, 1985 - 1992 m.
investavusi ] JAV nekilnojamajj turtg apie 75 milijardus JAV doleriy.

Investicijy j JAV nekilnojamajj turtg Suolis 1990 m. lémé pacios Japonijos krize: banky
balansuose susikaup¢ didZiulis kredity JAV nekilnojamojo turto pirkimui kiekis. Nekilnojamojo

turto kainos Japonijoje per trumpg laikotarpj krito beveik 50 proc. Tik mety pabaigoje Salies rinka
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émé atsigauti nuo krizés pasekmiy, Japonijos vyriausybei émusis ryZtingy Zingsniy bankiniy
operacijy reguliavime.

1990 m. visas pramonés Sakas apimanti krizé iStiko Svedija. Antroje 1980 m. puséje
nekilnojamos nuosavybés kainos iSaugo dvigubai. 1990 m. pradZioje Svedija patyré nekilnojamojo
turto burbulo sprogima, po kurio smuko finansinés institucijos, bankrutavo daugelis jmoniy,
smarkiai pagauséjo bedarbiy. Nedarbingumas nuo 1,6 proc. 1993 m. iSaugo iki 12 proc. Tai buvo
pirmoji nuo 1930 m. sisteminé banky krizé modernioje vakary valstyb¢je. Stagnacija sukausté
Svedija trejiems metams. Daugybé naujy skoly uZgriuvo perpildyta nekilnojamo turto rinka.
Pirmiausia problemos uZklupo j Sig rinkg investavusias jmones. Dauguma $iy jmoniy priklausé
dominuojantiems Svedijos bankams. 1992 m. gruodj didZiausios Salies finansinés institucijos
pirmakart per SeSiasdeSimt mety atsidiiré ant bankroto slenksc¢io. 1991 - 1993 m. komerciniy pastaty
kainos nukrito 20-25 proc. D¢l NT paklausos sumaz¢jimo ir kredity nemokéjimo bankrutavo
bendrové Nykeln, viena i§ didZiausiy Salies finansiniy kompanijy. Susidoroti su krize pad¢jo
ekonomikos liberalizavimas ir vidaus kapitalo pritraukimas. Bijodama, kad bankinis sektorius
suzlugdys ekonomika, 1992 m. §vedijos valdzia iSleido jsaka, reguliuojantj visy banky
jsipareigojimus. Taip buvo siekiama apsaugoti investuotojus nuo nuostoliy, tac¢iau norint iSvengti
rizikingy finansiniy &jimy ateityje, buvo nuskriausti akcininkai: uZ banky gelbé&jima mokesciy
mokétojy pinigais valdZia gavo dalj akcijy jau esamy savininky sgskaita. Staigi valdzios reakcija j
problema buvo viena i§ greito pageréjimo priezasCiy: 1994-1995 m. ekonomikos augimas sieké
beveik 4 proc., 0 1996 m. ekonominés krizés pédsaky nebeliko.

Uztikrinti $vedy veiksmai krizés metu sulauké ekonomisty liaupsiy. Svedijos patirtimi buvo
pasinaudota sprendZiant Azijos Saliy kriz¢ 1990 m.

Paciu Zymiausiu rinkos kritimu nuo Antrojo pasaulinio karo laiky laikoma 1997-1998 m. Azijos
finansin¢ krizé. 1997 m. liepg Tailando, Indonezijos, Filipiny ir Malaizijos valiutos nuvert¢jo 30-40
proc. Spalj krizé pasieké ir Hong Konga: vietos valiuta atsilaiké, bet krito fondy ir NT rinkos,
buvusios orientyru kaimyninéms Salims. Visame regione nekilnojamojo turto kainos nukrito 35-45
proc., iSprovokuodamos bankiniy sistemy kriz¢, apémusig visg pietry¢iy Azija, Piety Koréjg ir
Japonijg. Visose Salyse buvo jvesta biudZetiné ekonomika ir pabrangintas paskoly finansavimas.

1998 m. rugpjucio 18 d. Azijos krizé pasieké ir Rusijg. Per keleta dieny nuvertéjo vietiné
valiuta - rublis, krito fondy birZa ir banky sektorius. NT rinka iSsilaiké iki 1999 m. balandZio.
Gyventojy perkamosios galios sumaZéjimas salygojo biisto kainy kritimg 1999 m. balandZio -
rugpjicio ménesiais apie S0 proc. (pvz., 1998 m. vieno kambario butas Sankt - Peterburge kainavo
22 tikstancius JAV doleriy (48 tikstancius lity), o 1999 m. - jau tik 11 tikstanciy JAV doleriy (24

tikstanCius lity)). Toks ilgas laiko tarpas nuo didelés ekonominés krizés pradZios iki NT kainy
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kritimo aiSkinamas tuo, kad Rusijoje tuo laiku nebuvo placiai paplitgs NT pirkimas banky
kreditavimu, o fondy rinkoje NT sektoriaus dalyvavimas buvo minimalus.

Svedijos epizodiné krizé labai panasi j §iuo metu finansiskai diistan¢iy JAV padétj. JAV taip
pat kencia dél su bankais glaudZiai susijusiy finansiniy institucijy, kurios per daug atlaidZiai tvarké
paskoly dalybas. Artéjantis finansinis fiasko buvo seniai savo eilés laukiantis reikinys ir Svedijoje,
ir dabar JAV. Visapusiskai nepasvertos kredity teikimo sistemos 1985 metais j Svedijos bankus
priviliojo daugybe¢ naujy klienty. Nei bankai, nei valdZia tinkamai nejvertino Sio antpliidzZio, todél
buvo uZklupti nepasiruo$e. Kita vertus, JAV padétis daug Svelnesné nei ta, kurig iSgyveno Svedai.
Be to, skirtingai nuo Japonijos, skandinavai gan greitai vél atsistojo ant kojy.

IeSkodami priemoniy didZiausiai ekonominei krizei nuo 1930-yjy DidZiosios Depresijos spresti,
JAV valdininkai dairosi j Svedijos patirtj kovojant su kritine bankininkystés padétimi. Deja,
manoma, kad gvedijos ekonomingés krizés sprendimo biidai sunkiai pritapty Junginése Valstijose.
Svedai panaudojo didele dalj mokes&iy mokétojy pinigy nukentéjusiy banky atgaivinimui.
Ekonomisty teigimu, Svedijos valdzia kapitalizavo mokeséiy sistema. Svedijos jstatymy leidéjai
ikiiré¢ Bank Support Authority, kuri pirmininkavo atkuriant nukentéjusj banky sektoriy. Si institucija
buvo jpareigota drauge su valdzia vertinti ir reguliuoti paskoly judéjima, taip pat nubrézti ribg tarp
jau neatgaivinamy institucijy ir ty, kurios gali veél suklestéti. Pasmerktosios buvo parduotos arba
integruotos j stipresnes jmones, o sveikos ir stiprios atgaivintos valdzios ir privaciy sektoriy
léSomis.

Net jei Svedy patirtis galéty biti naudinga Jungtinéms valstijoms, tai néra pigus
metodas. Svedijai jis kainavo apie 6 proc. metiniy biudZeto jplauky. Analogiska suma $iandienos
Valstijoms biity 850 milijardy doleriy. gvedijos atveju tai buvo pasiekta vadovaujant globaliai
mastanciai valdziai, o tai sunkiai jsivaizduojamas reiskinys Amerikos kongrese prezidento rinkimy
metais.

JAV Finansy Ministerijos atstovas Brookly'as McLaughlin'as nemano, kad biity galima
Svedijos patirtj pritaikyti Amerikos krizés sprendimui. Pagrindinis skirtumas tarp Svedijos ir JAV
kriziy scenarijy yra tas, kad Svedija yra maZa Salis. Jos metinis ekonominis nafumas lygus
desSimties dieny Amerikos ekonominei veiklai. Be to, Siandieninés Amerikos finansinés problemos
yra ypatingai sudétingos, krizé neapsiriboja vien tik bankus smaugian¢iomis paskolomis:
deSimtajame deSimtmetyje neegzistavusios paskoly apsaugos funkcijos ir uZstaty jpareigojimai
Siandien yra labai svarbis.

Svedijos atveju, valdZiai priklausé 22 proc. banky sistemos. Kai krizé atsliigo ir bankai vél émé
dirbti pelningai, mokes¢iy mokétojai gavo savo dalj. Eksperty manymu, Amerikos problemos

sprendimas atsieis maZziausiai tiek, kiek tai kainavo §vedijai. O gal net daugiau.
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4 priedas

Nekilnojamojo turto gyvavimo trukmés savokos

NT gyvavimo trukmés savokos

Ju reikSmé

Ekonominis amzius

Tai amzZius, kurio metu turta galima naudoti gaunant pelng. Tai laikas,
kai pagerinimas duoda jnasa j nekilnojamojo turto vertg.

Fizinis amZius

Tai laikas per kurj statinys realiai egzistuoja ir yra tinkamas naudoti.
Fizinio amZiaus ribos beveik nejmanoma prognozuoti.

Efektyvus (kaip NT atrodo) amzZius

Tai amZius pagristas iSoriniu namo buklés, dizaino ir ekonominiy
veiksniy, turin¢iy jtakos jo vertei, jvertinimu.

Chronologinis (faktinis) amzius

Jis turi buti pazymétas vertinant jei yra Zinomas, taciau neturi didélés
reik§mes turto vertinime.

Likes ekonominis amzius

Tai laikas nuo NT vertinimo datos iki ekonominio amZiaus pabaigos.
Vertintojas turi jj nustatyti.

5 priedas

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis [9]

Lyginamosios vertés metodo privalumai ir trakumai

Privalumai

Trikumai

rinkos verte.

1. Tai tinkamiausias metodas nustatyti

1. Netinka naudoti dideliy objekty vertinimui, nes jie retai biina
adekvatiis, o jy turtas jvairus ir sunkiai palyginamas.

2. Sunku rasti net ir smulkesniy objekty, kurie biity visiSkai
vienodi.

2. Paprastas, greitas, néra

sudétingy
skai¢iavimy, reikalauja nedideliy darbo

3. Priklauso nuo turimos informacijos gausumo ir tikslumo,
reikalauja gero rinkos salygy pazinimo bei detalios ekonominés

sanaudy. analizés. Kai NT rinka yra labai dinamiska.
4. Sunku arba nejmanoma vertinti objekty, kai NT rinka néra
i§sivysciusi.

3. Tinka naudoti vertinant daugelj | 5. Néra nustatyto palyginamyjy objekty skaiCiaus ir neapibrézta,

nekilnojamojo turto objekty, ypac butus,
gyvenamuosius namus, smulkias jmones.

kiek daug gali skirtis vertinamasis ir lyginamieji objektai, bei kada
objektai negali biiti lyginami tarpusavyje.

6. Parodoma esama padétis, taciau nenustatomas biisimos veiklos
poveikis turto vertei.

6 priedas

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis [9]

Vidutinés buty kainos Vilniaus, Kauno, Klaipédos ir Siauliy miesty centruose, 2002—

2008 mety laikotarpiu

Rodikliai 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008ml | 2008m12
Vidutinés buty kainos Vilniaus miesto centre, Lt/m” | 3473 | 4200 | 3765 | 6150 | 9400 | 12275 | 12985 9975
Vidutinés buty kainos Kauno centre, Lt/m” 1088 | 1316 | 1268 | 2740 | 4565 | 6405 8485 7695
Vidutinés buty kainos Klaipédos centre, Lt/m” 2066 | 2430 | 2500 | 3100 | 4210 | 7800 8615 7300
Vidutinés buty kainos Siauliy centre, Lt/m” 709 | 782 | 975 | 1150 | 2950 | 3650 4250 4475

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis [94,95,96,97,98].
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7 priedas

Busto verte lemiantys veiksniy rodikliai 2002 — 2008 metais

Biisto verte lemiantys veiksniai 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Biisto paskoly portfelis, min. It 1.040,4 | 1.269,3 1.909 3.438,6 | 6.413,5 | 10.317,9 | 16.651,8
Salies kio darbuotojy vid. metinis |\, | cc ¢ | 128712 | 137916 | 153144 | 18.002.4 | 21.628.8 | 26.832%
bruto darbo uzmokestis, 1t
Adlikti statybos darbai gyvenamujy | 195 95 | 44185 | 61512 | 819.69 | 146002 | 2.198.26 | 2.167.0%
namy statyboje, min. It

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento prie LR Vyriausybés ir Lietuvos banko

8 priedas

duomenimis.

Busto vertés priklausomybé nuo nekilnojamojo turto vietos

Atliekama ranginé koreliacija

Grupé A (2002) B (2003) C (2004) D (2005) E (2006) F (2007) | G (2008)
4 3473 4200 3765 6150 9400 12750 12900
3 2150 2715 3150 3790 7800 8750 9250
2 1786 2350 2410 2930 4290 5050 6300
1 1158 1400 1735 2325 3370 3650 5650

AB = (+1*+1*+1%+1) = +1;
AC = (+1#+1#%+1%41) = +1;
AD = (+1*4+1*4+1%+1) = +1;
AE = (+1*+1*%+1%+1) = +1;
AF = (+1*+1%+1%+1) = +1;
AG = (+1*+1*+1%+1) = +1;
BC = (-I*+1*+1*+1) = -1;

BD = (+1#+1*+1*+1) = +1;
BE = (+1*+1*+1%+1) = +1;
BF = (+1*+1*+1*+1) = +1;
BG = (+1#+1*+1*+1) = +1;
CD = (+1#+1*+1*+1) = +1;
CE = (+1*+1*+1*+1) = +1;
CF = (+1*+1*+1*+1) = +1;
CG = (+1#+1*+1%+1) = +1;
DE = (+1*+1#+1*+1) = +1;
DF = (+1*+1*+1*+1) = +1;
DG = (+1*+1*+1%+1) = +1;
EF = (+1*%+1*+1*+1) = +1;
EG = (+1*+1*+1*+1) = +1

FG = (+1*+1*+1*+1) = +1

Sl=20,052=1.

_2(s,-5,) 2(20-1) 38

K

kendelo —
n(n - 1)

-~ 7(7-1)

T
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9 priedas

Formulés

1) Vidutinis lygis:

DI
y= 5
n
2) Absoliutinis padidéjimas (sumazéjimas):
Ay =y, — ¥Yp.1 (grandininis);

Ay =y, — y; (absoliutinis)

3) Vidutinis absoliutinis padidéjimas (sumaz¢jimas):
A; _In TN
n—1
4) Padidéjimo (sumazéjimo tempas):
T, = % 100% (grandininis);
n-1

T, =22 =21 %100% (bazinis)
Vi

5) Vidutinis padidéjimo (sumaZzéjimo tempas):

TP = TD— 100% )

T * * ok
TD =1 TDl TD2 e TDn

6) Trendo funkcijos parametrai ir regresijos lygties parametrai:
ny y—->)t*)y 1
a, = z 22 Z:Z ; ao=—(zy—alzf)
ny ()~ (30) "

Skaiciuojant ir pateikiant grafike t = x

7) Rysio glaudumo rodikliai:
Xy—xy
Ox * Oy

5 > (-2 | SoX 5 = Yoy ;
n n ’ n

0
b) b= ra—x ; b —regresijos koeficientas
y

a) r= r — tiesinés koreliacijos koeficientas

2 . .. ..
¢) r” — determinacijos koeficientas.

d E=b* é; ; E - elastingumo koeficientas
y
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