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IVADAS

Po Lietuvos nepriklausomyb atkirimo atsiradusi nuosavyb sudaé salygas kurtis
nekilnojamojo turto rinkai. Nekilnojamasis turtapb ilgalaikiy investiciy objektu.

Nekilnojamasis turtas yra sugj su Salies ekonomika. Kai Salies ekonomika ndgtabi
infliacija didek, gyventojai, siekdami apsaugoti santaupas nuo rtijimeo, investuoja i
nekilnojamyji turts. Zinoma investuojama esant ne tik silpnai ekonaibet taip pat kuomet
ekonomika yra stabili, o yge&ada ji yra auganti.

Per paskutinius kelgtmet;, nemazai piniginj investiciy atjo iS Europos §ungos ir
daugiausia buvo investuojama Vilniuje, Klégwmje ir Kaune. Kylant ekonomikos lygiui sgaai
plétojosi ir statyly rinka. Be to, Lietuvaistojusi ES, smarkiai pasikeitrinka, &l ko keitsi jvairiy
prekiy ir paslaug kainos, tame tarpe ir kainos Ksit ir nekilnojamojo turto ir statybrinkoje.

Veiksnius, veikiagius nekilnojamojo turto investicijas, galimaath apibendrinamai
suskirstyti | dararius poveik paklausai arba daragius poveik pasiilai. Tockl apzvelgiant
Lietuvos nekilnojamojo turto rirkvergty susipazinti ir iSanalizuoti demografinius ir gytvemn
veiksnius, ekonomines tendencijas, gyvantpgjamy ir pasiilos-paklausos veiksnius, kurie yra
lemiantys veiksniai nekilnojamojo turto rinkos vierii.

Tyrimo objektas — Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkakstiau — Kauno,
Klaipedos, Siauli ir Vilniaus miest; daugiabdiy gyvenamjy namy rinka.

Galima huty iSskirti tokius motyvus, kurie paskatino susiddingiuo tyrimu:

1. pastaruosius du metus aktyviai begighnti gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka;

2. labai iSaugusios senos ir naujos statyligsaokainos;

3. kainp dinamika ir j; itaka vartotoy (asmemn perkagiy busta) apsisprendimuisigyti
busta.

Tyrimo tikslas — iSanalizuoti ir pristatyti gyvenamojo nekilnojajo turto rinky, bei
iSanalizuoti veiksnius veikid@ius vartotoy perkamja galia, pazvelgti, koki jtaka jiems daro
statylhy kainy pokyiai.

ISkelto tiksloigyvendinimy tiriamajame darbe uztikrina sprendimas $kdaviniy, kurie ir
suformuoja tyrimo teorigir praktirg verk:

= susipazinti su nekilnojamojo turto rinkos stridt ir joje veikiagiy pastilos ir

paklausos veiksnijtaka jos veikimui ir rinkos dalyviams;

= susieti turto rinkos ir ekonomikog\weikos mechanizm

= atlikti Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos analiz



= jvertinti svarbiausius rodikliusjtakojartius nekilnojamojo turto statybos rigkir
lemiartius jos augim arba smukim, o taip pat ir kain kilima;
= atlikti Kauno, Klaipdos, Siauli ir Vilniaus miest nekilnojamojo turto rinkos
palyginamja analiz;
= [Sanalizuoti valstybs politikosjtaka nekilnojamojo turto rinkai.
Preliminariai galima suformuluoti tokidspotezes
1. Naujos statybos 1 kvadratinio metro (toliau kv.ioufy kainos Kauno mieste yra
didesrés negu Vilniaus mieste.
2. Statyly kainos visoje Lietuvoje yra vienodos.
3. Kainy dinamika darojtaka vartotop (asmen perkagiu basta) apsisprendimui
isigyti basta.

Tyrimo metodologiniai matmenys Kiekvienas statistinis tyrimas yra pradedamas
tiiamosios aibs parinkimu. Sio tyrimo objektas — Lietuvos gyvemgomekilnojamojo turto rinka.
Siuo metu statybos aktyviausiai vyksta ir nekilmojgo turto rinka pitojasi tik didZiuosiuose
Lietuvos miestuose — Vilniuje, Kaune, Klagoje ir Siauliuose. Taigi, tiriamoji atb- Vilniaus,
Kauno, Klaigdos ir Siauli miesto daugiabtiy gyvenanujy namy rinka.

Nekilnojamojo turto (toliau NT) rinka pasizymi tarpavio g§sap tarp nekilnojamojo
turto veres ir ekonomds regiono perspektyvos. T@ddNT rinka yra veikiama veiksni
apibidinartiy bendgp Salies socialirekonomin augim, ir atskim region; augins.

ApraSant nekilnojamojo turto riak batina susipazinti su Sios rinkos ypatumais, spe&jfik
tai galima padaryti atliekant mokséis literatiros ir informacing Saltiniy analiz.

Atliekant tyrimg ir siekiant tiksliau atsakyti iSkeltus uzdavinius galimauaty pritaikyti
taikomaji tyrimo tipa, nes reikia surinkti nemazai informacijos apie ilmeEjamojo turto rink
Lietuvoje, Kauno, Klaipdos, Siauly ir Vilniaus miestuose.

Tyrimo metodai. Tiriant NT rinka veikiartius veiksnius naudota:

= mokslires literatiros analiz;
= statistiniy duomem analiz;
» lyginamoji analiz;

= prognozavimas.

Mokslires literatiros analize buvo remtasi atskleidziant nekilnojamojo turto sk
samprad, funkcijas ir charakteristikas, nustatant jau &rks miretus NT rinky jtakojartius

veiksnius.

Statistinyy dokument analiz naudota renkant informagijapie Lietuvos (o taip pat ir 4

didziyju miesty) ekonomir, socialire situacip, o taip pat gyvenamojo nekilnojamojo turto mnk



Intervaliréje ir santykiu skaise galime tiksliai nustatyti kiekyhinskirtuma tarp but kaing

atskiruose miestuose.

Lyginanyja analizesiekiama parodyti, kaip skiriasi atskimiest; ekonominiai ir socialiniai
rodikliai, ieSkant reiskinj panasum ir skirtumy.

Induktyvinis statistinis prognozavimagmiantis surinkf duomem istorine analogija,
interpretacija ir aiSkinimu, siekiant sukurti gywmojo nekilnojamojo turto rinkos ateities vigiy
bandyti nustatyti, kokios atskimmiest; daugiabdiy namy NT rinkosperspektyvos.

Pirmoje dalyje yra supazindinama su nekilnojamajdot rinkos charakteristikomis, NT
rinkos mechanizmu. Antroje dalyje apdinama Lietuvos nekilnojamojo turto ripk analizuojami
ja veikiantys demografiniai ir pagrindiniai ekononanrodikliai bei paskaj ir nekilnojamojo turto
rinka didZiuosiuose Lietuvos miestuose (Vilniujgufie. Klaigdoje ir Siauliuose). Trgoje dalyje
yra aiSkinama kagakoja NT rinkos vystyrsi Kauno, Klaigdos, Siaul ir Vilniaus miestuose.

Darbo apimtis yra 52 puslapiai, jis suskirstyia8 dalis. IS viso darbe yra pateikta 13

lenteliy ir 11 paveiksi.



1. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS CHARAKTERISTIKOS

Rinkos apibéZzimas nurodytas IVS (International Valuation Stawnda 2003
tarptautiniuose vertinimo standartuose skamba taip:

rinka — tai sistema, kurioje kain mechanizmo pagalba vyksta prgkipaslaug ir
produkiy; mainai tarp perkadiy ir parduodariy.

Pagal tok rinkos apibézima galima teigti, kad preis ir paslaugos yra tokios, kad gali
vykti mainai tarp prekiaujatiuju, be reikalo neribojantjveiklos. Pirkéjai ir pardawjai reaguoja
1 pasiilos ir paklausos santyki bei kitus kainas veikias veiksnius, Sali galimybes ir ziniasyj
iSmanyna apie reliatyw prekiy ar paslaug naudingum, o taip pat savo individualius poreikius
ir norus.

TeoriSkai, kiekviena atvira ir laisva rinka turntéencip judéti link pusiausvyros, t.y. tasko,
kuriame pasgila lygi paklausai. Sis pagrindinis ekonomikos pipas aiSkiai suprantamas, kadangi
mazjant kainai pirkjo aktyvumas rinkoje diga, o tai didina pirkim apimi ir mazina pasila. Ir
atvirk&iai. Taciau Lietuvoje Sis principas atrodo negalioja, mdsylant kainoms pirkjy aktyvumas
ir toliau dickja. Tai lemiajvairas kiti veiksniai.

Bendra nekilnojamojo turto rinkos charakteristika. Nekilnojamojo turto rinka, kaip
nustatytoje teisigje aplinkoje savireguliuojanti sistema, susideda7iSpagrindini elemend:
paklausos, pasios, kainos, valdymo, marketingo, infrastrukis ir valdymo procetty (Zr. 1 pav.).

Rinkap&iu bendriausiu supratimu galima apdinti kaip sistem, kuri yra reguliuojama
veikiant tarpusavyje paklausai ir palsi. Siauresne prasme, rinka suprantama kaip preki
paslaug prikimo-pardavimo vieta. Nekilnojamojo turto rinkoypatylé ta, kad ji neturi
apibrztos vietos, kuri palengviatatlikti pirkimo — pardavimo operacijadlekilnojamojo turto
rinkos supratimas reisSkia nekilnojamojo turto objektirkima ir pardavim (I'opembikus, B.A.,
2002. p. 18).
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Saltinis:Topemsikum, B.A., Mocksa 2002, p. 145.

1 pav.Nekilnojamojo turto rinkos sistema

Nekilnojamojo turto rinka — tai netobulos konkurgos rinka, @l ko atsiranda jos

esmires savylks: kiekvieno objekto unikalumas, finansavimalygos, sudtingos juridires

teises, Zemas likvidumo laipsnis (Zr. 1 lerdgel

1 lentek

Tobulos ir netobulos konkurencijos rinky charakteristikos

Tobulos konkurencijos rinka

Netobulos konkurencijaika

1. vienafiSés ir dalios preks

1. nestandartds preks, nes kiekvienas objektas V|
unikalus

[a

2. daug dalywi, d¢l ko ngmanoma paveikti kaino
dydi

52. ribotas dalywi skatius, &l ko galima paveikti
finansavimo slygas @l skirtingy objekiy savyby ir
sucttingy juridiniy teisiy

3. informacija visiSkai iSbaigta, patikima ir pngma
visiems dalyviams

3. sunku gauti patikim savalaik ir pilna informacij
apie sanérius

4. centralizuotas sandagrivarkymas

4. decentralizuotas sandmuidarymas

5. Zemi valdymo kastai

5. auksti valdymo kastai

Saltinis: Oyenra neosuscumocmu, Mocksa 2002, p. 32.

Per paskutinius metus nekilnojamojo turto rinkaiga savo aktyvurp déka imoniy,

kurios specializuojasi operacijos su nekilnojanouadjirtu, finansimk organizaciy ir turto

vertintojy. Bet jos vis tiek negalima priskirti prie tobuldsoonkurencijos rinkos @ tokiu

egzistuojaniy funkcionavimo bruog, kaip Onenka neasmxumoctu, 2002 p. 32):

. Nekilnojamojo turto objekt specifika;



. Atitinkamai daug didesnio rizikos lygioadingo nekilnojamajam turtui;
. Kapitalo rinkos veikimo;
. Pusiausvyros tarp pasos ir paklausos nebuvimo.

Nekilnojamojo turto rinkos ptra pasireiSkia esant ekonominiam augimui ar laukia
tokio augimo. Nors rinkoje ir gali pasireiksti pakaos silygos trumpame laikotarpyje esant
augimui, bet tokios #ygos pasitaiko labai retai. Taip pat gali pasistikesant palankioms
finansires galimylgs isigyti nekilnojamji turta, tai gali priklausyti nuo regiono ekonominio
vystymosi lygio (kriz, sastingis, pramoés augimas), esamlaiswy darbo viet; ir ju pobidZzio.
NT plétra pasireiSkia ir tarpusaviasap tarp nekilnojamojo turto ves$ ir ekonomds vieno ar
kito regiono perspektyvos.

Nekilnojamojo turto rinka yra veikiama veiksniapitidinantiy bendg Salies socialif
ekonomin auginy ir atskim regiony auginy bei veiksni, apibudinagiy politini stabilum.
Sucktingus tarpusavyje susijusius veiksnius, kurie igeikekilnojamojo turto rink galima

pavaizduoti taip, kaip parodyta 2 paveiksle.

[
»

Nekilnojamojo turto rink

Saltinis: sudaryta autoriaus pagalenxa nedsuxcumocmu, Mocksa 2002 p. 33.

2 pav.Tarpusavyje susig veiksniai, kurie veikia nekilnojamojo turto rink a

Veiksniai, darantystaka nekilnojamojo turto rinkai:
1. Valstybirés valdzios veiksniai darantysaka nekilnojamojo turto rinkai.
1.1 — normatyviniai aktai, reguliuojantys nekilnojaradurto pirkimo-pardavimo
sanarius;

10



1.2 — mokesiy istatymai, reguliuojantys sandorius susijusius skiln@amuoju
turtu;
1.3 — atskiri norminiai aktai, apribojantys sandorisg nekilnojamuoju turtu
regioniniame lygyje.
2. Bendra ekonomigsituacija.
2.1 - bendras nacionalinis produktas;
2.2— pramoRs produkcijos apimtys;
2.3— darbingo amzZiaus Zzmanuzimtumas;
2.4— finansiny aktyw pelningumas;
2.5— Salies mogimy balansas;
2.6 — prekybos balanso sktts;
2.7 — kapitalojplaukimas;
2.8 — kapitalo iStefjimas;
2.9— gyventoy; pajamy augimas;
2.10- vartojimo preki kainy indeksas.
3. Mikroekonomire situacija.
3.1— ekonominis regiapisSsivystymas (augimas);
3.2— darbo ¢gos uzimtumo diversifikacija;
3.3-regiono augimo ekononiia perspektyvos;
3.4— kapitalo atjimasi regior;
3.5— kapitalo iSplaukimas iS regiono.
4. Regiono socialia pacttis.
4.1 - valdzios (politikos) stabilumas;
4.2 — nedarbo lygis regione.

Kaip matyti iS 2 paveikslo, yra 4 pagrinds veiksni grupes. Apibendrinant Siuos
veiksnius galima sakyti, kad lemiantis vaidmuo temkakroekonominiams veiksniams: polétin
situacija Salyje, bendra ekononaisituacija, finang rinkos hiklé.

Atsizvelgiant | vieting patir parduodant nekilnojasn turta, galima sakyti, kad
nekilnojamojo turto rinka — tai nekilnojamojo turtsandony visuma, Wy informacinis
apripinimas, operacijos susijusios su valdymu ir finaras darbais nekilnojamojo turto srityje.
Nekilnojamojo turto pirkimas-pardavimas tai ne Bigaprastas ilgalaikio naudojimo preki
pirkimas-pardavimas, o taip pat ir kapitalo ¢jichas, t.y. verd atneSanti pajamas. Nupigkt
namg, buf ar Zends sklym, po tam tikro laiko galima parduoti daug didesra@ink arba

iISnuomoti ir taip gauti papildomas pajamas.

11



LéSos, investuotos nekilnojamyji turta, yra apsaugotos nuo infliacijos, bet tuccipa
metu gali liti spekuliacijp su nekilnojamuoju turtu priezastimi, nes auganh&ms tai gali
privesti prie nekilnojamojo turto koncentracijosasibiy savininky rankose su tikslu éhiau
parduoti daug didesne kaina.

Pagrindinis negyvenamojo nekilnojamojo turto tilkssiaa jo naudojimas prekigamybai
ir paslaug teikimui ir pajany ar pelno iS to gavimas. Savininkas savo nekilngjarturta gali
naudotijvairiais tikslais pagal poreiko taip pat gauti pajamas ir pelrKas lig€ia gyvenamji
nekilnojamyjj turta, tai jis viar pirma, dazniausiai patenkina savininko poreikiosai kuriais
atvejais tarnauja kaip pajansaltinis j iSnuomojant.

Nekilnojamojo turto rinka — tai preki rinka, turinti individualias charakteristikas.
Nekilnojamasis turtas gali téeti skirtingus fizinius pozymius: statybia medziagos, naujumas,
architektirinis stilius, vidaus iSplanavimas, uzbaigtumasnaaimo laikas ir kt. Gyvenamajam
nekilnojamajam turtui taip pat svarbu yra vaizdas [angus { kiema, | gatws pug ari Salia
esanti narm), atstumas iki centro, darbo vietos ir kt. Bendregkilnojamojo turto rinkos

ypatumus galima suskirstyti ir apibudinti kaip ka@ pavaizduota 3 paveiksle.

Pozymis > Biisena, charakteristika
_ - visiSkas nejudamumas
> Vieta » - didek kainos priklausomybnuo vietos
- negalima pardaviti standartidm formon
_ - netobula konkurencija, oligopotininka
> Konkvur.encuos » - nedidelis skaius pirkejy ir pardavjy
bruozai - kiekvieno objekto unikalumas

- ribota kaim kontrok

- Zzemas, diglant paklausai ir pasios kainoms mazai k&asi
- paklausa galititi labai nepastovi

Pasiilos elastingumas

\ 4
A 4

- sandoriai yra konfidencia
- vieSa informacija dazniausiai nepilna ir netiksli
- pirkéjas turi atvykti iki objekt

A 4

»{ Atvirumo lygis

- 1 objekto, kaip fizinio objekto, kainieina visos su juo
susijusios teiss

> Verté

A 4

Saltinis: sudaryta autoriaus pagadpemsixun, B.A. Mocksa 2002 p. 149.
3 pav.Nekilnojamojo turto rinkos ypatumai

Nekilnojamojo turto rinka — tai rinka apribota resais, pardadjais ir pirkéjais.

Pardawjy ir pirkéju ribotumas faktiSkai priveda prie individualkaing. Dél to laiko tarpas per
kuri realizuojama prek nekilnojamojo turto rinkoje yra pakankamai ilgdsaiko tarpas tarp
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nekilnojamojo turto paskelbimo kad yra parduodarra@ pardavimo yra vadinamas pkek
ekspozicija rinkoje Kpytuk, A.b., T'opendypros, M.A., ['operOypros, F0.M. 2001. p. 12).

Skirtingas preks pasirodymo laikas rinkoje formuoja jos ekonomisasybes dar kitaip
vadinamas preis likvidumu. Greitas preds pegjimas iS esamos (naalios) formosj pinigine
reiSkia kad prekyra auksto likvidumo. Uzsjses laikotarpis prekei pereingpinigine forma, jos
pardajui reiskia zem likvidumo lygi.

Rinkoje dazniausiai inma zZemas paslios elastingumas ir pakankamai elastingas
paklausos elastingumas:l ko tokios aplinkylés apriboja galimybes nekilnojamojo turto rinkai
patiai reguliuoti kainas su kain mechanizmo pagalba. Jeigu paklausa ir {asinéra

subalansuotos, tai privesti jas prie pusiausvyaska kaim pagalba galima tik atskirais atvejais.

1.1 Nekilnojamojo turto rinkos strukt @ra

Nekilnojamojo turto rinka turi pakankamai sithga strukfira. Nekilnojamojo turto
rinkos apzvalga riemanoma be jos segmentacijos. Nekilnojamojo tum&as segmentacija — tai
jos suskirstymas pagal pij grupes. Bendrai segmentacija galitibapibadinama kaip
nekilnojamojo turto charakteristika, uz kwrstovi atitinkamos pirgju grupss. Svarbu iSskirti
atskirus rinkos segmentu®ifenka venpmwxumoct, Mocka 2002 p. 35):

1. pagal tim (gyvenamasis, ofisai, gamylss paskirties, sartlavimo,
daugiafunkcinis nekilnojamasis turtas), visi tipairie turi bendy savybi; pagal
savo funkcig paskiri yra skirtas tam tikros veiklos tvarkymui. Tokios
nuosavyks pavyzdziu galima iy laikyti vieSbwius, restoranus, barus, sportui
skirtus kompleksus ir pan. Tokio tipo nekilnojamdjarto jvertinimas gali ot
atliktas atsizvelgiantjo komercin potenciad.

2. pagal atskip regiory (pavyzdziui, regionai su pastoviai aukStu gyventoj
uzimtumu, regionai su diganciy uzimtumu, regionai su sezoniniu uzimtumu, su
pastoviali Zzemu uzimtumu ar su REACIU UZimtumu ir pan.).

Dar vienas galimas segmentavimo variantas yra (Bkgtuk, A.B., Topenodypros, M.A.,
['open6ypros, FO.M. Cankr-Ilerepoypr 2001. p. 24):

" Gyvenamojo turto rinka;
. Komercinio turto rinka;

= Zenmes sklyp rinka.
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Nekilnojamyji turta galima klasifikuoti ir pagal uzbaigtumo laigsrCia galima ity
iSskirti uzbaigtus objektus, objektus, kuriems i@ikekonstrukcijos ar kapitalinio remonto ir
neuzbaigtus objektus.

Taip pat yra galimos ir kitokios nekilnojamojo tartklasifikacijos. PavyzdZziui,

gyvenamji nekilnojamaji turta galima luty suskirstyti i pirmir ir antrirg rinkas (Zr. 4 pav.).

Pirmine rinka Antriné rinka

Regionires rinkos

Saltinis: Orenka nexsmknmoctn. Mocksa 2002. p. 36.

4 pav.Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka

Pirminé rinka — ekonomia situacija, kada nekilnojamasis turtas kaip prekma karty
patenkai rinka. Pagrindiniai nekilnojamojo turto pardgai tokioje situacijoje yra valstyb
(savivaldybi turtas) ir statybos organizacijos (gyvenamojo imefamojo turto statytojai).

Antrinéje rinkoje nekilnojamasis turtas patenka kaip preéduria anksiau naudojosi ir ji
priklaug tam tikram savininkui — fiziniam ar juridiniam asmiui (OueHka HEIBUKUMOCTH.
Mocksa 2002. p. 36.). Pirminir antrire nekilnojamojo turto rinkos yra susijusios tarpugay
Jeigu @l kokiu nors motyw padidts pasiila antriréje rinkoje, tai prives prie nekilnojamojo turto

kainy sumazjimo pirminéje rinkoje.

1.2 Paklausos ir padilos veiksniai nekilnojamojo turto rinkoje

Pasiilag ir paklaug nekilnojamojo turto rinkoje veikigvairis veiksniai: ekonominiai,
socialiniai, administraciniai, supanti aplinka. @gkonoming veiksny galima ity priskirti
tokius, kaip fiziniy ir juridiniy asmen pajamy lygis ir dinamika, potenciali pirkéju pajamy
diferenciacija, nedarbo lygis, nekilnojamojo tuktainos, statyb kainos, komunalinj paslaug
kainos ir tarifai, mokeasai ir kt. [ socialinius veiksniusieina gyventaj skatiaus pokytis,
pasiskirstymas pagal amziaus grupes, iSsilavininggis| socialinis statusas ir kt. Prie
administracini; veiksniy galima priskirti skirtingo amziaus ribojimus, koo, leidimy gavim
statyboms, teity leidimy gavimy (registracija, terminai ir kt.)Supawiq aplinkg apibidina

socialires infrastrukiiros huklé, susisiekimo dygos, ekologija, nekilnojamojo turto vieta. Prie
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veiksniy veikiartiy paklaug, taip pat galima priskirti politines, nacionalinés kultarines
salygas, gyventaj tradicijas [‘opembikun, B.A. 2002. p. 48).

Visi i§ auk€iau pamirgty ir kiti ¢ia nepamigti veiksniai darojtaka paklausai ir pasiai
nekilnojamojo turto rinkoje. Pavyzdziui, kreditopreeinamumas, Zzemos pajamos ir gyventoj
taupymas gali privesti prie paklausos sugjiazo, dél ko padictja statybinink iSlaidos.

Pagrindiniai veiksniai, reguliuojantys bet kunprekiy ir paslaug rinka, yra pasila ir
paklausa, kut saveikos paskoje susikuria pardayy arba pirkjuy rinka. Pagrindia rinkos
varomoji gga — konkurencija tarp pardgy — veikia ir nekilnojamojo turto rinkoje,étlko yra
reguliuojama pasia ir paklausaKpyruk, A.B., 'operbypros, M.A., I'opeubypros, 10.M., 2001.
p. 34).

Veiksniai apibéziantys paklausos dyd

=  gyventojy mokumas;

= gyventojy populiacijos pokyiai (praeities, dabarties ir prognozuojamos
tendencijos);

= santykio pokytis tarp skirting socialiniy grupiy, t.y. procentinis pokytis
tarp skirting, iSsilavinima turiniy gyventoj, migracijos lygio, santykio tarp
santuok ir iStuoky;

= gyventojy papr@&iy (jprociy) ir poreikiy pokytis ;

= finansavimo slygos ir prieinamumas.

Paklausos augimas padidina aktyvwumekilnojamojo turto rinkoje. Svarbiu augimo
veiksniu tampa potencialivartotop ekonomini; galimybi prapktimas, pajam didéjimas, kuris
priveda prie padigusio aktyvumo nekilnojamojo turto rinkoje. Anal@§ai, gyventaj pajam
sumazjimas priveda prie depresijos rinkoje. Yra priimiad svarbiausias veiksnys paklausos
augimui nekilnojamojo turto rinkoje yra gyveniogkatiaus augimas. Kita vertus reikia &tir
omenyje, kad pats gyventpgkatiaus augimas savaime nedidina paklausos nekilngfainoto
rinkoje. Net ir esant dideliam gyventojskatiui nereisSkia, kad rinka ims ir suaktys. Jei
gyventoji skatius net ir nedidja, svarbu, kad dity gyventop pajamos. Paklausos
nekilnojamajam turtui augimo rezultatas yra nuorkasw ir parduodamo nekilnojamojo turto
kainy didéjimas, nors tokia pat kryptimi veikia ir infliacipoptendencijos, kurios gatiakoti visy
rinkos segmeni kainy padicjima.

Trumpo laikotarpio periode paklausos parametrai taugiau reikSrs nei pagilos
parametrai, kurio iddinga savyb yra neelastingumas. RyE&K svyravimai operacijose su
nekilnojamuoju turtu dazniausiai yra paaiSkinamelastinga pasia trumpame laikotarpyije.

Veiksniaijtakojantys pasia (Ouenka negsmikumoctu. Mocksa, 2002.p. 38):
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" rezervas neapgyvendint(neuzimty) nekilnojamojo turto objekt tam
tikrame rinkos segmente;
" naujos statybos apimtys ir iSlaidos jonskaitant:
0 statyhy intensyvuma — apitidina naujos statybos apimtis;
0 esama situacija statylpramorje; kokiu badu ji veikia iSlaid; statyboms
dydi — apilidinant prieinamur (likviduma) ir statybos veiksmi kainas;
0 esami ir potenciak pokyiai statyly technologijose iry galima itaka
statyhy iSlaidoms;
0 statyhy iSlaidy ir nekilnojamojo turto objekt kainy tarpusavio rysys;
o iSlaidos zems sklypams.

Neuzimy; ar neiShuomat namy ar but; (namais neuzstatytploty) procentas yra vienas
iS5 svarbiausi indikatoriy apibidinartiy rinkos hikle ir jos tendencijas. AukStas namais
neuzstatyi ploty procentas tampa nuomos kainos susjieid priezastimi, netgi esant ir aukstai
paklausai.

Nekilnojamojo turto rinkos p@glimasis vyksta keliaisetapais Esant ekonominei
depresijai, nawj buty (ar kt. objeki) statyba turi tendenaijmazti, lygiai taip pat kaip ir esant
Zemoms nekilnojamojo turto objektpardavimo kanoms statyti éra pelninga Quenka
HeaBmwkuMoctu. Mockga, 2002.p. 40).

Augant gyventaj skatiui ir didéjant ju perkamajai galiai, esanti didelusiy (neuzimty)
namy (buty ar patalp) pasiila, badinga nuosmukio periodams, rinkoje labai greitadingsta.
Kuomet tugiuy objekty procentas pasiekia zgmiba, kainos ¥l pradeda diéti. Pelno norma
padickja, ir nauja objekt statyba ¢l tampa pelninga.

Pirmame ekonomirés ekspansijos etape, dazniausiai dominuoja atsgyvenanuju
namy statybos, kurie statomi vartotojams, turintiemkgrkamas pajams apmgiknui, net jeigu
pajamos iS nuosavyge nuomos Bty nepakankamos kompensuoti iSlaikymo iSlaidas.
Analogiskai, prekybogmones padidins savo pagumus ar saridiavimo patalpas.

Antrame etape tampa pelninga statyti daugibs namus, pramoninius pastatus,
prekybos centrus ir ofispatalpas, kurie yra dazniausiai finansuojami siekigauti atitinkarg
pelm iS investicij.

Treciame etape tampa lengva finansugtairiy tipy projektus. Nors nauji namai statomi
neuzstatytuose plotuose ir nawbjekiy statyba toliau pk&asi, tokiu atveju tolesnis statybos
darlhy augimas gali sukelti Zeta sklyp; bum.

Nekilnojamojo turto rinkos mazéjimas. Veikiant nesubalansuotos rinkos veiksniams,
atsiranda ,netolyai svyravimy* efektas. Pasia pradeda virSyti paklausa. I1Skyla problemos su
nekilnojamojo turto realizacija, seéingesni tampa nekilnojamojo turto sandoapmokjimai.
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Daugja teisiny proces, kur nagrigjami finansinio nevykdymo klausimai, kurie rodo,dka
prasideda ekonominis nuosmukis. Nors dauguma ngkitmojo turto rinkos sektarivis dar yra
labai aktywis, o nuomos kainos nekrenta, o iSlieka tokia pgiolyfKpyruk, A.b., ['operOypros,
M.A., T'opeubypros, F0.M., 2001. p. 39).

Jei padau¢gja nemoki skolininky, tai atsispindi rinkoje: krenta kainos, suréazzents
vert. Rinkos aktyvumas rySkiai sumgd. Recesija nekilnojamojo turto rinkoje intensyvia
progresuoja, magfant bendram verslo aktyvumui. Nors surgaznuomai skirto nekilnojamojo
turto skatius (butai ar ofig patalpos), o nuomos kaina mag# didesniais tempais nei mga
eksploatacias iSlaidos, recesija uzssia. To paskoje nekilnojamojo turto kainos privalo dar
labiau maéti.

Nekilnojamojo turto rinkos depresija pasireiSkiaddganciu finansiny jsipareigojimy
nevykdymu. Pasibaigus depresijai nekilnojamojo durinkoje, \l prasideda ekspansijos
procesas, kuris pasireiSkia kaip paklausos nekdmajam turtui didjimas. Pagrindiniu rinkos
tendenciy indikatoriumi yra bet koks rinkos kainar nuomos kauwp pokytis, kuris iSlieka vien
ar kelu met; laikotarpyje. Ypé didek reikSne turi skirtumai tarp kain, kurios pateiktos
registre (objeki rejestre, skit pardavimui), ir esampardavimo kain, o taip pat tarp praSomos
nuomos kainos ir gaunamos nuomos kainos, kuri mdspiinkos stabilum (Kpyruk, A.B.,
T'open6ypros, M.A., I'operbypros, F0.M., 2001. p. 40).

Laiko tarpas per kurjvyksta sandoris su nekilnojamuoju turtu (pirkimasgavimas)
taip pat parodo rinkos stabilumKada laiko tarpas per kuri objektas yra realianogs padiga,
tai parodo rinkos likvidumo suméima, aiSku esantatygai, kad kainos yra nustatytos protingo
(tinkamo) lygio. Padigjimas sandor su nekilnojamuoju turtu rodo, kad nekilnojamojatéu

rinka atsigauna.

1.3 Efektyvios rinkos kriterijai

Kiekviena atvira ir laisva rinka turi tendengijudéti link pusiausvyros tasko. Sis
pagrindinis ekonomikos principas aiSkiai suprantsm&adangi mafant kainai pirkjo
aktyvumas rinkoje digla, o tai didina pirkinn apimf ir mazina pasila. Ir atvirkiai.

Sie rinkos bruoZai yra labai apibendrinti ir papiradie apitidina daugurp gerai
organizuot ir efektyviu rinky. Norint suprasti nekilnojamojo turto riakreikia nuodugnesnio
tyrimo. Nekilnojamojo turto rinka pagal efektyvameatitinka kit; rinky lygio.

Organizuota rinka — taikiné turto (yp& nekilnojamojo) ir teisi i ji apyvarta, glaudziai

susijusi su galiojahais jstatymais, dalyvaujant atestuotiems, profesionai¢ampininkams. Si
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rinka garantuoja juridiSkai nepriekaiStingus sama®r ir jos dalyvi teisi apsaug.
Neorganizuota rinka veikia stichiSkai ir ne visadzikrina atliekam operaciy patikimum
(Topemsbikun, B.A. 2002. p. 67.).

BirZos rinka — tai objekt pirkimas-pardavimas nekilnojamojo turto birzojeorikkursuose
ir aukcionuose, kuriuos organizuoja valsiy@irba municipalias institucijos. Ne birZzos rinka —
tai sandony sudarymas uz birzos «ibJi gali kiti organizuota ir neorganizuota.

Cia pamireti nekilnojamojo turto rinkos pozymiai apitlina tik daj pasiy svarbiausj jos
ypatumy. 2 lentetje pateikiamas platesnis spektras nekilnojamojttrtinkos pozymi.

2 lenteb
Nekilnojamojo turto specifika, palyginti su gerai aganizuotomis standartiniy
produkty rinkomis

o . Rinkos

Budingi bruozai Gerai organizuotos Nekilnojamojo turto

Tipinés teritorini rinky ribos Regionas, grépegiony, Salis, visos| Rajonas, miestas, regionas
pasaulio Salys
Produkto vienat tarpusavio absoliutus VisiSkai nenanomas arba labai
apkeitimas komplikuotas
Prelés standartizavimas Absoliutus arba labai didelis inNeomas arba Zemas
Pardayju ir pirkéju skatius Didelis Mazas
Pardayju ir pirkéju skatius Subalansuotas Svyruoja
santykinai
Deryby pohidis Naudojami publikuojami sandoriai | Sandoriai turi ypating pohudi
(pvz., birzoje)
Informacijos apie produktir rinka Didelis Paprastai norint prieiti prie
prieinamumas informacijos reikia bendradarbiauti
Informacijos apie produktir rinka Didelis Prieinama informacija daznai
iSsamumas ir patikimumas nepatikima ir ne visa
Informacijos apsikeitimo ir Didelis MaZas
sprending priémimo greitis
Pardaxjy ir pirkéjy informatyvumo | Didelis Kekiasi nuo didelio iki mazo
apie prek ir kaing laipsnis
Prekes naudojimo galimyhyj ir Minimalus Didelis
sandorio teisinis reguliavimas ir jo
itaka kainai
Kainy stabilumas Paprastai stabilios Kainos gali dakeéstis dideliu
diapazonu

Preles pardavimo vietos ir kainos | Nezymus Vietos veiksnys yra vienas is
santykis svarbiauai formuojant kain
Nacionalini; veiksniy jtaka ISskirtinai nedidel Pastebima
sprendimams priimti
Didéjanciy ar mazjargiy pasiilymu | Didelé Beveik nepriklauso nuo statybos
galimyhe ciklo trukmeés

Saltinis: B. Galinies, Vilnius 2004 p. 49.

Galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinka pagavo poldi akivaizdziai skiriasi nuo
ty rinky, kurias ekonomikos moksigrasta vadinti gerai organizuotomis, pavyzdziusadiniy
spalvotojp metal; ar vertybiny popiery rinky. Taip yra todl, kad ji neturi Mutiny
charakteristik, reikaling; pasiekti maksimal rinkos efektyvum (B. Galinierg, 2004 p.50):
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] Centrires rinkos bruod;

" Standarting prekiy, kurioms nereikia didés prieziiros ir apsaugos;

" Pastovaus aktyvumo (be sezonisvyravimy);

" Finansavimo paprastumo;

] Minimaliy teisini reikalavimy ir apribojimy;

" Laisvos ir atviros rinkos, kurios nekontroliuojaniereguliuoja vyriausyb

Daugelis ribojatiu veiksniy mazina efektyvum nekilnojamojo turto rinkose. Norint
suprasti Siuos apribojimus, atina Zinoti efektyvumo kriterijus. Pageidautina shabs
konkurencijos slyga — pateiky i rinka prekiy ilgalaikis naudojimas, taip pat tai, kad jostip
standartizuotos ir géty bati parduodamos ir perkamos pateikiant pavyzdziuskildojamojo
turto rinkai tai nebdinga. Be to, nekilnojamojo turto sandoriai pailée plaiy spekty teises
normy, kurios gali keistis priklausomai nuo nekilnojamojturto objekto. Kiekvienas
nekilnojamojo turto sandoris reikalauja nemazasitay formalumy ir jvairiu dokumeni. Be to,
laisva rinkos funkcionavim stipriai gali riboti finansavimas.

Kai kuriose nekilnojamojo turto rinkose vienintelgrkéjas gali tuéti esmirg jtaka
rinkos aktyvumui, pavyzdziui, ngsavinti Zemes sklypy rinkai. Tai panasSuj uz birzirg
vertybiniy popieri rinka, kur parduodama ribotas akgiiekis.

Gyvenamojo nekilnojamojo turto {ibto) rinkai turijtakos Sie veiksniai (B. Galinién
Vilnius 2004. p.52):

" Kiekvieno nekilnojamojo turto (sklypo) unikalumas;

" Vietiniai ribojantys veiksniai: mokeégi, taisykks, reglamentuojafios
teritoriny planavina, nuomos moke&so kontrok: paslaug gavimo galimy,
aplinkos kontrad;

" Bendras ekonominis klimatas ir jo tendencijos;

" ~greito” pardavimo mechanizmas (jis yra ar ne);

" patobulinimy; paketiamumas, standartizacija (tai, kad jasa)j;

. ilgalaikés nuomos sutartys, kurios mazina pésrinkoje;

" menkas pirkju ir pardawjy informuotumas;

" finansires slygos, turirtios jtakos kainai;

. teisiniy komplikaciy galimyke vykstant mainams;

" aiSkus nuosavyds priklausomybs apibgztumas (kam ji priklauso);

" dalies pardaéju prieraiSumas turtui, t.y. nenoras perleisti nedjémaji

turta uz rinkos kain.
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Bendri bruozai ir skirtumai tarp nekilnojamojo turt o ir kapitalo rink y. Pagrindinis
nekilnojamojo turto rinkos bruozas yra jos tiesmégoriklausomyl nuo kapitalo rinkos. Svarbiausi
skirtumai ir panasumai isskirti 3 lentgd

3 lenteé
PanaSumai ir skirtumai tarp nekilnojamojo turto ir kapitalo rink y
. : Skirtumai
Panasumai - - .
Kapitalo rinka NT rinka
Investavimo tikslai: pelno gavimas, turfo Pasiila trumpame laikotarpyje

Pasiila auksto elastingumo

vertes dickjimas, apsauga nuo mokas neelastinga

Rizika skirstosi valdony
(diversifikuojama) ir nevaldona
(sistemir)

Palikany norma yra linkusi

smarkiai svyruoti Palikany norma santykinai stabili

Pasiilos ir paklausosaweika silygoja

: Likvidumas aukstesnis Likvidumas Zemesnis
turto kainas
Smarkiaiitakojamas esant
makroekonominiams pokiams (valiut . .
Lo Rk L . o Apyvartos pajamos nuomos mokis
kursams, infliacijos tikimyb, socialire- Apyvartos pajamos nestabilios . . -
AR . pavidalu pakankamai stabilios
ekonomire pazanga, mokésy
stabilumas)

éaltiniS:OueHKa nedsuxcumocmu, Mocksa 2002 p. 45.

Nekilnojamojo turto rinka turi ir bendrbruozy, ir esminip skirtumy lyginant su kapitalo
rinka, kurie iSrySkja atliekant palyginamja investiciy i nekilnojamaji turta ir tradicinius
finansinius aktyvus anakz(Oyenxa neosusrcumocmu, Mocksa 2002. p. 45). Galima pasteh kad
rinkos veikia pagal pagrindirekonomin principa — paklausos ir pasios siveika slygoja kainas.

Tik atsiranda veiksniai, kurie dar atskirai ir imdiualiai veikia turto ir kapitalo rinkas.

1.4 Nekilnojamojo turto rinkos talpumas

Nekilnojamojo turto rinkos talpumas, atsizvelgianti veiksnius veikiadius
funkcionavim, apib&ziamas regioninio lygio rinka.

Pirmas etapaapibgziantis nekilnojamojo turto rinkos talpunyra tikslus region (rajony)
riby nustatymas ir analizuojamo rinkos segmento iSekgsi Lengviausiastdas iSskirti rajoa yra
jo kaip administracinio vieneto identifikavimas.

Antras etapayra bendy ekonomini ir socialiny rodikliy anali2, nes daugiausigakos
regioniniy  rinky iSsivystymui turi  makroekonomén situacija. Galima iSskirti tokius

makroekonominius veiksniu®{enxa neosuscumocmu, Mocksa 2002. p. 41):

" Informacija apie bendrekonomir pacti;
" Informacija apie bendr gyventoji uZimtuma nacionaliniu, regiono ir
vietos lygiu;
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" Pagaminta produkcija ir jos dinamika Salies ir oegniame lygmenyje;
= Absoliuti ir santykire palikany norma kapitalo rinkoje;
" Prekybos balansoiklé, apibidinanti kapitaloplaukas ir iSplaukas.

TreCias etapasyra ekonominio potencialo ir regiono vystymosi gpektyvos analiz

Analizuojant esamaiklé ir regionires rinkos pétros tendencijas svarbu yra atsizvelgtietiniy
salygu sutapima ar skirtuna nuo bendros Salies ekonorégnsituacijos. Dar svarbesni veiksniai,
kuriuos verta iSnagriti tiriant vieting verslo konjunkiira, yra patikimi ir kiek galima
informatyvesni duomenys apie nekilnojamojo turtoadgaius, nauy gyvenanuyju nam; statyla.
Naujausi duomenys apie uzimtumo pokys darbo rinkoje ar pajamas taip pat daro didiaka
vietinés nekilnojamojo turto rinkos aktyvumui. Ypalidek reikSny turi tendencijos, susijusios
su padidjimu ar sumagimu paklausos tam tikram nekilnojamojo turto tiplRavyzdziui,
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje aukstos, llagu gyventoji pajamos prisiéty prie
padictjusios paklausos gyvenamajamshui. Tokie yra bendriausitblai apibgziantys rinkos
talpum.

Norint istirti tiksliau regionigs rinkos talpura, batina atlikti regionirés rinkos
ekonominio potencialo anatizCia reikia duomenis istirti dar detaliau. Duomenjsearegiono
vystymosi perspektyvas galima susirinkti i$ antyigaltiniy ir tam tikny informacijos Saltini.

Pirmas aspektas -uzimtumo tendengij prognoz — reikalauja vietiAs pramogs
palyginimo su kitais regionais ir visa Salimi. Jeigalyginimo rezultatai parodys, kad regione
yra vidutinis uzimtumo lygis lyginant su visais &g regionais ir bendru nacionaliniu rodikliu,
tai Sis veiksnys tw@tu privesti prie to, kad regionas & patekti prie aukSausius rodiklius
turinciy 10% region. Siuo atveju naudojama lyginamoji bendrojo regigmodukto ir bendrojo
Salies produkto anakz

Antras kokybirs analizs aspektas yrazimtumo diversifikacijo$ygio nustatymas. Yra
aiSku, jei kuri nors viena ar kelios tos¢pes pramors Sakos yradarbinusios 50 ir daugiau
procent; to regiono darbuotqj tai nekilnojamojo turto rinkos greitas ,suspaudsh yra yp&
aukstas.

Tretias kokybires analizs etapas yrasezoning svyravimy pasireiSkimasCia turima
omenyje, ar esamos sukurtos darbo vietos yra @us@zoniniams vyravimams, t.y., pavyzdZiui,
maisto pramoé bus maziau paliesta ekonoré@sndepresijos nei prabangos preki

Ketvirtas etapas — kiekybinanaliz, paremta rinkos talpumo pas&avimu pagal tam
tikrus atskirus veiksnius, tiesiogiai veikians pasilos ir paklausos lyg Rinkos talpumo

koeficientas tam tikram nekilnojamojo turto tipuagkaéiuojamas pagal 1.1 forml

rinkostalpumas= iISnuomuaog objekt.{ skamwggerta_m tikrgq perI-Od:z (1.1)
bendradNT objeki; skaiciusskirtasnuomai
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Zinoma pagal & formule bus ngmanoma itin tiksliai paskaiuoti, nes yra sunku gauti
tikslius duomenis apigvykusius nuomos sakdus, nes ne visuomet nuoma yifarminama

teisiSkai. Tdiau tai galia parodyti apytikstezultag.

1.5 Ekonomikosjtaka nekilnojamojo turto rinkos pl étrai

Efektyvus ir optimalus nekilnojamojo turto iStekli panaudojimas — pagrindinis
besikuriagios nekilnojamojo turto rinkos pranaSumas. Komgamnir fiziniai asmenys, valdantys
nekilnojamaji turta nuosavybs teise, turi potencialturto Saltin. Toks turtas yra kapitalas, kur
ekonomika didina ir gkoja. Ekonomikos galimybrealizuoti S4 nepanaudatverk — tiesiogiré
nekilnojamojo turto rinkos efektyvumo funkcija.

Nekilnojamojo turto rinkos ptra taip pat padidina darbégos mobilum Salies viduje,
kadangi Zzmoéms lengviau persikleti gyventiregioninius centrus, kur yra daugiau laisvarbo
viety, jei jie turi galimylg isigyti gyvenamji plota. Kita vertus, tai padeda sumazinti ekonognin
kvalifikuoty specialist profesional, kurie ieSko darbo ir gyvenamojo ploto kitose Salymigrach
IS Salies.

ISsivy<iiusiose rinkos ekonomikos Salyse pagrirdmekilnojamojo turto rinkos funkcija —
Zzenes ir statiny paskirstymas ir perskirstymas — yra bene svarl@aausasSag ekonomirgs gerogs
karima. Rinka yra priemodé uztikrinanti galimylk naudotis nekilnojamuoju turtu ir garantuoja jo
pasirinkiny pagal fi§j, vieta, valdymo ir naudojimo gygas visuoseikio sektoriuose. Efektyvi
nekilnojamojo turto rinka dargiaka ekonomikos gitrai tokiose srityse (B. Galinién 2004. p. 54-
55):

= Gamybiné veikla. Daugeliui gamybiés veiklos siiy reikalinga zera. Pktojantis ir

klestint Salies ekonomikai reikia mechanizmo, uati&ntio gamybos sektoriui galimgb
efektyviai naudotis Zeas iStekliais. Tai reiSkia, kad zeénturi bati perskirstoma: paimama is
ty, kurie p naudoja neefektyviai, ir atiduoda tiems, kurie a@a produktyviau. Rinkos
salygomis jvairios Salys siekia gauti reikiamus iStekliusiame procese vyksta nekilnojamojo
turto perskirstymas. Suprantama, kad efektyviabadhtys turto naudotojai yra turtingesni ir
turi galimyke pasirinkti beiisigyti jiems reikalingus objektus. Vals#g vaidmuo rinkos
reguliavimo srityje turi bti minimalus ir uztikrinti teisingura bei vienodas galimybes visiems
rinkos dalyviams. Bet kokia dideswalstyles intervencija gali pakenkti rinkos pusiausvyrai,
iSkreipti iStekly perskirstymo mechanizmr sumazinti jo efektyvum

= Aprapinimas bastu. Esant kintamai uzimtumo ir darbo viepasiilos situacijai reikia

optimalios darbo ggos dislokavimo, atitinkaiio darbo ¢gos paklaus Atvira bisto rinka
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skatina darbo iStekli geografin mobilum. Efektyvi nekilnojamojo turto rinka taip pat
uztikrina galimyle pasirinkti pageidaujamosigies lista norimoje vietoje ir priimtinomis
salygomis. Zmorms, norintiemgsigyti nuosay bista, rinka gali pagilyti finansiniy istekliy
palankiomis slygomis, pavyzdZziui, panaudojant turikeitimo mechanizm Basto rinkos
aktyvumas yra plkaai pripazstamas kaip Salies ekonoréénpktros barometras ir ekonongs
gerows rodiklis.

= |nvesticijos. Brandi (iSpttota) nekilnojamojo turto rinka, sudarant galimylo@gestuotii
turta, gali veikti kaip turto saugojimo priemértais atvejais, kai nekilnojamojo turto kainos
didéja. Nekilnojamasis turtas yra viena iS konkurengimgvestavimo priemoni Galimyke
investuoti i nekilnojamaji turta padidina investicij portfelio asortiment Minéta, kad
nekilnojamasis turtas turi takibruoz; — ilgaamziskumas ir nejudrumas, kuriais nepasizymi
kitos investicij radys. Sios savys leidZia naudoti nekilnojagi turty ilgalaikio apfipinimo
tikslais, pavyzdziui, pensijar paveldjimo.

= Nekilnojamojo turto, kaip turtini g iStekliy, mobilizavimas. Savininkas nekilnojaapi
turta gali tueti jo nevaldydamas ir nenaudodamas. Tai atvejal, nekilnojamasis turtas
naudojamas kaip uzstatas. Turto kaip uzstato namdsjsusieja nekilnojamojo turto rigkr
finang; sektori;. Salies ekonomikai tai gali ttf ir teigiama, ir neigiam, jtaka. Galimyk
naudoti nekilnojargi turtay kaip uzstat leidzia firmoms ir isto savininkams dakavo turto
panaudoti investicijoms arba didinti vartofinm daro teigiam itaka ekonomikai.

Neigiamas poveikis atsiranda tada, k&l dekilnojamojo turto rinkos nuosmukio, turtas

kaip uZstatas nebegali garantuoti reikignfinansiny iStekliy norint investuoti ir vartoti.

Ekonomireés krizés alygomis turto kaip uzstato naudojimas gali dar dabpabloginti situacij

padidinti infliacija ir sukelti kity neigiamy reiSkinip. Dél Sios priezasties vyriausyhturi stelati

nekilnojamojo turto rink ir tais atvejais, kai esama rinkos situacpradeda kenkti Salies

makroekonomiés politikos tikslams, imtis veiksinja pakoreguoti.

= RySys su finang sektoriumi. Nekilnojamojo turto rinkos stiprumo ir Salies firey
sektoriaus klegfimo ry§ gerai parodo 1974 metlungtires Karalysts bank; krizé. Baltijos
Saliy banko krizs prajusio deSimtmeio viduryje ir palyginti neseniai vykusios ekonorsn
krizés Tolimyju Ryty Salyse, kai &i Saliy ekonomikai stipy jtaka dag nekilnojamojo turto
rinka ir jos rySys su finamssektoriumi (B. Galinie&, 2004. p. 55).

Bankininkysés sistema gali @i pernelyg priklausoma nuo nekilnojamojo turto kas.

Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis tokiais atvgjeemia, kad uZzstatyto turto vértpalyginti su

paskola, tampa mazesir nevykdomi skoliniaijsipareigojimai. Sie reiSkiniai gali sukelti ne tik

atskiny finansini institucijy, bet ir visos Salies finansektoriaus krig. Tai rodo latinybe reguliuoti

nekilnojamojo turto rinkos ir finamssektoriaus ryis
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2. BENDRA LIETUVOS MAKROEKONOMIN E SITUACIJA IR
GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKA

Veiksnius, veikiatius nekilnojamojo turto investicijas, galimaith apibendrinamai
suskirstytii daraius poveil paklausai arba daragius poveik pastilai. Tocl prieS apzvelgiant
Lietuvos nekilnojamojo turto rirkverity susipazinti su demografiniais ir gyventojeiksniais,
ekonomirgmis tendencijomis, pajamomis ir palsis veiksniais.

Demografiniai ir gyventej veiksniai Demografija, arba gyvenip] populiacijos
charakteristikos, yra viena iS ilgalaiknekilnojamojo turto rini plétros krygiu gairih. AmZiy
santykiai, Seim formavimosi sparta, gimstamumas, mirStamumas grawija yra ypa svarhis.
Migracijos tendencyj yra sunkiausia prognozuotictau tai turi didziausi poveil nekilnojamojo
turto rinkoms.

Pajamos Nekilnojamojo turto paklausa priklauso nuo pajamidesrés pajamos iSSaukia
didesr paklaug. Pajany lygis veikia nekilnojamojo turto paklamssuteikia galimyh gauti
finansavim. Pavyzdziui, but paklausa priklauso nuo gyvenamojo ploto paklauses, didjant
gyventoj pajamoms, auga gyventogalimyke skolintis iS banlg ir pirkti NT.

Pasiilos veiksniai Nekilnojamojo turto paslai priklauso statiniai, pastatyti per labaialg
laika. Nauy statiniy pasiila per kiekvienus metus gali virSyti sgn pasiila, tatiau sunku tiktis jos
padictjimo, palyginti su visa nekilnojamojo turto palsi. Taigi nekilnojamojo turto pasa bet
kuriuo momentu yra santykinai pastovi.

Ekonomirs tendencijos Analizuojant nekilnojamojo turto rimk reikia nuolat steddi
svarbius ekonomis veiklos rodiklius, prognozuojéimis nuosmuk arba augim. Tinkami
indikatoriai yra paikany normos, statybihveikla ir nedarbo lygis (Rutkauskas, A. V., 2001152
—153).

2.1. Demografire situacija

Demografija, arba gyventp] populiacijos charakteristikos, yra viena iS ilgkila
nekilnojamojo turto rini plétros krygiy gairiy. Tokie rodikliai kaip amiji santykiai, Seim
formavimosi sparta, gimstamumas, mirStamumas irrawiga yra yp& svarhis. Sunkiausia
prognozuoti yra migracijos tendengijtatiau tai turi didziausi poveik nekilnojamojo turto

rinkoms.
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Remiantis 2001 met gyventoji suraSymo duomenimis (www.std.It), Lietuvoje gyveno
3487,0 tikstartiai zmoni, iS kurip buvo 1630,9 tkstartiy vyry ir 1856,1 tikstartiy moteu.
Beveik 67 proc. gyveno miesto vietse.

Pagal Lietuvos Statistikos Departamento pateiktustenis Gyventojy skatius apskrityse
ir savivaldyl®se met pradzioje), 2004 metais Lietuvos gyventojskatius sudat 3445,8
takstartiy zmoni, 0 2005 metais gyvenipjskatius yra dar mazesnis - 3425jks$t. gyventoj.
Lietuvos didZiuosiuose miestuose (Vilniuje, Kaut@aipédoje, Siauliuose) 2004-2005 metais

gyveno arti 1,24 min. gyvenigjkas sudaro daugiau neiddalj visos Lietuvos gyventajskatiaus
(apie 36 proc.).
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o

o
\

3550 -

3500

Gyventojy skaicius, tukst.

3450

3400 T T T T T T T T T
1996 1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005

Metai

Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos d@paento duomenis.

5 pav.Lietuvos gyventopn skaiius, tikst.

Kaip jau buvo migta ankgiau, gyventoj skatius turi nemazaitakos nekilnojamojo turto
rinkos pbtrai. Zinoma tai yra labiau ilgalaikperspektyy atspindintis rodiklis, kuris tés jtakos
nekilnojamojo turto rinkos ptrai ateityje. Pazvelgug 5 pav., matome, kad gyveniogkatius
kasmet pastoviai maja, vidutiniSkai po 21ikst. gyventap per metus pagal oficiajia statistik.
Toki gyventoj; skatiaus ma#éjima, galima lity sieti su neigiamu natalaus gyventaj prieaugio
rodikliu, kuris yra neigiamas jau nuo pat 1995 wned 2005 metais buvo -13307 (Statistikos
departamentas, Gyventopatiralus jucjimas apskrityse ir savivaldgbe, 2005). Tai didZiausias
neigiamas rodiklis po Lietuvos nepriklausonghatkirimo, kai tikstartiui gyventop teko net -3,9
naujagimio. Taip pat viena iS pagrindingyventoji skatiaus ma#jimo priezasiy yra zmoni

emigracija. Per paskutinius kelerius metus labaigdgyventoy iSvyko ir vis dar nemazai iSvyksta
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uzdarbiautii ES Salis (daugiausia DidZiaja Britanija, Airija, Ispanig) ir JAV bei kitas Salis.
Zinoma ne visi gyventojai emigruoja visam laikuvieni iSvyksta keliems gmesiams, kiti metams
ar ilgiau, sakydami, kad su§r D:l to kartais paliekamas neuzimtas nekilnojamasissy sumaga

nuomojamo bsto poreikis.
4 lentet

Natarali gyventojy kaita

1990 [ 1995( 1997 199§ 199p 2000 20p1 2002 2003  2p04005 2

Gimusiy skaifius 56868 | 41195| 37812 | 37019 | 36415| 34149 | 31546| 30014 | 30598 | 30419 | 30467

Mirusi g skaiius 39760| 45306 41143 40797 40003 38919 40899 41072 9040941340 43774

Nataralus gyventojy

. . . 17108 -4111 | -3331 | -3738 | -3588 | -4770 | -8853 | -1058 | -10392 -10921| -13307
prieaugis/sumazjimas

Santuoky skai¢ius 36310| 22150 1879¢ 18486 17868 16906 15y64 14151 7516919130| 19904

IStuoky skaicius 12747| 10221 | 11371 11752 | 11390| 10882 | 11024 | 10579 | 10599 [ 10997 | 11055

Gimusiyjy 15,4 11,4 10,6 10,4 10,3 9,8 9,] 8,¢ 8,p 8,8 8[0

Mirusi yjy 10,8 | 125 | 115 | 115 | 11,3 | 11,1 | 11,6 11,8 11,9 12,0 12,8

Nataralaus gyventoj
prieaugio/sumazjimo

4,6 -1,1 -0,9 -1,1 -1,0 -1,3 -2,9 -3,4 -3,1) -3, .93

Saltinis: Lietuvos Statistikos Departament@gyventoj natiralus jucjimas apskrityse ir savivaldybe 2005 m

Kaip matoma 4 lentéje, gimstamumas per paskutinius metus zenkliai Zgjma o
mirStamumo sk&ius daugmaz isliko pastovus ir séelipie 41000 miiy per metus. Tarptauis
migracijos saldo 2005 metais taip pat buvo neigemaielé -8782.

Perzvelgusjvairius paskutini deSimties met demografinius rodiklius, galima pasétib
kad neigiami demografiniai rodikliai t&jo tendencig kasmet vis diéti. Toks gyventaj skatiaus
mazjimas ryskiosjtakos NT rinkai didmieguose neday, tatiau kaimo vietogse nekilnojamojo

turto rinka yra itin silpnad mazjarcio gyventoj skatiaus ir senstafios populiacijos.

2.2. Ekonomirg situacija

Analizuojant nekilnojamojo turto rirk reikia nuolat stelii svarbius ekonomis veiklos
rodiklius: gyventoy uzimtury ir nedarbo lygy BVP ir gyventoy pajamas bei iSlaidas.

Uzimtumas 2003 metais, pagal Lietuvos Statistikos Departam@ateiktus (toliau STD)
duomenis, Lietuvoje darbégos istekliai siek apytiksliai 1641,9itkst. zmoni.. Uzimty gyventoj
IS viso 2003 metais buvo 1438jikst., iS kurp 1034,1 iikst. dirbo privéiame sektoriuje ir 403,9
takst. valstybiniame sektoriuje (Gyventojai ir somialstatistika. Uzimtumas ir darbo rinka, 2005).
Bendras darbingo amziaus (15 — 64 ungyventojai) skaiius suda¥ 2319,9 tikst.zmony ir sieké
beveik 67 proc. vis Salies gyventa. 2005 metais gyventpjuzimtumas padigo iki 1473,9 fikst.
(Gyventojai ir socialia statistika. Uzimtumas ir darbo rinka, 2005).
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Verslo smukimo pradzia 1997 metais ir jau é&ji Rusijos kriz 1998 metais, kaip matyti

IS 6 pav., tutjo jtakos gyventaj uzimtumui. Po 1998 metlabai suma&o gyventoj uzimtumas, ir

tik apie 2001 metus & practjo vél didéti uzimtumas ir madti bedarbi; skatius. Zvelgianti

paskuting mey; uzimtumo didjimo tendencijas ir Lietuvos ekonomikos kikgngalima ity teigti,

kad ir ateityje dirbatiujuy skatius tukty augti.

1500.0 20.0
1480.0 Ve 74 1473.9 4 18.0
1460.0 / 16.0
1440.0 1 — 1 140
1420.0 - | 150
1400.0

-+ 10.0
1380.0 - 83 5.0
1360.0 - 251.8 | 60
1340.0 '
1320.0 T 40
1300.0 -+ 2.0
1280.0 1 1 1 1 0.0

1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005
‘ — UZimti gyventojai —— Nedarbo lygis ‘

Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos d@paento duomenis.

6 pav.UzZimti gyventojai ir nedarbo lygis 1999 — 2005 meta (tikstanciais ir procentais)

lygis taip pat spd&fai mazja ir netgi yra visiSkai atvirk$ai proporcingas

Daugijant uzimty gyventop, o gyventoy skatiui mazjant visiSkai natralu, kad nedarbo

- diga uzimtumas,

mazja nedarbas (Zr. 6 paveikkl 2001 metais buvo uZregistruotas didZiausias nhedggis — 17,4

proc.; gyventaj uzimtumo rodiklis taip pat buvo maziausias — 185ilkst. gyventaj.

Pagrindiniai gyventaj uzimtumo rodikliai parodyti 5 lentgk.

5 lentet
Pagrindiniai gyventojy uzimtumo rodikliai
Metai Gyventojai (mei Darbo Uzimti Bedarbiai Darbo ggos UZimtumo Nedarbo
pradzioje,15 m. ir jéga gyventojai aktyvumo lygis | lygis (15-64 lygis
vyresni) (15-64 m.) proc.| m.) proc.
1999 2806,1 1705,5 1456,5 249, 72,1 61,4 14,6
2000 2802,1 16715 1397,8 273,7 70,5 58,7 16,4
2001 2800,4 1635,8 1351,8 284,( 69,4 57,2 17,4
2002 2816,0 1630,3 1405,9 224,4 69,3 59,6 13,8
2003 2829,6 1641,9 1438,0 203,9 69,7 60,9 12,4
2004 2837,1 1620,6 1436,3 184,4 69,0 61,1 11,4
2005 2840,2 1606,8 1473,9 132,9 68,3 62,6 8,3

taciau

Saltinis: sukurta autoriaus pagal Lietuvos StadistiDepartamento duomenis.

Gyventoj; uzimtumui didjant, mazja bedarbi skatius. Gali pasirodyti paradoksalu,

darbo ¢gos aktyvumo lygis nedégh, nors logiSkai rpstant taip tukty bati. Tai galima ity
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paaiskinti darbingo amziaus gyventogmigracija. Todl didéa vyresnio amZziaus gyventpj
uzimtumas. Nekilnojamojo turto rinkai didesitaka daro jaunimo uzimtumas, nes jiems turint
nuolatin pajamy Saltin iS darbo yra zymiai lengviau skolintis i$ barnlgesniam laikotarpiui.

Nedarbo _lygis Nedarbo lygis yra sugg su uzimtumo rodikliu. Padifis uzimtumui, o
gyventoji skatiui iSliekant daugiau ar maziau panaSiam, galingtit&kad nedarbo lygis maga. Ir
IS tieg, 2003 metais toliau mép nedarbas, nors ir ne tokiais tempais kaip 20@gais, ir siek jau
tik 10,3 proc. pagal Darbo birzos duomenis arb@ I2oc. pagal LSD atlikttyrima (zr. 6 pav.).
Palyginus su 2001 menedarbo lygiu, 2003 metais nedarbo lygis krito Higiroc. (LSD tyrimo
duomenimis), ir jau du metus iS &l vis magja. Statistikos departamentgyventoji uzimtumo
tyrimo duomenimis (STD, Uzimtumas ir darbo rinkgrifny duomenimis), 2005), téeaji 2005 m.
ketvirti dirbo 1,492 min. gyventoj arba 41 iikst. daugiau nei prieS metus. Bedarbuvo 116,4
takst., ir ju skatius per metus sumgb 55 tikst. Nedarbo lygis tk@aji praejusiu met ketvirty
sudag 7,2 proc., tuo tarpu atitinkaar2004 m. ketvirit jis buvo 3,4 proc. punkto didesnis (STD,
Uzimtumas ir darbo rinka (tyrimduomenimis), 2005)). Nedarbo lygidisa Salyje jau buvo aiskiai
mazesnis uz 25ziEuropos gungos Sali vidurki — 8,6 proc., nekalbant apie Lenk# 17,7 proc.,
Slovakij — 16,4 proc., Graikagj— 9,9 proc. Kita vertus, santykiniu bedarbygiu Lietuva smarkiai
nusileido Airijai (4,3 proc.), Nyderlandams ir Juingi Karalystei (po 4,6 proc.), Danijai (4,7 prpc.
ir Austrijai (5,2 proc.) (Naugla, G., Budry, A., Taurai¢, V. 2006). Latvijoje nedarbo lygis tuo
paiu metu sudar 8,7 proc., o Estijoje — 7,0 proc. Mgant bedarhi armijai, sumago ilgalaikiy
bedarbi, t. y. neturidiy darbo vienerius metus ir ilgiau, skais. Tokiy Zmoni; treciaji 2005 m.
ketvirti buvo 61,3iikst., arba 52,7 proc. visedarbi.

Lietuvos Darbo birzos duomenimis (www.ldb.lt), ndmta lygis Lietuvoje 20044y
pabaigoje buvo 6,0 proc., o vidutinis nedarbas 9- oc. 2005 m. pabaigoje buvo 4,1 proc.
DidZiuosiuose miestuose maziausias nedarbas bawdigise (2,2 proc.), didziausias — Kkadpje
(3,3 proc.). Prognozuojama, kad vidutinis metiredarbas 2006 m. ttty sieti 4-4,5 proc.

Toki nedarbo lygio maZima galima pagisti tuo, kad pries dvejus metus rinkoje buvo daug
nepanaudat darbo ¢gos iStekly, kuriuos greitai absorbavo speai kylanti Salies ekonomika. Taip
pat prisi¢jo ir mazjantis darbodgos skatius ir lygiagreiai did¢jantis uzimty gyventoj; skatius.

Pagal Vilniaus Banko parengtpzvalg (Lietuvos makroekonomikos apzvalga Nr. 24,
2006), jeigu artimiausiais metais faktinis ekonoosikkilimas nuolat virSys potencialiplétra,
nedarbo lygis priaés prie nairalios (strukiirinés) ribos. $ proceg paspartins darbuotpj
emigracijai Vakan Europ Lietuvai jstojusi Europos gjunga. Kaip rodo ank&au jstojusiy i ES
valstybi patirtis, didZiausias emigracijos srautas kylatifisiais narysts metais, tdau ckl
esminio gyvenimo lygio skirtumo Lietuvoje ir ES, Jroty nutekjimo” banga gali neatagti
kelety met.
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Lietuvos _ekonomié baz. Po nepriklausomyds atgavimo, Lietuvos ekonominis augimas

tapo vienu intensyviausitarp Ryti Europos valstyhli privataus sektoriaus iglis | BVP artjo
prie 80 proc. ribos (Nagda, G., Budry, A., Taurai¢, V. 2006), didjo uzsienio investuotaqj
susidongjimas Saliesikiu.

Taciau 1998 m. Rusijos krézlaikinai nutrauk teigiamas vystymosi tendencijas ir padar
nemaz Zah Lietuvos ekonomikai. Nuosmukis pasirgistokiose svarbiose Lietuvaskio Sakose
kaip zengs tukis (-9 proc.), elektros energijos, duy vandens Sakose (-17 proc.), perdirbamojoje
pramorgje (-7 proc.) ir statyboje (-11 proc.). 1999 metksporto sumajimas buvo pasiels net
19,3 proc. (STDUkis ir finansai, 2005).

Ekonomirg baz galima nagriati remiantis Siais rodikliais: 1) bendrojo vidausogukto
(BVP) vienam gyventojui dydziu; 2) vidutiniu émesiniu darbo uzmoke&s bei 3) vienam
gyventojui tenkatiy materialing investiciy dydziu.

BVP, materialios ir tiesiogias uzsienio investicijosSvarbiausias gerés lygi atspindintis
rodiklis yra BVP vienam gyventojui. BVP pokys tr&iaisiais 2002—2005 m. ket¥iais grafiSkai
atspindi 7 paveikslas. Padgatatistikos departamentgverti — prajusiais metais, palyginti su 2004
m., BVP palyginamosiomis kainomis paéjiml 7,5 proc., o vien tik ketvigfi 2005 m. ketviit— 8,8
proc. Savo indi i BVP pktra ine® beveik visos veiklos a8ys, iSskyrus kasybir karjem
eksploatavim. Taigi ekonomikos gtra buvo sparti. Tai galima paaiskinti tuo, kaddi@vimas ir
vidaus vartojimas pernai augo sgau nei 2004 m. Vietoj planuoto laipsniSko fdadny normy
kilimo, 2005 m. jos dar truputsmuktetjo, skatindamosimones ir nam tkius ypa& pigiai
pasiskolinti. Be to, pkgusieji metai iSsiskyr pastanju mety kontekste nekilnojamojo turto rinkos

bumu, kuris kilstedjo skirtingy turto grupu kainas 40—60 proc.
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Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos depaento pateiktus duomenis.

7 pav.BVP pokyc¢iai, palyginti su praéjusiy mety atitinkamu ketvir ¢iu, %.
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Bendra Lietuvogmoniy sukurta pridtiné verg palyginamosiomis kainomis thieji 2005
met; Kketvirti, palyginti su tuo p&u 2004 m. laikotarpiujigtekjo 7,6 proc. Lietuvos ekonomikos
apzvalga 2005/11 Vilnius 2005. p.10), tiesa, du sektoriai — Zsmkis, medziokt ir Zuvininkyse
bei iSgaunamoji prameén- absolidiai smuktetjo. RySkus tréiojo ketvircio plétros lyderis buvo
transporto, saridiavimo ir rySiy sektorius, kuris per metus padidino ptide ver net 16,9 proc.
Pagrindin vaidmen vél susignzino statyba, kurios plra sudag 12,0 proc. Toliau seékbirys
veikly, kurioms Siek tiek prittko iki dvizenkliy augimo temp — energetika, nekilnojamasis turtas ir
kita verslo veikla, vidaus prekyba bei finansingspininkavimas. Apskritai, tvifausiai jaugsi i
vidaus rink orientuotitkio sektoriai, kurie iSnaudojo Salies gyventajokios paklausos diima.

Pastaruoju metu svarbiausias BVP augimo Saltinigo bwidaus paklausa, kuripalailke
spatiai augawdios vidaus investicijos ir privatus vartojimas. €its vartojimo apigiu augim,
kuris Lietuvoje kol kas — vienas iS svarbiauskonomikos gitros veiksni, palaiko mazos paskol
palikany normos, vis spérau jsisavinamos ES strukiniy fondy léSos, Lietuy atrandantys
uzsienio turistai bei nemazai pinig Sal iS uzsienio atvezantys emigrantai. Pernai atsiia¢da
stipri jéga — viena i$ spartaus BVP augimo pri¢aaduvo eksporto ptra. Skatiuojant be naftos
sektoriaus, Lietuvos eksportas per devynis 2003namesius iSaugo daugiau kaip 20% (Lietuvos
makroekonomikos apzvalga Nr.24, 2006, p. 17).

Gana glaudziai su gamybos ¢@aymy didéjimu susijusioms materialéms investicijoms
vienam gyventojui, matyti ygadideli skirtumai. 2001 m. Vilniaus miesto saviwabd lenke Salies
vidurki (2247 Lt) net 174 proc., tuo tarpu 2002 m., Salidsirkiui iSaugus iki 2342 Lt, Sis atakis
sumazjo iki 120 proc. ir 2004 metais - buvo 115 procakfédos, Kauno ir Siauli apskritys 2002
m. gerokai atsiliko nuo sostia regiono (zr. 1 ir 2 priedus). 2004 metais Salidsirkiui padicjus
beveik iki 3000 Lt tenkatiy vienam asmeniui aptariamo rodiklio atidis taip pat sumagjo. Vis
délto, net tokio netolygaus pasiskirstymo aplinkoja yegiom suargjima atspindiiy pozymiy.

Pastaraisiais metais, mgant materialidms investicjoms vienam gyventojui
pirmaujariose sostias ir uostamieSo apskrityse, visuose atsiliekdnose — Taurags, Siauli,
Marijampoks, Alytaus, Utenos — regionuose materialimvesticiy vienam gyventojui rodiklis
didéjo, nes pragio pasireiksti taip vadinamas ,prisisotinimo” efakf @l kurio imorés imasi
perkelti veikh ar steigti padalinius mazegni miest; apskrityse.

Tiesiogires uzsienio investicijos (TUI) 2005 metais swda6192 min. Lt, o tiesiogis
uzsienio investicijos vienam gyventojui — 5525 khtetinis pokytis — 8,1 proc.) (STOykis ir
finansai, 2006).
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Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos depaento duomenis.

8 pav.Tiesioginés uzsienio investicijos mat pradzioje, min. lity

TUI jsisavinimas 2004 metais buvo ddjes (tokf investiciy suktéjima galbat galima ity
sieti su energetikos sektoriaus restivizavimu ir privatizavimu), téiau 2005 metais & gerokai
agtekjo (zr. 8 pav.) ir 2006 metpradzioje sudarjau net 18802 min. It.

Vidutinis ngnesinis darbo uzmokeststlyginimy augimo tempai vis dar atsilieka nuo viso
akio plétros. Paskutinius pamet; per metus vidutinis bruto darbo uzmokestis iSadmagiau nei

14 proc. (Zr. 6 lente), kai tuo tarpu BVP metinis augimas siekia appr@.

6 lentet
Vidutinio darbo uzmokestio dinamika 2002—2005 m. ketvitiais (litais)
Ketvir &iai Metinis procentinis
pokytis
proc. proc. proc. proc.
; I ; I ; 1] ; VI ;

Metali pokytis pokytis pokytis pokytis

2002 | 1088,9 - 11134 5, | 11274 13| 11451 16 52
2003 | 11254 1,8 1163,8 3,4 | 11749 1,0 | 1207,9 2.8 7.3
2004 | 1145,9 5,4 1222,1 6,6 | 1260,8 3,2 | 1310,2 3,9 14,3
2005 | 12698 3,2 13315 49| 13791 36 | 14534 54 145

Saltinis: sudaryta autoriaus pagal Statistikos dapzento pateiktus duomenis.

Didéjanti darbo ¢gos paklausa yra ir artimiausiu metu bus vienassminiy darbo
uzmokesio kilimo veiksny. Taliau misy Salyje tebeegzistuoja darbo uzmakesmokejimo
.vokeliuose” praktika, kuri iSkreipia oficialja darbo uzmokeso statistik.

Gyventoy pajamy lyqis ir vartojimo iSlaidos Apzvelgiant laikotarpnuo 2001 met, pagal

STD nany tkiy biudzeto tyrimo rezultatus (Namikiy biudzet; 2005 m. tyrimo rezultatai), 2002

metais nam tkiy disponuojamos pajamos, skaojant vienam asmeniui, sudad22 Lt per
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ménesq, IS kury piniginés pajamos sudar360 Lt, o likusi dalis buvo pajamos ned. Miesti€iy
disponuojamos pajamos buvo 472 Lt vienam wakio nariui per néneg, kaime gyvenatiy — 320
Lt, t.y. 32 procentais mazesn Palyginti su 2001 metais, miestie disponuojamos pajamos
padictjo 3,3 procento, kaimo gyventp} 2 procentais. Miestiey disponuojamos pajamos 2004 m.
jau siek 540 lity vienam nam tkio nariui per néneg (kaimo gyventaj — 407 litai). Lyginant su
praéjusiais metais, miestiey disponuojamos pajamos paga 6,4 procento. Disponuojam
pajamy augimui daugiausigakos tuéjo darbo uzmokeso didéjimas. Kitas svarbus veiksnys —
socialiniy iSmoky augimas (senaég pensiy, iSmoky uz vaikus didjimas).

Pagrindinis disponuojam pajamy Saltinis — darbo pajamos, t.y. darbo uzmokestis ir
nesamdomo darbo pajamos. Darbo pajamos &u@@r procentus vis disponuojam pajamy
(piniginiy pajamy — 67%, natriniu — 54%), jvairios pensijos, pasalpos — 24 procentus,
vadinamosios kitos pajamos (alimentai, gimiparama, lairgimai loterijose ir pan.) — 6 procentus
(Namy dkiy pajamos ir iSlaidos 2004, 2005).

Vartojimo iSlaidos, sk&iuojant vienam namukio nariui, 2002 m. buvo 416 Lt perémeg,

IS ju piniginés — 354 Lt. 2004 metais vartojimo isSlaidos jau &iBk2 lity per nenes, kur pinigires
iSlaidos sudar 443 litus (tai sudar86 procentus vis vartojimo islaidy). Lyginant su 2003 m.,
vartojimo iSlaidos padigo 5,2 procento. Labiausiai iSaugo iSlaidasto apstatymui, naimakio
irangai ir kasdienei napprieziarai, Svietimui ir sveikatos prieiiai.

Miestieiy vidutinés menesio vartojimo iSlaidos buvo 559 litai, i§ 14 lity — piniginés
iSlaidos.

Tai, kad vartojimo iSlaidos virSija disponuojamaagjgmas, gali lemti keletas prieZas
Pirmiausia gali bti taip, jog gyventojai yra link nuskpti dal pajamy, ypa ,vokeliuose* gaug
darbo uzmokegt nedeklaruotos veiklos pajamas, bei uzsienio 8alysdirbtus pinigus. Kita
priezastis — labai daug prekiisigyjama iSsimodtinai, t. y. skolintomis dSomis, kurios

neiskaitomos namy tkio pajamas.

2.3 Statybos pramo# ir nekilnojamojo turto rinka

Lietuvos ekonomikos pgimas iS planinioikio i rinkos ekonomil sudaé salygas NT
rinkai atsirasti. Po privatizacijos proceso (nud®19m. rugsgjo iki 1995 liepos mn.) priv&ia
nuosavyk tapo beveik visi gyvenamieji pastatai, 29000 nan©0,5 min. but. Taigi, didzioji dalis
NT tapo priv&ia nuosavybejgijo Seimininkus ir tapo preke su besikudi@npasiila, paklausa ir
kaina. T&iau tuo laikotarpiu nedidé$ gyventoj pajamos tugjo jtakos statyb ir investiciju i
nekilnojanyji turta mazjimui. Liko nemazai neuzbaigtstatony pastat. Banky bankroto metu ir
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po jo (1995 — 1996m.) suakisjo gyvenamju basty statyly ir investicijosi nekilnojamji turta.
Taciau 1997 metais prasigs verslo smukimas ir Rusijos ké&x¢l turéjo neigiamosgtakos statyl
pramonei ir investicijoms.

Nuo 1999 maet NT rinka &l atsigavo. \él buvo pradta statyti gyvenamuosiusistus,
plétojama biuro patalprinka, o spartus ekonomikos augimas 2003 methas [@agyvino NT rink
ir statybos praman Zinoma, toks nauj statyhy suaktywjimas labiausiai jatiamas didZiuosiuose
miestuose, ypasostirtje.

Ispadingi statyly sektoriaus tros tempai nemaja jau tr€ius metus. TokSios veiklos
aktyvum, kélé smarkiai iSaugusios remonto ir rekonstrukcijos bdamapimtys. Papildomp
galimybiy statyboms pgitotis tuty suteikti Europos §ungos strukiriniy fondy panaudojimas ir
aktyvus investavimasgamybos, transporto bei aplinkosaugos infrasiinokt objektus.

Statybos pramoés pktra. Statybos sektorius prgd atsigauti po Rusijos krés antroje

2000 m. puge, o jau 2002 — 2003 metais jis buvo vienu iS &pasiai besigitojartiy Lietuvos
ukio sektoriy — statybos darbapimtis veikusiomis kainomis padjd atitinkamai 21,7 proc. ir 17,2
proc. 2004 metais statylwlarhy apimtys dar iSaugo 17,3 proc., o per 2005 m. pirtns ketvigius
padictjo dar 8,8 procento (B. Kaminskigr2005. p.38).

2006 mei balandzio man. duomenimis (VY Registy centras, 2006), iS viso Lietuvoje
iregistruot; turto objekt; skatius sudarb616429 zenes sklyp; iregistruota 1668401 pastai —
659409 pagalbini pastaft — 1794697 butai ir patalpos 4006952 inzinieriniai statiniai 486970
Tai yra pakankamai nemazas pagrindas nekilnojantajto rinkai. Daugiausia turto objekt

iregistruota tose apskrityse, kuriose yra didieituvos miestai (zr. 7 lentgl

7 lentet
Buty skai¢ius bei jy plotai
Buty skatius 3 ir daugiau but| Ju naudingasis plotas, Vidutinis buto
namuose takst. m2 naudingasis  plotaq,
(daugiabdiuose) m2
Kauno m. 138979 115399 7677,6 55,2
Klaipédos m. 69873 66150 3745,1 53,6
Siauliy m. 47139 39487 2619,2 55,6
Vilniaus m. 227090 208765 12676,8 55,8

Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos diapaento.

Kaip matyti 8 lentelje, apzvelgiant laikotagmuo 1995 m., po bankbankroto buvo labai
padictjusi buty paklausa, nes Zmés daug investavpnekilnojamji turta, todtl pastatyta daugiau
naup buty. Taiau po taip vadinamosios ,Rusijos K& Sis skatius mazjo. 2001 m. buvo
pastatyti tik 1987 butai daugiabluose namuose, o nuo 2003 né¢l padictjo investicijos] busta,
buvo pastatyti jau 2535 nauiji butai. 2004 m. bugstatyti net 3920 ir nawjbuty skatius tenkantis
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1000-iui gyventap pasiek 2,0 (vidutiniSkai jis svyravo apie 1,3) (paskaota autoriaus pagal
STD duomenis).

8 lentet
Pastatyta buty Lietuvoje 1995 — 2005 metais

1995 | 2000| 2001 2002 2008 2004 20p5
IS viso 5600| 4463| 3785| 4562| 4628| 6804 5933
1-2-jy buty namuose 2232 1904 1798 19p9 2093 2884 2p83
3-ju ir daugiau buf namuose (daugiabiuose) 3368 2559 198y 2563 2585 3920 3p50
Buty skatius 1000-iui gyventaj 15 1,3 1,1 1,3 1,3 2,0 1|7

Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas, ®@t2006.

Leidimu naujy gyvenamju pastat statybai nuo 2000 m. kasmet iSduodama vis daugiau,
tame tarpe daugiau pastatoma ir daugiapnam (zr. 9 lente). Lyginant su 2000 metais, 2005
metais buvo pastatyta net 70 proc. daugiau daugiamam;, o nauy buty skatius siek jau net
5933. IS § 3-ju ir daugiau but namuose (daugiabwose) pastatyta 3250 hutPastebtina, kad
didzioji dalis — mazdaug 65 proc. yibuty pastatyta Vilniuje (Lietuvos Statistikos Departanaes,
Statyba, 2006).

Pagal tokias tendencijas galimatp daryti prielaid, kad ir Siais metais suteikteidimy ir
pastatyi buty skatius tukty dar labiau iSaugti. Téau kol kas Siais metais pastaiyiity skatius

nesiekia pastajy 2 met; to paties laikotarpio rodikii

9 lentek
ISduota leidimy naujy gyvenamyjy pastaty statybai Lietuvoje
IS Vi 1-2 —ju buty 3-ju ir daugiau but namai
S VISO . . ..
namai (daugiabuiai)

Pagal statybos 2000 1842 1786 56
leidimus leista ISduota 2001 1942 1881 61
statyti Leidimy 2002 2292 2256 36
2003 2859 2802 56
2004 4001 3930 71
2005 5488 5407 78

2000 2038 1940 98

Pastai skatius 2001 2053 1990 63

2002 2415 2366 49

2003 2989 2915 73

2004 4155 4047 108

2005 5727 5556 166

2000 3786 1972 1814

Buty 2001 3793 2026 1767

skatius 2002 4247 2408 1839

2003 6140 2969 3171

2004 8359 4176 4183

2005 11726 5764 5962

Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas, ®@t2006.
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Statistikos departamento iSankstiniais duomeni2(95 m. statybogmores savo ¢gomis
atliko darly uz 5904 min. Lt, t. y. 11 proc. daugiau nei 2004D1dziausy Salyje atlikt; statybos
darhy dal sudaé nauja statyba — 45 proc., remontas — 27 procon&kavimas — 25 proc., kiti
darbai — 3 proc. Pagal statiniipa gyvenanajy pastai statyboje atlikta 14 proc. nuo vislarh;.
2005 m. Lietuvoje buvo pastatyti 2724 nauji gyveigimamai, juose buvgrengti 5933 butai,
kuriy naudingasis plotas suda#51,6 tikst. kv. m, t. y. 47,5tkst. kv. m maziau negu 2004 m. 64
proc. viso pastatyto naudingojo ploto buvo 1-2ybmémuose. Pastatytuose 1-2ubnamuose
irengti 2683 butai,yj naudingasis plotas — apie 41ikst. kv. m, likusieji 3250 but buvo jrengti
daugiabdiuose namuose. Vilniaus apskrityje pastatyti 338ty arba 23 proc. maziau negu 2004
m. O Kauno apskrityje nawjbuty pastatyta 22 proc. daugiau, Kléims apskrityje — 25 proc.
daugiau.

Statybos darbai Salyje buvo pasiskiraetolygiai. Daugiausia dagtbuvo atlikta Vilniaus
(39 proc.), Kauno (19 proc.), Klaigos (13 proc.) apskrityse (STD, informacija apetygi; kainy
pokycius, 2006 balandis). Kai tuo §ga metu, pavyzdziui, Taurgg apskrities dalis sumenko nuo 6
proc. 2002 m. vos iki 2 proc. 2003 metais. AkivaizBad tai yra neigiama tendencija, rodanti, kad
tam tikny rajony, kurie ir taip yra fvaryti i kamg”, ekonominis atsilikimas nuo didmigs ar kity

pirmaujartiy region; ateityje gali dar labiau déi.

2.4 Prekyba gyvenamuoju plotu ir nuomos rinka (Kauras, Vilnius, Klaipéda, Siauliai)

D¢l léto ir nepakankamo naujotsty statyly tempo listo fondas, kad iretiau, bet sensta.
Daugiabuiy renovacijos stadija — dar labai ankstyva, o natgtyly bendras plotas 2000-2004 m.
padidino Saliesiisto fond vos 0,1%. Nors senos statybos namai ima kiek matoaninti pirlkejus,
be to, jiems senstant bankai ne taip noriai swdisto paskolas ilgesniam laikotarpiui, gsdouty
populiarumas drastiSkai nesundg nekrenta iry kainos. Toki hamy viltis — sunkiaijsibégéjanti
ju renovacija. Naujai pastatybisty, ypa® mazesnj, pakanka ne visiems norintiesiems,dodol
nebus kiekybinio ir kokybinio pasibs Suolio, seni butai taip pat bus perkami akty\i# to, dalis
sen; daugiabdiy pastatyti gerose, patogiose vietose, ir tai siggi&ms patrauklumo.

Vilnius. Nors 2005 m. nauj statyly projekiy realizuota gana nemazai, Vilniujaigto
kainos nenustojo augti. Sostja per metus butai pabrango apie 55%, Skajant 1 nf kainas.
Naujos statybos butai per metus brango labiausapie 65%, renovuoti senuose namuose — apie
55%, o nerenovuoti — apie 45% (paskadta autoriaus remiantis Inreal ir Oberhausoniy

pateiktomis kain lentekmis).
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Didelis but; kainy Suolis uZfiksuotas pirm 2005 mei pusmeg, kai vidutines kainos,
priklausomai nuo segmento, iSaugo nuo 15 iki 90¥uginiSkai apie 45%). Anirpusmet kainos
kilo gerokai santriau — iki 20% (vidutiniSkai apie 10%), ypaaujos statybos bwtCentre ir
prestiZiniuose rajonuose.

Pirma pratjusiy mety pus didéjes skirtumas tarp brangiausir pigiausiy rajon;, antgja
Siek tiek sumajo — vidutines kainos spa&fau augo miegamuosiuose rajonuose. Naujai statomi
namai vis labiau diferencijuojami prabangos, te¢bgioiu ir prestizo lygiu — é to didéja ir kainy
intervalai.

Ypa butai brango senos statybos blokiniuose namuds&@4roc.). Tuo tarpu nauputy
kainos padidjo mazdaug 30 — 40 proc. Lyginant su 2002 metargeigamosios paskirties turto
kainos Vilniuje iSaugo 2-3 kartus (paskapta autoriaus remiantis Inreal ir Oberhgusoniy
pateiktomis kain lentekmis).

Buty nuomos kainos per metu isliko beveik stabiliosadraukStos nuomos kainos ir plat
kainy intervalai 3-4 kambaui buty Centre, Senamiestyje, Uzupyje ir prestiziniuos@naose.
Tokiy buty tiek pasiila, tiek paklausa éra didek. Paprastai jie yra erds ir prabangiairengti.
Centre, Senamiestyje, UZupyje naujos ir senoststatpamuose 3 kambarbuty nuomos kainos
svyruoja nuo 1800 iki 5500 tjt(vidutiné kaina — 3000 Lt), 4 kambari- nuo 2400 iki 8000 lit per
méneg (vidutine kaina — 5500 Lt). Naujamiestyje, &yne, Antakalnyje ir Valakampiuose 3
kambariy buty nuoma naujuose namuose — nuo 1800 iki 4000 Lwufwiel — 2500 Lt), senuose
namuose — nuo 900 iki 1800 Lt (vidué-r 1300 Lt). 4 kambaii buty nuomos kainos svyruoja
naujuose namuose nuo 2300 iki 6500 Lt (vidut+d000 Lt), senuose — nuo 1000 iki 2500 Lt per
méneg (vidutiné — 1800 Lt) (pagal Inreal ir Oberhayusoniy pateiktas 2004 — 2006 nmaebuty
kainas).

Kaunas. Kaune 2005 m.isto rinka taip paisibégéjo — jau pradti arba artimiausiu metu
bus pradti bent keli stamibis bisto projektai, Kaune ketinama statyti nemazai aukstiy pastat,
panaikinti daugelbuvusiy pramonini teritorijy, statybas pradi prie upiy. Didziausi paklaug
Kaune, kaip ir sostije, turi nedideli 1-2 kambayibutai.

Kaune per metus butai pabrango apie 25%,¢slk@ant 1 kv. m kainas. PrieSingai nei
Vilniuje, Kaune per metus labiausiai brango rendivaenos statybos butai — apie 35%, nauji butai
— apie 30% (zr. 9 paveikgl nerenovuoti — apie 20%. GEgusiai dar ara daug pirkjy, kurie
naujus butus prestiziniuose rajonuosestyapirkti uz daugiau nei 4000 Lt/kv. m -atent Siame
segmente naujbuty kainos beveik nesikeit o renovuai — augo sp&rausiai. Maziausiai per metus
(apie 10%) brango nerenovuoti butai miegamuosiugaano rajonuose. Kainos Kaune gana

vienodai augo per abu pustnes (15% ir 10%).Emeé didéti prestiziniy ir miegamyjy rajony
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vidutinio kaim lygio skirtumas (per metus jis padjd apie 10%), dabar prestiziniuose rajonuose

butai vidutiniSkai brangesni apie 30%.
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Saltinis: AB Invalda Real Estate, 2005.
9 pav.Naujy buty kainos Kaune 2005 metais

Kauno prestizinj rajon; buty kainos 2005 m. pabaigoje buvo iki 2 karhazesas nei
sostireje, apskritai butai sostife brangesni vidutiniSkai 70%. Nauji butai Vilniaus
miegamuosiuose rajonuose 40% brangesni nei Kauno.

Kaip ir Vilniuje, taip ir laikinojoje sosti@e, buty nuomos kainos nesikgh. Taip pat
nepasteétas didesnis pados bei paklausos kitimas. Kaune nuomotis dazneusskoma 2-3
kambary geros lnklés buty miegamuosiuose rajonuose. Popusapanasaus dydzio itklés butai
miesto centre. Norint iSsinuomoti 2 kamlyakuta gyvenamuosiuose rajonuose, teks atiokuo
300 iki 400 liy per menesi, o Zaliakalnyje — 300-7004it Nuomos kainos centre siekia iki 1500
Lt/mén. Atitinkamai 3 kambati buto nuoma yra dar didestmmiegamuosiuose rajonuose — 300-500
Lt, Zaliakalnyje — 300-1000 Lt, 0 senmiestyje inte — 500-2500 Lt/@n.

Klaip éda. Klaipédoje histo kainos pernai taip pat rekordiSkai iSaugo — rpetus butai
pabrango vidutiniSkai apie 65%, skaijant 1 kv. m kainas. Uostami&s regionas vystosi stipriai,
nelabai nusileisdamas sostinei.

Kaip ir Vilniuje bei Kaune, Klaipdoje but; kainos spatiau augusios pirm 2005 m.
pusmet, anty pusmet augimas buvo saltesnis (atitinkamai — apie 35% ir 25%). Pernaidabiai
brango nerenovuoti butai — apie 75%, renovuotiie 8%, naujos statybos butai — apie 55%.¢cYpa
iISsisky€ nerenovuoti butai Centre ir Senamiestyje — pesagibuty kainos iSaugo 100-120%
(paskatiuota autoriaus pagal Inrea ir Oberham®niy skelbiamus duomenis). Klaigoje, kaip ir

Kaune, kol kas éra daug brangi naujp buty centrireje dalyje pirkéju, todtl maziausias kain
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augimas btent Siame segmente ir uzfiksuotas — apie 40%. afregpsiuose rajonuose kainos
agtekjo kiek spatiau nei Siaurigje miesto dalyje.

Klaipédoje vidutire buto 1 kv. m kaina, 2005 m. pabaigos duomenimisjobapie 20%
didesre nei Kaune (paska&uota autoriaus pagal Inrea ir Oberhaoniy skelbiamus duomenis).
Sostirgje butai, palyginti su Klaigda, vidutiniSkai brangesni apie 40%. Miegamuosiuaganuose
Klaipédos nauj buty vidutinés kv. m kainos vos 10% mazeésmei sostiés.

Ekonomires klags naujos statybos 1-2 kamhbarbutai Siuo metu labai populisg
uostamiestyje, betyj pasiila kol kas labai maza. ISlieka ir naujos statybasy bpaklausa
senamiestyje arba centrecitau toky buty pastilos uostamiestyje beveikéra. Klaipzdoje
paklausiausi vis dar yra 2-3 kamhgloutai naujesés statybos blokiniuose daugiaiuose.

Klaipédos pigiy buty nuomos rinka yra taip pat pakankamai aktyvi. Kiggugo (apie 10%)
nuomos kainos iki Siol pigiausiame segmente — ijetiKlaipédos dalyje. Kituose rajonuose kain
lygis liko beveik tas pats. Paklaiss2-3 kambati butai Centre ir kituose prestiZziniuose rajonuose,
tiek naujos, tiek senos statybos namuose. Pralpahdesni buty nuomos kain lygis panasus
Kauno, svyravim intervalai taip pat siauresni nei sosjam

Kurortinéje zonoje pastaraisiais metais jemmas labai didelis pidgy aktyvumas. Palanga
ir Neringa @l nepakankamos pasos pagal bsty kainas tapo vieni iS brangiausregion
Lietuvoje, histy kainos susilyginusios su Ispanijos pakiiankurortais. Bisto poreikis pairio
kurortinéje zonoje tebra didelis. Kainos siekia sosts centro ar senami@e lygi ir svyruoja nuo
6000 iki 10000 Lt/kv.m.

Siauliai. Nekilnojamojo turto kainos Siauliuose péfml augti 2003 metais, kai padjd
paklausa. Tuomet 1 kv.m. senos statyb@stdokainavo apie 400 — 600 Lt, o po metabrango iki
800 — 900 Lt, o 2005 metais padjm iSaugo jau iki 1000 — 1200 Lt. Piam 2005 mej pusmet
kainos dar iSaugo panasiai 30 proc., oginpusmet kainos nustojo kilti ir daugmaz stabilizavosi.
Zinoma, brangiausi butai iSlieka miesto centre, kainos kartais siekia iki 3500 Lt/kv. m.
Miegamuosiuose rajonuose kailygis yra mazdaug apie 1000 - 1500 Lt/kv. m. Dedi&Eia
paklausa yra SiuolaikiSkai suremontudiut;, o nerenovuat buty kaina gali lati zemesa net iki
15000 — 30000 Lt.

Vienas iS esmimi miestojvykiy 2005 metais — pra&tl statyti nauji daugiabtiai namai. Po
12 met; pertraukos baigtas statyti pirmasis daugiabutimasa 2l to sem buty kainos Siek tiek
nustojo Kilti.

Nuomojamy buty pasiila Siauliuose gana ribota, nors paklausa yra nembi&a tik
Siauliuose pastebima tendencija, kad pastaruoju mietjai linke imti paskolas i§ banko butams
pirkti ir mokéti palikanas, o ne maki nuomos mokest Gyvenamojo Bisto nuomos kainos augo,
taciau kiek tiksliai sunku pasakyti. Pigiausiai butgalima iSsinuomoti atokesniuose, maziau

38



patogesniuose miesto rajonuose, kurie yra prasteyti ir neapstatyti. Toki buty huomos kaina
svyruoja apie 150-300 Lt/én. Geresniuose ir &au centro esamuiose rajonuose bwtnuomos
kainos jau siekia 350-600 ditper meneg. Brangiausiai nuomojami butai yra miesto centre, &

visiSkai apstatytir geraiirengh buta, gali tekti mokti nuo 700 iki 1200 Lt/ran.

Tokios nuomos kainos parége jau irj ity didmiegiy nuomos kainas (panasios kainos yra
Kaune). Dar prie3 3-4 metus, kai Siauliuose buvkdts nedarbo lygis, butgalima mdavo
iSsinuomoti uz 50-150 lit per méneg, o kartais uztekdavo mék komunalinius mokeasus (pvz.
Ziem uz Sildyny ir pan.).

2.5 Nekilnojamojo turto paskoly rinka

Busto paskal portfelio spartus augimas pastaraisiais metaisirakanekilnojamojo turto
rinkos aktyvum, augasdia paklaug. Per trejus metus (2002 m. pradzia - 2005 m. paagiaskol
litais bastui jsigyti vidutine palikany norma sumajo daugiau nei dvigubai. O 2005 metasag
buvo pasiekuspai maziausi lygi — 3,47 proc. metini palikany (Zr. 10 paveiksl). Tuo p&iu
laikotarpiu augo ir atlyginimai. Visa tai sk didelf postimj vystytis paskal rinkai. Vertinant
busto paskal palikany sumagjima ir salygu geejima (maksimalaus laikotarpio padgma nuo 25
iki 40 mety) maksimaliosimanomos Bsto paskolos, tarkime, 2 asmegeimai, abiem uzdirbant
vidutinius Salyje atlyginimus, dydis iSaugo daugieai 100%.
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10 pav.Paskoly litais biistui jsigyti vidutin é palikany norma
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Lietuvos komerciniai bankai bei uzsienio bardkyriai 2005 met pradZioje buvo sutegk
3,421 milrd. lity busto paskal — 79% daugiau nei prieS metus (1,909 mird).liPer tris 2005 m.
ketvircius komercini banky bisto paskal portfelis nuo met pradziosiagtekjo dar beveik 60%,
tuo tarpu metiniai augimo tempai suéld@4%. Tamijtakos tuéjo rekordinis nekilnojamojo turto,
yp& basto, kaim Suolis, vis gefjarcios Lietuvos komercimi bank; teikiamy paskot; salygos.

Busto paskolos Lietuvoje pernai suéadidziausy dal (apie 75%) vig gyventojams
suteikiy paskotl;. Tai lemia tiek didesnis bankdémesys Siam segmentui, tiek mazespatikanos,
tiek rinkos situacija. Augantis apgpinimas listu ilgainiui iSjudina ir kitas rinkas — baldapdailos
statybiniy medziag, buitinés technikos ir pan. T@t nekilnojamojo turto rinkos ptra daroijtaka
visos ekonomikos ptrai.

Klientams suteikf paskol; buvo 28,3 mird. Lt - per §imet; pirmaji ketvirti ju suma iSaugo
2,4 mird. Lt, arba 9,1 proc. Per metus paskmirtfelis padidjo 59,1 proc. (2006 m. balandzio 1 d.
palyginti su 2005 m. m. balandzio 1 d.) (Lietuveskas, 2006).

10 lentet
Banky sistemos kai kurig turto ir jsipareigojimy straipsniy dinamika min. It

2004 01 2005 01{2005 04 2006 01 2006 04 Pasikeitimas per 2006 Pasikeitimas pe

01 01 01 01 01 m. | ketvirt (proc.) metus (proc.)
Klientams suteiktos 12 099,4 16 897,717 797,925 957,228 312§ 9,1 59,1
paskolos
IS ju paskolos 24059 44485 5153, 8539,2 9847, 15,3 91,1

gyventojams

IS ju basto paskolos 1909,03438,6 3891,6 6413,3 7 355,4 14,7 89,0
Saltinis: sukurta autoriaus pagal Lietuvos BankieiBtus duomenis.

2004 metais bankpaskot; portfelis iSlaikk gana didelius augimo tempus. Antra vertus,
spatius nominaliuosius Lietuvos bamkpaskol portfelio augimo tempus nulemia ir, palyginti su
kitomis Europos Salimis, maza praélipaskol baz. 2005 mei sausio 1 d. duomenimis, Lietuvos
banky paskol; portfelis sudar tik 30 proc. 2004 metLietuvos BVP, o, pavyzdziui, Latvijoje ir
Estijoje analogiski rodikliai buvo bent 2 kartustoke ES Salyse - kelis kartus didesni. Bank
klientams suteiktos paskolos, kaip jau buvo é¢tanper metus iSaugo 4,8 mird. Lt arba 39,7 proc.
Sis augimas buvo pastebimai maZesnis negu 2003snkta paskal portfelio augimo tempas
sieke 52,3 proc.

2004 metais banksuteiktos paskolos gyventojams iSaugo beveik &&.piS i didZioji
dalis (77 proc.) teko gyventojams suteiktomistb paskoloms, kurios per paf laikotarg padictjo
1,5 mird. Lt, arba 80,1 proc. 2005 m. didzioji dahaujai teikiam paskol; gana panaSiomis
apimtimis pasiskirst tarp verslo ir nanmp tkiy. Gyventoj skolinimosi mastai peégusiais metais
turéjo gana aiSki didéjimo tendency. Tarp gyventojams suteikipaskol ir toliau vyravo listo
paskolos, t&au prajusiais metais gana reikSmingas buvo ir kitos péski (daugiausiai
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vartotojiSky) paskol gyventojams iSaugimas. Per metus hanguteiktos bsto paskolos
gyventojams iSaugo 3 mird. Lt, arba 86,5 proc.itoskpaskirties — 1,1 mird. Lt, arba 2,1 karto.
Nepaisant palaipsniui dilsiy palikany normy, esmirgs prielaidos bankpaskot; portfelio
plétrai iSliko nepakitusios. Spé&ai auganti Salies ekonomika, Europoguigos paramos fomd
isisavinimo procesai bei vis dar pakankamai Zembskaa; normos, palyginti su kitomis Europos
Salimis, gana mazas paskgiortfelio ir BVP santykis rodo, kad dar iSliekadess bank; paskol
rinkos augimui. 2006 m. balandzio 1 d. duomenirhisfuvos banl paskol portfelis, iskaitant
paskolas finansinstitucijoms, sudarapie 43,6 procento planuojamo 2006 m. Salies BVP.
Pirmaji Siu mety ketvirti daugiausiai paskelbuvo suteikta privdoms ijmorems (joms
suteikyy paskot, portfelis padidjo 1,6 mird. Lt, arba 10,6 proc.), o paskolos gyeg@ams (padidjo
atitinkamai 1,3 mird. Lt, arba 15,3 proc.) iSlikeeru iS dinamiSkiausiai augén banky turto
straipsni.. Nors gyventojams teikiamose paskolose toliau dowja histo paskolos, vis svarbesnis
tampa ir kitos paskirties (vartotojigkar pastaruoju metu populiargmigaunaiy paskol
investavimui) paskal gyventojams iSaugimas. Per metus, palyginti su5200 balandzio 1 d.,
banky suteiktos paskolos gyventojams iSaugo 4,7 mirdathia 91 proc. I§;jbiasto paskolos pent
pat laikotarpg padictjo 3,5 mird. Lt , arba 89 proc., o kitos paskirtie§,2 mird. Lt, arba 97 proc.
Busto paskolos gyventojams populiarugavo tik pastaraisiais metais i (kaip ir kity
paskotl; gyventojams) apimtys bei lyginamieji svoriai, pgihti su kitomis regiono Salimis, taip pat
iSlieka vieni zemiausl T&iau atsizvelgiant tai, kad nekilnojamojo turto rinkai yra ypaudingas
cikliSkumas, manoma, kad banlplétra, teikiant lasto paskolas, ateityje gah salygoti didesn
kredito rizikos susikaupim bankuose. Bank suteikiy biasto paskal kokybei neigiamostakos
gakty turéti tiek galimas ekonomiss situacijos Salyje pablégmas, tiek nekilnojamojo turto kain
smukimas, tiek ir reikSmingas piany normy iSaugimas.
Apzvelgus bendr Lietuvos makroekonoménsituacip ir gyvenamojo nekilnojamojo turto
rinka didziuosiuose miestuose, sekiafe dalyje bus analizuojami pagrindinigakojantys NT rink

Kaune, Klaigdoje, Siauliuose ir Vilniuje.

41



3. GYVENAMOJO BTUSTO STATYBU KAIN U POKY €I U [VERTINIMAS

Susipazinus su nekilnojamojo turto rinkos bendnosso charakteristikomis ir veikimo
principu bei aptarus Lietuvos ekonomikos situgcijame skyriuje iSsiaiSkinsime kgakoja NT

rinkos vystymsi Kauno, Klaigdos, Siauly ir Vilniaus miestuose.

3.1 Pagrindiniy veiksniy veikianéiy nekilnojamojo turto rink a Kauno, Klaipédos, Siauliy ir

Vilniaus miestuose analiz

Kalbant apie nekilnojamojo turto riakir jos pktra veikiartius veiksnius, vieni i$
svarbiausi yra gyventoj demografiniai rodikliai irg augimas. Taip pat itin svarb rodikliai yra
gyventoj; pajamos ir uzimtumas, bei nedarbo lygis. Gyvantoajamos kaip rodiklis, gaiib
labiau jtakoja gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turioka, o uzimtumas ir nedarbas
komercires paskirties nekilnojamojo turto riak Tai galima Ity paaiskinti tuo, kad augant
gyventojr pajamoms, digja ir Zmoni; poreikiai, ko paskoje Zmogus siekigsigyti basta, kuris
yra naujesnis, erdvesnis ar pan. Tuo tarpu uzimtumeedarbo veiksniaitakoja komercigas
paskirties nekilnojamojo turto rigkdél to, kad daugjant uzimtyy gyventoj skatiui atsiranda
poreikis ir patalpoms, kuriose jie ditbtYpa kai didzioji dalis dirbatiyju dirba paslaug
sferoje.

Zinoma ir vien, ir kita jtakoja kitas svarbus veiksnys — p&hny norma. Tarkime $iuo
metu Lietuvoje palkany norma Mistui isigyti yra labai Zema (Zemiausia per Lietuvos
nepriklausomybs laikotarp), todtl pastaraisiais metais labai iSaugo sutgeikiisto paskal
skakius. Ta&liau staiga padigusi paiikany norma padidint atsiperkamumo kaStus ir sumaaint
gyventoji norg skolintis. Tokiu atvej turéty sumaéti ir nekilnojamojo turto paklausa.

Siuo metu Lietuvoje gyvenamojoisto pasila ir paklausa neatitinka viena kitos, nes
paklausa naujamilstui yra aukSta. Tai galimauty paaiskinti tuo, kad po nepriklausonégb
atgavimo, gyvenamojoisto statyh rinka buvo sgstingyje. Nauy buty buvo pastatoma labai
mazai. O ekonomikai staiga pkgus spatiai vystytis ir atsiradus galimybei gyventojamskpir
butus iSsimoktinai su labai zema pa@atany norma, naujai pastaiytir pastatom buty skatius
visiSkai nepatekina vartotpjporeikiy. Taip yra todl, kad nauy nam; statyba uzima palyginus
nemazai laiko ir glygoja silyginai neelasting pasiila.

IS viso to seka tai, jog gyvenamojo nekilnojamajota kain; nepastovumas daugiausia
priklauso nuo esmini rinkos mechanizm (pasiilos — paklausos). Kalbant apie nekilnojamojo
turto rinka, yra sakoma, kad gyvenamojo nekilnojamojo turtikai yra tarsi Salies ekonomikos
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buklés indikatorius. Augant ekonomikai atsiranda poreiarbo ¢gos migracijai Salyje (darbo
jéga migruoja priklausomai nuo galimybisidarbinti tam tikrame mieste ar regione). Migruja
darbuotojams, atsiranda ir poreikis jiems apsigyiveam kur yra y darbo vieta. Toél turi buti
sudaromos galimyds jsigyti ir nuosava tista.

Siuo metu Lietuvoje ekonomika sp&i auga jau paskutinius kelerius metus. Spasiai
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka vystosi Viljeur Kaune. Toliau seka Kladplos ir Siauli
miestai. Tai galima iity paaiskinti tuo, kad Siuose miestuose yra sukuriagraazai darbo viet
(ko negalima bty pasakyti apie mazesnius miestelius ar kaimusgdkum susirasti yra palyginus
nelengva), toél jauni ir darbingo amziaus gyventojai ligknigruotij didZiuosius miestus. Be to,
mano mirgtuose miestuose yra dauguma Lietuvos univetgitetai reiSkia, kad pabajgnokslus,
studentai dazniausiai ligkieSkoti darbo tame mieste kigijo specialyly. Vadinasi atsiranda ir
poreikis kustui.

Pagal oficiala statistiky, kaip matyti iS 11 lentés, nagrigjamuose Lietuvos miestuose

gyventoj; skatius kasmet vis mafa.

11 lentet
Gyventojy skai¢ius mety pradzioje (Siauliai, Klaipéda, Kaunas, Vilnius)
2002 2003 2004 2005 2006
Siauliy m. sav. 133528 132715 131184 130020 129036
Klaip édos m. sav. 192498 191624 190098 188767 187325
Kauno m. sav. 376575 373671 368916 364059 360627
Vilniaus m. sav. 553373 553232 553038 553061 553528

Saltinis: sukurta autoriaus pagal Lietuvos StatistiDepartamento duomenis.

Ypa¢ rySkus gyventaj skatiaus maéjimas pastebimas Kauno mieste, kai nuo 2002 iki
2006 met jis sumazjo beveik 17 iikst. gyventoj. Vilniuje Sis skatius galima sakyti yra
pastovus ir panaSiai siekia apie 5GRst. gyventoj. Zinoma tai yra oficialioji statistika. Realiai
i situacija, mano manymu, vienuose miestuose gtarglogesi, o kituose — geresnjuk ne
visi asmenys iSvykdami iSsiregistruoja, o atyykaup vietow prisiregistruoja.

UZimtumo ir nedarbo atzvilgiu Vilnius, Kaunas, Klada ir Siauliai, lyginant su kitais

regionais yra geriausioje p&gije.

12 lentet
Nedarbo lygis 1995 — 2003 metais pagal savivaldyb@sdutiniai metiniai rodikliai)
1995 | 1996 | 1997| 1998 1999 2000 2001 2002 2003  2p04
Kauno m. sav. 4,0 5,0 3,7 3,8 5,8 8,% 8,5 709 718 4 4
Klaipédos m. sav. 4,3 52 4,1 4,1 59 8,8 9,2 8,2 8|8
Siauliy m. sav. 6,4 6,4 6,4 8,8 13,2 16,1 13,7 10,9 84 4 4
Vilniaus m. sav. 4,5 6,5 6,0 4,8 5,8 8,0 7,2 6/L 55 36

Saltinis: Lietuvos Statistikos Departamentas
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Siuo metu darbo rinkoje netgi yra susikliosi tokia situacija, jog vis labiau dksta
kvalifikuotos darbo §gos, nes pagrindénproblema yra darbingpilie¢iy emigracija, o augaimi
ekonomikai tai anksau ar \¢liau sukelia probleny, nes ima fikti darbo ggos, auga darbe@gos
kaStai, magja prekiy konkurencingumas. Siekdama pagerinti situacigldZzia pamazu vis didina
minimalia ménesio alg, tatiau teigiamy rezultat; kol kas nematyti. Tod rinkoje daugja laiswy
darbo viet, o galirtiy jas uzimti magja. Tokia situacija glyginai yra palanki darbuotojams, nes

pamazu didja ju uzdarbis (zr. 11 paveikgl
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Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos depaento duomenis.

11 pav.Vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis ketvitiais (be individualiy imoniy)

Pasak SEB Vilniaus banko ,Lietuvos makroekonomikpgvalg’ rengusiy specialisi
(Lietuvos makroekonomikos apzvalga Nr. 24, 20067, atlyginimy kilima lemiartiy veiksniy
yra kur kas daugiau nei$tabdatiy:

e emigracijos ,apsisukimai” nemga, atitinkamai senka ir darb@gos iStekliai
vietos rinkoje;

e vartotop kainy indeksas kyla spaéiau nei ankstesniais metais, skatindamas
samdomuosius darbuotojus i prganizacijas kelti reikalavimus kompensuoti
perkamosios galios mgima;

o tebedidja daugelioimoniy veiklos efektyvumas ir pelningumas, #dnokéti
didesn darbo uzmokesgtra ,iS ko™,

e zemutirg darbo uzmokeso kartek, taigi ir viss atlyginimy ,piramide” kelia

valstyke, didindama minimali ménesio alg.
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Augant gyventaj pajamoms, maja santyki pajamy dalis, skiriama maistui. Daugumai
zmoniy antra prioritetig iSlaidy grupe (po maisto) yra istas. Daugiau ,laisy' 1éSu Seimos
biudzete ir nepakankamas apginimas listu ir jtakoja nesuvaldombisto paklausos augin
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje.

Taciau Lietuva taip pat iSlieka tarp ES Sali, kuriose gyventaj pajamos auga gerokai
léciau uz lusto kainas. Pavyzdziui, Lietuvoje bendrasis vidaugduktas (BVP) 2004-aisiais
metais augo net 7,1 karteclau nei listo kainos: BVP augo apie 7 proc., wsto kainos - apie 50
proc. Estijoje Sis skirtumas sielpanasSiai 5 kartus (BVP augimas - 8 prodastb kainm - 40
proc.), Latvijoje - 4,5 karto (atitinkamai 10 prac45 proc.). Tuo tarpu Vokietija ir Svedija buvo
vienos iS nedaugelio Salikuriose listo kainy ir BVP pokyiai iSliko panass, Vokietijoje histo
kainos krito apie 1 proc., o BVP augo apie 1 pr&wedijoje listas brango apie 9 proc., BVP

augimas buvo apie 3,7 proc. (

3.2 Statyly kainy augimg lemiantys veiksniai

Sékmingai statyl plétrai pasitarnavo daug veiksnikuriuos jau migjau anksiau: sparti
ir subalansuotaikio plétra; gyventoy pajamy didéjimas; rekordiSkai sumapisios paiikang
normos ir dideli isto paskal augimo tempai; valst@s finansie parama lengvatiims histo
paskoloms gauti; diglantis bank lankstumas bei augantis gémesys individualiems klientams.

Nors statybogmones greitai ir daug stato, jos vis niekaip nesugehsivyti dar greiiau
augarios paklausos. Labiausiai paklausos ir plas atotfikis yra juntamas gyvenamojaisto
rinkoje. Padilai netenkinant paklausos, atsirado esdkain kilimui, todél statybos bendras
pasinaudojo tokia p&tmi rinkoje — kainoms kylant, oagaud; lygiui esant beveik stabiliam,
padictjo statybogsmoniy pelnas.

Akivaizdu, kad ir Siuo metu paklausa tebevirSijaipla ir tikétinas tolesnis gyvenamojo
busto kaimp augimas. Veikiausiai tokio Suolio kaip 2003 - 20@®tais nebepamatysime (zr. 3
priedq), tatiau reikia atkreipti dmesg | tai, kad tuéty gerokai paspatti statybininky algy, kurios
sudaro apie penktadabendr statyly sanaud;, augimas. Statybininkdarbo uzmoke&sui per
metus iSaugus apie 15 proc., vien Sis veiksnysdpatdi sshaudas 3 proc. Grgausiai visa §i
sanaud; dalis bus perkelta vartotojams, nes Siuo momeankos slygos leidzia tai padaryti.

Esant spaiam ekonomikos augimui, déghnt gyventoy perkamajai galiai, géjant verslo
finansiniams rezultatams, paklausastui iSliks intensyvi. Tiesa, tai negalioja nuonm@noms,
kurios beveik visuose rinkos segmentuose kelis smbiuvo pakankamai stabilios. Prie kain

augimo gali prisidti ir vis didéjantis zenés sklypy deficitas. Viena iS pagrindininaujos statybos
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buty rinkoje kain; kilimo priezasgiy yra vis dar menka sklypdaugiabutei statybai pa bei
zemes paskirties keitimo suvarzymai bei gerokai &ijesré sklypu detalyju plany ruoSimo
procedira. Ypa daug problem kyla miest; savivaldylese. O @l tokiy nekilnojamojo turto
plétros suvarzym didziausia pasia formuojasi miesto gyvenayu rajon; pakragiuose.

Per maza Zeas sklypu daugiabtiy nam; statybai pasila lemia, kad esant galimybei
projektuojami vis aukstesni bei vis didesni parduod buty ploto poziriu gyvenamieji namai,
kuriuose bui yra gerokai daugiau nei sovieténe statytuose namuose. Pastebima tendencija, kad
salyginai Zzemy (iki 5 aukst;)) naup namy buty kainos apie 10 proc. yra aukStésruz vidutin
kainu lygi. D¢l vis dar toliau brangst&n naup buty, sem buty rinka taip pat yra labai aktyvi.
Kol kas, sen buty kainos @l per mazos pasios rinkoje nepinga, o kartais vadinamieji
~populiariausi* 2 ar 3 kambarinet kyla. Pernelyg maza palsi priveda prie to, kad sandoriai
daznai vyksta neatsizvelgiantinkos kaim lygi, t.y. buto pirkjai uz jiems patikusi bgtsumoka
prasom kaing, kuri gali biti daug aukStesnnei tuometié buto rinkos ve#.

Gerjancios bank; busto kreditavimo glygos skatina pirkti, tdau rinka tampa nepagi
visy patenkinti, todl, parduodamasistas daZnai virSija rinkos pardavimo kaiSis procesas
taip pat slygoja parduodamotsto kain kilima.

Kainy kilimo priezastys kelerius metus iS &l yra tos p&os: itin palankios banko
paskol; salygos, zemas apsipinimo histu lygis (lyginant su kitomis ES Salimis senbuoms), per
maza nauj basty pasiila, didziausa perkamja galia turintiy Zmonip koncentracija
didmiesiuose. Zmoas manydami, kad kainos ir ateityje sgar augs, disiai ima paskolas ir
perka hists. Vis daugiau Zmomi busta perka ne tik savo poreikiams — gyventi, bet & d
finansiny likesiy — nusipirk perparduoda arba iSnuomojNaujos statybos butai jautta
nuperkami dar net neprgds statyti pdio namo — perpardavifamos net ir buto rezervacijos,
laukiama, kad kas nors sun@blk uz buto rezervacija daugiau. Bjdnti perpardaviétojy, ypa
nieko nenutuokiatiy apie nekilnojamojo turto rink

Paskutinius kelerius metusidto kainos per metus iSaugo kelerius kartus, omsekiain;
augimas siekdavo net 50 ir daugiau progembdil kainos jau pamazu vejasi sgn ES nan
kainu lygi. To paskoje, ity visai logiska manyti, kad artimiausiais metaigsto kainos
nebetuéty taip labai kilti. Atsizvelgiani Lietuvos ekonomikos ptros prognozes, kainos nettir
virSyti metinio 10-15 proc. augimo. Galima prognoip kad rinka tuéty ir toliau vystytis
veikiama t; p&iu objektyviy faktoriy — gyventoy perkamosios galios po&y, demografini
veiksniy, kreditavimo slygy, vartojimo augimo. Manyti, kad naujos statybosabstaiga paims ir
atpigs taip pat sunkiai tékina, nes tai fygoja vis dar nedidélpasiila, augagtios zengs sklyp

ir statybos danlp kainos, bei Zzinoma, didelnaujo listo paklausa.. Senos statybosuybk&inos
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netukty labai augti - gr&iau kainos stabilizuosis, nes potenggpirkéjai pagal savo finansines
galimybes, pirmiausia ieSkos galimylkaip jsigyti naujos statybos but
Pagrindiniai naujos statybos lgytranaSumai lyginant su sena statyba yra Sie:
e nauji namo konstruktyviniai elementai, nauja inziné iranga;
e  patogus ir SiuolaikiSkas iSplanavimas;
e geresk Silumos bei garso izoliacija;
e slyginai geresnis gyventgjkontingentas;
e  slyginai maZesni eksploatavimo kastai.
Apibendrintai galima #ty iSskirti tokius svarbiausius punktus, kurielygoja naujos
statybos bsto brangim:
e auga gyventaj realios bei deklaruojamos pajamos;
e did¢ja basto paskal kiekis, o alygos skolintis iSlieka labai palankios;
e Keiciasi gyventoy poziairis i skolinimasi;
e pasiila stabdo Zers sklyp; trikumas;
e Dbrangsta statybos darlsavikaina (brangsta statybsimedziagos, auga darbayps

kaina, brangsta ze¥a sklypai.

3.3 Nekilnojamojo turto verté ir kain gy burbulas

Nekilnojamojo turto rinka turi dvi puses. IS vienpass, greitai besivystant ekonomikai
didéja zmoni luke<iai dél ko gali dickti ir NT kainos. IS kitos puss, ¢l didesni; nekilnojamojo
turto kainm pleciasi gyvenamju namy statybos, kas skatina didesmrtojimg ir investicijas. Esant
palankioms slygoms gyventojai pradeda vis daugiau skolintibagky, dél ko vartojimas taip pat
didéja. Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka likvideésn Visa tai gali ati pirmieji
nekilnojamojo turto kaia burbulo pozymi.

NT kainy burbulas, tai yra vienas i$ ekonomifiurbuly tipu, kuris periodiskai pasireisSkia
vietinéje ir globaliose rinkose. NT kainburbulas pasireiSkia staigiu spekuliatyviu nekjémoo
turto vereés dickjimu kol pasiekiamas lygis, kurio paaiskint nebégal nei ekonominio augimo
nei kitais su gyventajpajamomis susijusiais rodikliais.

Taciau, istorire patirtis rodo, kad po tam tikro laiko tarpo, opstmiy nuotaiky vedam
kainy kilima, paketia pesimistigs nuotaikos & tolesnio NT kaim kilimo. Nekilnojamojo turto
kainu kilima paketia netiketas kaim kritimas, prasideda finansirkrizé — burbulas sprogsta -
isigyto turto ver’ tampa mazesnnei paskolos dydis kaslggoja problemini banko paskal

atsirading.
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Kaip ir kitus ekonominius burbulus, NT kairburbulo sprogim identifikuoti yra gana
sunku ir dazniausiai jigvardijamas tik po jo sprogimo. Pagrindinis veiksnisiris lemiama
staigy basto kaimp kilima - ypa& padicjusi spekuliatyvi nekilnojamojo turto paklausa
pritraukianti vis daugiau iS kainkilimo uzdirbti siekiagiy rinkos dalyvi. Burbului pistis
padeda neribotos skolinimosi galingg) nes papildoma pinigmag rinkoje stipriai padidina
paklaug. Rinkos dalyviai matydami kaip sgaai kyla NT kainos, perka butus, kas waliai
sumazina pasla ir iSSaukia dar didegrkainy kilima. Susidarojspidis, kad rinkoje nedra ko
pirkti, o pirkti norirciy be galo daug. UZsides kainp kilimas pritraukia vis daugiau nayj
investuotoy. Ypa jei Zmogus turi laisy pinigy, jis juos gali banke laikyti indi su 2-3 proc.
metiniu patikany prieaugiu, arba investuatinekilnojamji tura, kur per metus gali uzdirbti 50 ar
net 100 proc. nuo investuotos sumos. Tokia sitaad@bar yra ir Lietuvos didziuosiuose
miestuose, kur bytkainos per paskutinius 3 metus tam tikruose setuose iSaugo daugiau nei
2-3 kartus. O tuo tarpu vidutinis darbo uzmokesgts & pai laikotarg padictjo panaSiai tik
trecdaliu. Pavyzdziui, 2003 m. pradzioje vieno kambaridas Vilniaus ,miegamajame* rajone
kainavo apie 70ukst. lity, 0 pa&mus atitinkam paskohy 25 metams, gnesires imokos bankui
sudaé vidutiniSkai 380 lity arba apie 45 proc. vidutinio darbo uzmakesatskatius mokesius.
2006 m. vasartoks pat butas kainavo jau apie 1GRst., o nénesioimokos dydis siek 850 lity,
arba apie 80 proc. vidutinio darbo uzmakes

Toliau galima Iaty iSskirti burbulo susidarymsalygojarcius veiksnius, pritaikant esam
situacip Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje:

1. augant pragyvenimo lygiui Lietuvoje atsiranda pkiipagerinti ir savo buities
salygas. [l to atsigavo NT rinka ir labai iSaugo paklausa.

2. | tai dmes atkreipia vis daugiau investuotoj(galima juos vadinti ir
spekuliantais). NT rinkai esant Siek tiek panagiakciju birza, nekilnojamasis
turtas perkamas ir parduodamas su tiksparduoti brangiau.

3. augant pragyvenimo lygiui, atsiveria galingyprieiti prie papildom finansavimo
Saltiniy (lengvatires histo paskolos ir panasSiai). Net beveik neturintisekamy
pinigy Zmogus nori uzdirbti i5 NT kainkilimo.

4. Statybos bendras nespja patenkinti kelis kartus iSaugusiagio poreikio — visi
butai nuperkami vos tik prapis statyti objeki. Pradtame statyti objekte butai
rezervuojami uz 10 — 15 procy jvergés. Tai veikia lyg finansinis svertas —
investuoji 10 proc. sumos, palgauni nuo 100 proc. objekto vest

5. Neypatingai didel pasiila greitai pradingsta — perkama bet kas, nebgiti |
kainas, statylp kokybe, statytojo kuliira ir pan. Motyvas — NT kainos ir taip jau
labai pakilo bei toliau kils.
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6. Nauji kainy lygiai yra priimami kaip norma, t@étl kainy burbului suteikiamas
oficialus patvirtinimas, kad toks kaijnlygis yra normalus bei rinka ém
pervertinta. Jeigu kas nors tam tikrame rajone garduty uz didet kina, tai
tuomet kiti pardagjai pradeda orientuotig ta kaimna kaip normala, nors reali to
buto vert yra Zymiai mazesnnei norima gauti.

PrieSisigyjant nekilnojamji turta, galima pasisk&iuoti ar jis réera pervertintas naudojant
investicijy i nekilnojamy turty atsipirkimo (P/E — praise/earnings) koeficien8is koeficientas
parodo, per kiek metatsipirks investicijo§ nekilnojamy turta, jeigu mes j nuomosime. P/E
koeficientas naudojamas kaip vienas pagrindmoidikliy apskadiuojant investiciy pelningum.
Kai P/E virSija 15, laikoma, kad investigipbjektas yra pervertintas. Optimaliausia, kuomet s
rodiklis siekia 10.

Kaip pavyzd galima Mty imti palyginant 2 kambaygi buto Vilniuje (=50 m2)
miegamajame rajone kaina su analogisko buto nud@ios. Pvz. 2005 m. pabaigoje  maujos
statybos buto kaina vidutiniSkai siek000 Lt (tai 2 kambaui butas (50m2) kainavo 5000x50 =
250.000 Lt). Tokio buto nuomos kainanesiui buvo apie 800 Lt (metams 800x12 = 9600 Lt).
Isigijus ir iSnuomojus takbuta investicijos atsipirks per 26 metus (250.000/9628)=

Kaune investiciy { nauj nekilnojamji busta atsiperkamumo koeficientas lygus: * m
naujos statybos buto kaina vidutiniSkai €e€¥800 Lt (visa buto kaina 190000 Lt), o nuomos
kaina ntnesiui buvo apie 500 Lt (metams 500x12 = 6000 Idigijus ir iSnuomojus takbuta
investicijos atsipirks per 31,5 me190.000/6000=31,6).

Siauliuosesis koeficientas siekia panasiai 35 metus. 2 naujos statybos buto kaina
vidutiniSkai siek 2550 Lt (visa buto kaina 127500 Lt), o nuomoskamenesiui buvo apie 300
Lt (metams - 300x12 3600 Lt).

Klaipeda. Kaina 1 mi naujos statybos bwtKlaipédoje vidutiniSkai siek 3900 Lt (visa
buto kaina 195000 Lt), o nuomos kainamasiui buvo apie 700 Lt (metams - 70013400 Lt).

Isigijus ir iSnuomojus takbuty investicijos atsipirks per 23 metus.

13 lentet
Praise/Earnings koeficientas
Miestas Vidutiné 1 kv. m. kaina, Lt | Nuomos kaina, Lt Investicijos @iperkamumas
Vilnius 5000 800 26
Kaunas 3800 500 31,5
Siauliai 2550 300 35
Klaipéda 3900 700 23

Saltinis: sukurta autoriaus

Tai tik labai abstraktus pask@avimas, nesjjreikia taikyti atskin rinkos segment

objektams. Kaip matyti 13 lentgé, Lietuvos didziuosiuose miestuose Sis koefi@sngra labai
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aukstas (2 — 3 kartus didesnis neiétyrbati normaliomis rinkos glygomis). Norint kad Sis
rodiklis sumazty, arba turi iSaugti nuomos kainos, arba kriststo kainos. Sis rodiklis senos
statybos bstui yra dar didesnis, nes senos ir naujos statpet® kainos yra panasSios, 0 nuomos

kainos taip pat nelabai skiriasi.
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ISVADOS

. Nekilnojamojo turto rinka yra veikiama veiksniapitidinartiy bendn Salies socialij
ekonomin auginy, ir atskim regiony augima, bei veiksniy, apibudinagiy politing
stabilum.

. Nekilnojamojo turto rinkos ptra priklauso nuo ekonominio augimo arba laukiamo
ekonominio augimo.

. LéSos, investuotos nekilnojanaji turta, yra apsaugotos nuo infliacijos, bet tuccipa
metu gali miti spekuliacijy su nekilnojamuoju turtu priezastimi, nes auganh&ms tai
gali privesti prie nekilnojamojo turto koncentraxgjstamhi savininky rankose su tikslu
véliau parduoti daug didesne kaina.

. Nekilnojamojo turto rinkos ptra taip pat padidina darbégos mobilum Salies viduje,
kadangi zmoéms lengviau persikleti gyveniiregioninius centrus, kur yra daugiau laisv
darbo viety, jei jie turi galimylg isigyti gyvenamji plota.

. Busto rinkos aktyvumas yra giai pripadstamas kaip Salies ekonorésnpktros barometras
ir ekonomirés geroxs rodiklis.

. Nedarbo lygio magima galima pagisti tuo, kad prieS dvejus metus rinkoje buvo daug
nepanaudot darbo ¢gos iStekly, kuriuos greitai ,absorbavo” sp@ai kylanti Salies
ekonomika. Taip pat priséfb ir mazjantis darbo §gos skalius ir lygiagreiai didéjantis
uzimty gyventoj; skatius.

. Kreditavimas ir vidaus vartojimas pernai augo &par nei 2004 m. Vietoj planuoto
laipsnisko palkany normy kilimo, 2005 m. jos dar trupusmukte¢jo, skatindamogmones
ir namy akius ypa& pigiai pasiskolinti. Be to, pégusieji metai iSsiskyr pastanju meiy
kontekste nekilnojamojo turto rinkos bumu, kuristekjo skirtingu turto grupi; kainas 40—
60 proc.

. Neigiama tendencija yra ta, kad tam dikrajony, kurie ir taip yra fvaryti i kamp”’,
ekonominis atsilikimas nuo didmigsg ar Kity pirmaujaiiy region; ateityje gali dar labiau
dideti.

. Dél iSaugusios gyvenamu patalm paklausos Lietuvos didziuosiuose miestuose (Vjdniu
Kaune, Klaigdoje) labai pabrango tiek senos, tiek naujos stet\lutai. Bui kainos per
2003 — 2005 metus iSaugo 2-3 kartus.

10.Per trejus metus (2002 m. pradzia - 2005 m. pragiaskol, litais bastui jsigyti vidutiné

palikany norma sumago beveik dvigubai. Tuo @& laikotarpiu augo ir atlyginimai. Visa
tai leido paskal rinkai labai spafiai vystytis (fiksuojamas beveik 100 % metinis angs

kasmet).
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11.Gyventojy pajamos kaip rodiklis, labiaitakoja gyvenamosios paskirties nekilnojamojo
turto rinka. Tai galima Ity paaiskinti tuo, kad augant gyventgpajamoms, digja ir
Zmoni poreikiai, ko pa&koje zZzmogus siekigsigyti basta, kuris yra naujesnis, erdvesnis
ar pan. Tuo tarpu uzZimtumo ir nedarbo veiksnigakoja komercias paskirties
nekilnojamojo turto rink dél to, kad daugant uzimty gyventojy skatiui atsiranda
poreikis patalpoms, kuriose jie dithbt

12.Sékmingai statyly plétrai pasitarnavo daug veiksnisparti ir subalansuotakio plétra;
gyventoji pajamy didéjimas; rekordiSkai sumapusios pailikanyg normos ir dideli Gsto
paskol; augimo tempai; valstyis finansig parama lengvatims kisto paskoloms gauti;
didéjantis bank lankstumas bei augantig giemesys individualiems klientams.

13. Gerjancios bank bisto kreditavimo flygos skatina pirkti, t&au rinka tampa nepagi visu
patenkinti, todl, parduodamasiistas daznai virSija rinkos pardavimo kaiSis procesas
salygoja parduodamoisto kain kilima.

14.Regionams vystantis netolygiai, skiriasi regioekonomirgs perspektyvos. Tatakoja ir
statylhy kainas (didests zaliay kainos, didests gyventojp pajamos), d ko jos
kiekviename regione (mieste) gali skirtis.

15.Rinkos dalyviai matydami kaip sp@ai kyla NT kainos, perka butus ir bando uZzsidirbti
juos parduodami brangiau. Toks elgesys sumazinailpas iSSaukia dar didegrkainy
kilima, nes susidargspadis, kad rinkoje nedra ko pirkti, o norigiy pirkti be galo daug.
UzZsiteses kainy kilimas pritraukia vis daugiau nauyjnvestuotoy.

16. Prise/Earnings koeficientas parodo, per kiekunasipirks investicijog nekilnojany turta,
jeigu mes j nuomosime. Atlikus paskaavimus pagal Skoeficien, galima teigti, kad
Lietuvoje but; kainos yra per aukstos.
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Raimondas Banysvaluation of Construction Price Variation of Remmtial Real EstateMBA

Graduation Paper. — Kaunas: Kaunas Faculty of HitreanVilnius University, 2006. 52 p.

SUMMARY

The objective of this paper is to analyze residdnial estate market and to evaluate the
main factors influencing construction prices ofidestial real estate, and also to investigate are
prices depend on individual region economic grotstidencies.

Research subject is the real estate market of d&JrKaunas, Klaipeda and Siauliai cities,
especially the tenement house market.

The paper consists mainly of three parts: theakt&nalytical and empirical. Firstly, is
provided theoretical information about real estat@ket - analysis and conception of real estate
market and its characteristics. Then, in the seatragter, there is the analysis of demographical,
social and economical factors in Lithuania, howythary and influence the real estate market. Next
is the study of main economic and social envirorinfaators in Vilnius, Kaunas, Klaipeda and
Siauliai cities, and how they influence residentedl estate market in these cities (are prices not
too high or they are next to residential real espaiice bubble).

The research contains 52 pages. There are 13 tafudekl diagrams.
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1 PRIEDAS

Materialirés investicijos pagal savivaldybesurprocentinis pokytis lyginant su Salies vidurkil89-2004 metais

Proc. Proc. Proc. Proc. Proc. Proc. Proc.
pokytis pokytis pokytis pokytis pokytis pokytis pokytis
lyginant su lyginant su lyginant su lyginant su lyginant su lyginant su lyginant su
Salies Salies Salies Salies Salies Salies Salies
1998 | vidurkiu 1999 vidurkiu 2000/ vidurkiu 2001 | vidurkiu 2002 | vidurkiu 2003 vidurkiu 2004 | vidurkiu
Lietuvos Respublika 1925 0 1790 0 1873 0 2247 0 2342 0 2512 0 2939 0
Kauno apskritis 2457 27.6 1466 -18.1 1480 -21.0 1987 -11.6 1819 -22.3 2106 -16.2 2142 -27.1
Kauno m. sav. 1621 -15.8 1722 -3.8 2542 35.7 2441 8.6 2652 13.2 2431 -3.2 2916 -0.8
Klaipédos apskritis 3504 82.1 1774 -0.9 21189 16.9 2710 .620| 2613 11.6 2431 -3.2 3185 8.4
Klaipédos m. sav. 3787 96.7 2538 41.8 3135 67.4 3891 732 3750 60.1 3174 26.4 3720 26.6
Siauliy apskritis 1007 -47.7 790 -55.9 830 -55.7 850 -62.2 1239 -47.1 1212 -51.8 1907 -35.1
Siauliy m. sav. 1203 -37.5 1228 -31.4 1308 -30.2 1483 -34.0 2197 -6.2 1782 -29.1 2209 -24.8
Vilniaus apskritis 2549 32.4 2917 63.0 3045 62.6 o8 915 3828 63.5 3956 57.4 5012 70.5
Vilniaus m. sav. 340( 76.6 4060 126.8 4204 1245 6061 174.1 5161 120.4 5206 107.2 6310 114.7

Saltinis: sukurta autoriaus pagal Statistikos diapaento duomenis.
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2 PRIEDAS

Materialiniy investiciy pokytis savivaldybse lyginant su Salies vidurkiu 1998 -2004 metais

Vilniaus m. sav.

Siauliy m. sav.

Klaipédos m. sav.

Kauno m. sav.

-50.0 0.0 50.0 100.0 150.0

01998 01999 0 2000 m 2001 m 2002 02003 m 2004

Satinis: sukurta autoriaus.
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3 PRIEDAS

Pagrindiniy rodikliy dinamika (Kaunas, Klaigla, Siauliai, Vilnius)

Vidutinis Gyventoj; TUI Materialires | Bedarbiai, | Naujos Senos
mén. bruto| apsifipinimas | vienam investicijos | %, Darbo| statybos 2| statybos 2|
darbo gyvenamuoju | gyventojui | vienam birzos kambariy | kambari
uzmokestis, | plotu, nf , Lt gyventojui, | duomenys| buto buto
Lt Lt vidutine 1 | viduting 1
m? kaina,| m” kaina
Lt
Kaunas | 1995 473 20.9 9.2
1996 608 22.3 . . 11.8
1997 765 22.6 1412 1247 8.5
1998 894 22.9 1656 1621 8.7
1999 944 23.6 2241 1722 13.4
2000 915 21.0 2651 2542 19.4
2001 946 21.1 2938 2441 16.7 ~850
2002 986 21.4 3533 2652 15.3
2003 1033 21.4 4316 2431 13.4 ~900
2004 1114 21.5 3973 2916 9.6 ~2700| ~1550
2005 - - - - 7.0 ~3300| ~2400
Klaipéda | 1995 556 17.1 5.6
1996 745 18.0 . . 6.8
1997 889 18.4 2810 3475 53
1998 1042 18.5 3529 3787 5.4
1999 1070 18.5 4937 2538 7.6
2000 1069 194 4463 3135 11.7
2001 1059 19.5 5313 3891 10.5 ~1500
2002 1087 19.6 5239 3750 9.5
2003 1161 20.0 5836 3174 9.2 ~2000
2004 1220 20.2 6528 3720 7.7 ~2500 ~2100
2005 - - - - 5.2 ~3900 ~3300
1995 476 18.1 6.2
1996 605 18.2 . . 6.3
1997 743 18.4 440 1218 6.3
1998 880 18.7 688 1203 8.6
1999 880 18.7 762 1228 13.1
Siauliai | 2000 864 20.5 855 1308 16.0
2001 858 20.6 906 1483 10.2
2002 869 20.2 940 2197 7.7
2003 934 20.0 1002 1782 5.5 ~600
2004 1030 20.5 1056 2209 4.1 ~750
2005 - - - - 2.3 ~2550| ~1250
Vilnius 1995 593 16.8 16.3
1996 751 16.4 . . 24.8
1997 933 16.6 3808 2979 22,3
1998 1121 18.5 6859 3400 17.8
1999 1195 20.0 8934 4060 21.6
2000 1175 22.3 10465 4204 29.9
2001 1205 21.8 12342 6160 24.1 ~2100 ~1400
2002 1237 22.5 14999 5161 19.3
2003 1310 22.6 14304 5206 17.3 ~2450 ~1800
2004 1391 23.3 17578 6310 13.1 ~3000 ~2400
2005 - - - - 13.1) ~5000 ~4200
Saltinis: sukurta autoriaus.
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