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Anotacija

Sio magistro darbo tema yra gyvenamajstb rinka Lietuvos didZiuosiuose miestuose 2003-
2007 metais. Darbe nagéama gyvenamojoitsto rinkos problematika: staig pokyiai, Suolinis
kainy ir paklausos digimas, padilos mazjimas,jvairus veiksniaijtakojantys gyvenamu patalm
rinka.

Darbo tikslas — kelerimet; gyvenamojo bsto rinkos Lietuvoje analizir ateities tendenaijj
numatymas. Jam pasiekti darbe iSkelti tokie uzdanimSanalizuoti gyvenamojotisto bumo ir
kainy Suolio priezastis, supazindinti suidbo paskal itaka gyvenamojo isto paklausai ir
prognozuoti ateities tendencijas. Darbe naggima gyvenamojo isto ir Zzends sklypm rinka:
pateikiama kelet met; Sios rinkos raida bei kainkaita Lietuvoje, rinkos bumo prieZzastys,

tendencijos ir progn@s ateityje, pelningiausi ir paklausiausi sektoriai.

Abstract

The topic of this Master’s work is the hableaaccomodation market in the biggest Lithuania
countries in the year 2003-2007. The paper elabsrgaroblematic issues of the habitable
accomodation market: sudden changes, increaseces@nd demand , decrease in supply; as well
as some factors, which influence habitable accommuanarket.

The paper aim is to analyse the habitabt®modation market in Lithuania for the past few
years and to predict future tendencies. To reashaiim there are some tasks: it is needed to amalys
the causes of the habitable accomodation boom faagrice surge; to explore the influence of
housing loans on the demand for habitable accornmydand to prognosticate future tendencies.
The author analyses the market of the habitableracdation and grounds: development and price
alternations on this market in Lithuania for thevesal past years; causes of the market boom,

tendencies and forecasts to the future; the mostginle and markitable sectors.
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IVADAS

Darbo aktualumas. Kiekvienos Salies istorija yra labai tampriai $usi su gyvenamosios
statybos tradicijomis. Salys, kuriose nebuvo didéditoriniy kataklizmy, turi harmoningesni ir
organiskesi gyvenamosios architakibs paveld. Lietuvoje per pastaruosius Sgnmet; jvyko
daug ir staigi istorijos vingiy , kurie labai skausmingai pazeéithasy krasto listy statybos pitra.
Buvo nutraukta natali lietuviSka gyvenamosios statybos tradicijd.ietuva atkeliavo rusiskojo
socializmo politika. PrieS penkiolika metpanaikinus individuali gyvenamju namy dydzio
apribojimus, prasigo gyvenamju namy statybos bumas . Statytojai skjdinvestuoti pinigus
gyvenanyju namy statybas. IS visinvesticiy i nekilnojamaji turta, didzioji dalis tenka statyboms
bei remontui. Augant statytapimtims di@ja Zmoniy, dirbartiy Sioje srityje, skdius.

Tai, jog nekilnojamasis turtas, ypgyvenamieji namai ir butai, nuolat brangsta, akigaiai
parodo, jog pasirinkta darbo tema aktuali. Komercinio nekilnojamojo turto kainos per
pastaruosius kelgtmety didéjo ne taip spatiai, kaip gyvenamojo isto kainos. Bsty rinkoje
paklausa 2003 — 2007 metais buvo didashpasgila. Rinkos dalywi nuomone, é to buvo kalti
daZnai keliami ir pairiis jstatymai, neorganizuota miesplétra, Zenés sklyp trikumas. Zerss
sklypy ir pastatys individualiy gyvenamyjyu namy kainas didino brangstais statybigs
medziagos, kylantys statybinimkatlyginimai, ma#éjantys laisvos Ze#s plotai, biurokratias
Kliatys, yp& dél detalyju plany rengimo bei patvirtinimo, palanki paskopolitika ir pagaliau
uzsienigiai, trokStantys tuiti basta masy kraSte.

Europos gungositaka gyvenamojoisto rinkoje buvo jatiama dar prieS Lietuvai tampant ES
nare. Taigi, kain Suol lémé ne tik vadinamieji objektyis veiksniai (gyventaj pajamy kilimas,
puikios kreditavimo @ygos, teigiamas poiiis i skolinimasi ir pan.), bet ir subjektys faktoriali,
vyraujanti nuomoé, kad jstojusi Europos §junga, nekilnojamasis turtas labai pabrangs,étod
geriau pirkti dabar nei rytoj ar pan. Taip pat pdgnas faktorius perkantibta buvo ike<iai, kad
istojusi ES, kils atlyginimai, bus aukStesnis pragyveniymd, todtl galima jau dabar iSsirinkti sau
geresmbista, kol dar labai palankios kreditavimalygos ir kol kainos éra stipriai iSaugusios.

Nauj gyvenamjuy namy statyba praktiSkai visa buvo finansuojama iS lbapkskot;, gaut;
past&ius nam ir uzsta&ius sklypm. Palikanos uz kredit paprastai sudardaugiau kaip pwsnamo
savininko mokam uZz paskal metinip inad. Pafikany normos kitimas veik Sios GSies
investicijas. Vienas pagrindipiinvesticiy i gyvenamuosius namus ir butus, veiksri Seiny
gaunamos pajamos. Tddjalima sakyti, kad praty statyti nauy gyvenanajy namy skatius buvo
vienas iS ekonomikos rodikli

I Lietuvos statybos rirkskverlesi vis daugiau uzsienio kapitalo bendnpvi vietos bendrowi,

o konkurencija buvo smarki. Salies statybos beridratlikty darhy apimtys vis didjo. Toki

statyhy apimties augirp lémé didéjanti naujos statybos, remonto ir rekonstrukcij@esbd sparta.
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Nauju objekiy statyba sudardidziausiy prasjusiais metais atliki statybos darlp dal. Tatiau
atskirose apskrityse gyvengm namy statyba nebuvo tolygi. Aktyviausia daugighy ir
gyvenanyju namy statyba iSsiskyr Vilniaus miestas. Kartu su statylapimtimis dicjo ir statyly
kainos, o labiausiai brango gyvengm pastaf statyba, vienas to veiksnibuvo padilos
nepakankamumas paklausai. Tad, kol paklausos iflpassantykis neissilygins, mazai dtina,
kad kainos gali kristi.

Darbo problema: Tyrimo problena galima apibéZti Siais klausimais:

1. Kokia gyvenamojo isto rinka Lietuvoje 2003 — 2007 metais?

2. Kokios gyvenamjy namy paklausos tendencijos Lietuvoje?

3. Kas kmé¢ toki gyvenamju namy paklausos ir pasios kitima per pastaruosius kelerius
metus?

Darbo naujumas ir praktiné reikdmeé. Siuo darbu siekiama kompleksiskai iSanalizuoti
gyvenamojo bsto rinky Lietuvos didziuosiuose miestuose 2003 — 2007 melai pads atsakyti
Lietuvos gyventojams klausimus perkant ar parduodant gyvenjarboista, pasirenkant jo viatar
miest.

Tyrimo objektas: Gyvenamojo bsto rinka, § jtakojantys veiksniai.

Tyrimo dalykas: Gyvenamojo bsto rinka Lietuvos didziuosiuose miestuose 20030672
metais.

Tyrimo tikslas: ISanalizuoti, kaip kito gyvenamojaisto paklausa bei pada, jo kainos ir
vertes per paskutinius kelerius metus, bei iSsiaiSkikas veik Siuos veiksnius.

Tyrimo uzdaviniai:

1. ISanalizuoti mokslinius ir kitus informacijos |t#aus nekilnojamojo turto rinkos vert
lemiartiy veiksniy klausimais, teoriSkai pagti statiniy paklausos ir pasios kitima jtakojartius
veiksnius Lietuvos didZiuosiuose miestuose.

2. ISanalizuoti gyvenanju namy statybos rinkos kriterijus.

Tyrimo metodai:

. Mokslinés literatiros analiz.
. Duomenmn lyginamoiji analiz.

. Duomen sisteminimas, grupavimas, apibendrinimas.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO TEORIN E ANALIZ E

1.1.Gyvenamojo histo samprata nekilnojamojo turto kontekste

Nekilnojamojo turto termin Zodynas (2006) nekilnojagi turta apibkzia dviem
aspektais:

1. Fiziniu aspektu nekilnojamasis turtas reiSkianger tai, kas yra prie Zeés
pritvirtinta.

2. Nekilnojamasis turtas reiSkia vejklsusijusiy su nekilnojamojo turto turtémis
teissmis bei jo fiziniu naudojimu.

Nekilnojamasis turtas (toliau NT) — tai Zemsu ja susi objektai, kurn buvimo vietos
negalima pakeisti nek&ant ju naudojimo paskirties ar nemazinant kainos. Mano
nuomone, nekilnojamuoju turtu laikytini kaimr savininlg turintys istekliai, kuny buvimo
vietos negalima pakeisti nek&nt paskirties ir nelemiantyjkainos. Manyiau, jog
anksiau pateikiama nekilnojamojo turto samprata, sakaikitinybés iSskyrimas leidzia
pabgzti esmin turtiniy santykiy aspeki nagrirgjant nekilnojamojo turto sampratos
specifika.

Gyvenamasis turtas pasizymi unikalia savylieguoikti ir patenkinti socialines reikmes.
Norint apibgzti gyvenamnaji biasta kaip prek, reikia sujungti fizin ir teisini nekilnojamojo
turto apibézimus. Fizinis nekilnojamojo turto apé#imas nustato fizines objekto ribas,
apskatiuoja plot ir nurodo vieto¢s santyk su kitomis turto @&Simis. Teisinis
apibadinimas identifikuoja turimas teises ir nadim vieno subjekto nuosavgb
perdavim, kitam subjektui. Paprastai, Ke&ntis nekilnojamojo turto savininkui pats
nekilnojamasis turtas ar viet@vkurioje jis yra, nesikéia. Toctl nekilnojamojo turto
rinkos preke laikytinos turtirs teigs, nors didesniséthesys gali bti skiriamas ir fiziniam
objektui.

Nekilnojamojo turto teés suteikia y turétojui galimyke parduoti, dovanotijkeisti
turima turta, ji iShuomoti ar atlikti kitokius teidus veiksmus]vairias nekilnojamojo turto
disponavimo galimybes lemia ne tik tudénteigs, bet ir nekilnojamojo turto specitis
charakteristikos.

Fizines nekilnojamojo turto charakteristikos:

Nemobilumas. Leidzia zegrbei pastatus traktuoti kaip nekilnojajinturta;
llgaamziSkumas;

Zemes absoliutig stoka. Zems pasiila yra fiksuota ir ribota;

A

Ivairumas. Ngnanoma rasti dvigjabsoligiai vienod; sklypy;
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Institucirés nekilnojamojo turto charakteristikos:

Institucires nekilnojamojo turto charakteristikos pasireiSgr normin reguliavim,
taip pat per paptaus ir tradicijas.

1. Norminis reguliavimas — nekilnojamojo turto teisiekonomiré dinamika, yra
visapusiSkai reglamentuotas vyriausybiniais noraigi aktais. Priimti jstatymai
apibrzia teisirg-ekomonire nekilnojamojo turto dinamik leidzia j privatizuoti,
pirkti, parduoti, uztikrinti nuosavyds teisesi ji ir ju testinumy, reglamentuoja
nekilnojamojo turto pirkimo — pardavimalggas;

2. Papraiai. Papraiai, kaip mastymo ir veikimo lndas, lmdingas tam tikrai vietovei,
taip pat veikia nekilnojamojo turto kaip pkek paklausos ir pasibs dinamik.
Priklausomai nuo Salies katbs, nekilnojamasis turtas galiatb vertinamas bei
pasirenkamas skirtingai.

3. Turtiniy teisip garantas. Nekilnojamasis turtas gaiitibnaudojamas kaip turtini
santykiy uzstatas paskoloms gauti.

Ekonomirs nekilnojamojo turto charakteristikos:

1. Vietovés prieinamumo kasStai (arba vietsv charakteristikos). Vienas svarbiausi
veiksnip — santykiniai judjimo kastai (pinig, laiko ir pastang), kuriy reikalauja
patekimag nekinojamojo turto objekt

2. Likvidumas. Nekilnojamasis turtas kaip pédbkendrai pasizymi nedideliu likvidumu;
Paklausos elastingumas. Nekinojamojo turto paklguaaneelastinga kainaivairas
Saltiniai nurodo elastingumo koeficigntsvyruojant tarp —0,6 ir —0,8. Be to, kainos
elastingumas sklypo dydziui nurodomas nuo —0,8-kj09, kainos elastingumas
kokybei ir interjerui siekia nuo —0,15 iki —0,25affau nekinojamojo turto paklausa
elastinga pajamoms — elastingumo koeficientas sygnmuo 0,82 iki 2,04;

4. Abipust priklausomyle - abipus sklypy panaudojimo, tobulinimo jtaka
nekinojamojo turto objekto kainai.

Nekilnojamojo turto objektus galima Kklasifikuoremiantis jvairiais Kkriterijais:
geografiniu arba vietos paitiu; pagal nuosavys forma (visuomeninis ir privatus
nekilnojamasis turtas); pagal turto objekto dyd kitais aspektais. K&au dazniausiai
mokslirgje literatiroje nekilnojamojo turto objeltklasifikavimas remiasi nekilnojamojo
turto objekto paskirties iSskyrimu. Pagal nekilm@o turto objeki paskiri

nekilnojamasis turtas galiib skirstomas tokiu #idu (1 pav.)
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Nekilnojamasis turta:

Infrastruktiros
nekilnojamasis turtas

Nekilnojamasis
gyvenamasis turtas
arba lustas

1 1 1 1
Komercinis Pramoninis Zemes iikio paskirties Specialios paskirtie
nekilnojamasis turta: nekilnojamasis turta nekilnojamasis turta nekilnojamasis turta:

1 pav.Nekilnojamojo turto tipai

Saltinis: Nekilnojamojo turto terminzodynas. Vilnius, 2006

Sis klasifikavimas palengvina nekilnojamojottuanalizs proces, padeda gréiau nustatyti
nekilnojamojo turto bklés, panaudojimo ir rinkos savybipokyius. Atliekant NT vertinim,
svarbi turto vieta, iSorihaplinka (turtas kaip fizinis objektas), jo naudingas, kaina (turtas kaip
ekonominis objektas), nuosawy tei, servitutai (turtas kaip teisinis objektas) ir gymo
salygos, prestiZzo garantas (turtas kaip socéglipaskirties objektas) [11, p. 16].

Kadangi pagrindinis nekilnojamojo turto pozynyima fiksuota jo buvimo vieta, nekilnojamojo
turto rinkai ldinga tam tikra specifika. NT veéd prasme gali tiek iSlosti, tiek pralostldsavo
buvimo vietos [11, p. 46].

Nekilnojamojo turto rink galima klasifikuoti pagal tokius poZymius:

1. Geografim veiksn. Kiekvienas regionas gali atstovauti atskirai anpkskirtinguose miesto

rajonuose galiiiti skirtingos rinkos slygos.

2. Kaim. Brangaus NT rinka, masinpalyginti nebrangaus NT rinka.

3. Investavimo motyvus. T.y. pajamas duadanNT rinka, NT rinka esant veid dicktjimo

potencialui, mokasy priedanga.
4. Nuosavybs teigs tipa. Gali biti neribotos nuosavyis teig, servitutai, teis | zenés gelmes,

teis 1 nuomy, tkininkavimo teig, operatyvaus valdymo téisuzufrukto teis ir kitos nuosavyes
teises [11, p. 46].

Vienas pagrindinj rinkos specializuat segment, susijusi Su nuosavys teise, yra:
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1. Ukinés paskirties nuosavybjtraukiant miskus, laukus, sodus, tvenkinius ir pan.

2. Gyvenamosios paskirties nuosawylitraukiant dideky kvartal; nuosavus namus su zé&sn

priklausiniais, individualius gyvenamuosius namusus.

3. Komercirts paskirties nuosavyb jtraukiant biurus, prekybos, satidvimo patalpas, verslo
parkus, mokslinius-techninius parkus [11, p. 46].
1 lentele
Gyvenamojo ir komercinio NT lyginamosios charakterstikos [11, p. 47]

Charakteristikos Gyvenamasis NT Komercinis NT
RysSys ,kredito dydis — vest Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis Mazas
Priklausomyk nuo regionigs | Maza Didet

onomires situacijos

Rizika Maza Dided
Pagrindinis rinkos operaaitipas | Pirkimas-pardavimas Nuoma
Galimyke pritraukti finansavim | Palyginti dided Palyginti maza

Saltinis: Galinien B. Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimaplétros koncepcija.
Vilnius, 2004. — 312 p.

Pagal funkcip paskirf nekilnojanaji turta galima skirtij dvi stambias kategorijas: gyvengjinir
komercin. Rinkos poZiriu gyvenamasis ir komeraia paskirties NT pasizymi skirtingomis
savylemis, kurios kartu swyjraisSkos laipsniu iSvardintos 1 lerdje [11, p. 47].

Atsizvelgianti operaciyi polidi, NT rinkas galima skirti dvi kategorijas, t.yi pirkimo-pardavimo

ir nuomos. Galimos tokios turto operadiategorijos:

e Kai kekiasi savininkas: pirkimas-pardavimas, paegidas, dovanojimas, keitimas, prisiimt

isipareigojimy vykdymas (pvz., uzstatyto turto pardavimas).

» Kai iS dalies arba visiSkai keasi savinink sudtis: privatizacija, nacionalizacija, akcinio
kapitalo formavimas, savinimksuctties pasikeitimas, kai dalijamas turtagaukimasj istatin

kapitah, bankrotas.
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e Kai savininkas nesik&ia: investicijosi NT, NT pktra-rekonstrukcija, nauja statyba, adreso

pasikeitimas, uzstatymas, nuoma, perdavimas nauplatiaudos pagrindais, renta, kt. [11, p. 47].

Be mirety pagrindiniy charakteristig, NT rinka gali ti apibadinama taip: pirmia ir antrirg,
organizuota ir neorganizuota, birzos ir ne birzoka [11, p. 48].

Pirminés ir antrires rinkos tiesiogiai susijusios su NT ilgaamziSkurRirmine rinka vadinama
visuma sandoui su nauju sukurtu turtu, o antrine — sandoriai ksp®atuojamu turtu. Abi Sios
rinkos sudaro bendrNT rinka. Antrinés rinkos kainos paprastai yra orientyras invesjaats,
ketinantiems investuofiNT [11, p. 48].

Organizuota rinka — taikiné turto (yp& nekilnojamojo) ir teisi i ji apyvarta, glaudziai susijusi su
galiojartiais istatymais, dalyvaujant atestuotiems, profesionaietarpininkams. Si rinka
garantuoja juridiSkai nepriekaiStingus sandorius jos dalyviy teisip apsaug. Tuo tarpu
neorganizuota rinka veikia stichiSkai ir ne visad#ikrina atliekam operaciy patikimuny. Birzos
rinka — tai objeki pirkimas-pardavimas nekilnojamojo turto birzoj@nkursuose ir aukcionuose,
kuriuos organizuoja valstyb arba municipaliés institucijos. Ne birzos rinka — tai sandpri
sudarymas uz birzos ribJi gali kuti organizuota ir neorganizuota [11, p. 48].

Taigi, nekilnojamasis turtas galiito apibidinamas kaip fiziés, ekonomigs, teisirés ir socialires
paskirties objektas. NT riak galima Kklasifikuoti pagal skirtingus pozymius: tde kaim,
investavimo motyvus, nuosawd teigs tipa. Tatiau pagal funkcig paskiri nekilnojanaji turta
galima skirtii dvi stambias kategorijas: gyvenginir komercin NT, o pagal operaaijjpobidi — i

pirkimo-pardavimo ir nuomos rinkas.

1.2. Gyvenamojo liisto rinkos verte lemiantys veiksniai

Gyvenamojoiisto rinkos vex lemia visuotiniai ir individuals veiksniai.

Visuotiniai veiksniai.Pagal Battelle instituto ataskaiégzistuoja daug veikani kurie gali veikti
nekilnojamojo turto veés lygi. Tokie veiksniai yra: dabartinis ir laukiamas Zsmmuosavyés
saugumas; esamas ir laukiamas &emuosavybs mokesiu dydis; laukiamas nekilnojamojo turto
kainy kitimas; laukiamas statybos kasShuomos, pakany normy ir pinigy investavimo kitimas;
laukiamas vidutini grynyju pajamy kitimas bei Zmonj darbo viett saugumas; laukiamas
nekilnojamojo turto likvidumas; kapitalo investawngalimykes (saugumas ir pelnas); valstybin
politika (yp& gyvenamosios statyboséfdjimas, nuomininl apsaugojimo priemeas).

Politiniai jvykiai taip pat veikia visuotinius veld santykius nekilnojamojo turto rinkoje.
DidZiosios Britanijos vertintej nuomone, nekilnojamojo turto rinkos weriemia keturios
pagrindires veiksny grupes. (2 pav.)

Individualis veiksniai.Nustatant rinkos vegtgreta teisini aplinkybiy reikia atsizvelgti visas
faktines bei ekonomines aplinkybes, kuripsastai veikia nekilnojamojo turto rinkos vertVisu
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pirma tai yra: regioniéiir ypatinga Zeres sklypo paétis; statyboswsSis ir mastas; vegtiemiartios
teises ir apribojimai; Zerds sklypo paruoSimoiklé; Zenes sklypo forma ir dydis; grunto ypatumai;
Zenes turtai; uzterStumo lygis; pastato statybadds ir jo amzius; Zeés sklypo statybogengimy

btkl¢; pastaf naudojimo galimybs; naudojamo nekilnojamojo turto pelno gavimlygos.

NOMINIAI VEIKSNI IALINIAI VEIKSN
fliacija; ocialiniai ideal

tiniai iStekliai; vystymosi
amores ir prekyb endencijos;
stymosi tendenci i

rbuotoy uzimtum

NEKILNOJAMOJ
RTO RINKOS VE

2 pav. Pagrindigs veiksnip grupes, lemiagios nekilnojamojo turto rinkos vert
Saltinis: Nekilnojamojo turto terminzodynas. Vilnius, 2006

DidZiosios Britanijos vertintg) nuomone $i veiksnip grupei priskiriama: pastato sawgb
(bendra iSvaizda, architakinis stilius, bendrasis plotas, pastato awkskatius, automobily
stowjimo aikSteks, greta esatos zonos, pastato nusictjimo laipsnis); vietog. Nuo vietowje
esandios infrastrukiiros (kanalizacija, vandentiekis, dujos, elektragjds, rySio linijos) ir kity su

vietove susijusi veiksniy (miesto centras, uzmiestis, atstumai iki tamutibjekiy) labai priklauso

11



Artiras Laurinaitis TemaGyvenamojo bsto rinka 2003 — 2007 metais Lietuvos didZiuosiungestuose

nekilnojamojo turto ve#; jvairios rizikos fiSys; oro uzterStumo lygis; zémsklypo forma ir dydis;
miesto pétros kryptis. Miestai pl@#asi planingai. Nekilnojamojo turto vértauga, jei pitimosi
kryptis eina link nagrigfamo nekilnojamojo turto; naudojimo lygis. Nekilaofsji turta reikia
geriausiai naudoti pagal jo esamas galimybes:égasavyls; zenés sklypr stambinimas arba
smulkinimas. Zers kaina auga, kai smulk sklypai jungiamj stambesnius.

Kiti veiksniali, veikiantys nekilnojamojo turieerk, — jo raida Nekilnojamasis turtas praeina tris
stadijas. Vystymosi metu nekilnojamojo turto ¥esiuga. Pusiausvyros arba stégirstadijos metu
nekilnojamasis turtas turi didZiagsvert. Trefiosios stadijos metu veértmazja - regresija.Jei
aplinkui yra pristatyta maziau kokybigknekilnojamojo turto objekt tai laikui kegant greta
esartiy brangesni nekilnojamojo turto objekt veriés mazja (neprestizinis rajonas) -—

kompleksiSkumasJei aplinkui yra pristatyta daugiau kokyhiSkekilnojamojo turto objekt tai

laikui bégant greta es&mn pigesnii nekilnojamojo turto objektverts dickja (prestiZinis rajonas) —
progresija.Nekilnojamojo turto vett labai priklauso nuo to, kas yra aplinkui, tai y@kios yra
gretimykes. Pavyzdziui, automobilistowjimo aikSteés atsiradimas gyvenamojoje zonoje padidins
jos vertingum.

Greta miaty pagrinding — fiziniy, socialini;, ekonomini bei politiniy veiksniy, galima plaiau
nagrireti  nekilnojamojo turto buvimo vigt pagrindinius miest plétros principus,
charakterizuojatius vietos paéti, buvimo vietos vystymosi ciklus iryjitaka vertei; objekto
vertinimui turimy (surinky) duomem pagrindin grupavim, apikidinani keturis pagrindinius
aplinkos veiksnius.

Visi mirgti veiksniai apilidina nekilnojamojo turto objekto pétil uzstatymo bei pasiskirstymo
sistemoje. Pasiskirtymas pagal migstatybos teoryj atspindi visuomeis vystymosi procesus,
gamybirés strukfiros teritorin pasiskirstym ir visapusiSk visuomewrs veikh, ir yra vienas is
svarbiausi visuomens ir gamtos tarpusaviauysio formy. Todtl buvimo viet biatina nagrirti
kaip kokykes charakteristik, kuri ivertina, ar fiziniai parametrai atitinka Sios viete socialie —

ekonomirg aplinka.

1.3 Gyvenamojo liisto statybos rinkos analiz

Investuotojo sukauptosiistatinio statyh jdétos kSos pradeda gati ir duoti pelr tik pripazinus
statin tinkamu naudoti ir praglus ji eksploatuoti pagal paskirtTodl kiekvienas investuotojas
siekia, kad laikas nuo statybos sumanymo iki statpripazinimo tinkamu naudotitlby kuo
trumpesnis. Téau ne viskas priklauso nuo jo noro bei pastang

Igyvendindamas sumanynstatyti statif, investuotojas turi gauti teritorijos planavimgygas,
pasifpinti detaliojo plano parengimu, iS savivaldgbgauti statinio projektavimaalygu savads,

uzsakyti projekt, gauti statybos leidim pastatyti statinir pateikti j komisijai, kad Si pripazinty j
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tinkamu naudoti. Sio proceso pagrindiniai etapastatinio projekto parengimas ir pati statyba
vyksta spatiai, investuotojo sutartu su rangovais laikucida likusiy etam trukmé priklauso ne
tiek nuo statytojo, kiek nuo valdininlgeros valios.

Taigi, kuriant beiigyvendinant kiekvies investiciy projekt, tenka pereiti visas investigij
proceso stadijas: mokslinius tyrimus, rinkos ventiy produkto, technologijos,imonrés
projektavimy, statyla, rinkosisisavinina. Investiciy projekto rengim ir ijgyvendininmy lydi jvairios
sutartys dl isipareigojimy, atsakomybs, kSy apmokjimo tvarkos ir pan. Tuo @&, igyvendinant
investicin projekt, dalyvaujajvairis investicijy proceso dalyviai: statybos firmos, technologijos
firmos, konsultavimo ir projektavimo firmos, bankaivestuotojai, valdzZia. Vienas pagrindirsio
proceso dalywi yra bankai, kurie dalyvauja visuose investiggroceso etapuose, kadangi visuose
etapuose yrailtinas finansavimas. Bankas yrawisrojekto finansini operaciy tarpininkas, toél
stebi visus procesus.

Per pastaruosius metus pagkosuteikty statybos organizacijoms dalis bendroje paskol
juridiniams asmenims strukbje, padidjo deSimtadaliu[48, p.23-24]. PrieS 5-6 metus i@pibc.
gyvenamyjy hamy statybos buvo finansuojamadimy savinink; mokamais avansdiso kita dalis
darhy badavo atliekama uZsakovo arba bargkolintomis éSomis. Siuo metu yra atvirki&i —
avansai tesudaro 20-30 procanmtos[48, p.23-24]. Tokia péiks palankesé ir statybos
organizacijai, ir Bsimam histo savininkui. Statybos uzsakovui taip patogiaes didzioji darh
finansavimo dalis yra garantuota. &8yk uzsakovui neapsimoka imti avansies tada pidui
reikia taikyti nuolaid, o banko teikiama kredito linijaéra brangi.

Basto pirkeéjas, fziningai mokjes uz kusima buta avansu, kidsyk likdavo ir banko, ir paskolos
bankui negszinusio statybos uzsakovikaitu. Mat pastarieji ggdavo gautaséfas skirti ne
paskoloms bankui gzinti, o kity objeki; statybai finansuoti.

Dazniausiai bankai skolina iki 70-85 proc. (B¥¢M) statony gyvenamjuy nam; samatos, o
paskolos trukréa — iki 3 met[48, p.23-24]. Manoma, kad per fokaika statybos uzsakovas gali
butus ir pastatyti, ir parduoti. ¥@au bankas gali finansuoti ir gerokai mazestal. Vienas is
svarbiausi kriteriju nustatant paskolos sargrajvertinimas, ar statybasnonei uzteks jos ir banko
skolinamy €Sy projektui igyvendinti. Ta&iau bankininkai vertina ir visprojekt, jo perspektyvas
nekilnojamojo turto rinkoje. Banko parengta gyvewsamos statybos finansavimo tvarka yra
traktuojama kaip produktas, uztikrinantis objektatyos baigim ir gyventoj bei kity objekto
pirkéju saugum dél perkamo nekilnojamojo turto nuosaégoir disponavimo teiginesuvarzymo.

Gyvenamosios statybos finansavimas taip pabga vykdomas taikant kredito linijas. Kredito
linija gali bati patogesnis ir pigesnis statyfinansavimo bdas nei paskolos, nes banko numatytas
5 — 5,5 proc. pakanas statybos uzsakovas moka tik nuo iSnaudoto®ssukadangi statybos
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organizacijos dSas statybai naudoja dalimis. Statyimetu bankas reikalauja, kadngata ir netgi
sutartis su rangovaidity jvertinta nepriklausomekspernt, o statybos darbai tikrinami kaseneg.
Bankas reikalauja, kaduhy pasiraSytos triSés sutartys tarp uzsakovo, banko ir pj&k Tockl
avansu mokami pigjo pinigai ateina per bank Uzsakovas §i pinigy né nemato — jie patenka
tiesiai rangovui. Bsto paskal zmogus gali imti ir iS kito banko, bet tokiu atrgjs iSkrenta iS
bendros schemos, vadinasi, toks ek labiau rizikuoja kurlaika nevisiSkai disponuotisigytu
turtu.

Kai kuriais atvejais, kai projektas yp@atrauklus, bankas gali skolinti ir atsizvelgdarneaskos
kaing. Tokiu atveju kredito linija gali kompensuoti vgsastatybos iSlaidas, bet nevirSijaas
samatos. Ta&iau, jei projektas neatrodo perspektyvus (tarkitim prabangus gyvenamasis plotas
netikusioje vietoje), bankas gali nesiimti finangwtaugiau kaip 20 proc. statybos [48, p.23-24].
Nekilnojamojo turto projeki palikany dydis priklauso nuo projektrizikingumo ir sudaro 3,8 - 6
proc. [48, p.23-24].

Bankai maziausiai rizikinga laiko gyvengjmp namy, sandliy ir pramoniny patalp statyl.
Visoje Salyje paklausiausias Siandien naujos stetyiistas [46, p.8-9]. Gyvenagu namy statybos
bankams yp&aidomios ne tik kaip verslo finansavimo projektait irekaip galimyle pritraukti
privaciy klienty, imartiy biasto paskolas. %#au, iS kitos puss, gyvenamju pastat projektai gali
buti ir labai rizikingi, kuomet pastatai daznai staiotaip greit, daznai iryj kokyb¢ nelina pati
geriausia, pastatai smenga tb jtriksta sienos, lubos. Taigi bankai tokius objektusttuvertinti
atidziau.

Daugelio statybos firmapyvartos didzja dal sudaé pajamos btent iS naujo Bisto statybos,
kadangi y paklausa didzigél o pardavimo kainos palankios. Paprastai, daylstats nepasibaigus
jau hina iSpirkti visi butai. Kai tokia didZiglpaklausa, bankai pasiryZeikti kreditus. Taip pat ir
didieji Salies statylp verslo atstovai vis aktyviau investuaqjaisto statybas, tadireikia tikétis, kad
nushkigus dabartinei nekilnojamojo turto paklausai, pégrenazesni, Siuo metui gyvenamosios
statybos verglorientuot; bendrowi; gretos.

Statistikos departamento duomenimis, 2004 imétdies statybos bendks/savo ¢gomis atliko
darhy uz 4,8 mird.lit;, arba 4,7 proc. daugiau nei 2003 metais. Sali@srifje jos atliko darl uz
daugiau kaip 4,7 mird.litarba 99 proc. visapintiy. Tai — 4,9 proc. daugiau nei 2003 metais [21],
(zr. 2 lentet).
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2 lenéel
Atlikta statybos darby Lietuvoje 2004 m.
Atlikta Palyginti su 2003 m., | Atlikt y statybos
darby, padidéjimas, darby sudeétis,
tukst. Lt sumazjimas (-), % procentais
IS viso Salies | 4775786 4,9 100
teritorijoje
Nauja statyba 1936712 4,6 40,6
Rekonstravimas 1306782 3,9 27,4
Remontas ir 1371669 5,8 28,7
restauravimas ' '
Kiti darbai 160123 91 3,3

Saltinis: Nekilnojamojo turto terminzodynas. Vilnius, 2006

Anot statisti, pernai statylp apimties augim lémé didéjanti naujos statybos, remonto ir

rekonstrukcijos darpsparta. Didziausgiprasjusiais metais atlikt statybos danp dali sudaé nauja

statyba — 40,6 proc. 2004 m. Salyje pastatyti 2886ji gyvenamieji pastatai, juogeengti 6804

butai (50 proc. daugiau nei 2003 m.), kurniaudingasis plotas suda699 tikst.kv.m. — 216,5
takst.kv.m. daugiau nei 2003m.[48, p.23-24], (zrixdd).

3 lentél

Pastatyta naupy gyvenamyjy namy Lietuvoje 2004 m.

Butai
Namy Palyginti su 2003 m., . . o
skaiius | Skaicius padidéjimas, Naudingasis | Vidutinis buto
o plotas, nf plotas, n?
sumazjimas (-), %

IS viso 2936 6804 50,2 699065 102,7
1-2-jy buty
namuose 2839 2884 42,3 442728 153,5
3-ju ir daugiau
buty namuose 97 3920 56,5 256337 65,4
(daugiabdiuose)

Saltinis: Nekilnojamojo turto terminzodynas. Vilnius, 2006

Daugiausiai pagal naudingojo ploto rodiglstatyta 1-2 butgyvenamjy nam;. Jie sudar

daugiau kaip 63 procentus viso pastatyto plotdialalyginant gyvenamjy nam; statyla pagal

apskritis, skaiiai buvo labai netolygs. Aktyviausia daugialiiy gyvenamjuy namy statyba

iSsisky€ Vilniaus miestas.
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2004 metais iSduotas 4001 leidimas statytiS4g$venamuosius pastatus, t.y. 1142 leidimais

daugiau negu 2003 m. I§ |~ 71 leidimas daugiabiy namy statybai [21]. Statybos kainos per
pastaruosius metus (2004 m. gruodzienmpalyginti su 2003 m. gruodziu) paéjial 8,1 procento
(2003 m. gruodzio gm., palyginti su 2002 m. gruodzioém, — 2,2 proc.). Labiausiai — 9,1 proc. —
pabrango gyvenamu pasta statyba. Didziausgi jtaka tam tugjo daugiau kaip 17 proc.
padictjusios darbo uzmokeém® ir pridétinés iSlaidos. Statybini medziag ir gaminy kainos
padictjo 3,4 proc., statybimi maSiny ir mechanizm eksploatavimo darbo valandos kainos —
daugiau kaip 7 proc.[21].

Statybos apitiiy augimas prognozuojamas ir kitais metais. Pasakuvis statybinini
asociacijos prezidento, Adakro Sestakausko, jenekuka ir bendras vidaus produktas augs kaip
prognozuojama daugiau nei 6 proc., statybos apimbysty didéti apie 10 proc.[22] Salies
statybininky asociacija prognozavo, jog 2007 metais statybasdioiy atlikty darly apimtys sieks
daugiau nei 6 mird. kit[22].

Neretai gyvenamojouBto statybos rinkoje dalyvaujén bendrovi; siilomy bisty kokybé ir
asortimentas skiriasi. Vienos ¢laugiau orientuojagikokybiskus, iSsiskiriafius dizainu histus, su
iSskirtine gyvenamojo ploto patimi. Daugiau investuojama, nesiekiant greitos guingraZzos ir
pelno. Kartais orientuojamadi labiau pasituritius klientus. Kitos bendr@g stato daugiau
,ekonomisko* tipo listo. Siuo metu rinkoje vyraujaatent pigesas statybos butai, &&u yra
pakankamai Kklient, kurie renkasi ir brangesnius butuSaktoriai, jtakojantys gyvenamosios
paskirties objekt rinka:

e Kiekvieno NT objekto vietos unikalumas;

e Vietiniai apribojantys faktoriai, tokie kaip mokesi, taisykEs, reguliuojatios zonavim,

aplinkos apsaugir kt.;

e Bendras ekonominis klimatas ir jo tendencijos;

e “Greito” pardavimo mechanizmo nebuvimas;

e Nuosavyls statusas, kuris turiib nepriekaistingaslefekiy;

o llgalaikés sutartys, ved&ros prie pagilymy rinkoje sumagjimo;

e Neinformuoti pardagjai ir pirkéjai;

e Pirkéjus galima padalintii tuos, kurie gali ir yra pasirugSsavarankiSkai pasinaudoti

sutarties privilegijomis i tuoskurie klausia pardayo patarimo;

e Finansires ailygos,jtakojartios kairy;

e Juridiniy sunkury galimyke, apsiketiant turtu.

Tuo metu statybos bendésv naudojosi ekonomikos kilimu, ir tame etape Liesiv
gyvenamosios statybos rinkoje dalyyauvo per daug. llgainiui, tokio ekonomikos kilimebus, ir
kazkas tuks pasitraukti. Pasaulis statyly tendencijos rodo, kad smulkesnes benésalgainiui
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neatlaiko didaijy konkurencijos. Po keletos metkai rinka jau bus perpildyta, smulkiosios
bendroés tuks ieSkoti iSaliy. Lietuvos statybos bendréy gali tuéti jvairias alternatyvias
strategijas. Téau tuometig situacija, kaij Lietuvos statybos rink atjo vis daugiau uZzsienio
kapitalo bendrowj ir vietos bendrowi, o konkurencija buvo smarki, rodo, kad vieniatel
perspektyva buvo augimas, nes j@anaugimo, ara ir galimybtiy iSlikti versle.

1.4. Padiilos ir paklausos kitimas bei jagtakojantys veiksniai

Paklausa ir pasia yra pagrindiniai rinkos ekonomikos elementggkojantys gamintaj ir
vartotop santykius rinkoje, nulemiantys produkcijos gamybptitsima ir mazinima, kainos Kitina,
poreikiy patenkinimo lyg ir daugel kity ekonomikos raidos elementPaklausa — tai perkaia
galia pagisti poreikiai. Visada labai svarbu istirti ir getanoti perkamja galia tos rinkos,i kuria
ketiname sutelkti savo verslo pastangas. Tai gdlivisa kurios nors Salies rinka ar tik jos dalis.
Paklausa suprantama kaip prekiekis, kui vartotojai pasiruas nupirkti uz tam tikg kaina per
tam tikry laikotarp. [45]. Gaizutis A. teigia, kad bet kuris versladgubeprasmis, jei rinkoje néhy
paklausos silomai prekei. Paklausa rinkos ekonomikag/gomis yra vienintelis teidas pajam
gavimo Saltinis, kaip pi§uy pasiryZimo mokti rinkos kairy uz siiloma prek iSraiSka. Paklausa
paprastai nusakoma nupirktu (galimu nupirkti) puekiekiu prie tam tikros Sios pré& rinkos
kainos, paklausapsprendzia vartotpjporeikiai ir i nuostatogvairiy prekiy atzvilgiu. Paklausa
reiSkiasi ne tik vartotojo noru, siekimsigyti konkreia preke. Reikia tuéti ir pakankamai pinig
prekei isigyti. Kaina réra vienintelis perkam prekés kieli lemiantis veiksnys. Prék paklaus
rinkoje silygoja kity prekiy kainos, vartotojo pajamos ig jkitimas, vartotojo poreikiai, skonis ir
mada, numatomas kairpasikeitimas ir kiti veiksniai [43]. Kintaioje verslo aplinkoje statybos
imorés nuolat turi perdiréti savo veiklos strategij tikslus, uzdavinius ir priemones, kurias
naudoja. Tai ypatingai aktualu dabar, kai Lietuwdegruojantis; Europos funga, kinta statybos
verslo situacija.

Kainos kitimo ir perkamo prekiir paslaug kiekio kitimo rinkoje rySys gana pastovus, &bjis
mikroekonomikoje formuluojamas kaip paklausossrds: preki paklausos kiekis auga kainai
mazjant ir mazja kainai didjant [43]. Majant kainai, paklausa augaldiviejy priezasiy:

— Sumagjus kainai, pirkjai perka 4 preke dazniau ir didesniais kiekiais;

— Sumaéjusi kaina vilioja naujus pirgus.

Gaizutis A., Alboroviea R. nurodo, jog visada yra labai svarbu iStirpazinti perkamji pagguma
tos rinkos,i kuria ketinajmonre sutelkti savo verslo pastangas. Tai galima padaaadojantis
informacija apie atlyginim vidurkius, iSlaig; strukiira, kitimo tendencijas ir apskauojant kiek

bus nuperkama vienos ar kitos prgkivertinant pirkimy prioritetus. Kiekviena prekpripazstama
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rinkoje tada, kai yra perkama. Paklausos reguliaginyra vienas iS svarbiaysrinkodaros
uzdavini. Literafiroje iSskiriamos kelios paklausassys:

— Nepageidautina paklausa — kai vartotojai nenafiau yra priversti prekar paslaug pirkti.

— Paklausos nebuvimas — kai rinkos dalyviai nesidueke ir yra abejingi jos atzvilgiu.

— Pastpta paklausa — vartotojai gali jausti stiprora ir poreil, kuri nemanoma patenkinti rinkoje
esamomis preknis ir paslaugomis.

- Mazjanti paklausa — m&ja prekiy ar paslaug paklausa.

— Nereguliari paklausa — daznai paklausa gali Myrsezonais, savainis, dienomis ar
valandomis ir dl to bina perkroy ar iStus¢jimo moment;.

— Stabili paklausa — kamoré parduodag tenkinartius preki kiekius.

- Perdta paklausa — kai paklausa virSija prelardagjo galimybes.

— Neracionali paklausa — tai tokia paklausa, kuteskinimas yra nenaudingas visuomenei, 0
neretai ir pdiam vartotojuli.

Pasiila formuoja gamintojas. Remdamasis potencialia ¢gepaklausa ir kaina, gamintojas
pasirenka preds kield, kuri jis gamins ir dilys rinkoje. Vadinasi, silomos preks kiekis susis su
jos kaina ir gamybos iSlaidomis.

Pasiila — parduodamos prék ar paslaugos kiekio priklausongdylnuo tos preés ar paslaugos
kainos; tai preés ar paslaugos kiekis, karpardagjai norty ir gakty parduoti konkréia kaina
[43]. Pasiilos cksnis tvirtina, kad kai preds kaina didja, esant kitoms vienodomslyggoms,
pastilos kiekis taip pat diga, o kai kaina maa, ir kiekis ma#ja [27] ir [43]. Tai priklauso nuo
gaunamo pelno dydzio. Pakl didja didjant preks kainai, 0 maja jai mazjant ctl atitinkamo
imores, gaminadios f prelke pelno kitimo, didjant prekés kainai, o gamybos kastams liekant
tokiems patiems pat, gamybos priempsavininkas gauna didegpelm, toctl jis didina tos preks
gamyh.

Kadangi preki ir paslaug paklausos ir pasios santykiai gali veiktimones vers, tai paklausos ir
pasiilos analiz suteikia informacy apie vartotqj, leidzia suzinoti esamrinkos dyd ir strukiira
pagal produkto tig gamintojus, importuotojus, rinkos potengjab taip pat suzinoti pagrindinius
konkurentus ir versloatygas.

Esant rinkai, visada yra prekpaklausa ir pasla, vyksta paklausos ir pasds svyravimai.
Preky paklausa — tai sétinga ekonomia kategorija, nusakoma tam tikru prekkiekiu, kur
vartotojai pasirengnupirkti uz tam tikg kaing [51]. Paklausadra pastovi. d jtakoja Sie veiksniai:

* prekes kaina;

e gyventoji pajamos,y dydis. Daugumos Zmanpagrindinis pajanp Saltinis yra darbiés pajamos.
Jos digja, didjant nacionalidms pajamoms. K&au jei dictja prekiy ir paslaug kainos ketiasi
realiyjy pajamy lygis [53];

* prelkes pakaitak kainos (tokios patiSies, bet pigesis statybigs medziagos);
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* vartotojo poreikiai;

* prekiy pasiila [51].

ISvardinti veiksniai paklausveikia skirtingai, priklausomai nuo priktipo, sezono bei daugelio
kity aplinkybiy. Kai kurie veiksniai yra bendri, nepriklauso nualividualiy statybosimores ar
rinkodaros veiksm. Tarp visi veiksni, daramiy jtaka paklausai, jos dydziui, pagrindinis yra
prekes kaina. Analizuojant ifvertinant tiriamos preds paklaus, pirmiausia reikia nustatyti prék
poreiki, perkamja galia, pirkéjo poreilj prekei, kam pirljas teikia pirmenyb, prekes poreikio
augimo tempus. Prekipasiila formuoja gamintojai. Pados struktira nuolat keidiasi. Pasikeitimus
salygoja ir idiegty prekiy gamybos apimties didinimas, nayjreku, atitinkartiy naujus poreikius,
gaminimas [51]. Analizuojant prék pasiila rinkoje, dide¢ reikSnz turi:

— Konkreiios preks pasiilos kiekybinisjvertinimas;

- Pasiilos struktira — asortimento atnaujinimo laipsnis, naprekiy jtaka, nauj ir perspektywy
prekiy technires charakteristikos;

— Ivairiy prekiy modeli, ir modifikaciju lygiai;

— Stambiausi tie§ai, juy gamybini; galimybiy jvertinimas;

— Gamybos ir vartojimo perspektyyertinimas, atsizvelgiartpasaulio ir prekj rinkos vystymosi
tendencijas. Analizuojant konkiies imores, jos gaminamp produkty pasiila, svarbu atsizvelgti ir
iSsiaiskinti:

- Kiekybines ir kokybines gamybos charakteristikas;

— Gamybos dinamikos ir strukibs analiz;

— Gamybos gitimo ir didinimo galimybes.

— Importo digjimo galimybes;

- Produkty analog arba pakaital gamybos strukira;

— ISsicestym Salyje, svarbiausius tos produkcijos gamybos fitoyiano rajonus.

D¢l gyvenamojo bsto specifikos rinkos kainos, kaip paklausos irijdas kreivip sankirtos
tasko, nustatymas daznaira visai korektiSkas. Daznai rink&ra labai tiksli. Pasila — tai skatius
nekilnojamojo turto objekt dalyvaujadiu rinkoje nustatytomis kainomis. Paklausa — potdncia
pirkéjy, valdartiy finansinius iSteklius, norassigyti nekilnojamji turta. Veikiant jvairiems
veiksniams (palkany normy, pajamy dydzio, gamybos kagt gyventoj skatiaus, ponggiy ir kt.
kitimui) pasiilos ir paklausos kreés pasislenka suformuodamosaliusiausvyros tagk Paklausos
ir pasiilos kreiviy ruozai atspindi nekilnojamojo turto santykimeapibéztumy ir panasi objeki
trakuma, informacijos apie nekilnojamojo turtoakuma, maz sandon; skatiy. Kuo gyvenamojo
busto rinka efektyvesn produktyvesa — tuo kaim ir kiekiy intervalai yra siauresni, tuo tiksliau
galima spgsti apie listo rinkos kaia. Kartais nauda, esanti svarbiausiu kriterijunéranvienintelis

veiksnysjtakojantis vert. Nekilnojamasis turtas tétg bati santykinai deficitinis.
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1.5. Paskolos bstui jsigyti

Lietuvoje Isto paskal rinka spakiau pra@jo augti nuo 1998ju met, kai Vyriausyld
isipareigojo iS valstyWs biudzeto pagal sutartis su bankais @atokSkirtuma tarp komercini
palikany ir 5 proc. paikany, kurias moka patys gyventojai uz painptaskod. Tokiomis galygomis
1998 ir 1999 metais iSduptengvatini; paskol, suma siek 70 min. lity (1998-aisiais — 25 min. it
1999-aisiais — 45 min. j). Taip pat, siekdama Zméms atpiginti kreditus, Vyriausyb1998
metaisjsipareigojojsteigti histo paskal draudimo bendray kuri gaut; draudimoimokas i$ bsto
paskot; drauctjy bei garantuat paskol grazinima bankams [10].

Taip buvo Lietuvos Respublikos Vyriausgbisteigta (stei§jo funkcijas vykdo LR Finang
ministerija) uzdaroji akcin bendro¢ "Bisto paskal draudimas” — draudimgnoré, draudzianti
pasiraSiusj su ja bendradarbiavimo sutartis Lietuvos Respofikegistruai banky arba kit
kredito istaigy paskolas, skirtasiistui statyti, pirkti arba rekonstruoti. 1999 m. dadzio 22 diesn
Valstybire draudimo prieiros tarnyba prie Finansministerijos iSda¥ Bendrovei draudimo
veiklos licencij, 0 1999 m. gegu® 7 diem bendro¢ buvojregistruota Lietuvos Respublikdgkio
ministerijoje [2].

Valstyles parama iistui jsigyti ar iSsinuomoti pagaistatyny gali bati teikiama Seimoms arba
asmenims, sukakusiems 18 m&h0, str. 4] ir [24, str. 1], jeiguwyj metines pajamos ir turtas pries
paramos suteikimo metus yra mazesni uz pajamasirig, tkuriy didziausius dydzZius iryj
apskaéiavimo tvarky nustato Vyriausyb tvirtindama Valstybs remiamy basto kredit; teikimo
tvarka, ir jeigu jie isigyja pirmaji tinkam bista arba j; turimo kisto naudingasis plotas, tenkantis
vienam Seimos nariui, yra mazesnis kaip 14 kv. maeaiba turimas istas, nepaisant jo naudingojo
ploto, Nekilnojamojo turto kadastro duomenimis, ynasictvéjes daugiau kaip 60 procentr Sis
bustas yra kaimo vietaye, kurioje jo savininkas negyvena, nedirba, annh daugiau kaip 60
procent; nusicvéjus; bisty (neatsizvelgiani jo naudingojo ploto dyigl ir yra Statybogstatymo bei
Kity teiss akty nustatyta tvarka pareagio histo rekonstravimo projekt Dar Valstyles parama
gali bati teikiama turimam Bstui rekonstruoti, pritaikant pegaliyjy poreikiams [24, str. 4].

Vyriausylé tvarkai, pagal kusi buty kompensuojama dalistabtui pirkti paimt; paskol
palikany bei hkity supaprastinta paskpl lengvatitmis slygomis suteikimo procdaa ir
maksimaliai sutrumpintas suteikimo terminas, péitadar 2001 m. kovo dmes [34].
Kompensuojam palikany norma sumazintaétlsumazjusiy rinkos paskaj palkikany (antigji 2001
mety pusmei palikanos smuko 1-2,5 punkto) bei siekiant, kad lengeatis paskolomis
pasinaudat kuo daugiau asmarbei Seimy, nes valstyks finansiniai iStekliai yra riboti [41]. Sios
palikanos kompensuojamos pija paskolos sutartyje nustagyermino pus, bet ne ilgiau kaip 10
mety. Antraja termino pus visas paikanas moka paskpbaws asmuo.

Valstykes remiama tisto kredito suma neturiab didesre kaip:
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1) 120 tikstartiy lity (ekvivalento) — asmeniui be Seimos;

2) 240 tikstartiy lity (ekvivalento) — 24 ir daugiau asmenSeimai;

3) 120 tkstartiy lity (ekvivalento) — bsto rekonstravimo atveju, taip patigbui pritaikyti
negaliyju poreikiams, nepriklausomai nuo asmens Seinggnpadties [24, str. 4].

Taip Vyriausyl istatymais ir UAB ,Bisto paskal draudimas‘isteigimu uztikrino glygas gauti
paskolas lengvatémis silygomis daugeliui Zmomj, kas tuéjo labai dide¢ jtaka biasto paskal
portfelio augimui. Tokiomis priem@mis buvo padaryta pradziaigio paskaj rinkos augimui,
paskol; teikimo tvarkos liberalizavimui, savivaldyge sudarom eiliy atsisakymui ir galimyl
kiekvienam norigiam ir atitinkargiam lengvating paskol; teikimo slygas sudarymui kreiptis
banly dél paskol; bastui gavimo.

Biasto paskolos kiekvienais metais augo, paskopbrtfelis bankuose dégh ir iki Siol. Basto
paskolos 2003 metpradZioje siek mazdaug 989 min. {it Lengvatini paskol daugiausia buvo
iSduota Vilniuje — apie 44 proc., Kaune — apie i6cp Klaipzdoje — apie 13,4 proc. wvisSduot;
paskot; skatiaus. Beveik 42 proc. tokipaskol, gawjai buvo asmenys nuo 26 iki 30 m¢85].
2003 metais banksuteiktos ilgalaiks paskolos gyventojams iSaugo 1,1 mird. Lt arbak2)3o
daugiau nei 2002 metais bei net 7,4 karto daugeiu26801 m. Didzija dal (apie 82,4 proc.)
ilgalaikiy paskol sudaro bsto paskolos. 2004 metaisidbo paskal augimas buvo 80 % [38].
Bisto paskolos per 2004y met, tris ketviius padi@jo 1,4 mird. Lt arba 91 proc., lyginant su tuo
paiu 2003 mei laikotarpiu [40].

2005 met geguzs 1 dien visi Salies bankai buvo iSdad,671 mird. lity basto paskal. Nuo met
pradzios lasto paskal portfelis iSaugo 572 milijonais 1t[4].

Basto paskal portfelis vis di@jo, tuo tarpu palkany normy uz suteiktas disto paskolas kitimas
buvo atvirk$iai proporcingas BP portfelio augimui. Behnos uz bsto paskolas nacionaline
valiuta dictjo nuo 1998 met iki 20004y, 0 po to ¢l émé mazti. Eurais ir JAV doleriais
palikanos mazesis, nei nacionaline valiuta, nuo 2001 meb 2003 metais pakanos JAV
doleriais beveik vienu procentu mazésnnei eurais, ir beveik dviem — nei litais. Taagkinama
tuo, kad JAV doleris @ kurso svyravimo laikoma rizikinga valiuta paskelgajui, todél nedaug
ja renkasi. Be to, tuo metu labiau apsirgokskolinti JAV doleriais, nes buvo sukaupta daias S
valiutos atsarng Salies bankuose.

Basto paskal metiré palikany norma yra kintama. Ji pirgrkarta nustatoma sudarant paskolos
sutarf, o wliau koreguojama kasmet, kas puweiy ar kas trys rnesiai. Bankai jau 8lo ir
fiksuotas palkanas. Jei BP iSduodama JAV doleriais arba eupafiikany norma ketiama,
atsizvelgiantj vieny arba pués met; trukmés kredito valiutos Londono tarpbankinpaskot;
pasiilomaja palikany norma (LIBOR) bei pridedant banko nustatytmarz, kuri yra pastovaus
dydzio, nustatyta kredito sutartyje [2].
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Pastaruoju metu tarpbankinpaskol; palikany norma Londone LIBOR, kuri yra dalis pibny
normos skolinantis eurais Lietuvoje, nuolat kil@08 m. lapkrtio 22 d. 6 nénesiy LIBOR eurais
nustatyta 2,5726 proc., o, pavyzdziui, r¢jgs22 d. Sios pakanos tebuvo 2,1653 proc. 1 met
LIBOR eurais 2005 m. lapkiio 22 d. buvo 2,7600 proc., o rygs 22 d. — 2,2214 proc. Taigi,
skolinimasis per mazdaug 2nesius tapo apie 24 proc. brangesnis [33].

Dauguma ekonomikos ekspgerprognozuoja, kad per pigi kitu mety pusmet Europos
centrinis bankas kilste$ patikanas dar 0,25 procentinio punkto, o 2006 uyngbaigoje baziss
palikanos tuéty pasiekti 2,75-3,25 proc. SEB Vilniaus banko prenid pataijo Gitano Nauédos
teigimu, bank Kklientai tuéty suprasti, kad pigi paskol; laikai jau baigsi. "Jeigu palkanos dar
padicts, tuomet kai kurie gyventojai gali atsisakyti pjaskolintis iS banko naujamabtui jsigyti.
Vietoj to jie gali rinktis listo nuom”, - sakk G.Naugda [6].

Bisto paskal pabrangimas téjo nemaz jtaka gyventoj;, pasémusi paskolas, perkamajai galiai,
mokumui, gyvenamojo isto ir kitiems ekonomikos sektoriamsiiddo paskal rinka, Siek tiek
atsigavusi 1998 metais, iki 20094 judéjo po trupui, o Stai 2001-uosius ir 2002-uosius metus
galima laikyti paskal bastui isigyti “aukso amziumi”, kadangi Siuo metu iSduotaud paskaj
lengvatirtmis silygomis bei reglamentuota nauja tvarka, skatingrasinaudoti toki paskol
teikiamomis dar didesmis privilegijomis asmenims, turintiems tei§ valstyles param
gyvenamajam iistui isigyti, supaprastinta paskpliSdavimo tvarka ir terminas. BP iSdavimo
salygos nuolat gefjo, paskol palikanos mago, BP portfelis augo. Didelitaka bisto paskal
portfelio augimui dar Vyriausykes priimtasistatymas é paramos gyventojamgigyjant lusta
lengvatiretmis kreditavimo glygomis bei Vyriausybs isteigta draudimo bendréy,Busto paskal
draudimas®, kurios draudimas privalomas, apdraudzmaskolas iistui lengvatigmis slygomis,
arba laisvanoriSkas, norint sumazinti reikalaujdrank privalom pradin ina% iki 5 procenit nuo
busto verés (o atskirais atvejais paskola taphanoma ir visai bgnaso). Vyriausybistatym; déka
atwveré kelia 1 nuosaw bista tiems asmenims, kurie atitinka nustatytus reikiahars ir gali gauti
lengvatire paskod ir tiems, kuriejprastomis slygomis negaity sau leisti paimti tsto paskal.
Pagrindire biasto paskal rinkos dalis atiteko trims didziausiems SaliesKkaans: Vilniaus bankui,
Hansabankui ir Nord/LB, ketvija vieta nuo 2003 met sugeljo atsikovoti Sampo bankas. Rigi
busto paskal laikai baigsi, bisto paskal palikanos didjo 0,25 procento, o dar kitais metais
bazires patikanos pasiek3,25 proc. Tai g&lo sumazinti gyventaj, planavusi skolintis iS5 banko
bustui jsigyti, skatiu. Beje, palikan didéjimas tugjo sumazinti ir gyvenamojodsto kaing augimo
spart,, kadangi jei maziau gyventppity éme paskod bastui isigyti, turjo atitinkamai sumagti
gyvenamojo bsto paklausa. K#&au klienty bankuose majo slyginai, t.y. tais, kurie neatitiko
finansinih salygu pagal banil jvertinimus arba patys nusprenaesikredituoti. Bendrasibto
paskol; portfelis augo. Pagal Lietuvos Respublikos Civikodeks, ,paskolos sutartimi viena Salis

(paskolos dagjas) perduoda kitos Salies (paskolos @@l nuosavybn pinigus arba aSies
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pozymiais apibdintus suvartojamuosius daiktus, o paskolosga\isipareigoja gizinti paskolos

dawjui tokia pat pinigr (paskolos) sumarba tok pat kiek tokios pat @iSies ir kokylés kity daikiy
bei mokéti palikanas, jeigu sutartis nenustato ko kita“. Tuo tareditavimo sutartimi bankas ar
kita kreditoistaiga (kreditorius)sipareigoja suteikti kredito géui sutartyje nustatyto dydzio ir
nustatytomis glygomis piniginesdsas (kredi), o kredito gaw¥jas jsipareigoja gadtsumy grazinti
kreditoriui ir moléti palikanas.” [23, straipsniai 6.870 ir 6.881].

Vadinasi, paskola — plateéssavoka, gali liti ir piniginé, ir daiktine paskola. Kredi teikti gali
tik bankas ar kita kreditgstaiga pinigigmis leSomis. Todl banko skolinamos pinigis léSos
bustui isigyti iS tikrngjy turéty vadintis kreditu bstui isigyti. Bet kadangi labiausiai priimtina Sias
skolinamasdSas lastuiisigyti vadinti paskola, be to, kadangi téra klaida, nes paskola — platésn
savoka, i kuria jeina ir kreditavimas, Siame darbe bus naudojamiitexi ,paskola bstui isigyti*
arba ,listo paskola“ (sutrumpintai — BP).

Pagal StasTaraik, paskolos tstui jsigyti — tai ilgalaiks 15-25 mat trukmés paskolos, skirtos
butui ar namui pirkti arba statyti [49]. diau jau nuo 20024y met; Lietuvos bankai pragb teikti
paskolas bstui jsigyti iki 40 met; terminui, taip sumazindami paskolos gavkasnénesirg imoka
ir suteikdami galimyb gauti didesa paskolos bstui dal. Galimyke gauti paskal bastui isigyti yra
vienas pagrindini gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos paklauskojartiy veiksni.

1.6. Europos Sjungosijtaka Lietuvos gyvenamojo listo rinkai

Nuo to laiko, kai tapo zinoma, kad Lietuvagdpuropos gungos (ES) nare, nekilnojamojo
turto rinkoje daug kas pasikeiKilo gyvenanyjy busty, komercini patalp, statybos danbkainos.
Pasak specialigt Lietuvai jstojusi ES nekilnojamojo turto rinka ir toliau iSliks akiy o bisty
kainos gali dar labiau paditl. Ekspert; teigimu, ES naryss jtaka jadiama jau nuo 2003jy mety
vidurio, kai vienas iS veiksnj lémusiy sparty basto ir kito nekilnojamojo turto kaindidéjima,
buvo gyventay like<iai ir prielaidos. Kaim Suol Iémé ne tik objektyvis (pajamy kilimas,
palankios kreditavimoagygos ir pan.), bet ir subjektyg veiksniai. Daugelis gyventpyylési, kad
istojusi ES nekilnojamasis turtas labai brangs¢ta@diskubo pirkti tiek naujos, tiek senos statybos
butus. Papildomas veiksnys perkansty buvo ir yra teigiami gyventqjluke<iai, kadistojusi ES
kils atlyginimai, bus aukStesnis pragyvenimo lygigokios gyventap nuostatos bei palanki
ekonomire situacija émé tai, kad per pastaruosius metus nekilnojamojootlkainos Salies
didmiegiuose iSaugo 20-50 procentBendrovs "Ober-haus” Vertinimo ir rinkodaros skyriaus
duomenimis, nekilnojamasis turtas Lietuvoje ir dali brangs. Rinkos ¢fra lems Lietuvos
ekonomikos stigjimas. Esant didelei naujos statybosuwptklausai, jatiamas sklyp, tinkamy

daugiabdiams namams statyti, stygius. Sklypai, kuriuoseapayteiky leidima galima statyti
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daugiabdius namus, arba sklypai, kuriuose jau baigiamildataplanavimo darbai, 2002 metus
palyginti su 2003 matpradzia, pabrango kone dvigubai.[15]

Lietuvai tapus ES nare, nekilnojamojo turte@alistaijZzvelgia teigiam ir neigiamy veiksniy,
kurie darysitaka gyvenamojo bsto rinkai. Vieni iS teigiamp veiksniy - Salies ekonominis
stiprjimas, didjantys gyventaj atlyginimai. Sie veiksniai lemia didesiimoniy perkamja galia
bei kreditavimo potencial Teigiamosjtakos taip pat turi planuojamas uzsieniowgakrslininky,
turisty, valdininky atvykimas. Visa tai didina potencialbuty pirkéjy ir nuomininky bari, gerina
Vilniaus jvaizd Europoje. Be to, jei bus racionaliai naudojamos $ESikiiriniy fondy léSos,
tinkamai reklamuojami ne tik Lietuvos didmégs, o investicijos pritraukiamos ir mazesnius
miestelius, tusty Kilti ir provincijos gyventoy perkamoji galia bei gyvenamojaisto rinka. Prie
neigiamy veiksniy yra priskiriama galimas darb@gos nutekjimas, toal Lietuvoje sumagjo
potencialy busto pirkéjy. Kita vertus, yra nemaza tikimgb kad Zmogs, uzsienyje uzdirbtas
pajamas ateityje investupgyvenamji bisty Lietuvoje. UZsienio investuotojams Vilnius buveoay
ir, ko gero, bus patraukliausias Lietuvos miedsias.kurie specialistai kaljo, kad Lietuvaiistojus
i ES, maés gyvenamojo iisto kainos. "Atdlgstant europsichozei, puséng ar metams gali kristi
buty senos statybos namuose kainogidwanet ir nukritus toki buty kainoms, ilgainiui jos tuty
"grizti" 1 buvug auksStesplygi”, - paaiskino nekilnojamojo turto ekspertas S.\fagoPastaruoju
metu specialistai pastebi uzsienio investuptajsidongjima Lietuvos nekilnojamojo turto rinka. Ja
domisi ne tik stambios investicéi® kompanijos, bet ir investiciniai fondai, pavianfeiniai
asmenys. Toki investuotoy Lietuvoje ateityje daugs. Ekspeti nuomone, uZsienio investuotojus
labiausiai domins unikalus Vilniaus senamiestisjupa zona. Tai iSties patrauklios vietos
investuotojams, ygapavieniams fiziniams asmenims arba smulkesnbendrovms. Stambess
uzsieniojmores domisi komerciés paskirties nekilnojamuoju turtu, Wpgu pastatyt ir iSnuomot
biuro ir prekybing verslo centy isigijimu. Lietuvos banko duomenimis, per 2003 mebask
suteiktos paskolos padid 52,4 procento (iki 12,1 milijardo ij}. Basto paskal portfelis {skaitant
ilgalaikes paskolasiistui remontuoti) padigo du kartus - iki 2,321 milijardo lit Pernai paskal
gyventojams rinka Estijoje padig 45 procentais (iki 5,328 milijardo i}, o Latvijoje - 73
procentais (iki 3,809 milijardo ). Lietuvai dar yra kur stiebtis, mat ES valsiye vien tik listo
paskolos sudaro apie 50-70 proceiendrojo vidaus produkto. 20034 pabaigoje Lietuvoje
bendras bank vartojamyju ir biasto kredity portfelis sudar 4,32 procento Finansministerijos
prognozuojamo pkgusiy mety Salies bendrojo vidaus produkto (BVP). 2002 yrbaigoje bsto
ir vartojamyju paskot rinka suda¥ 2,26 procento BVP. Anot Statistikos departameibigsto
paskotl; rinkos pktimasis buvo vienas pagrindiniveiksniy, lémusiy tkiy vartojima ir BVP
didéjima. Daugiau nei puskredity rinkos teko Vilniui, té&iau pastebima tendencija, kad akija/
busto paskal teikimas Kaune ir Klaigdoje, nes Siuose miestuose atsigauna gyvenanugtm b

statybos.. Lietuvos banko duomenimis, vidétipakikany norma uZ Lietuvoje suteiktusasto
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kreditus 2003 mat rugsjo meénes litais buvo 4,45, o uzsienio valiutomis - 3,79 gqeoto.
Matydama lidna gyvenamojo bsto situach (Lietuvoje vienam gyventojui gyvenamojo ploto
tenka maziau nei Latvijoje ir Estijoje, maziausiastuvoje ir kisto paskolos dydis, tenkantis
vienam gyventojui), Vyriausybnutag iSpléesti rak asmen, galirtiy pretenduoti lengvatines isto
paskolas. VieniSo asmens, kuriam teikiama vatstylarama iistui iSigyti, grynosios metpajamos
netugs virSyti 20 ftikstartiy lity, o turtas 30 tkstartiy litu. Dvieju ar trijuy asmen Seimos
grynosios met pajamos netés virSyti 32 tikstartiy lity, turtas - 60 ttkstartiy lity, keturiy ir
daugiau asmen Seimos - atitinkamai 36 ukstartiy ir 80 ftikstartiy litu.
Dabar Seimai, nepriklausomai nuo maskatiaus, Sie rodikliai yra atitinkamai 3Gkstartiai ir 80
takstartiy litu. Gyventojai @l lengvatinyy paskol Siemet gals kreiptis tik tada, kai Finans
ministerija su komerciniais bankais pasirasys latigiy kredity teikimo sutartis.. Nauji butai per
2003 metus pabrango 5-10 proc. Pastaruoju metu fautj kainos (su daline apdaila) priklauso
nuo lokacijos. Senos statybos dplkainos 2003 metais taip pat kilo apie 10 proc.oSmetu
Lietuvos bankai suteikia paskolas tiek Lietuvojektuzsienyje gyvenantiems Lietuvos piiems.
Taip pat nuo 2004 m. gegi& 1 d. suteikiamos paskolos uzsi€rmes (iki miretos datos paskolas
IS Lietuvos bank gakdavo gauti tik Lietuvoje gyvenantys ar dirbantysiani€iai). Noredamas
gauti paskal, susirandate objektir ikeiciate ji bankui — taip gaunate paskobutui, sodybai,
poilsiui skirtoms patalpoms, sklypui, hamo statybakonstrukcijai, remontui ir pan. Paskola
suteikiama pilnamgam asmeniui, turiciam pakankamas pajamas, o paskolegigimo termino
pabaigoje Zmogus negaliit vyresnis nei 65 met(tad paskola galiiiii suteikta laikotarpiui nuo 1-
eriy iki 40-ies met). Kol kas paskola suteikiama litais, eurais ir JAderiais. Paskolos dydis ir
finansuojama dalis priklauso nuo uzdarbio dydzieg fgyjamo turto paramair(verts, lokacijos,
skolininko amziaus ir pan.). Finansuojama dalis galdaryti nuo 50 proc. iki 100 procush

isigyjamo objekto.[15]
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2. GYVENAMOJO BUSTO RINKOS ANALIZ E
2.1. Tiriamojo darbo metodologija

Magistro darp sudaro du pagrindiniai skyriai- tai gyvenamojasto rinkos teoria analiz ir
gyvenamojo bsto rinkos tiriamoji analiz Pirmajame skyriuje supazindinama su gyvenamojo
busto rinkos samprata bei klasifikavimud, jfakojartiais veiksniais, trumpai apzvelgiama statybos
rinka, pasila bei paklausa. Taip pat yra apraSyta apie pasKuistui isigyti, apZvelgiamataka
Lietuvos gyvenamojoisto rinkai pojstojimoi Europos &junga. Atliekant pirnaja magistro darbo
dali, buvo vadovautasi tokiais informacijos Saltinidiajp Galiniess B. , Turto ir verslo vertinimo
sistema®, Davulio G. monografija ,Ekonomikos teafjj Tarailos S. ,Kreditavimas: teorija ir
praktika“,Marcinsko A., Galiniegs B. (2004). ,Lietuvos turtas: jo vertir vertintojai* bei
Stankewtienés J., Urbanskieis R. ,Organizacijos marketingo sprendimai“. Taipt gauvo
naudotasi kai kuriais periodia spaudos leidiniais, interneto svetais.

Antrajame skyriuje atliekama gyvenamojasto Lietuvos didziuosiuose miestuose araliz
rinkos dictjimas ir kainp kaita 2003-2007 metais, supazindinama, koks tudu nfguvo
paklausiausias gyvenamasigstas didZiuosiuose Lietuvos miestuose, kokios ggwesjo histo
kainos, gyvenamojoiisto padilos ir paklausos bei kainbumo priezastys bei svarstomos ateities
tendencijos ir progn@s. Taip pat Siame skyriuje yra aprasoinegki gyvenamji bisty ir kokiame
Lietuvos mieste labiausiai apsimigd investuoti 2003 - 2007 metais. Darbo pabaigogepateiktos
galutines iSvados ir silymai. Tiriamoji magistro darbo dalis yra paraSymiantis interneto
puslapiuose pateiktais duomenimis, naudotasi sinaaps Lietuvos periodiéje spaudoje, buvo
dométasi Salies nekilnojamojo turto ekspertir bank; informacija, Lietuvos statistikos

departamento informacija bei kai kuriais LietuvassBublikogstatymais.

2.2 Gyvenamyjy patalpy rinka Lietuvos didziuosiuose miestuose 2003 metais

Detalesé bisto rinkos anal& bus pradedama nuo 2003 nitént tais metais nawjouty kainos
padictjo 15-25 proc. Nauji butai Vilniaus centre tadarniio nuo 1000 iki 1700 EUR/mTuo
tarpu butai, esantys ne miesto centre kainuoja pengus pigiau. TokioUsto su daline apdaila
kainos svyruoja nuo 600 iki 800 EUR uZ.m

Paklausa iSliko didel dél spartaus ekonomikos augimo: meésngyventoj pajamos per
pastaruosius trejus metus vidutiniSkai iSaugo daugei 5,5 proc., o patany normos islieka labai
mazos (nuo 4,5 proc.). 2003 metais buvo pastatg@02hauy buty, iS kuriy 99 proc. buvo parduoti
dar iki 2003 m. pabaigos. 2004 m. buvo tikimasi] kgyvenamju patalm rinka papildys 2 600
naujos statybos bt Zirmianai — populiariausias rajonas naujai statybai \tysB003 metais ten
pastatyti 600 but [16]
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Vienam Zmogui skiriamas gyvenamasis plotasukigie buvo lygus 22 f— pug ES vidurkio.
Paklausiausi tuo metu buvo pigesni vieno, dviegmban butai, kuriy pradire kaina be vidigas
apdailos 700 EUR/f Pirmenyls buvo teikiama butams, esantiems toliau nuo painindeliy ir
perpildyty gyvenanajy rajon,.

Prekyba gyvenamojoibto rinkoje taip suintensyjo, kad beveik visi tuo metu dar statomi
bustai ir planuojami baigti tik uZ me{2004 m.) buvo parduoti. PavyzdZiui, 8 200 12-os aukst,
100 but; gyvenamasis namas Juozagaus g. 3 (vystytojas ,InReal”) buvo parduotas 8@03 m.
Taip pat Konstitucijos pr. statomame 26 ayk&tl0 bug name 2003 m. buvo kkvos keletas but
Pardavimo kaina svyravo nuo 700 iki 1 450 EUR/M6] Butai su geru vaizdu buvo paklagshe
tik miesto centre bet ir kituose rajonuosa. jfiodo £kmingai parduoti 65 butai pirmajame 16-0s
aukst, pastate Didlaukio g. (bendras plotas 4 250 éntrajame, kuris tujo biti baigtas statyti tik
2004 m. Il ketv., butaié&kmingai realizuojami.

Apskritai, iS 2 600 2004 metais numatydastatyti buf jau sausio rneg buvo parduota ir
rezervuota daugiau nei 70 proc.

Per 2003 m. zetn sklym kainostgtekjo 20 - 50 proc. Buvo sfioniy kad esant nepakankamai
Zenes sklym pasiilai kainos ir toliau augs, nebent savivaldyiracs pardaviati miesto sklypus.
Nekilnojamojo turto ekspertai §jo, kad iki 2004 m. pabaigos sklyxainos padiés 5 - 10 proc.

Individualiy gyvenamijy namy sektoriuje didZiaugipaklaug turéjo 120 - 200 A namai. Toki
namy kainos miesto teritorijoje svyravo nuo 110 0001ik0 000 EUR, tuo tarpu kai namai, esantys
Siek tiek toliau nuo miesto kainavo 55 000 - 11M BUR. 2004 m. Vilniuje populiariausi
gyvenamieji rajonai buvo Zvynas, Antakalnis, Turnik, Valakampiai, Gudeliai, Baltupiai ir
Jeruzat. Pradire 200 - 300 r namy kaina Siuose rajonuose buvo 300 000 EUR. [Zemiau
esartioje lentetje pateikta investicij i pagrindinius Vilniaus nekilnojamojo turto rinkosksorius
rodiklius (2003 metais).

4 lentek

Vilniaus nekilnojamojo turto rinkos sektoriai

Gyvenam yjy patalp y rinka | Biuro patalp u rinka _

Nuomos kainy Nukrito 5- Nuomos kainy Nukrito 5- Nuomos kainy Nukrito

pokytis 10% pokytis 10% pokytis 5-10%
Pardavimo kainy Pakilo 10- Pardavimo kainy Pakilo 10-| Pardavimo kainy Pakilo
pokytis 25% pokytis 20% pokytis 20-30%
Vystytojy Vystytojy Vystytojy

investicijy 15-25% investicijy 15-20% investicijy 15-25%
pelningumas pelningumas pelningumas

Pasilos 140.000  Ppasidlos 16.000 m?  Pasidlos 70.000
padidéjimas m padidéjimas padidéjimas m
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2003 m. 2003 m. 2003 m.
Prognozuojamas ., . Prognozuojamas Prognozuojamas |, .
pasidglos g((')o 000 pasidlos iki 30.000 pasiulos Ilk(')o 00
padidé€jimas per m2 ' padidéjimas per m? padidejimas per Omé
2004 m. 2004 m. 2004 m.

Saltinis:pagahttp://verslas.banga.|Prieiga per interngt2008.03.01

2.3. 2003 maj iSvados ir tendencijos

2003 m. prasigles statyln ir busto kainy bumas neatsitiktinai sutapo su nuo tada b&aittiu
gyventop kreditavimo bumu, o gyventpj pajamy augimas su Siais procesais buvo tokiais
glaudziais abipusio priezastingumo rySiais sgsipiskinys, kad jokiudmu negalima buvo pajam
didéjimo iSskirti kaip iSorinio (egzogeninio) veiksnipaaiskinatio pastaraisiais metais stetam
statyly ir gyvenamojo bsto kainy bei kredito bum. Supaprastintas mechanizmasjmiratrodyti
intuityvus — nuo 2003 m. Zzmeéséme aktyviai skolintis, kadsigyty basta, bank; paskolos didele
dalimi buvo ir yra finansuojamos motininiuzsienio bank [éSomis bei Salies banksistemoje
~Sukurtais® pinigais, kitaip tariant, paklausanstui zymia dalimi finansuojama (kol kas)
neuzdirbtais pinigais (ateities pajamaskaita). Vis dlto neuzdirbtos tista perkaiu gyventoj
iSlaidos automatiskai tapo uzdirbtomis statybosdbeviy, i statyly sektoriaus poreikius nukreiptos
apdirbamosios pramésa bei paslaug sektoriausimoniy, nekilnojamojo turto tarpininkavimo
bendrovi bei vigy Siy sektoryy darbuotoj pajamomis. Dalis §ibumo alygomis palyginti lengvai
uzdirbty 1éSy keliavo i uzsien, tarkim, uz importuojamus automobilius ir plaznuisitelevizorius
(didéjo uzsienio prekybos deficitas), dalis ir toliaukeiliuoja Saliestkyje, didindama bendr
visumirg paklaug ir kity, netiesiogiai susijusitakio Saky aktyvuny.

Didéjant banks paskol; portfeliui, labai spatiai didéjo apyvartoje cirkuliuojatiy pinigu kiekis.
Pats bank paskol privatiam sektoriui portfelis augo apie 60 proc. per radtuantrojo ketvitio
pabaigoje buvo 12 mird. ijtdidesnis negu prieS metus, o gerokai daugiau pagusio padidjimo
lémé paskolos gyventojams bei statyls nekilnojamojo turto sektoriui. Gyvenamasisstas buvo
gerai perkamas ir 2004 metais, o tan¢ vis labiau Lietuvoje prigyjanti Vakarvalstylese jau
iprasta gyvensena, kai gyventojai diglzidalj algos sky& ne taupymui, o skolos atidavimui, t.y.

brangesni daikty pirkimui i$ skolint; 1éSy (bankg kredity, lizingo).

2.4 Gyvenamyjy patalpy rinka Lietuvos didziuosiuose miestuose 2004 metais

Vilnius
Zvelgiant 2004 metus, galima teigti, kad rif#@04-iais metais buvo nugama ir vysesi pagal

labiausiai tikting raidos scenanj . Kaip ir buvo laukta, iki pat metvidurio- geguézs 1-0sios,
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aktyviai buvo perkami tiek naujos, tiek senos siat/butai.

Tai buvo susij su bendromis gyventpjnuostatomis, kad ,turtagtojusi Europos $junga
neiSvengiamai brangs®, o taip pat ir su realiai¢@idtia gyventoy perkamja galia, augatiu
vartojimu, itin palankiomis kreditavimalygomis bei su poreikiu pagerinti savo gyveninatygas
(isigyti erdvesibiisty arba senos statybogdh pakeisti naujos statybos ir pan.).

Laikotarpis nuo gegag 1-osios iki vasaros pabaigos paradi, ka ir galima buvo numatyti:
pirmaisiais narysts Europos gungoje nénesiais gyvenimoatygos Lietuvoje iS esis nepakito.

Kaip nepakito ir senos statybos standartimity kainos. Dar daugiau — kainos vasaros metu
netgi trumpam nukrito 5-10 proc.édsezoninio rinkos aktyvumo sumagmo — tiesiog didel dalis
potenciali pirkéjy atostogavo). Rudeniop senos statybos Koibkiniuose ir monolitiniuose 1975—
1995 m. statytuose namuose) kainéis,atsities:” ir iki mety pabaigos, palyginti su 2004 m. sausio
ménesiu,iagtekjo 5-15 proc. Tuo tarpu naujos statybosudkdinos vidutiniSkai iSaugo 20-40 proc.

Jei 2004 mettendencijas lygintume su 2003-iais metais, galpastebti, kad 2003-iais metais
kainy kilimo scenarijus buvo prieSingas: per 2003-uosnetus senos statybos butai pabrango 30-
50 proc, 0 naujos statybos butai brango ,tik“ 15g26c. Tai dar kastjrodo, kad 2003sju mety
pabaigoje - 20044u met pradzioje dominavo iracionalus pirkimas, t. y.Kifreojamojo turto
pirkimas ne norint pagerinti savo gyvenimglygas, o Zemesmis pajamomis disponuojéin
asmem noras investuotiéBas bei baid dél galimo dar didesnio kainkilimo jstojusi Europos
Sqjunga. Tockl natiralu, kad 20044y met; pradzZioje sumages skirtumas tarp naujos ir senos
statybos but kainy, po truput vél buvo pradjes dickti.[16]

2005 m. sausio pradzioje uz vieno kambaria MitSuliSkése, KaroliniSkse bei Lazdynuose
buvo prasoma nuo 75,000 Lt iki 90,000 Lt, 0 nau@sse — ,miegamuosiuose rajonuose”
JustiniSkse, Pasild@iuose, Fabijonisése uz tok pai buty norima gauti nuo 95,000 iki 105,000 Lt.
Tai reisSk, kad, lyginant su 2004 metais, vieno kambariokainos iSaugo 10-15 proc. Dwviej
kambary butai senesniuose rajonuose (VirSugkKaroliniSkés, Lazdynai) tada kainavo nuo
100,000 iki 115,000 Lt, o Justinig&e, Pasila@iuose, Fabijonisése uz dviaj kambary buta buvo
praSoma dar daugiau: 110,000 - 130,000 Lt, t.ye &pl0 proc. daugiau nei 2004 m. sausimes.
Trijuy ir keturiy kambany buty kainos VirSuliSkse, KaroliniSkse bei Lazdynuose daZniausiai
svyravo nuo 110,000 iki 150,000, o naujuose rajseuo nuo 130,000 iki 160,000 Lt. Tuijir
keturiy kambany butai, lyginant su 2004 mepradzia, taip pat pabrango apie 10-15 proc. [3]

Centre, Senamiestyje ir prestiziniuose rajseu@Antakalnyje, Zéryne) senos statybos mbut
kainos Soktedjo gerokai labiau. Senamiestyje gefengt buty kainos, lyginant su 2004 met
sausiu, Soktéjo apie 25-40 proc. Panasiai, t. y. apie 25 - 3&cpriSaugo ir naujos statybos tut
kainos. 2004 mat pabaigoje gerai suremontuotas vieno — dvigmbarny butas senos statybos
rekonstruotame name arba naujos statybos pastatavkanuo 5,000 iki 8,000 Lt/kv.m. Kartais

iSskirtiniy buty kaina siek ir virSijo dar prieS kelerius metus ,fantastingikyta 10,000 Lt/kv.m

29



Artiras Laurinaitis TemaGyvenamojo bsto rinka 2003 — 2007 metais Lietuvos didZiuosiungestuose

riba. Neremontuat buty kainos priklausomai nuo vietos, pastatklbs bei kity kainasjtakojartiy
faktoriy svyravo nuo 3,000 iki 4,500 Lt/kv.m. Skirtingai ineniegamuosiuose rajonuose,
Senamiedo ir kity prestiZiniy rajony rinkai nemazogtakos tuéjo uzsienio Salj pilieciai, kuriy po
gegus 1-osios IS tikgju émé gausti. Tad nuostata, kad uZzsiediige srautas lems didesnes
gyvenamojo bsto kainas, pasitvirtino. Pasitvirtino ir tai, ka&is srautas iS esm jtakojo tik
Senamie&o ir prestizinip rajony rinka. Kiti miesto regionai uZsienio Salipilieciy beveik
nedomino.

Apzvelgiant naujos statybos butnka, galima konstatuoti fakt kad per metus pastafybeveik
3,000 naujos statybos luVilniaus rinkai buvo gerokai per maza. 2004 ynetadzioje, buf trako,
didesnis but pasirinkimas buvo tik tuose pastatuose, kurie atagéjo bati baigti 2005 m.
pabaigoje ar netgi 2006 metais. 2004 m. pastatgtirggarengtuose naudoti pastatuose parduota 9¢
proc. bu. Todl visiSkai nenuostabu, kad naujos statybos; likaiinos palaipsniui, bet uztikrintai,
be jokiy svyravimy kilo auksStyn. Lyginant su 2004 m. sausi@nmnaujos statybos hutkainos
Senamiestyje, UZupyje, Centre metabaigoje pakilo 25-35 proc, &yne ir Antakalnyje: 30-40
proc, miegamuosiuose rajonuose: apie 20-40 prakiridiais atvejais (pavyzdziui - butai su
grazesniu vaizdu pro laagbutai virSutiniuose aukStuose ir pan.) naujosybtes but kainos
Soktetjo iki 40- 50 proc.

Vidutinés buty kainos Vilniuje Vidutinés buty kainos Vilniuje
- (Miegamieji rajonai), Lt/m’ w00 (Senamiestis, Centras), Lt/m’
3000 4 5600
2800 5200
2600 4800
2400 A 4400 1
2200 4000
2000 3600
1800 3200
1600 1 2800
1400 1 2400
1200 T T T T T T T 2000 T T T T T T T
1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004
IVketv. [Vketv. IVketv. IVketv. IVketv. IVketv. IVKketv, Wketv. IVketv. IVketv. IVketv. IVketv. IVketv, [V ketv.
—&— Senos statybos butai —@— Naujos statybos butai —8— Senos statybos butai —®— Naujos statybos butai

2 pav.Kainy skirtumas senamiestyje ir miegamuosiuose rajon(Misaus)
Saltinis: pagalvww.oh.lt Prieiga per interngt2008.03.03
Itin ribota pagila sukiré rinka, kurioje slygas diktavo pardayai. 2004 m. pabaigoje piéjui

teko rinktis: ar pirkti uz sloma kaina, ar palikti bug laukiantiems edje uz jo ir tikétis, kad ateityje
naujos statybos turtas brangs ne tokiais ¢s@iartempais. Kita vertus, taip spei kylant naujos
statybos but kainoms, statybos ir investicinibendrovii pelningumas anaiptol neiSaugo. Dar
spatiau nei naujos statybos nam2004 m. iSaugo Ze¥s sklyps kainos — ypé pa&iame mieste
esartiuy sklypy, tinkartiy daugiabdiy namy statybai. Toki sklypy kainos vidutiniSkai per metus
pakilo apie 30-50 proc., o atskirais atvejais iugiau, nei 100 procent Centrirgje miesto dalyje
zemes sklypi, kuriuose potencialiai galima daugi&hu namy statyba, dazniausiai svyravo nuo
100,000 iki 200,000 Lt uz arKituose miesto regionuose, takienes sklyp kainos siek 40,000 -
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80,000 Lt uz ar. Privatiy hamy statybai skirti zers sklypai taip pat pabrango 30-100 proc. Pvz.,
SantariSki gyvenamajame kvartale 1 aras 26ni2004 m. pradzioje kainavo apie 13,000 - 16,000
Lt/a., o met; pabaigoje Sioje viet@ye uz ag buvo praSoma 30,000 Lt ir daugiau. PrestiZziniuose
miesto rajonuose esén namy valdy kainos siek 50,000 - 130,000 Lt uz ar[3]

Augartios zengs sklypy, statybiniy medziag bei statybos darbkainos émé tai, kad net ir
augant gyvenamojoulsto kainoms, investiaiji daugiabut statyla pelningumas isliko stabilus ir
sieke 15-25 proc.

Analitikai tada prognozavo, kad 2005 metaikilnejamojo turto rinkos vystymosi scenarijus
turéjo panasti | pastarojo pusné® rinkos raid: t. y., gyvenamojo iisto rinka tuéjo vystytis
veikiama objektywy faktoriy - gyventoy perkamosios galios po&y, demografiny veiksniy,
kreditavimo slygy, vartojimo augimo. Tai reigk kad naujos statybos kainos vargu aréjgal
sumazti. Tai salygojo nedidet gyvenamojo tisto pasila, augatiuy Zenes sklypy, statybos darb
kainos, bet vis dar labai didgbaklausa. Did¢lkainy kilimo potenciad turéjo naujos statybos butai
mazaaukduose pastatuose, ¢@u Zeldym, toliau nuo judm gatviy, uzterStumo bei triukSmo
Saltiniy. Didek paklaug turéjo iSlaikyti ir tradiciSkai populiars Vilniaus prestiZiniai rajonai:
Senamiestis, UZupis, Zynas, Antakalnis, kuriuose drauge su vietos gysjaig vis didesa jtaka
turéjo ir uzsienio Sali pilieciai. Senos statybos hutrinka iSliko daugmaz stabili (iSskyrus
sezoninius svyravimus), kadangi augas naujos statybos hutkainos neleido smukti gana
auksStoms senos statybos butinoms. Nekilnojamojo turto ageint; analitikai 2004 m. pabaigoje
tikéjosi, kad jei Lietuvos politié ir ekonomirg situacija isliks stabili bei atitiks makroekonoragk
specialisty prognozes, bendras nekilnojamojo turto kakilimas 2005 metais téy nevirsyti 5-15
proc. [28]

Kaunas

Apzvelgiant 2004 m. metgyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto sirtkauno mieste,
buvo galima pasteli kainy pokyius, vyravusius tam tikrais laikotarpiais: sparkasny augimas
iIki gegu£s menesio, laipsninis 10-15 proc. kainmazjimas iki rugpjicio ménesio ir mei
pabaigojesivyraws kain stabilumas. [47]

Spani kainy augimy lémé Lietuvos jstojimasi ES, t&iau prognoz, kad jvyks itin dideli
pokyiai gyvenamojo bsto rinkoje, sprogo lyg muilo burbulas, o médai virSijanti paklaus
privertt sumazinti parduodamo turto kainas. Sis veiksnysobtaikomas senesés statybos
daugiabdiams ir senesis statybos bei didesnio ploto individualiems gyvermsiems namams.
Kalbant apie naujos statybos daugiébs ir individualius, iki 250 kv. m ploto namus, ddratinio
metro kaina palaipsniui kilo.aJsalygojo vis dictjanti paklausa. Nemazas i priskiriamas ir
bankams, teikiantiems palankias ilgalaikio kreditaw silygas - skatinafias pirkti naujos statybos
busta.
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Didek naujos statybosiisty paklausadmé ir investuotoy pagaugima Kauno mieste: buvo
tiiama rinka, rengiami detad planai, ruoSiami projektai. Tad naujos statybasligjimas ir
seckmingas realizavimas ateityje ¢@ sumazinti kainas senos statybos daugdimimse. 2004 m.
pabaigoje dideli pasikeitim; nekilnojamojo turto rinkoje buvo nelaukiamatdh; kainos isliko
stabilios.

Klaip édos regionas

Apibendrinant 2004 metus, galima pasakyti, ka€laipédoje papté permaim véjai. Prasidjo
tiek gyvenamjy, tiek komercini objekyy statybos. Klaipda pasipuaS keliais naujais
gyvenamaisiais namais ar net kvartalais, atsiraglagidu komercini objekiy (biurai, prekybos
centrai). Investicijos &jo ne tikj Klaipéda, bet iri kitus pajirio miestelius. Klientams slioma vis
daugiau naujos statybos ar rekonstjuaitjeki, kurie tada buvo itin populias.Kitaip tariant, 2004
metai gyvenamojoisto srityje buvo ganakmingi Klaipedai ir jos apylinkms.

Apzvelgiant 2004 metpabaig ir 2005 mef pradza, galima sakyti, kad tuo laikotarpiu, rinkoje
buvo jakiamas Sioks toksastingis. Per tuos du énesius (gruodis — sausis) rinkoje niekguy&o,
tiek gyvenamajame, tiek komerciniame sektoriuje.

Vis labiau buvo pastebimas susidgimas jvairios paskirties Zeés sklypais ne tik aplink
Klaipéda, bet ir kituose vakarmiestuose bei miesteliuose. Patraukliausi iSlgidgpai esantys prie
pagrindinyy keliy (komercires, zends uwkio paskirties), bei sklypai vaizdinguose vieisg

(gyvenamosios, rekreacis, Zengs tikio paskirties). Dazniausiai buvo ieSkoma sklyfuriuose

pakeitus paskiit ju vert iSaugt, keliskart.

2005 m. Siauli®ai practjo stokodami but, namy, kotedz; bei gyvenamosios paskirties z&sn
sklypuy. Parduoti visi centrigje dalyje statomi kotedzai. Pak smarkiai sumago, paklausa iSaugo
kaip ir buyy kainos, kurios per paskuijpn 2004 m. méneg pakilo vidutiniSkai 20-30 proc. Met
pabaigoje gyvenanju patalp rinkoje buvo jadiamas didelis aktyvumas, kadangi paklausa gerokai
virSijo pasiila, todtl pagaliau atsirado tegpnaujoms statypboms. 2005 m. pradzioje ptiad
pardaviréti butai UAB ,Siauli titano* statomame daugiatiame name Daip parke. Buto kaina
(su apdaila) buvo - 2,600 Lt/kv.m, sa&hdky kaina - 1,400 Lt/kv.m, o vieta automobiliui
pozeminiame garaze kainavo 20,000 Lt. &fame Daim parke buvo planuojamos didzsl
gyvenanujuy namy ir komerciniy pastaf statybos.[16]

Pakilus kainoms 1 kambario hukainos vidutiniSkai svyravo tarp 25,000 - 35,000 B
kambary tarp 35,000 - 50,000 Lt, 3 kambatiarp 40,000 - 50,000 Lt, 4 kambatarp 40,000 -
60,000 Lt (atsizvelgiant rajors, aukss, namy ir jo buklg). Centrirgje miesto dalyje gyvenagu
patalp; kainos siek 1,500 Lt/kv. m. Naujos statybos hutainos siek 2,600 Lt/ kv. m. Vidutig
gyvenanyju namy kaina svyravo tarp 100,000 - 200,000 Lt, o nagj@sybos ar renovugtnamy
kaina buvo tarp 200,000 - 300,000 Lt.[29]
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Nuomojam buty rinkoje taip pat paklausa vis dar virsijo pasi. Patraukliausi 1—2 kambari

buty nuomos kainos svyravo nuo 200 iki 1,000 L&m
Panewzys

Tendencijos gyvenamojaisto rinkoje rodo, jog Panéxys sustipijo ekonomiskai ir pribrendo
Siuolaikines rinkos pokyiams. Buty kainos Paneizyje per 2003 m. padib ketvirtadaliu, o
paklausiuose rajonuose brango dar labiau. NetokisE&kalnio parko kylantis pirmasis po
Nepriklausomybs atkirimo daugiabutis (12 bu} namas sulé didziuli pirkéju susidongjima, ir
¢ia sialomy buty rinkos kaina tuo metu, ko gero, tris kartus praseiduting Pane¢zio rinkos
kaing. Kylan¢iy kaing bumas ir paklausos diimas buvo stebimas ir napwvaldy rinkoje. Tik
Rozyno gates kvartale, kur dideli namai ir mazi sklypai, ndieéms parduoti savo turt pirkéju
teko laukti ilgiau. 2004 m. gruodzioémes buty paklausa nesumgb. Kainos isliko tos paos.
Kai kuriais atvejais prasoma pardavimo kaina kiekt&kjo, taciau realaus pirkimo neuzfiksuota.
Apzvelgus vig pereit; met; laikotarg galima teigti, kad gyvenamojaisto rinka suakty&o. Buty
kainos per metus pakilo vidutiniSkai apie 30 pr&tatomy individualiy namy kainos taip pat
iSaugo. Tai glygojo augantys statybkaStai. DidZiaugi itaka kainy augimui tugjo patogi bank
paskol; politika ir augagiios legalios gyventagj pajamos. Taip pat bwkainy augimuijtakos tuéjo
ir maza yj, pasiila. Augant bui kainoms vis daugiau zmanpdairesi { naujai statomus individualius
namus bei Zze#s sklypus patogiuose miesto rajonuose. Daudemino Staniny ir StetisSki
gyvenamieji rajonai. Nebaigtstatyti individualiy namy kainos svyravo nuo 150,000 Lt iki 200,000
Lt, priklausomai nuo statybfazés, vietos, atlikj darlhy kokybés. Buty nuomos rinka per metus taip
pat pasikeit. Mety pradzioje dar buvo galima iSsinuomoti dlite papildomo nuomos mokss

(sumokant tik uz komunalinius patarnavimus).

2.5. 2004 maj iSvados ir tendencijos

Gyvenamju patalm pirkimo - pardavimo sandoriai sudadidziaja dal visy sandony (pri-
klausomai nuo situacijos rinkoje 60-80 proc.),daklo segmento pokyai tiesiogiai Emé ir bendg
rinkos situaci. 2004 mei pusmetis Vilniuje buvo aiSkiai pazenklintas Lietswnarysis ES ir tai
akivaizdziai atsispingo gyvenamyjy patalp rinkos aktyvume. Cia isilaikk bendrosios
tendencijos: | ketvirtis buvo ,netradiciSkai“ aktys, Il ketviri aktyvumas sumajo, o rudeniop
rinka vl isilingavo. Rinkos aktyvumas per 2004 metus Vilnibgero gerokai didesnis nei 2003 m.
Zvelgianti Kauno ir Klaigdos rinky aktyvumy, vélgi tenka akcentuoti, jog ,ES poveikis* Siuose
miestuose S ties buvo gerokai mazZesnis nei sosj@ nors sandogi skatiaus augimas buvo
pastebimas itia. Buvo prognozuojama, kad nekilnojamojo turtkaraktyvi isliks ne tik sostije,
bet taip pat aktyvumo proverziai pasieks ir kitudzduosiuos Lietuvos miestus. Sandpskatius

pavaizduotas 3 pav.
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5 3 pav.Gyvenamyju patalp rinkos aktyvumas 2004m.
Saltinis: pagahttp://www.inreal.lt/Prieiga per interngt2008.03.05

2004 metais naujo gyvenamojo ploto kainosjtukilti dél keliy priezagiy. Pirmiausia iSaugo
realios bei deklaruojamos gyvenigpajamos. Gejant Salies ekonominei situacijai, djd banky
iSduodama basto paskal kiekis, &l to pirkéjams buvo sudaromos gerésnslygos skolintis
pinigus irisigyti labiau pageidaujagbista. Kainos kilo ir @l to, kad nam statytojai susidré su
itin opia problema - vis labiau ko zemes sklypi. Vien &l Sios priezasties buvo galima
prognozuoti tolesnnaujy bisty kainy kilima didZiuosiuose Lietuvos miestuose. Nebuvo galima
pamirsti ir brangstatiy statybos dang brango statybiés medziagos, vis sunkiau buvo randama

kvalifikuoty statybininkj.

2.6. Gyvenamyjy patalpy rinka Lietuvos didziuosiuose miestuose 2005 metais

Vilnius

Vilniaus gyvenamojo itsto savininkai 2005m. buvo nusiteiloptimistiSkai: tiek but, tiek
gyvenanujy namy ir Zemes sklyps pardavimo kainos augo, o paklausa nekilnojamajataitbuvo
kur kas aukStegmei pasilla. Augarios realios ir deklaruojamos gyvenig@ajamos, itin palankios
kreditavimo glygos bei Zemi apsdipinimo histu rodikliai, didjantis uZsienio investuotoj
demesys ¢émé, kad histy paklausa ir toliau didy. Nors Vilniuje naujos statybos huipasiila
pastaraisiais metais augo (2004 m. naujos statybingasiila palyginti su 2003 m. iSaugo apie 50
proc, o 2005 m. buvo prognozuojama apie 30 pratesit nei 2004 m.), per metus pastaipm
3000-4000 but dabartirgs rinkos glygomis nepakako. Tatl 2004 m. beveik visi (apie 99 proc.)
pastatyti butai buvo parduoti, o iS 3800 iki 20§%- pabaigos numatompastatyti ir naudoti
atiduoty buty, neparduat ar nerezervuat turéjo likti apie 30 proc. Aktyviai rezervuojami butai

buvo tuose namuose, kurie djar biti baigti statyti tik 2006 m. Greéiausiai iSpirkti (rezervuoti)
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butai buvo prestiZziniuose miesto rajonuose (Serstyje Z\éryne, Antakalnyje) ir patraukliose
teritorijose esatiuose namuose.[16]

Buvo prognozuojama, jog per 2006 m. Vilniugslpastatyta ne daugiau 4000-4500ubtad
tendencija pirkti butus dar gerokai iki namo statybmaziausiai téjo nesikeisti dar kelerius
metus. Antrigje rinkoje esafiy naujos statybos bwtuvo mazoka, tad pirkéjai, norintysisigyti
naujos statybos bawtjau pastatytame name, buvo priversti oKk 0-20 proc. aukStegnkaing
palyginus su buto, kubuvo galimajsigyti naujame name po metDidZiausi paklaug turéjo 1-2
kambary butai (iki 70 kv.m ploto), kiek mazesn 3-ju kambany butai (80-90 kv.m ploto). 100
kv.m ir didesnio ploto but paklausa buvo dar mazeésrSpatiai augant naujos statybos but
kainoms mieste (ygacentrireje dalyje), didesni buty kainos vijosi individuali bei sublokuat
namy kainas priemiasuose. Todl potenciaiis pirkejai daZznai rimtai svarstapie alternatyyisigyti
nany uzZmiestyje.

2005 m. pavasa¥ilniaus gyvenamojo isto rinkoje ir toliau vyko arsi pidfu kova @l naujos
statybos bsty bei mazesnio gyvenamojo ploto buytrestiziniuose rajonuose. Potenaigfirkéjuy
ikar&io neatSald ir Vyriausylkes planaijvesti nekilnojamojo turto mokesfiziniams asmenims.
RysSkus auksStess kokykes sty paklausos ir pasios neatitikimasdmé, kad nauj buty bei but
prestiziniuose miesto rajonuose kainos nors panmtagiuyisgi diéjo. Be to, spafiai brangstantys
zemes sklypai, kuriuose iy galima statyti daugialkius gyvenamuosius namus, bei dahti
statybos danlp savikaina ¢mé, kad kylant nekilnojamojo turto kainoms, invegtici gyvenamosios
paskirties pastatus, pelningumas ne¢ido netgi Siek tiek sumajp. Aiskiai per maza Zeés
sklypy daugiabdiy ham; statybai pasia sostije lémé, kad miesto ribose buvo projektuojami vis
aukstesni bei vis didesni parduodamoubpipto poziiriu gyvenamieji namai, kuriuose dazniausiai
buty koncentracija gerokai virSijo sovietiie statytuose namuoseal§ginai zemy (iki 5 auksty)
naupy namy buty kainos apie 10 proc. virSijo viduiirkaing lygi. Intensyéjant Zengs sklypy
uzstatymui, vis daugiau statant awkphstai gyvenamuosiuose miesto rajonuose,ymnbaigoje
turéjo dar labiau skirtis daugiaauk§ ir mazaaukdy pastat buty kainos. Rl nauy buty
brangumo, san buty rinka taip pat buvo suaktyjsi. Be to, sen buty kainos @l per mazos
pastilos rinkoje visiSkai nepigo, o kartais (W& ar 3 kambaun) net kilo. D¢l pernelyg mazos
pasiilos gyvenamojo isto sandoriai daznai vyko neatsizvelgiamtnkos kaim lygi, t.y. neretai
buto pirkejai uz jiems patikus buta sumokdavo savininko prasomkaima, kuri buvo daug
aukstesa nei tuometig buto rinkos ved Naujos statybos 3 — 4 kamb. butidutinés kainos

Vilniuje 2005 metais pavaizduotos 4 pav.
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4 pav. Naujos statybos 3 — 4 kamb. pwidutinés kainos Vilniuje 2005m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérnet, 2008.03.08

Pra&jus metams (geg@g nmen.) nuojstojimoj Europos gjunda, buvo galima konstatuoti fakt
kad gyventaj luke<iai ir specialistt prognozs iSsipilct: nekilnojamojo turto kainos IS tiky
Zymiai pakilo. Buti kainos Senamiestyje ir prestiZziniuose rajonuose 2004 geguss pakilo apie
30 proceni. Naujos statybos butai miegamuosiuose rajonuoteapgo 30-40 proc., 0 senos
statybos butai blokiniuose namuose -30-35 pracefaip neliity ironisSka - kaim kilima kur kas
labiau jtakojo ne miniomis tuje suplisti turtingy uzsienio pili€iy srautai (kaip tikjosi nemazai
rinkos dalyvi)) ar stebuklingai pagégusi ekonomig packtis masy Salyje, o vietini gyventoj
pasiryZzimas #tbut jsigyti basta kol jis dar nepabrango. Nuostatos, kadths ,iki ir pojstojimoi
Europos $junga brangs“ arba jyedus ewr bastas ¥l labai brangs”, paremtos gyvenioj
optimistiniais tike<iais ¢l ateities bei itin palanki skolinimosi alygu Iémé, kad noriiy skatius
isigyti basta labai stipriai iSaugo, lyginant su ankstesniaistaise Tod@l kainos augo ne tik
uzsienigiy jtakai pakankamai jautriame rinkos segmente - Sessiyje ir prestiZziniuose rajonuose,
bet ir tame segmente, kur 99 proc. pjuk-lietuviai - t. y, miegamuosiuose rajonuose.[28]

Tad nenuostabu, kad susigaskirtumas tarp paklausos bei realios fasi (pasila daznai
sumazdavo @l rinkoje veikiartiy spekuliang, kurie rezervuodavo naujai statomus butus bei
perparduodavo juosélrau) visiSkai nemago. [vairis biurokratiniai stabdziai, stabdantys nauj
statyhy plétra mieste (zers paskirties keitimo problemos, parkingo normatykaitaliojimai,
nekilnojamojo kuliiros paveldoistatymas ir kt.) buvo skirti darniai miestoéfoai (kas irgi labai
svarbu), bet deja tuo metu visa tai tapo vienarigzp<iy, kodl miesto gyventojamsista teko
pirkti vis brangiau. Pasia neigiamai veikiatiu veiksniu vis daZniau tapo planuojanstatyly
kaimynystje gyvenatiiy gyventoj jvairus protestai, stabdantys pastarojektavimo bei statybos
procea. Buvo nemazai atvej kai &l gyventoj noro pasipelnyti statybininksiskaita, statybos
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procesas buvo atttlojamas nénesiams arba net metams. AukSistb paklausa, menkas skiyp
pasirinkimas, itin spé&rai augagios Zenés kainos (per metus sklyppotencialiai tinkam
daugiabdiy namy statybai kainos Soktedavo iki 100 proc.),dmé tai, kad statylh bendroes
pirkdamos sklypus daznai planuodavo pardavimo kaireapagal esanrinkoje kainy lygi, bet su
prielaidomis, kad kainos vis dar kils ir, kad nuomaf statyti buty realizacijos kainos bus
auksStesés nei tuo metu. Tad tokiomis prielaidomis paremta statybos darkavikaina tujo
reiksti, kad artimiausiu metu dideldalis statybos bendrayipasirengusios konkuruoti rinkoje
jvairiomis marketingo priemamis, ta&iau tik ne kainomis (kadangi kairkilimas daznai jau buvo
uzprogramuotasyj verslo planuose). Remiantis atiledl iSctstytomis prielaidomis, buvo galima
teigti, kad artimiausioje ateityje vargu ar galikardinalis pokyiai rinkoje (pavyzdziui ryskus
kainy kritimas). Turlsit geriausia, ko géjo ekspertai tiktis per artimiausius metus - tai kain
kilimo tempo sultéjimas bei j stabilizacija tolimesgje ateityje. Deja, nors daug kam attpéad
tai dienai nekilnojamojo turto kainos Vilniuje buwisiSkai neprotingos, reikia pripazinti, kad jos
buvo beveik identiSkos tisto kainoms Rygoje ar Taline bei gerokai magesnegu labiau
iSsivystiusiose Vakar Europos valstyse. Europos nekilnojamojo turto profestprybos (CEPI)
atlikto tyrimo duomenimis 2004-aisiais kainos Kkilee tik Lietuvoje ar Latvijoje (Rygoje
uzfiksuotas 30 proc. kainkilimas), bet ir tokiose valstyise kaip Danija (12,6 proc), Ispanija (14
proc), Prangazijoje (17,8 proc), Norvegijoje (13 proc.) bei gt Kaim kritimas uzfiksuotas tik
Vokietijoje (-2,2 proc.) bei Austrijoje (-2,39 prpcAuganti Lietuvos gyventaqj perkamoji galia,
labai menkas apsipinimas kistu (vertinant Europos masteliais), pernelyg maitstd pasila,
artjantis eurojvedimas (ekonomiskai nepaspas, téiau labai svarus faktorius) - tai esminiai
veiksniai, kodl istojimoi Europos §ungas antsias metines pasitikome tikrai ne su mazess

kainomis (Zr. 5 pav.)

37



Artiras Laurinaitis TemaGyvenamojo bsto rinka 2003 — 2007 metais Lietuvos didZiuosiungestuose

%

60
50 -
40 -

02004

30 A
W 2005
20 A

10 A
0 A

Latvija
Lietuva
Estija
Danija
Ispanija
Svedija
Pranc Gizija
Lenkija
Airija
Belgija
Vengrija
Graikija
Suomija
Italija
JK
Sveicarija
Portugalija

5pav.Gyvenamojo bsto kaim pokyiai (proc.) 2004m. ir 2005m. Europosj@ngos Salyse
Saltinis:http://www.dnbnord.It/, sudaryta pagaC8,CEPI,Ober-haus Prieiga 2008.03.01

Zinant, jog bsto kainos Vilniuje per pastaruosius trejus metadvigulzjo (atskirais atvejais
beveik patrigubjo), didziumai rinkos dalyw kilo jtarimy, jog but; kainos sostigje jau peraugo
visasimanomas ir nenanomas ribas. IS tigdoks kaim kilimas buvo kiek bauginantis, kadangi
lyginant nekilnojamojo turto kainkilimo tempus su Salies makroekonominbdikliy pokyiais
buvo galima pastehi, jog pastagjy gerjimo tempai (pvz., BVP augimas, nominalaus ir reala
darbo uzmoke&so augimas ir kt.) gerokai atsiliko nuo paky nekilnojamojo turto rinkoje (ir BVP,
ir atlyginimy augimas per pastaruosius kelis metus nevirSijoprde. per metus). Kita vertus,
lyginant Vilniy su kitomis Baltijos valstyli sostiremis - Talinu ir Ryga, - kawpkitimo tendencijos
ir lygis buvo panass.

Zemiausias naujos statybosipsiti daline apdaila kairlygis Vilniuje (2900 Lt/kv.m), buvo Siek
tiek aukStesnis nei Rygoje, o Taline kainos netjiSéesis nei Vilniuje. Lyginant prestiziniotsto
kainas (brangiausius butus), buvo galima teigiy juo atveju pirmavo Ryga. Latvijos sosje
buvo uzfiksuota sanday; kuriuose pirkjas uz jam patikisouty buvo sumokjes per 17000 lif uz
kvadratin metr. Tad daugelio Lietuvos Zmanfantastigmis laikomos gyvenamojoilto kainos
Vilniaus senamiestyje, lyginant jas sugkBaltijos Sali; sostini; prestizini; buty kainomis, buvo ne
tokios jau iSskirtigs. Bene vienintel busto rinkos sritis, kurioje pirmavo Vilnius - sgerbisty
kainos miegamuosiuose miesto rajonuose. Jos bueo28p25 proc. didess nei Taline ir apie 5-
15 proc. - nei Rygoje. Nors nug inet; pradzios iki met galo buvo planuojama pastatyti apie 4000
naup buty, ne maziau 95 procyjjau buvo parduoti arba rezervuoti. Tie 5 proc.andpoti ¢l
vieninteks priezasties — kai kurios statylbendro¢s matydamos itin aukgtpaklaug naujos
statybos butams, arba sustalbdity pardavima (su optimistiniaisilke<iais, kad kainos vis dar kils

ir véliau Siuos butus bus galima parduoti dar brangiama tiesiog buvo praSoma kaikiek
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aukstesnj nei rinkos (¢lgi buvo turima galvoje — jei nepirks Siandien s \eliau). [39] Per
2006 m. Vilniuje buvo planuojama pastatyti apie @d®00 bui. Tockl tikétis esming rinkos
permaim (kaing kritimo) artimiausiu metu nevejp. Nors vikiy, kad kaim kilimo tempai tuéty
aprimti, buvo.

2005 m. nekilnojamojo turto rinka, kaip retbayvo aktyvi, o kai kuriose jos segmentuose (pvz.,
gyvenamajame sektoriuje) uzfiksuoti nauji rekord@der vienuolika 2005 mgtménesiy bastai
Vilniuje brango apie 50 proc. Ypgoabrango butai senuose blokiniuose namuose (40-&€).
Naujy buty kainos kilo mazdaug 30-40 proc., o tai irgi rekoisl skatius. Tad 20043y pabaigoje
darytosjprastires prognozs, kad lnsto kainos per 2005-uosius kils 10-20 proc., pdsifaklios.
Lyginant su 2002 metais, Vilniuje gyvenamosios [pésls turto kainos per pastaruosius trejus
metus iSaugo 2-3 kartus. [28]

Kainy kilimo priezastys kelerius metus iSé&siliSliko tos paios: itin palankios banko paskol
salygos, Zzemas apsipinimo histu lygis (lyginant su kitomis ES Salimis senbums), per maza
nauj bisty pasiila, auk§iaush perkamja galia turin¢iy Zmoniy koncentracija didmig€suose. Taip
pat dide¢ itaka rinkai turjo visuomesje isigaliojusios nuostatos, kad ,nekilnojamojo turearios
kilo, kils ir apskritai jos negali nekilti*. Remdaesi nuostata, kad ateityje kainos gali dar labiau
kilti (pvz., labai populiari nuostata, kad kainds euro jvedimo turi latinai kilti) zmorés disiali
pirko basta, nes tikjosi, kad jis ateityje dar labiau brangs. Vis dauwgizmoni genami toki
lake<tiy pirko bista ne tik savo poreikiams (gyventi), bet ir investaod - jsigydami antiji,
treciaji ir n-taji busta, kad gaui pajamy iS5 nuomos arba téklamiesi ¢liau pelningai perparduoti.
Naujos statybos butai kartais buvo rezervuojanineturint finansini iStekliy sumokti visa buto
kaing - tikintis, kad dar neajus laikui imokéti pagrindirg suma pavyks surasti pija, kuris uz
buto rezervaci sumoks daugiau. Diéjanti perpardaviétojuy, ypa& neprofesionalj, veikla pradjo
kelti ir tam tikra nerima, kadangi lengvai uzsidirbti nori vis daugiau Zmgmieko nenutuokiatiy
nekilnojamojo turto rinkoje bei sunkiai besiorieojarciy situacijoje.

Kaunas

2005 m. pradzioje dideli pasikeitimy gyvenamojo Bbsto rinkoje nenutiko. But kainos,
palyginti su 2004 metais, nedjd. Paklausa vis dar virSijo pati, ypa& naujesis statybos ar
kapitaliai suremontuatbuty.

Kauno individuali namy rinka taip pat nekito. Gré&ausiai buvo nuperkami naujos
SiuolaikiSkos statybos, 150-200 kv. m bendro plosiskaiirengti namai, kainuojantys nuo 400000
iki 600 000 lity.
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Centras, Senamiestis Zaliakalnis Miegamieji raj.

6 pav.Naujos statybos 3 — 4 kamb. huwidutinés kainos Kaune 2005m.
Saltinis: pagahttp://www.inreal.lt/ Prieiga per interngt2008.04.02

Kauno gyvenamu patalm rinka suakty¢jo pavasar Per kovo mines Soktetjusios kainos
skatino pirkéjus hiti aktyviais. Didziausi paklaug turéjo 2-3 kambam butai. Paklausiuose
rajonuose, t. y. Centre, Senamiestyje ir Zaliak@lnyutai pabrango 15-20 proc. Eiguliuose,
Kalniegiuose bei Silainiuose - 10-15 proc. [8] Taip pabraago butai ir senuose namuose. Iain
kilima lémé daugelis faktor.. Vienas iS y — pabrang nauji butai. Todl vidutines pajamas
gaunantiems asmenims naujos statyhesas vis dar buvo fgerkamas. Bl paklausos ir paslos
neatitikimo senesni bisty rinkoje kainos tebekilo. Kitas faktorius buvo tdfanti basto
kreditavimo sistema: majarcios banki paskol pakikanos, ilgjantis paskolos gginimo
laikotarpis, didesk paskolas teikiatiy institucijy konkurencija. Individuali ir blokuoty namy
rinka nekito: paklauss iSliko nauji arba visiSkai rekonstruoti nedigekvadralros (mazdaug 150-
250 kv.m bendro ploto) namai bei su Salia ésa®6-10 an Zenes sklypu. Dazniausiai buvo

domimasi namais, kuriuos @ Sildyti dvejopai: ir dujomis ir kietu kuru. (7ap.)
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7 pav. Kaune nauiji butai per 2005 m. vidutiniSkai aigo apie 20-30 proc.
Saltinis:http://www.evpa.lt Prieiga per interng2008.04.05

Birzelio nen. Kauno gyvenanju patalm rinka pagy¢jo, nes buvo teikiami lengvatiniai
kreditai kustui jsigyti, o tai skatino pirgjus nedelstisigyjant lista. DidZiausa paklaug turéjo 2-3
kambariy butai miegamuosiuose rajonuose. Remiantis anksteatirtimi buvo galima teigti, jog
lengvatiniy kredity teikimas ¥l galkjo sukelti gyvenamojo isto pasilos ir paklausos neatitikigm
Ruden gyvenamojo bsto rinka pagy#o. DidZiausy paklaug turéjo 2-3 kamban butai. Vis
daZniau buvo perkami ir prestiziniai diéelkvadrairos prabangs butai, pro kur langus matyti
grazi panorama. Dalis hutbuvo perkami @ investicijy: tikintis, jog jie brangs. Dazniausiai
pirkdavo butus Zaliakalnyje, Eiguliuose, Kaltiigose, Silainiuose. Pirmenglieikiama naujesni
namy butams, taip pat butams po remonto ar autonomsskimimiems.

Individualiy ir blokuoty; namy rinka nekito. Paklausiausi buvo naujesistatybos arba kapitaliai
rekonstruoti nedidés kvadraiiros (mazdaug 150-200 kv.m bendro ploto) namainbaai su Salia
esartiais 3-10 an zenes sklypais. Naujo individualaus namo be vidaus épsi&aina yra nuo 2000
iki 3000 Lt/kv.m f{skaitant Zerss sklypo kain). Individuakis gyvenamieji nhamai spaausiai
statomi Siuose rajonuose: \¥guose, dalyje Saégy, Romainiuose, Ringauduose, Ratoose,
VaiSvydavoje, Noreikisése. Dazniausiai domimasi namais, kuriuos galimdy8ilir dujomis, ir

kietuoju kuru.

Klaip éda

2005 mat pradzioje prognas nepasitvirtino - gyvenamu basty rinka susijauk. Atsakyti, kas
buvo pigu, o kas brangu, itin stithga. Jei ank8au kainos buvo nustatomos pagal vienokius ar
kitokius kriterijus, o skirtumas tarp maziausiosdidziausios kaim nevirsijo 10-15 proc, tai tuo
metu Sis skirtumas keleriopai iSaugo. 2005ynetsario pradzioje 8-kambang buta su holu (apie

78 kv. m., miegamuosiuose Klaios rajonuose) buvo galima nupirkti ir uz 93 00Qya 205 000
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lity.[36] Tad net jei atsizvelgtume buto viet, irengimy kokybe ir kitus faktorius, lemiagius

gyvenamojo bsto vert, skirtumas pernelyg didelis.

Buvo pastebima, kad atsirado vis daugiaigubuty, vadinasi, ir nuominink (ar kisto
ieSkargiy) buvo maziau. Kainos nekito, rinkos aistros gjadimti.

Palanga, Neringa ir kiti kurortiniai miesteéliabebuvo paklads, kainostia nuolat kilo po 5-10
proc. per mneg. Pavasariop kiek paklauseéstapo Neringa, bet ir patrauklegrobjeki ¢ia buvo
daugiausiai, o ir ateityje buvo planuojami dar k&sikirtiniai projektai.

Vasar rinkos situacija nepakito, kainos vis kylo, pdaibuvo minimali, o paklausa didzéul
Buvo graibstomi net ir nepopuligs, neiSvaizds, dideliy investicip 1 remong reikalaujantys
objektai. Kow senos statybosibto kainos Soktéjo dar apie 10-15 proc. ir jau virSijo net ir 2004
m. pradZzios kaim lygi. Perkami buvo tiek kukk vieno kambario butai miesto pakia®se, tiek ir
prabangs keliu kambary apartamentai miesto centre. Naujos statybos Xanb. bui vidutinés

kainos Klaigdoje 2005m. parodytos 8 pav.
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Centras, Senamiestis  Prestiziniai rajonai Miegamieji raj.

8 pav. Naujos statybos 3 — 4 kamb. hwidutinés kainos Klaipdoje 2005m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérneg 2008.04.05

AnalogiSka situacija pasireiSkr individualiy hamy rinkoje. Kainos pavasario énesiais tik
kylo. Pasiila taip pat buvo minimali, o paklausa - didziuNamai, kaip ir butai, buvo perkami bet
kokios hiklés - ir nebaigti statyti, ir netgiibnos, kurias vetty nugriauti ar visiSkai rekonstruoti.
Paklauss iSliko ir zenés sklypai, kurie buvo patradid tiek stambioms statykims
organizacijoms, statéioms gyvenvietes, daugiadius ir pan., investiciniu po#riu, tiek ir tuomet,
kai statomas vienas individualus gyvenamasis namas.

Gegugs meneg tiek but, tiek gyvenamjuy namy ir Zemes sklypy pardavimo kainos tebeaugo, o

paklausa nekilnojamajam turtui vis dar iSliko kuaskaukStesnnei pasila. Augartios realios ir
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deklaruojamos gyventgjpajamos, itin palankios kreditavimalyyos bei zemi apdipinimo kistu

rodikliai, didejantis uzsienio investuotpjdémesys ¢émé, kad sty paklausa ir toliau digo.

Renkantis gyvenadji bista, pirmumas buvo teikiamas, be abejo, naujos statyobams, kuti
tuomet Klaigdoje kaip niekada buvo daug (per 2005 m. buvo mpgajama pastatyti iki 50,000
m? ploto gyvenamosios paskirties objgktTaip pat buvo pastebima, kad statytenelapis Zymiai
iSsipkté. Jei ank&iau naujos statybos koncentravosi miesto centrieritorijose netoli miesto
centro, tai tuo metu jos vykdavo ir adlkal uzmirStuose miegamuosiuose Kaps rajonuose
(pvz.: daugiabutis Varpg., statybos Tauralaukyje, kotedzai Medelyno @t.ix.

Analogiska situacija pasireiSk gyvenanyju nam; segmente. Statybbumas buvo apnes ir
privacius asmenis. Teritorijose aplink Klagigos miest spatiai kilo vieno buto individuals
gyvenamieji namai. Populiariausi rajonai isliko gatys: Ginduliai, Tauralaukis, Jakai, Klemisk
Maziriskés ir kt. Vis maziau liko teritorij aplink Klaipzdos miest, kuriose dar nevyko kokios nors
statybos. Tarp gyvenamojo sektoriaus stabiliausid® nuomos segmenta€ia praktiskai niekas
nepasikeit. [16]
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9 pav.Vidutinés gyvenamju nam; kainos Klaigdoje 2005m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérney 2008.04.05

2005 m. Siauliuose suaktjw buty ir gyvenamyjuy namy rinka. Sudarius palankiasigto
kreditavimo glygas, daugjo individualiy namy statyhy. Siauliuose beveik susiformavo Z#iy
kvartalas, vyko statybos Pahalgatwje. Kilo privatiy namy kvartalas Pramais gatéje, kirési
gyvenamieji rajonai Baany ir Vyturiy gatvip sankryZoje. Gyvenamiesiems namams statyti buvo
reikalingos parengtos teritorijos su i&plta inzinerine infrastrukta. Ekspertai 2005 m.
auk&iausiai vertino Siauli centy bei Sim&s mikrorajom. Ekspen, nuomone, kainos labiausiai
turéjo kilti Kalniuko rajone ir Medelyne. Buvo formuajaas privé&iy namy kvartalas surengta

infrastrukira Ginkinuose. Siauliai gyvenamuosius namus stésg pasistatyti uzmiestyje.
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Ekspertai numat jog zengs kaina kils Ginkny, AuksStelkes, Bubii gyvenvietse. Tebeiiko
gyvenanuju buty, kotedz,, Zenes sklypy. Pasiila neaugo, o paklausa, nors ir nezymiai, begjdid
Gana smarkiai Sokiglisios gyvenamgu patalm kainos netgi nezymiai (5-10 proc.) kilo. Siauligos

gyvenanujy patalp rinka suaktygjo, nes miestas reikalavo investichei nauy statyhy.

Suma litais

1200

1000 _—

600 — —e— Siauliai

400

200

O 1 1
2003 2004 2005

10 pav.Gyvenamojo bsto kainos 2005m. Siaylimieste

Saltinis: pagahttp://www.enamai.ltPrieiga per internet2008.04.09.

Kaip ir anksiau - 1 kambario butas vidutiniSkai kainavo nuo @3 iki 35 000 lit, 2u
kambari; -38 000-55 000 lit, 3-u kambari - 45 000-55 000 ht, 44 kamban; 50 000-60 000 lit
(tai priklaug nuo rajono, auksto, namaiki¢s). Centrigje miesto dalyje 1 kv. m. gyvenam
patalm kainavo 1500 lif, naujos statybostisty kainos buvo iki 2600 lif uz kv. m. Vidutir
gyvenanyju namy kaina nesikeit namy buvo galimajsigyti uz 100 000-200 000 it o naujos
statybos ar i$ pagrimcatnaujinti namai kainuodavo nuo 200 000 iki 300 06;. [25]

Vasar Siauliy nekilnojamojo turto rinkos kaipkitimo tendencijos pana® i sausio. Mieste
buvo uzfiksuotas darbo uzmokes didéjimas. Palyginti su 2004 m. sausiu, jis iSaugo dfhe20
proc. Td&iau Siauli€iy gaunamas darbo uzmokestis vis dar nésigkutinio Salies manesinio darbo
uzmokesio. Tai, suprantama, téjo itakos j1 perkamajai galiai ir turtinio prestizo kaitos
tendencijai.

Siauliuose, Paul®; take, buvo pratlas statyti daugiabutis gyvenamasis namas.(Zr.all) p
Jame buvo planuojami@engti 40 bui. Statinys pasiZzyg)o modernumu, patogia pozemine
automobiliy aikStele, autonominiu Sildymu, aptverta statirotorija, vaizdo steimo sistema bei
iéjimo kontrole. Buto kaina 2550 Lt/kv. m, be to, mpskéjo pirkti automobilio aikStels viet
(kaina 20 000 Lt) bei sagliuko patalpas 1400Lt/kv. m.
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11 pav.Daugiabutis gyvenamasis namas Paiktake, Siauliuose

Zenes sklypy, sodo nameli, koted vis dar tfiko. Paklausa, nors ir nezymiai, &o. Ta
didéjima lemé Zmoni noras investuoti nekilnojam turty dél augagiy kaing ir ariéjancio perjimo
prie euro valiutos bei Siauliplétros tendencij.

ISaugusios gyvenapu patalp kainos ne tik kad nekrito, bet netgi Siek tiekgtd(buvo galima
teigti, kad kaina vidutiniSkai iSaugo 8 proc.). Besbiy kainos svyravo nuo 5000 iki 12 000 Lt
(auk&iaush kaim lémé nepriekaistingas interjeras, ar net bendéabuekonstrukcijai paprast
daugiabut nam). Vidutiné vieno kambario bendrabwo kaina buvo 6500 Lt (apie 500 Lt/kv. m).
Pagrindiniai kain lemiantys faktoriai buvo butgrengimo kokyk ir vieta. Vieno kambario but
kainos svyravo nuo 25 000 iki 38 000 Lt, 2 kamipaairp 38 000 ir 60 000 Lt (miesto centre gerai
irengti ar tinkantys komercijai - nuo 120 000 iki0O1600 Lt), 3 kambani - 45000-60000 Lt,
komercijai tinkagiu ar labai patogioje centiije miesto dalyje, plytiniuose nhamuose €sarbuty
kainos buvo nuo 120 000 Lt iki 180 000 Lt), 4 kampa nuo 55 000 iki 75 000 Lt (atsizvelgiaint
rajoma, aukst, namy, bikle.).Gyvenamojo tisto kaina labiausiai prikladsnuo vietos (labiausiali
buvo vertinami butai centre), namo statymo unéutoirengimo, ir praeinatiy Zmoni; srauto (jei
buta norétysi naudoti komercijai). [16]

Siauliy mieste iki pat balandZio énesio pabaigos kain kilimo tendencijos nesikeit
Gyvenamojo bsto rinkoje vis dar buvo fiksuojamas 5 - 10 proaink kilimas per nénes.
Neziarint | tai, kad kainos tikrai aukstos, aktyviai buvo ek tiek SiuolaikiSkaiirengti, tiek
kapitalinio remonto reikalaujantys butai. Patraal8i pirkijams buvo tiek centrigje miesto dalyje,
miariniuose namuose, tiek gyvenamuosiuose rajonuaag\esbutai. Vis daugiau kliaptdongjosi
naujos statybos daugiabiu namu Pauk3y take.

Miesto gyventojai dogjosi zents sklypais ,Bubi”* gyvenviegje ar kitais, esafiais 10-15 km.
uz miesto. Siais sklypais dejosi, nes jie buvo pigesni.

Geguis meneg nekilnojamojo turto rinka Siauliuose Siek tiekislizavosi. Kainos augo, &&u
nezymiai - vos 3-5 proc. Paklausos suéjia¥a lémé mety sezonas: daug Zmanjau poilsiavo,
iISkylavo.
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Patraukliausi ir paklausiausi pifams buvo tarpiniai (esantys ne pirmame ir ne piasiume
aukstuose) ir ne kampiniaitmniy daugiabdiy namy butai. Labiausiai dogjosi tais butais, kurie
buvo pastatyti miesto centreépiujy take ar kitose centro ribose e&ase pagrindiase gatése.
Nepaisant to, vis dazniau buvo domimasi naujaiaibuésadiais pietireje miesto dalyje.

Gegui Siauliuose itin domtasi sod nameliais ir sodybomis. Tai maalus mef sezono
reiSkinys. Sod namelius galima grupuoti dvi kategorijas: gyvenamuosius ir poilsinius.
Dazniausiai Siauli#ai domejosi gyvenamaisiais sadsklypais, esatiais 2-5 km uz Siauli miesto
ribos su 70-120 f namukais ir pagrindiimis komunikacijomis (elektra, vandentiekiu,
kanalizacija). Tokio tipo sadnameliy sklypu kainos svyravo 1500-2500diuz ap. Gyvenamasis
namelis kainavo 500-1000 LtfmDaZniausiaii vasarnamius tokiuose sklypuose buvo kreipiama
maziau @mesio, svarbiausia buvo sodo vieta, aplinka (paggida Salia ezero, tvenkinio,
regioninio parko ar pan.). Takisod; sklypu kainos dominavo nuo 300 iki 800diuz an. Pigesni
buvo tie sod sklypai, kur maziau komunikagijarba y iS viso nebuvo bei pastatyti toliau nuo
miesto. Tokiuose sklypuose egannamelij 1 nf kaina buvo 200-400 lit [29]

Ta&iau jei sodo namelio vieta buvo prestigimpirkéjas mokdavo aukst kaim tiek uz sklyp
(3000-4000 Lt/a), tiek uZz sodo namg(1500-2500 Lt/rf). Rinkoje paklausturejo ir sodybos. J
kainos buvo labai skirtingos ir priklauisuo daugelio faktogt vietos, gamtovaizdzio, pastat ju
btklés, komunikaciy, leidimy statybai ir pan.

Siauliuose nuo vasaros kainos po trupstabitjo. Pardawjai vis dar nogjo parduoti turg kuo
brangiau, t&iau pirkéjai jau neskubjo mokéti praSomos kainos. Daugiau détasi centre esdrais
butais, t&iau miegamuosiuose rajonuose kaina buvo kur kasnammesa. Didziausia paklausa tuo
metu buvo SiuolaikiSkai suremontudiut.

Aktyviai donetasi Pauk&iy take pirmuoju po ilgos pertraukos pabaigtu statigugiabdiu
namu. Salia $io namo buvo statomas kitas beveiligles daugiabutis. Dar vienas 24ipbnamas
bei keturi kotedzai pradi statyti Vytauto gateje, kitas daugiabutis buvo statomas Draugg/st
prospekte. IS viso tuo metu buvo statoma apie By outy.
namus i modernimedziag, naudojant pazangias technologijas¢ida tokiy hamy rinkoje nuolat
trako, nes dazniausiai jie buvo statomi savo reikrs. 2005 metais tokinam; kainos svyruodavo
iki 500 000 li, o kai kuriy buvo priar¢jusi prie 1 000 000 ht. Nerengty nhamy kaina buvo apie
300 000 lity, bet tokyy namy sialé nedaug. Gyventojai vis labiau buvo linkavestuoti nel senus
namus - juos pirkti ir atnaujinti, bet statyti nas

Gyvenamojo iisto kainos Siauliuose prgd augti 2003 m., kai padib paklausa. Tuomet
1lkv. m. gyvenamojo ploto kainavo apie 400-600 Ild,rpet; pabrango iki 800-900 Lt, o 2005 m.
padickjo iki 1 000-1 200 Lt. uz kv./m. Pirgp 2005 m. pusmgkainos dar augo apie 30 prociisa

antmji pusmet jos nustojo kilusios. Tiesa, pardgai dar vis noko parduoti brangiau, t#au
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pirkéjai jau neskubjo moketi praSomos kainos. Labiausiai détasi centre esdrais butais. Seni

butai buvo brangesni miesto centre bei prie Paukako - iki 2 000 Lt/kv.m, kartais net iki 3 500
Lt/kv.m. Miegamuosiuose rajonuose kaina buvo magdau000-1 500 Lt/kv.m. Didziausi

paklaug tuo metu tutjo SiuolaikiSkai suremontuoti butai, kurkaina 15 000-30 000 Lt brangésn

nei nesuremontuot [29]

12 pav.Naujos statybos butai

Vienas i$ esmini2005 m. miestgvykiy — tai, kad buvo pradi statyti nauji daugiabtiai namai.
D¢l to sem buty kainos Siek tiek nustojo kilti. Po 12 magtertraukos 2005 m. rudeRaukgiy take
baigtas statyti pirmasis daugiabutis namas (2004Siauliy dujotiekio statyba“ po 6m.
konservacijos prago pardavitti butus centre, P.Cvirkos gaje). Salia $io namo buvo statomas
kitas panaSus daugiabutis (12 pav.).

Dar vienas 24 butnamas buvo praths statyti Vytauto gatye (5 pav.), kitas daugiabutis
statomas Draugy&t prospekte. Tokio tipodsto paklausa buvo, d@u nedidel, kadangi kainos
Siame mieste buvo nemazos - 2 500-3 100 Lt/kv. ajiali tai nestabdinvestuotoy noro pétoti
gyvenamosios statybos projektus. Siatidierinkosi keisti gyvenanji bista (buty) i 5-10 km nuo
miesto esafius sod, bendriip namelius. Naujieji savininkai juos atnaujindav@dkjuose bty
geriau gyventi. ISlaidos uz komunalines paslaugagemant tokiuose nameliuose buvo kur kas
mazesas nei miesto butuose.
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Nuomojam buty pasiila Siauliuose gana ribota, nors paklausa buvo nantigk tiek daugiau
buvo stiloma nuomotis brangesnbuty. Tuo metu pirkjai buvo linke imti banko paskolas butams
pirkti ir mokéti palikanas, nei maki nuomos mokest

Gyvenamjy patalp; nuomos kainos Siauliuose 2004-2005 m., kaip imekakos lygis, augo,
tatiau gargtinai sunku apskaiuoti, kiek proceni vidutiniSkai pabrango, neg jemia labai daug
veiksnip: buto vieta, statinioiiklé, nuomojam patalm aukstas, Sildymo tipas bei vidimpdaila ir
apstatymas. Didziausia nuomos paklausa vyravo iitiggpal, kaii miest suvaziavo universiteto
studentai. Nuomos rinkgtakos tuéjo Siauly miesto Zokni oro uostas (NATO péagu kaita),
turizmas, vykdomos stambiobjekiy statybos bei suaktgpusios tarptautiés studenf mainy
programos.

Pigiausiai buvo galima iSsinuomoti atokesnaipsesto rajonuose, prasieengtus, neapstatytus
butus. Lapkrit tokj buta buvo galima iSsinuomoti uz 150-300 Lt. Viduimns dalies ar visisSkai
apstatyts buty nuomos kaina kiek patogesniuose rajonuose buves38(Q.t. Brangiausiai nuomojo
miesto centre, ¢Ciyju bulvare esatius, geraijrengtus, visiSkai apstatytus bei autonomiskai
Sildomus butus. Uz tokio buto nuanmokéta 700-1200 Lt. Dazniausiai Zmg&nuomojosi 2-3
kambari butus.

Panewzys

Kaip ir buvo tiktasi, sausbuty kainos pakilo. Dar labiau sumgd pasiila, toctl gyventojai
nebeskuba parduoti pigiau. Tokiddu gyvenamojo iisto rinkos vaizdas trupuiSsikreige. Panasi
buty kaina skyési iki 200 lity uz kv. m. Labiausiai pabrangoy2kambarn; butai. 2005 metais jie
kainavo nuo 800 iki 1300 {ituz kv. m. Kartais prasyta net 150Q; iz kv. m. Daugiausia buwt
buvo parduodama po 900-110G;luz kv. m. Uz 33 kamban; buta buvo prasoma nuo 50 000 iki
70 000 liy, tatiau pasitaikydavo ir norifiy parduoti uz 90 000 it 4-iy kambary butas gaijo
kainuoti nuo 55 000 iki 90 000 iit [31] Paklausiausi butai buvo arksu pantgtuose rajonuose.
Buvo prognozuojama, kad ateityje butai tikrai ngpigal netgi nezymiai brangs. Kytaos kainos,
priklaug nuo zmoni gaunam didesny legaly pajamy, mazos gyvenamu bisty pasiilos ir
svarbiausia, kad vis daugiau ZmonyZosi imti paskal bistui isigyti.

Pane¥Zyje nuo mai pradzios but kainos pakilo iki 40 proc. Pada buvo labai maza.
Balandzio néneg kainos stabilizavosi. Nebebuvo didelio kaikilimo, nes kai kum buty kainos
pasiel 1,800 Lt/nf riba. Vieno kambario butai gyvenamuose rajonuose kainawo 1,000 iki
1,300 Lt/nf, centre iki 1,600 Lt/ dviejyu kambarni butai gyvenamuose rajonuose nuo 1,000 iki
1,500 Lt/nf, centre iki 1,800 Lt/M trijy kambari; atitinkamai pagal rajonus nuo 1,000 iki 1,500
Lt/m?, ketury kambari; nuo 1,000 iki 1,300 Lt/ [16]
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Lt
2000+

O1-no kamb.
B 2-jy kamb.
0 3-jy kamb.
O4-iy kamb.

Gyvenamieji rajonai Centras

13 pav.Gyvenamojo bsto kainos Panéxyje 2005
Saltinis:_http://www.google.lt/OBER- HOUSE/articlerieiga per interngt2008.04.09.

Nuo balandzZio pradzios iki gegszpabaigos butkainos isliko stabilios. Miesto centrey2-

kambari; buty kainos svyravo nuo 1500 Ltfniki 1800 Lt/nf. Kituose rajonuose vieno kambario
butai kainuodavo nuo 35 000 iki 50 000 Lty Zambary butai - nuo 55 000 iki 75 000 Lt, 8-
kambary - nuo 75 000 iki 90 000 Lt, 4kambari; - iki 110 000 Lt. [16]

Rugsjo ménes gyvenamju patalm kainos nusistodjo. Buvo siiloma ir brangesni
perplanuai buty. Ju kaina, priklausomai nugengimo, siek iki 3000 Lt/kv. m. Gyvenamojoitsto
pasiila nebuvo didél Tuo metu jau buvo parduodami butai ptadthe statyti naujame
gyvenamajame name ties Klagwos ir Projektuotaj gatviy sankryza (kaina svyravo nuo 2400 iki
2600 Lt/kv. m). Buvo planuojamas statyti naujas eyy@masis namas miesto centre, Ramygalos
gatwje. Siame name 1 kv. m. kaina siedpie 3000 Lt. Miesto centre 1 kambario butai kainauo
40 000 liy iki 60 000 Lt, 2 kamban- 90 000-150 000 Lt (kartais net iki 240 000 LKjtuose
miesto rajonuose 1 kambario butai kainuodavo 354%000 Lt, 2 kambaui- nuo 80 000 iki 100
000 Lt, 3 kambati - nuo 90 000 iki 130 000 Lt, 4 kambanuo 90 000 iki 150 000 Lt. [13]

Buiy nuomos rinka per metus taip pat pasikeMety pradzioje dar buvo galima iSsinuomoti
buta be papildomo nuomos mok&s (sumokant tik uz komunalinius patarnavimus). &uiuvo
noriai nuomojami. Rudemuomos kainos svyravo nuo 100 Lt iki 400 Lt peines, ir tai priklaug

nuo kambauj skatiaus, butgrengimo, vietos.

2.7. 2005 maj iSvados ir tendencijos

Vilniuje, Kaune ir Klaigdoje but; kainos spatiau augo pirm 2005 m. pusmegtanty pusmet
augimas buvo samtesnis (atitinkamai — apie 35 proc. ir 25 proc.Jaigédoje labiausiai brango
nerenovuoti butai — apie 75%, renovuoti — apie 68%#jos statybos butai — apie 55 proc. &pa
iSsiskygé nerenovuoti butai Centre ir Senamiestyja;-ity kainos iSaugo 100-120%. Klaigoje,
kaip ir Kaune, kol kas nebuvo daug brangaup buty centrirgje dalyje pirkjuy, todl maziausias
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kainuy augimas btent Siame segmente ir buvo uzfiksuotas — apie A@.pMiegamuosiuose

rajonuose kainosgtekjo kiek spatiau nei Siaurigje miesto dalyje.

vnt.

8000+
7000+
6000+
5000+
4000+
3000+
2000+
1000+

NN NN\

2002 2003 2004 2005

14 pav.Pastatyta naujbuty 2005 m. visoje Lietuvoje
Saltinis: Nekilnojamojo turto terminzodynas. Vilnius, 2006

2005 m. vidutinis butkainy augimas didzZiuosiuose Salies miestuoseésgghe 50 proc., kai
kuriuose segmentuose kainos per metus pakilo iBigrdc. Mazjant sklym pasiilai, spatiai kilo
ju kainos, brango kuras, statyBsnmedziagos, o tai didino statylsanaudas; per metus statyb
kainy indeksas iSaugo 8,7 proc., gyvengurpastat — 9,2 proc. Be to, labai grieztas migptétros
reglamentavimas, éfai priimami sprendimai dirbtinai stabdpasiila. Situacip, susiklogiusia
Lietuvos gyvenamojo isto rinkoje, didzja dalimi paaiSkina fundameniial ekonominiai
veiksniai: visotkio ir pajamy augimas, zemos paskgbakikany normos, alternatyviinvestavimo
instrument; nepopuliarumas. Nawjusty pasiila neatitiko gerokai didegs paklausos tufancioje

visuomerje.
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Lt.kv/m

9000-
80001
70004
6000- O Vilnius
5000+ B Kaunas
400017 OKlaip éda
300017 O Siauliai
20001 B Panev ézys
1000{

0.

2004 2005

15 pav.1-2 kamb. but kainos 2004- 2005 metais Lietuvos didzZiuosiuosestaose
Saltinis: http://www.inreal.lt/Prieiga per internet2008.04.15.

Nepaisant akivaizdaus afiikio tarp histo paklausos ir pagdos, pastaroji augalokai. Tai Emé
keletas priezasy. Teritoriju planavimo proceitos Lietuvoje buvo labai sétingos ir imlios laikui.
Vis iSlikdavo nemenkos biurokratia kliatys: nebaigtos zeés sklym graZzinimo procedros,
atskiruose rajonuose nebuvo bepdrteritorijos plam ir t. t. Tai ribojo Zems sklyp: gyvenamajai
statybai pasila bei didino vidutin gyvenamojo bsto projekiy igyvendinimo laikotarp Be to,
Lietuvos statyh imones susidurdavo su pgjumu trikumu — rinkoje vis labiau buvo jaiamas
darbo ggos stygius. Btent susiklosis pasilos neatitikimas paklausai, iSS@ukSuoliSky
gyvenamojo bsto kain; augimy. Net atsiribojus nuo psichologiniveiksny, t. y. eliminavus
gyvenamojo bsto brangimo dke<iu itaka, rinkoje susidar palankios slygos kainy kilimui.
Taciau vis vien lasto brangimo tempaiéke ir tebekelia daug klausim Trejus metus IS &t jo
kainos, priklausomai nuo segmento, augo po 30-4E.prvis nuvildamos burbulo sprogim
pranaSaujafius analitikus. Gyvenamieji pastatai pabrango dpigroc., beveik susilygino senos ir
naujos statybos namkainos. Sunerimo ir kit Baltijos 3ali rinkos dalyviai: daug ank&u
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prasic¢jes kreditavimo bumas Latvijoje ir Estijoje vis nenrax apsuki, atvirkiai — dar labiau
isibégédavo. Ypd stebino kai kui segment kainy dinamika — Rygoje senos statybosubk&inos
per 2005 m. pasoko net apie 80 proc. Kainoms iadohepaliaunamai augant atépdkad 2005
metais buvo vieSai iSsakomi argumentai uz Lietuyypgenamojo bsto rinkos perkaitirg jgaudavo
vis daugiau pagrindo, nekilnojamojo turto kainokeakge laika ir ju dinamika tapo nenug@ama.

2.8. Gyvenamyjy patalpy rinka Lietuvos didziuosiuose miestuose 2006 metais

Nuo 2006 maet jsigaliojo dvi naujo¥s, susijusios su nekilnojamojo turto apmokestinimu.
Pirmoji naujo¥ — tai, kad nuo 2006 metapmokestinamas fiziniams asmenims priklausantis
komercinei veiklai naudojamas turtas. Nuomos riak&pmercines patalpas valdantys fiziniai
asmenys tapo kur kas maziau konkurencingi rinkege,komercini patalp nuomotojai juridiniai
asmenys. Kadangi prievoimoketi nekilnojamojo turto mokegtgulejo ne ant patalp savininko
(fizinio asmens), o ant $ipatalm nuomininko, Siuo dydziu padippb nuomininko iSlaidos. Jei
komerciniy patalm savininkas - juridinis asmuo - tai paprastgin®okesi susimokdavo pats
savininkas. Taip pat nuomojantis patalpas IS f@iasmens patalp nuomininkui be sutartos
nuomos kainos buvo privalu pervegialstyles biudzeq 15 proc. dydzio fizini asmen pajamy
mokesi. Nuomojantis patalpas i$ juridinesmen prie sutartos nuomos buvo pridedamas 18 proc.
dydzio PVM mokestis. Daugeliu atveju PVM mokestiga ysusiggZzinamas, skirtingai nei
privalomas mokti fiziniy asmen mokestis. Tod nuomojantis analogiskas patalpas uz analagisSk
nuomos kain, nuomotis i$ fizinio asmens atsieidavo gerokaingrau - t.y. tekdavo sumék
nuomojany patalm nekilnojamojo turto nuomos mokgdtei fiziniy asmens pajammmokest. Tad
Siuo atveju fizinis asmuo, norintis konkuruoti suigliniu asmen valdomu nekilnojamuoju turtu
turétédavo sumazinti nuomos kairauk&iau aprasyt sanaud; kompensavimui. 1Svadaékdnaujy
nekilnojamojo turto mokeés istatymo patais buvo vienareikSmisSka - norint gauti didesnes
nuomos pajamas, turtas &tiy bati registruotas juridinio asmens vardu. Kita vertiisSvada galiojo
tik tuo atveju, jei norima tugt laikyti ilga laikotar@ arba jo iS viso niekada neparduoti.
Parduodamas nekilnojaim turta (iSlaikyta ilgiau nei 3 metus nuosavje) fizinis asmuo
iISvengdavo pelno moké&s, kuri buvo privalu mokti juridiniams asmenims.

Kitas, prieStaringai vertinamas valdzios spmeras, iki 2006 m. sausio m. 5 dienpsgistruoto
nekilnojamojo turto apmokestinimui taikyti valstghimones Registy centro masinio vertinimo
budu nustatytas vertes. Pastatymo i&ja nebuvo bloga - susieti nekilnojamojo turto makeasl
realiomis rinkos ve#émis (ko iki tol nebuvo), t&au Sios idjos vykdyme nemazai nekilnojamojo
turto savininki buvo pasigsta skaidrumo: iS esa visuomea (t.y., turto savininkai) apie naujai
nustatytas vertes bei galimybes jasissk buvo informuota tiki met pradzioje. Antras labai

diskutuotinas istatymo punktas yra tas, kad nekilnojamojo turtovisako skundas bus
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nagrirgjamas tik tuo atveju, jei masinio vertinimaidu nustatyta turto veftir individualaus

vertinimo hidu nustatyta vegtskirsis daugiau nei 20 proc.

Vilnius

Zvelgiantj tuo metu esampackti rinkoje galima konstatuoti, kad naujos statybog; pasiila
kol kas vis dar gerokai atsiliko nuo paklausos.s&je2006 met pradzioje turit niekas negajo
tiksliai pasakyti, kiek but nuperka arba uZsirezervuoja galutinis gk - t. y., Zmogus perkantis
buta tam, kad jame gyvemt o ne nuomat ar tiesiog perparduotuz aukStespkaim. IS tikryjuy
situacija rinkoje buvo problematiSka: spekuliacijespai vis augo, inkiek ne &ciau nei naujos
statybos but kainos. Kuo labiau kilo kainos, tuo labiau ggasir norin¢iy lengvai pasipelnyti
rinkos dalyviy gretos: daznai butai prieS patekdami galutiniamképii pakeisdavo ne vien
Seimininky (rezervuotay). Nauy statybos projekit situacija rodo, kad jei butai buvo parduodami
rinkos kainomis, daugumos peliko per kelias savaites, kadangi grdluvo parduodama rinkos
kainomis, ir buvo patraukli ne tik galutiniams \@djams, bet ir spekuliuojantiems ja. Tad
nenogédami parduoti per greitai, dauguma statyfojactjo pardavimus kiek aukSteamis kainomis
nei buvo esamas rinkos lygis. Kadangi didzioji plas dalis ir susidariS Su pasiilymy, greitai
auksteseés nei rinkos kainos, esant auksStai paklausai, testog rinkos kainomis, o statytojatlv
buvo priversti kelti kain lygi, kad neparduatper greitai likusi buty. Tokia kain; karuset leme,
kad per paskutiniuosius 3émesius naujos statybos hutainos Vilniuje kilstetjo dar apie 15 proc.,
0 2006 m. pradzioje buvo parduota arba rezervueteik 70 proc. iS daugiau nei 5 200 Wut
kuriuos realiai buvo planuojama baigti statytiiirdoioti naudojimui iki 2006 m. pabaigos. [18]

Lt/kv.m

14000+
12000+
10000+
8000+
6000+
4000+
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0-

02006m 2-as ketv.
B 2006m 4- as ketv.

Centras, Naujakalnis, Miegamieji raj.
Senamiestis, UZupis Antakalnis,
Zvérynas

15 pav.Naujos statybos 1 — 2 kamb. hwidutinés kainos Vilniuje 2006m
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérney 2008.04.15.
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Daugiausia byt 2006 metais buvo numatoma pastatyti Ssuwvakariniame Vilniaus
gyvenanujy rajony masyve (Lazdynai, Karolinigk, Pasilaiiai, Fabijonisks, Seskin, Virdulikes,
Justiniks, Pilait). Siuose rajonuose buvo planuojama iki ynedbaigos atiduoti naudojimui apie
2 400 but, kas sudarbeveik 50 proc. visos naustatyly pasiilos. TradiciSkai daug buvo statoma
ir Zirmany bei Snipiski regione, kur tais metais buvo planuojama baigtiele900 bud. I3 viso
vidutinei klasei skinj buty (kuriy pardavimo kainos su daline apdaila svyravo nu@®@iki 5 500
Lt/m?) pastiila sudarydavo daugiau nei 80 proc.yvistatomy buty. Daug maZesnpasiila buvo
prestiziniuose rajonuose (Centras, Senamiestiskaitis, Z¥rynas) - juose statomi ir parduodami
butai rajonuose sudarydavo apie 17 proc. visodilessiParduodambuty vieno kvadratinio metro
kaina Siuose rajonuose retdidavo maZesnnei 6 000-7 000 Lt/fy o aukgiausios kain ribos
siekdavo 18 000 Lt/ [8] Kita vertus, reikia pasteb, kad net ir uZ itin aukstas kainas butai, §pa
Senamiestyje, buvo rezervuojami itin greitai - algi neparsiduodavo tik ne itin racionalaus
iISplanavimo, tamss ar @l kity priezagiy maziau patrauklk butai. Taigi, ribota pasia buvo ir
viena i$ dideli nekilnojamojo turto kain prestiziniuose rajonuose prie¢as Pavyzdziui, lyginant
pasiila 2003-aisiais ir 2006-aisiais metais, buvo galinastelsti, kad 2003 m. prestiziniuose
rajonuose buvo pastatyta apie 590ubut 2006 m. Siuose rajonuose buvo planuojama bapgé
890 but;. Tuo tarpu ,miegamuosiuose” rajonuose &kaiskirtumas jspidingesnis: likusiuose
miesto rajonuose 2003 m. buvo pastatyta 1 43Q, byginant su planuojamais 4 300 Siais metais.
Tad ,ekonomiks” klass but; pasiilos padi@djimas lyginant su 2003-aisiais metais yra 200
procenty. [8] Deja, auganti tiek natali, tiek spekuliatyvia paklausa lemia, kad dar kelerius metus
buty ,per daug”“ tikrai nebus nei centéje miesto dalyje, nei miesto pakéafse. Kita vertus,
laikui bégant auganti pasia turety po truput mazinti spekuliacij rinkoje jtaka bei lemti kaim
stabilizacip. Létéjant kainp augimo tempams téiy kiek mazti ir nekilnojamojo turto rinkos kaip
lengvo uzdarbio rinkos patrauklumas, tucipanehlity dirbtinai mazinama pasa. T&iau esant
dideliam kiekiui galuting vartotoj - Zzmoniy, kurie nori pirkti bug gyvenimui, ir kurie kol kas
priversti lenktyniauti su spekuliantais, kas @i rezervuos buai prielaid; greitai kaim
stabilizacijai nedaug. Kita vertus, itin spartusinkakilimas, kuris paremtas ne tik kykda
ekonomika ir geromis kreditavimoalggomis, bet ir dirbtinai mazinama pak (tiek ckl
biurokratiny veiksni, tiek &l spekuliacini) bei ne visada realiaisikestiais (prasimanymaisét
euro), netusty bati pagrindu roziéms rinkos prognazms, kuriose numatomas begalinis kain
augimas visuose rinkos segmentuose. Visgi, reikpapinti, kad tokie svaiis faktoriai kaip vietos
kokybe, statybos kokyly statytojo kuliira (statytojoisipareigojimy vykdymas) ir pan., dabartia
rinkos slygomis yra beveik nevertinami.
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O Centras/Senamiestis
B Zvérynas

O Antakalnis
0O Snipidk és/Zirm Gnai

B Verkiy raj.
O Nauji raj.

B NeprestiZiniai raj.

16 pav.2006 m. planuojampastatyti bui geografinis pasiskirstymas Vilniaus mieste, proc.
Saltinis: pagawww.ober-haus.ltPrieiga per interngt2008.04.19.

2006yju met; pirmasis pusmetis atne$imty permaim Vilniaus gyvenamojo isto rinkoje:
btusto kainos pagaliau nustojo stulbideais gretiais kilti aukstyn. Jei tiek 2004-ieji, tiek 200®H
metai pasizyrgjo rekordiniais kain Suoliais (pvz., 2004-aisiais metaisisko kainos Vilniuje
vidutiniSkai kilo 30-40 proc, o 2005-aisiais - ne®-60 proc), tai - 2006 metais, tikrai nebuvo
gerinami kaim kilimo rekordai. Tiesa, metai, kaip jau buyprasta, prasigo gana aktyviai -
Vilniuje basto kainos nuo sausio iki balandzi@masio pakilo apie 10-15 procgtau paskui kain
kilimas sustojo ir nuo balandzioémesio kaim lygis iSliko beveik toks pat: t. y. kainos iS esmei
kilo nei krito. Sio reiskinio priezastys yra kelios

1) Vig; pirma - tai Zinia, kad euras 2007 metais Lietuwoggi nebugvestasNemazai pirkju
buvo pasiryZ isigyti nekilnojamaji turta iki euro jvedimo (nes baiminosi, kad kainos po euro
ivedimo gali dar labiau pakilti), o dalis pardaynenogjo parduoti savo turto tol, kol nebpgestas
euras (nes tijosi, kad po eurgvedimo j turtas ,stebuklingai“ dar labiau pabrangs. Dep, tokiy
pirkéju baimes, nei naivip parda¢ju luke<iai neiSsipilé - euro jvedimas Lietuvoje nutolo
neapibéztam laikotarpiui. Tod nemazai pirkju nusprend neskulsti pirkti basto, o daliai turto
savininky turto tolesnis laikymas nebeteko prasmir jie nuspreng kad a¢jo metas parduoti savo
buta, namy ar Zends sklym. Tokie rinkos dalywi motyvacijos pokyiai lemé, kad pavasario
pabaigoje - vasaros pradzioje rinkoje pjtkaktyvumas gerokai sumga, o parda¥ju skatius bei
parduodam objekiy kiekis rinkoje pastebimai iSaugo. Tddinkoje vyravo jau senokai nematyta
situacija: pirkjai jau nebesistumideilése @l parduodam buty, ir tampa vis labiau iSrankesni ir
reiklesni perkamamistui. Jei kelis pastaruosius metussto likvidumas buvo itin aukStas - mazo
ploto but uz rinkos kaia badavo galima lengvai parduoti per kelias dienas¢loddlelio pirkéju
aktyvumo kartais pradinpardavimo kaina pakildavo keliais ar net keliagaé$rocent, tai 2006
metais pirkja rasti buvo gerokai sunkiau, o norint parduotiabpr trumpeshlaika tekdavo dar ir

padaryti nedidel nuolaid.

55



Artiras Laurinaitis TemaGyvenamojo bsto rinka 2003 — 2007 metais Lietuvos didZiuosiungestuose

2) Kita itin svarbi priezastisérhusi gerokai sumapusi pirkéju aktyvumy — tai augaios histo
paskol; palikanos.Vien per pirmji pusmei komerciniy banky teikiamy biasto paskal palikang
normos pakilo nuo 0,5 iki 1,0 proc, tdgotencialis histo pirkéjai practjo daug atsargiau vertinti
savo galimybes grazinti pasko[52] Jei nuo pat aktyvausisto paskal teikimo Lietuvoje pradzios
(2000 m.) banik siiflomos paiikanos tik krito, ir zmoés jau buvo pamiks kad jos gali ir augti, tai
2006 metai parag kad lengvabdiski sprendimai galiiiti skausmingi (ypatiems kurie 2005 met
pabaigoje imdami maksimalias paskolagjoki, kad tuometinis pakany lygis nekils). Augasios
paskol; palikanos, buvo daug svaresnis veiksnys, lemiantie@jturinkoje nei tikestiy susijusi
su eurovedimu neiSsipildymas.

Taip paftakos rinkos stabilizacijai, be abejo, turi tokeiksniai: augantys naujosito statybos
tempai (auganti pasirinkimo galim§}y nema? jtaka visuomegje turirciy subjekty (tam tikmy
banky atstow, politiky) vieSai reiSkiama pozicija kad gbto rinkoje yra susiformag burbulas ir jis
tuoj turety sprogti, o kainos - kristi'Taip pat, rinkoje vyraujant stabilizacijos nuotaik®, gerokai
sumazjo ir spekuliuojadiy asmen susidongjimas ja. Iki Siol nemag pasiilos dal ,prarydavo*
busto perpardavitojai, taip mazindami pasirinkimo galimylir diding praraj tarp pagilos ir
paklausos. Daug realistiSkesnis rinkos vystymosnadjus - tai kain stabilizacija. Todl Zmores,
besitikintys, kad artimoje ateityje kainos gerokamazs, vargu sulauks to. Pastebimesnis kain
mazjimas imanomas nebent hytesawiy senos statybos blokiniuose namuose {ypase, kuri
amzius virSija 30 ma). Naujos statybos bwtkainy mazjimas apskritai yra sunkiai tkinas
(augarios Zengs kainos, auganti statybinimedziag bei darbo §gos savikaina vargu ar leis
statybirtms organizacijoms konkuruoti mazinant pardavimo&s). Naujos statybos 3 — 4 kamb.
buty vidutinés kainos Vilniuje 2006m. pavaizduotos 17 pav.

Lt/kv.m

12000+

10000+

8000+

6000+ 0 2006m 2-as ketv.

4000+ B 2006m 4- as ketv.
2000+
0-
Centras, Naujakalnis, Miegamieji raj.
Senamiestis, UZupis Antakalnis,
Zvérynas

17 pav.Naujos statybos 3 — 4 kamb. hwidutinés kainos Vilniuje 2006m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérney 2008.04.23.
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DidZiausy paklaug jau kelis metus iS ei$ tukjo nedideli (1-2 kambaui butai), kurip plotas
nevirSydavo 60 r Tiesa, po trupitvis labiau buvo jatiamas augantis susidejfimas naujos
statybos, kiek didesniais - tigkambari; butais. Si tendencija buvo paaiskinama tuo, kadaiai
jauny Seimy, turinciy dvieju kambarg buta, esant Seimos pagajimui, ieSkodavosi erdvesnio
busto. O pardavus esanbisty, naup pirkti nelidavo itin ,skausminga®“. Mazesnio plotaisia
daZniausiai rinkdavosi pigkai, ieSkantys savo pirmojoabto, t. y. iki tol netuje¢ nuosavo
nekilnojamojo turto. Taip pat paklais buvo Zerss sklypai individuali namy statybai bei
nedidelio ploto individuals ir sublokuoti gyvenamieji namai. diau nany pasiila, yp& naujos
statybos, buvo itin maza. Senos statybastp pardavimai buvo gerokai vangesni nei naujos
statybos. Visgi dauguma potenaigpirkéju linkdavo pirkti naujos statybosibta, ir tik tuo atveju,
jei neleisdavo finansiés galimykes, renkdavosii butus senos statybos blokiniuoseunam Nors
daug kas jau kelis metus iSéailtvirtino, kad senos statybogdbai buvo pervertinti (kas iS esm
buvo teisyB), ir kad jie tuojau pat téjo pradkti pigti, ju kainos per pastaruosius kelerius metus is
eilés £kmingai kiloj virSu. Nesant didelio naujos statybossto pasirinkimo, senos statybossiy
kainos laikési pakankamai aukStame lygyje (Vilniaus miestetshias tarp naujos ir senos statybos
buty kainy sudaé apie 15-25 proc). [8] Kaau reikia pastedi, kad savotiSkas Sio rinkos segmento
bruozas yra tas, kad nors paréav bisto kainas &é i virSy, sandon skatius iSliko pakankamai
nedidelis. Tai reiSkia, kad senos statybasté prastai tdavo perkami, tdau pardagjai kainy
nuleisti neskuédavo, o daznai kylant naujos statybassthy kainoms, ir padidindavo serbuty

kainas.
Kaunas

Per pirmji 20064ju met; ketvirti Kaune nekilnojamojo turto rinkojgampa nesigo, o histo
kainos spatiai kilo. Si tendencija buvo pastebima tiek naujisk senos statybos butams. Ajitr
mety ketvirti senos statybos hukainos nustojo Kilti ir stabilizavosi. Naujaisto kainos per pirgji
mety pusmet vidutiniSkai pakilo apie 20 proc.

Lt/kv.m
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Centras, Senamiestis Zaliakalnis Miegamieji raj.

18 pav.Naujos statybos 1 — 2 kamb. bwidutinés kainos Kaune 2006m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérnes 2008.04.23.

Pirkejai orientuodavosii pigesnius, ekonomés klags naujos statybos butus. Vis daugiau
vidutines pajamas uzdirb&n asmen mieliau pirkdavo nawgj bista, negu senuose namuose
esarius butus. Tuo metu Kaune buvo vystomi ir keli i&&kiai projektai, kurip kainos buvo
gerokai didests neijprastas kain lygis. Vienas iSy centre (Kstwio ir I.Kanto gatviy sankirtoje)

- 50 but;, deSimties aukgt daugiabutis, kuriame hwtpardavimo kaina su daline apdaila
svyruodavo nuo 5.000 iki 12.000 L&#nj25]

Iki 2006 m. pabaigos Kaune buvo planuojamatbatatyti 1.500 but. Apie 20 proc. iSy jau
buvo pastatyta. Daugiausia hubuvo numatoma pastatyti miegamuosiuose rajonusaese
rajonuose planavo pastatyti daugiau nei 1.00@Q fapie 1.040 buf), kas sudaro 69 proc. visos
nauj statyly pasiilos. Vieno kvadratinio metro tokiotbto kaina svyravo nuo 2.900 iki 5.800
Lt/m?. PrestiZziniame Kauno miesto rajone - Zaliakalnyjgeus pirkdavo didesnes, negu vidutines
pajamas gaunantys asmengi$a uz kvadratip mete pirkéjai mokejo nuo 3.100 iki 6.500 Lt/

Ribota padila miesto centre buvo viena i$ prie&iasaukstoms buitkainoms. [16]

Klaip éda

Pirmasis pusmetis Klaigos gyvenamojo isto rinkoje buvo tikrai permainingas: nuo staigaus
kainy Suolio sausio - kovo émesiais iki kaim stagnacijos gegé% - birzelio ngnesiais.
Stabiliausios kainos buvo naujos statybosyput buty, esadiy prestiziniuose miesto rajonuose.
DidZiausiasy Suolis buvo met pradZioje, o nuo kovo énesio kainos pragb stabilizuotis. & pai
galima pasakyti ir apie wibuty paklaug. Mety pradzioje buvo perkama viskas, ,kas papuola po
ranka“, o mei viduryje pirkeju aktyvumas stipriai sumép. Nestabiliausias sektorius buvo senos

statybos butai miegamuosiuose Klalps rajonuose. Sausio ir vasariénmesiais sem buty kainos
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Soktekjo iki 25 proc, o nuo kovo amesio sumago iki 10 proc. Geguss - birzelio nénesiais sem
buty, kaip ir naujos statybos hytkainos stabilizavosNaujos statybos 1 — 2 kamb. bwidutinés

kainas Klaigdoje 2006m. Ziréti 19 pav.

Lt/kv.m
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Centras, Senamiestis Prestiziniai raj. Miegamieji raj

19 pav.Naujos statybos 1 — 2 kamb. hwidutinés kainos Klaipdoje 2006m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérnet, 2008.04.23.

Kiek ramesnis pusmetis buvo rajonuose, kuriyzesgrindire pastat dal sudaé individualkis
gyvenamieji namai. Kadangi Siame segmente situafalaika buvo stabili, tai ir per pirmuosius
Sedis mat menesius dideli kainy pokyiy nevyko. Zmores mieliau ieSkojo tusy Zemes sklypy,
kuriuose gaity statytis gyvenam)i namy, o ne pirko jau pastatytusinrengtus namus. Populiariausi
iSlieko rajonai, esantys Klaidos miesto rytigje dalyje (Tauralaukis, Maziskés, Ginduliai ir kt.),

0 pastaius naug viaduky (Palangos - Klaigdos plente) ir pagéjus susisiekimui su Siais rajonais,
ju populiarumas ir paklausa dar labiau pajtid Zemes sklyp kainosé¢ia Sokte¢jo nuo 10 iki 25
proc, o gyvenangju namy nuo 10 iki 15 proc.
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20 pav.Naujos statybos gyvena namy vidutinés kainos Klaipdoje 2006m.
Saltinis: pagal http://www.inreal.lt/ Prieiga petérnes 2008.04.23.

Nuomos kaina 2006 m.

Buty huoma - yra viena iS nedaug rizikingei pakankamai pelnimgnekilnojamojo turto verslo
raSiy. Lietuvai atgavus nepriklausomybvis plagjant tarptautiniams rySiams, glantis vietiniam
verslui, smarkiai iSaugo nuomojanbuty paklausa. Augant bwtpaklausai, automatiskai prgd
augti ir nuomojam buty pasiila, kadangi didel dalis gyventaj bei imoniy investicijas i
nekilnojanyjj turta laiké vienu iS saugiausiinvestavimo @Siy. Todl pradedant 1999-aisiais metais
(kai Lietuvoje realiai prago funkcionuoti listo kreditavimo sistema) Vilniuje buvo pasies
didelis nuomojam buty pasiilos padi¢jimas. Spafiai augant nuomojamoibto padilai buty
nuomos rinka 1999-2004jy met; laikotarpiu iSgyveno nemazkrize, kai buty nuomos pasia
practjo gana ryskiai virSyti paklagso tai kmé staigy buty nuomos kain kritima, kuris tsési iki
pat 20054ju met;. Pradedant 2005-iaisiais metais galima konstgtaiil kisto nuomos rinka
Lietuvos didZiuosiuose miestuose, yp¥ilniuje, po kelu mety iS eiks nuosmukio pragjo
atsigauti: paklausa nuomojamanishui (ypa& pigesniam nei 2.000 Lt/én.) tuo metu prago
pakankamai ryskiai augti. [13] Téldvien per pirmji 2006yju mety pusmet paklausiausi buty
nuomos kainos Vilniuje pakilo apie 10-15 proegnPanaSiais tempais kilo nuomos kainos ir
kituose Lietuvos didmigsuose. [13] Pagrindifiaugakios nuomos paklausos priezastis - Sg@éar
auganti gyventaj perkamoji galia (net sezoniniai darbininkai abdintys studentai tai dienai ¢l
sau leisti nuomotis ne tik senos, bet ir naujosybts hista). 2004, 2005 metais rekordiniais
tempais augusios gyvenamojosho isigijimo kainos taipogidmé, kad dalis Zzmomni rinkosi nuom,
bet ne lastojisigijima nuosavybn.

Labiausiai aktyvi ir didZziausiomis nuomos laims pasizymjo Vilniaus miesto bsto nuomos
rinka. Siame mieste hutnuomos kainos vidutinikai 40-60 proc. buvo didssnei Kaune ar
Klaipédoje. Paklausiausi nuomai Vilniuje buvo 1-2 kamipdmitai: tiek naujos, tiek senos statybos
namuose. Toki buty kainos svyravo nuo 500 iki 2000 Lt#m, priklausomai nuo buto ploto,
kambary skatiaus, vietos, namo ir buto apdailos kokgtbei kity veiksnii. Buty brangesni nei
2.000 Lt/men. poreikis buvo gerokai mazesnis. Taip pat sage tir¢jo itin prabangs butai arba
namai, kuni nuomos kaina si€k6.000 - 10.000 Lt/in. Paklausa tokiam turtui nebuvo digel
taciau ir pasirinkimo galimyb buvo maza: daznai prabangesnisto ieSkantys nuomininkai ggb
rinktis tik i$ keliy varianty, ir buvo sunku rasti jiems tinkanbuty arba nar. Artéjant naujiesiems
mokslo metams, buvo galima konstatuoti, kad taisammetudentams buvo itin sunku surasti pigaus
nuomojamo bsto, nes jau vasaros metu pigasfki 1.000 Lt/nen.) but pasiila buvo minimali.
Tuo metu gana kardinaliai pasikeit basto nuominink struktira: jei prieS dvejus - trejus metus

absoliiais didZaja buty, esaiiy Vilniaus Centre bei Senamiestyje, nuomininlaj (apie 95
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proc.) sudar uzsienio pili€iai, tai 2006 metais sp&ai augo ir pasituritiy tauti€iy kiekis, kurie
sau leido nuomotis geraiengtus, komfortiSkus, saugius butusian miesto centro, pagrindini
verslo ir pramog centg. Tockl ir toje situacijoje net ir prabangibuty nuomos segmente,
uzsienig€iai sudaé ne daugiau 50-60 procentisy besinuomojagiy butus, zmoni. [44]

Brangiausiai butai Vilniaus mieste be abejoduuomojami centrigje Vilniaus miesto dalyje

(Centre, Senamiestyje). Centro bei Senativgsopuliaruma didZiaja dalimi kmé Sie veiksniai:

* patogus, greitas susisiekimas su darbo vietomis;

» ¢ia koncentruodavosi visas miesto kuihis gyvenimas: teatrai, muziejai, parodos, meno
galerijos;

» jsikaré daug kavini, restoran, kluby, parduotuwi;

« vietoje visos reikalingos valdiskgstaigos;

» autentiSka Vilniaus Senamigs architekiira;

« didesnis nei kituose miesto rajonuose ggrigl buty pasirinkimas.

Senamiestyje buwtnuomos kainos, priklausomai nuo konkos vietos, butgrengimo lygio,
miegamyju skatiaus, namo tklés, apstatymo ir papildompaslaug pasiilos bei ki nuomos
kaing lemiartiy veiksni svyravo nuo 800 Lt iki 1000 Lt perémes. Populiariausi butai buvo
labiausiai prestiZigse Vilniaus miesto gatge - DidZiojoje, Pilies, Vokigy gatwse. Siose gatse
siaflomy prabangi buty ménesio nuomos kaina dg@b siekti iki 10.000 Lt {skaitant, kad
nuomininkas nuomojosi ne tik nekilnojamturta (t.y. but), bet ir visus reikalingus baldus, buitin
technilq, indus, patalya ir pan.). Buty pasiila tiek Senamiestyje, tiek Centre, tuo metu buvo
pakankamai dideé| tod:l itin brangiai buvo mokama tik uz tuos butus, kur§ ties to verti.
Neskoningai, be profesiongpagalbosrengty buty huomos kainos buvo gerokai mazesnToct|
daZniausiai nuomos kainos svyravo nuo 1.000 ik0G XX per nénes. Kadangi didziausia paklausa
buvo butams, kuwi nuomos kaina nevirSijo 2.000-2.500 Lt peénmg, brangesni butai buvo
gerokai maziau likvids ir ju nuomos kainos jau kelis metus isésiisliko stabilios (kai tuo metu
pigesniy buty kainos gana spéai kylo i virSy). [44] Taip pat reikia pastéh, jog nors ir
uzsienigiai rinkosi ne paius pigiausius butus, jie nebuvo linlpermokti didesres nei rinkos
kainos, todl tikétis, kad iS y galima uzdirbti daugiau, buvo nelabai verta. Dad&i buty, esadiy
centrireje miesto dalyje, pasios dal sudaé vidutinio dydzio (2-3 kambay) butai. Daug maziau
buvo siiloma dideliy (4 ir daugiau kambar) buty. Vieno kambario but Senamiestyje ir Centre
pasiila labai mazai ir gana daznai jie buvo rezervuojgami iS anksto, dar neiSslks seniems
nuomininkams. Bent viena automobilio parkavimo aigirie nuomojamo buto buvo beveik
butinybé - iSnuomoti but (ypa® didesn) be vietos automobiliui buvo itin sunku.

Daznai trumpam laikui atvgkVilniaus sveiai apsistodavo nedideliuose butuose-viéfimse,

kuriuos vienai parai Senamiestyje gdhvo iSsinuomoti uz 100-200 Liskaitant komunalines bei
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papildomas paslaugas (pusins, skalbim ir pan.). Nuomojantis savaitei ar ilgesniam lajkui
savininkai atitinkamai sumazindavo kain

Kiti prestiziniai Vilniaus rajonai: Antakalnigverynas bei dalis Naujamiés (toliau nuo miesto
centro) populiagio tarp ilgesniam laikui su $eimomis apsistéjanzmoni;. Siuose rajonuose
pakankamai nesunkiaiidavo iSnuomojami ir didesni, mod@&s butai su 2-5 miegamaisiais,
apartamentai, kotedzai, individaalnamai. Yp&buvo paklausus £vyno rajonas, kuriame nuomai
sialomi nei mazi, nei didesni butai, net ir namai,ailqneuzsilaikydavo. Auksgtpaklaug turéjo
butai, kurip nuomos kaina nevirSijo 1.000 Lt perémes. Be abejo toki buty daugiausia
miegamuosiuose miesto rajonuose. Dazniausiai tokutsis nuomodavosi ne vienas, o0 keletas
asmen (kartais net 4-5 zm@s), kuriems svarbiausias motyvas besirenkan, dutvo nuomos
kaina. Tokie nuomininkai daZniausiaidavo studentai, sezoniniai darbininkai ir pan.g &menys
dideliy reikalavim; butams nekeldavo, kartais netgi faeavo reikalingi baldai.

Dazniausiai (daugiau nei 90 proc. nuomos ajvejilomojant but buvo pageidaujamas pilnas
buto apstatymas bei aginimas pagrindiniais buities elementais - baldatalai, spintos, lovos),
buitine technika (televizorius, mikrobangirkrosnet, skalbimo masina ir kt.), kartais ypa
prabangesniuose butuose netgi indais (nuo ypukidSaukstely), patalyne (antklogs, pagales,
uzvalkalai) ir pan. Tiktai didesnibuty (3 ir daugiau kambar) nuomininkai réiau pageidavo, kad
nuomojame bute ity baldai. Tokie nuomininkai (pageidaujantys, kad mog@mas butas dby
apstatytas baldais ir buitine technika) s¢dae daugiau kaip penktadlalisy ieSkaiy nuomotis
didelius butus. Apie pgsZzmoni, besiieSkatiy nhamo nuomai pageidautald; ir kity buities
element - tai réra hatina.

2006 m. vyraujanti rinkoje buto nuomos suéartirukné buvo vieneri metai. Daug ¢@au butai
buvo nuomojami ilgesniam laikotarpiui - 18 - 24masiams. Beveik be iSifhy ilgiau nei metams
besinuomojantys asmenys - uzsieniogainbasag arba atstovylhi darbuotojai ilgesniam nei mgt
laikotarpiui atvyk i Lietuva. Maksimalus but nuomos terminas buvo 4 metai. Tik uzsienioysali
ambasados nuomojosi tyitgesniam laikui.

Kity Lietuvos didmiesiy - Kauno, Klaigdos, Siauli buty nuomos rinkos savo struki gana
panasiog Vilniaus but; rinka: didzZiausia paklausa buvalgginai pigiy buty rinkoje - iki 1.000 Lt
per menes. Cia, kaip ir Vilniuje, pagrindiniai nuomininkai - wtlentai bei darbininkai, atvykis
mazesni miestelyy padirketi, daug dides@ darbo rink turinciuose region centruose. Augant
nuomojany buty paklausai, tuo p#u augo ir pagila (vis dazniau buvo nuomojami investiciniais
tikslaisisigyti naujos statybos butai), i@dgaklausos ir pasios santykis iSliko panasus kaip ir 2005
metais. Brangesuibuty (kainuojartiy 1.000 - 2.000 Lt/n.) nuomininkai dazniausiaitadavo
uzsienig€iai. Kaune uzsienio Salipilieciai sudaé apie keturis penktadalius vidrangius butus
besinuomojatiy klienty, Klaipedoje ir Siauliuose -y kiekis agme kiek daugiau nei pasvisy

nuomininky. Absoliwtiai beveik visos sutartys buvo sudaromos ne ilgeannei vieneri meiy
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laikotarpiui. llgesnio laikotarpio sutartys - tikratenylé. Visuose miestuose butai buvo nuomojami
su baldais, tik labai nedideldalis klienty norjo butus apstatyti nuosavais baldais. Papildom
paslaug (valymo, skalbimo) poreikis, iSskyrus Zmones basmojarius itin brangius butus, buvo
minimalus. Nuomojanp namy paklausa taipogi nebuvo didel retas zmogus ieSkojosi namo:
beveik be iSimties nuomojarmam; klientai -uzsieni&ai.

2.9. 2006 maj iSvados ir tendencijos

2006 metais Lietuvoje aktyviausiai statybokorygyvenamojo tisto rinkoje, kur, nepaisant
esminiy pastatju mety pokyiy, pactis vis dar buvo pakankamai nestabili ir sunkiaspyama.
Gyvenamojo bsto rinka pasizygjo geresamis kreditavimo glygomis, zemesne pa{dany norma,
padictjusiu rinkos skaidrumu ir iSaugusia perkgagalia. Dar viena paskata aktyvesniam rinkos
vystymuisi buvo Lietuvos narystEuropos gungoje. Nors narystES tugjo jtakos daugumai
ekonomikos stiiy, batent nekilnojamojo turto, ygagyvenamojo Bsto rinkoje, buvo uZzfiksuoti
reikSmingiausi pok§iai: iS esnés padiajusi paklausa bei sklypir bisty kainy kilimas. [spadingas
kainy Suolis 2002 — 2006 metaislyggojo iki 30 — 40 proc., o kai kuriais atvejaistne60 proc.
kasmet augusias kaindprastas tapo reiskinys, kai ~90 progsta budavo iSperkami nepégus re
porai savaiiy nuo pardavim pradzios, dar net nepaklojugsidbmo namo pamatar negavus
reikiamy statybos leidim. Ne maziau svarbu yra pamiinir antring gyvenamojo bsto rinka,
kurioje aktyviai veikia vadinamieji ,spekuliantaiperkantys butus élesniam perpardavimui ir
tokiu bidu iSkreipiantys situacij joje. [14] Be kita ko, buvo tikima, kad eujgedimas gali
salygoti zenkliai iSaugusias kainas, tbdlaugelis pirko bstus tikdami, kad tuo metu tam buvo
pats palankiausias metas. Prie chaotiSkos sitsaajgvenamojo idsto rinkoje prisidjo ir
patrauklios ksto paskal gavimo alygos, mokes&u lengvatos bsto paskal turintiems
gyventojams bei vadinamasis ,bandos instinktasViéi,perka, todl pirksiu ir as*). Kiek buvo

pastatyta naujbuty visoje Lietuvoje, yra pavaizduota 21 pav.

Lt
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21 pav.Pastatyta naujbuty visoje Lietuvoje
Saltinis: Nekilnojamojo turto terminzodynas. Vilnius, 2006

Susumavus bankir iSperkamosios nuomos kompaniluomenis paai&fo, jog vienokiy ar
kitokiy finansiniy jsipareigojimy bankams ir mietoms kompanijoms 2006 m. tutim Lietuvos
gyventoj; buvo per 900ikst., 0 2003 m. toki buvo vos 62itkst.). Ignoruojant milijoa vaiky ir
700 tikst. pensinini paaiSkja, jog didesni ar mezesni jsiskolinimy turi jau pug darbingo
amziaus zmoni [52] Zinoma, kai kut Zmoni, isipareigojimai nebuvo dideli — i$simainai
nusipirktas televizorius, kompiuteris ar skalliyklDaugiausia skolinosi miestiai ir ypa
vilnieciai, tuo tarpu dauguma provincijos gyvemtojei nogjo, nei gatjo skolintis. Bet net ir tokie
faktai liudija besikeiiancias tradicijas bei stereotipus. Susisaistymas sikdia nebelaikomas
akmeniu po kaklu, o skolinimasis nebevertinamap kavizudyb. Ties sakant, dauguma gadim
pasiimti paskolas ar pirkti iSsiméfnai tai jau iSbanél Potenciali skolininky buvo belike
daugiausia 300ukst. (kiti skolintis negajo ar nenogjo dél isitikinimy ar per menk pajany).
Tiesa, bankai ir iSperkamosios nuomos kompanijé&syykad ji portfelius ir toliau didins tie, kurie
jau tugjo vienokiy ar kitokiy isipareigojim.

Pasak Lietuvos banko Ekonomikos departameingitoriaus Raimondo Kuodzio, kalbos,
kad nekilnojamojo turto kainkilimas tugjo itakos infliacijai (ltent infliacijos rodiklis buvo per
aukstas, ir Lietuva @ to tais metais gajo netapti euro zonos nare)¢ra pagistos. "Daznai
aukgiausi politikai klaidingai teig, kad listo kainos tiesiogiai atsispigd vartotop kainy indekse
(VKI). Taip néra — VKI atsispindjo tik biisto nuomos kainos.iBto kaim burbulo mitimosi atveju
spekulian elgsena gé&jo lemti netgi atvirksia rys tarp histo ir jo nuomos kain Tikédamiesi,
kad nekilnojamasis turtas labai brangs, jie¢jgabau leisti nuomoti istus uz kais, kuri buvo
mazesh nei tokios investicijos ghaudos — @sto kredito palkanos”, - sako R.Kuodis. Statistika
patvirtino, kad kelerius metudisto nuomos kainos dip daug éciau nei paties isto. Nors 2005
m. nuomos kainos pakilo daugiausiai - 15,4 prac ES suderintas VKId to padicjo tik 0,0575

procentinio punkto. [12]
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22 pav. Gyvenamyjy patalm rinkos aktyvumas 2004- 2006m.

Saltinis: pagahttp://www.inreal.lt/Prieiga per interngt2008.04.25.

Lietuva 2006 m. isliko tarmtES Saly, kuriose gyventaj pajamos augo gerokaiciau uz kisto
kainas. Pavyzdziui, Lietuvoje bendrasis vidaus pkbas (BVP) 2004-aisiais metais augo net 7,1
karto kciau nei listo kainos: BVP augo apie 7 procistp kainos - apie 50 proc. Lietgioje
srityje "aplenk" tik Prandizija, kurioje BVP augo 7,4 kartédiau nei listo kainos (BVP augimas
buvo apie 2,3 proc.,iisto kaim augimas - apie 17 proc.). Estijoje Sis skirtumagésmazdaug 5
kartus (BVP augimas - 8 procidio kaing - 40 proc.), Latvijoje - 4,5 karto (atitinkamai p@oc. ir
45 proc.). Tuo tarpu Vokietija ir Svedija buvo vieni$ nedaugelio 3ali kuriose listo kainy ir
BVP pokyiai iSliko pana8s: Vokietijoje histo kainos krito apie 1 proc., o BVP augo apiedcpr
Svedijoje histas brango apie 9 proc., BVP augimas buvo apiep®é. [17] Rinkoje iSliekant
nepakankamaiitsto pagilai ir nemazjant kisto poreikiui, kainos dar gali ir toliau Siek tiakgti.
Taciau pazeistas nekilnojamojo turto kaim perkamosios galios balansas galkoti ir bisto kaing

stabilizacip 2007 metais.

3.0. Gyvenamyjy patalpy rinka Lietuvos didziuosiuose miestuose 2007 metais

Lietuvos nekilnojamojo turto rinka po trupstojoi stabilumo ¥Zias. Pazvelgugspirmyju 2007
mety ketvircius, matome gana spargyvenamojo bsto kainmp kilima, o kai kur net rekordin
Siauliuose ir Pane¥yje senos statybos hytesadiuose miegamuosiuose rajonuose, kainos
vidutiniSkai iSaugo apie 50 proc. Spiar kaing augimu iSsisky ir naujos statybos butai Kauno

miegamuosiuose rajonuose — jie vidutiniSkai bra#@@roc. [16]
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23 pav.Vidutiniai gyvenamojo bsto kain; pokyiai 2007.01- 2007.07 (proc.)
Saltinis:http://www.ober-haus.|tPrieiga per internet2008.04.25.

Taciau nuo 2007 mat liepos nénesio kaim augimo tempai Lietuvos didziuosiuose miestuose
pastebimai sgtéjo: kainy kreive arba visai nesikeit arba kilo ne daugiau 5 proc. Nedidele
iSimtimi tapo Kauno ir Klaipdos naujos statybos hutniegamuosiuose rajonuose rinka. Kaune
tokiu buty kainos nuo liepos iki rugg agtekjo iki 10 proc., Klaigdoje- iki 8 proc.
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24 pav.Vidutiniai gyvenamojo tisto kaing pokyiai 2007.07- 2007.09 (proc.)
Saltinis:http://www.ober-haus.|tPrieiga per interngt2008.04.25.

Lyginant dabartip basto kainy lygi Baltijos valstyby sostirese, galima teigti, kad kainos visuose
trijuose miestuose buvo gana panasios. Skirtummpsztamiausio kaip lygio (Taline) ir auk&iausio
kainy lygio (Rygoje) buvo apie 10-20 procen¥ilniuje tuo metu but kainos siek apie 5-10 proc.
ir buvo Zemesés nei Rygoje bei apie 5-10 proc. aukStssmei Taline. [5]

Vilniaus husto rinka, skirtingai neguésgtartios Rygos ar Talino rinkos, atrédtin aktyvi: nuo
mety pradzios Vilniuje but kainos pakilo nuo 10 iki 20 procentLabiausiai kilo senos ir naujos

statybos, esd@n; ,miegamuosiuose” miesto rajonuose iainos - iki 20 proc. But esaciu
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miesto centre ir prestiziniuose rajonuose, kaina€lp apie 10 proc. T@#au reikia pastedi, kad
didZiausias kaiw kilimas jvyko per pirmji met; pusmet, o vasaq kainos mieste iS esis nei kilo,
nei krito. Didziausiu 2006 metnetikitumu gyvenamojo isto rinkoje galima laikyti itin spart
senos statybosubto kaim kilima. Daugelio ekspeut pranaSautas senos statybosuybkéing
kritimas ne tik nevyko, bet litent Sip buty kainos (yp& 1-2-3 kambar buty miegamuosiuose
rajonuose) 2006 metais pakilo labiausiai (iki 20qy. [8] Toli sem buty kaing Suol buvo galima
paaiskinti glyginai Zemay kaina lyginant su naujos statybos butais, bei desaalies gyventqj
nepasitikjimu naujos statybosisty (ypa ekonomires klags) statyln kokybe.

Vertinant Vilniaus nekilnojamojo turto rinkgerspektyvas (atsizvelgiant jirkaimyniny Saliy
rinky vystymosi tendencijas) galima teigti, kad labiaugikétinas ir labiausiai pagstas ateities
rinkos vystymosi scenarijusiibto kain stabilizacija bei pailgsiantis listo realizacijos laikotarpis.
Kaimyniniy Salu rinky korekcija parod, kad pasiekusios tpkaukst kainy lygi masy valstybiy
gyvenamojo bsto rinkos yra pakankamai jautrios valstybr bank; politikos pokygiams. T&iau
tiesiogiai gretinti skirting valstybiy rinky tendenciy nedeéty. Nors Baltijos Salj valstybiy
ekonomikos ir nekilnojamojo turto rimkvystymosi istorijos yra gana panasios, jos tursam
skirtumy.

Per pastaruosius penkerius metus Baltijostylals sostirese listo kainos pakilo nuo 3 iki 5
karty bei susilygino su dalies VakarEuropos valstyli sostiniy kaing lygiu (skirtingai nei
gyventoji perkamoji galia). Toks ,ankstyvas" kaiguolis, lyginant su gerokattesniu daugumos
gyventoji perkamosios galios augimu, paaiSkinamas Siaissu&lls: beveik dvigubai mazesniu
apsifipinimo kistu lygiu (lyginant su Europosaftingos valstybmis senbu¥mis), rekordiskai
zemomis lasto paskal palikanomis, liberalia bankbiisto paskal politika, augatia gyventoy
perkamyja galia (tiek Sali viduje augatiais atlyginimais, tiek emigramtitaka), optimistiSku
poziiriu i ateii, menka kokybiSkoisto pasila. Ta&iau Rygoje, skirtingai nei Taline arba Vilniuje,
busto kaim kilimas daug labiau buv@akotas spekuliacini sandony (Latvijoje iki 2007 meij
pradzios buvo ,Svelniausias" nekilnojamojo turtomegkestinimas) bei itin liberalaus bapk
poziirio i potencialy paskolos gaju uzdirbamas oficialias ir neoficialias pajamas. diagkamas
spekuliacini sandony sumazjimas bei iSaug bank; reikalavimai gyventaej pajamoms stipriai
sumazino potenciali bisto pirkejuy skatiu Rygoje. Talino rinka - labiausiai prisotinta nasijo
statybos bsto rinka, lyginant su Ryga ar Vilniumi. Tiek Vilm, tiek Ryga Talino naujos statybos
tempus (pagal isto kiek statoma 1000-iui gyventaj) pracjo vytis tik nuo 20053y met. 2007
metais sugriegfusi bank; paskot; politika, bei iSaugs naujos statybosiibto pasirinkimaséme,
kad Estijos sostije gana stipriai sumaj susidongjimas senos statybos butais bei neiSbaigtais
naujos statybos projektais (pvz., zenissikokylkes pastatais arba namais ir butais, e&sas

vietowese su neiSvystyta infrastruikéa). [5]
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Zvelgiantj Vilniaus miesto naujos statybos bhutnkos tendencijas, galima teigti, kad [iéss
perteklius rinkai negresia.daugartios statyln savikainos, é ribotos darbo ggos padilos, bei
dél ypa sugriez¢jusios bank politikos Zenés sklyps isigijimo ir nekilnojamojo turto kros
projekiy finansavimo klausimais, vargu ar naujos statypasiila artimiausiais metais virSys
daugiau nei 7.000 bwtper metus. Ober-Haus duomenimis iki 2QQ7-mety pabaigos buvo
planuojama pastatyti ne daugiau kaip 6.00Q,bot2008 metais paga netuéty virSyti 7.000 bui
per metus. Labai tikina, kad dl ankiau pamirtty priezagiy tam tikri projektai gaijo bati
nebaigti laiku, ir pasia gakjo dar labiau suma#f. Pirkéju aktyvumas pirmigje naujos statybos
rinkoje iSliko aukstas. 2007 metais buvo parduoteezervuota apie 85 proc. lputpastatyy tais
p&aiais metais arba planuojanpastatyti iki mai pabaigos. Dar apie 30 proc. pituvo parduota ir
rezervuota iS projelyt kurie bus baigti ne an&isu kaip 2008-aisiais metais. Tadpirkéju
pasirinkimo galimybs tiek pirmirgje, tiek antrikje naujos statybos rinkojesra labai dideds, ypa&
atkreipiant dmeg i tai, kad daznai antréje bisto rinkoje pardayjai linke prasSyti 5-10 proc.
aukstesnj kainy nei listo statytojai.

Silyginai nedidet naujos statybosiisto padila, nemazjanti basto paklausa 4tirodo ir apie 15-
20 proc. nuo maet pradzios iSaugusiosibto nuomos kainos), gyvengopajam; augimas parad
iSaugusias isto paskal palikanas, augat infliacija (augagias histo iSlaikymo ir pragyvenimo
iSlaidas) bei neleido nekilnojamojo turto kainomnaiausiais metais svyruoti didesniame nei 5-10
proc. intervale. Labai aukStagdto kain lygis (lyginant su gyventqjpajam lygiu) ateityje tugjo
lemti didesnius pirju reikalavimus hbsto kokybei. Todl didziausias likvidumo problemas (jei
Vilniaus histo rinka visgi atésty) turéjo batent senos statybodistai (yp& tie, kuriy kaina virsijo
300.000 -350.000 Lt) bei zemesrkokyhkes naujos statybos butais. [8]

2007 m. pabaigoje Lietuvos nekilnojamojo turioka pagaliau stojoj stabilumo ¥Zes.
Pazvelgus pirmyjuy dvieju 2007 mei ketvircius, matomas gana spartus gyvenamajstd kainy
kilimas, o kai kur net rekordinis: Siauliuose ir e&Zyje senos statybos hut esadiy
miegamuosiuose rajonuose, kainos vidutiniSkai axggdb0 proc. Spéiu kaing augimu iSsiskyg ir
naujos statybos butai Kauno miegamuosiuose rajenupe vidutiniSkai brango 40 proc. [16]

Tenka konstatuoti, kad 2007 m. kaikilimas Lietuvoje jau per pirgji pusmet virsijo visas
iISankstines prognozesjdio kainos pasieknaujas rekordines aukStumas, dodemazai daliai
gyventoj; bustas tapo tiesiog neiperkamas, o potencialiems pij&s tapo vis sunkiau pasiryZti
investuotij busta.

Tai, kad bsto kain kilimas 2007 met ménesiais Lietuvoje sétéjo, o kai kuriuose miestuose ir
visai sustojo, didaja dalimi kmé Sie veiksniai:

e pastebimai iSaugusios u&to paskal pakikanos bei atsargesnis bankpoziris |
potencialius bsto pirlkejus;

e augagtios infliacijos gesmé: nemazai potenciali pirkéju baiminosi, kad infliacijos
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augimas gali @ti spartesnis neiy pajamy augimas. Susikl@ggus tokiai situacijai, paskolos
grazinimas bankui taptdaug suétingesnis;

e pastebimai sumapes spekuliacini sandon kiekis: kistai perpardavimuisigyjami tik tuo
atveju, jei silomi pirkti uz gerokai mazesnnei rinkos kain. Taip pat maZo uZzsieni€iu,
ieSkargiy Lietuvos rinkoje greito pelno, skails. Akivaizdu, kad 2007 metais didzioji dalis
gyvenamojo bsto pirkeju buvo asmenys, perkantygdts savo poreikiams, o ne kaip investigiis
kurios buvo tikimasi greito pelno;

e potencialy busto pirkeju gretas retino ir subjektyvios priezastys: pavyagzdaugelio
Ziniasklaidos priemoni formuojama nuomay) kad neva tuo metu esamas kailygis ilgai
neissilaikys ir ateityje bus galima tiks Zenklaus kaip mazjimo.

Taip pat dalis pidju apimti laukimo nuotaikos, tddamiesi, kad ateityje kils statyltkokyhe,
rasis didesés histo pasirinkimo galimyis ir statytojai bus kur kaséohesingesni klientams. Gan
aukstas senos statybosipunkos aktyvumas rodo, kad nemaza dalis gyventiy dar nepasitig§o
naujos statybosisto kokybe. Tuometinsituacija Lietuvos #sto rinkoje buvo unikali tuo, kad
tadien senos ir naujos statybos biainos buvo maksimaliai sugudsios. Pavyzdziui, Vilniaus
mieste uz senos statybos suremontuotus butus bragmrpa & kiek ne maziau nei uz naujos
statybos butus su daline apdaila. Skirtumas taggamuosiuose sosts rajonuose esdiy jirengto
senos ir naujos statybos huesudat ne daugiau kaip 10-20 procenPalyginimui, 2005 ir 2006-
aisiais metais Sis skirtumas buvo apie 20-40 pf8f.Todél, galima teigti, kad 2007 met
gyvenamojo bsto rinkos situacija buvo labai palanki senos saybutus pakeisiinaujos statybos
butus, ypa Vilniaus mieste. Be to, nepamirskime brangstamnergetini iStekliy, kuriuos éme ir
augantias siskaitas uz tsto Sildymy. Tad atsizvelgiani Sia aplinkylkg, naujos statybosiisto
pranasumas tapo akivaizdus.

2007 mety iSvados ir tendencijos

Gyvenamojo iisto pardavimas paskuii?007 mei ketvirtfi sumazjo 20 proc., 0 nUOMOs
sektorius tiesiog klegp. Nekilnojamojo turto agentos duomenimis, 2007- aisiaisidio nuomos
kainos kai kuriuose Lietuvos didmigsose iSaugo dvigubai. Labiausiai (25- 45 proagtb nuoma
pabrango Klaipdoje. Vilniuje 2007- aisiais naujos statybossto nuoma pabrango 8- 14 proc.,
senos — 18- 25 proc. Panasi situacija ir kituostuhMos miestuose- Kaune 2007- aisiais senesni
buty huoma pabrango 20- 30 proc., naujesni- 17- 22 gmtags. Pigiausiai iS penkilLietuvos
didZiyju miest; , nuomotis buvo galima Paniyje- centre dviej kamban; bisto nuomos kaina
sieke 500 lity. [7]

Tokiais tempais kilusios nuomos kainos yngéle pradjo stabilizuotis. Buvo pastebimas hut
nuomos pasios dickjimas- gerokai padaggp nuomos skelbimy o tai \ésino kaim kilima. Be to,
nuomos pasia veikiausiai formavo sgtéjusios histo pardavimo apsukos. Butsavininkai,

negaédami jy parduoti, papild nuomotoy gretas ir taip didino pasi.
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ISVADOS

Gyvenamji busta galima Kklasifikuoti pagal skirtingus pozymius: tde kaim, investavimo
motyvus, nuosavys teigs tips. Siame darbe analizuota gyvenamojistb rinka 2003- 2007
metais Lietuvos didziuosiuose miestuoseplgtra, kainy raida, tendencijos bei apzvelgtos ateities
grésnes. Galima daryti tokias benghias Sio darbo iSvadas:

1. Gyvenamojo tisto rinka nepriklausomoje Lietuvoje pegal augti nuo 20024y mety. 2003-
uosius galima laikyti tuo atskaitos tasku, nuo &uviyksta Gizis, gyvenamojo iisto paklausa,
statyly apimtys beiy kainos Sauna aukstyn. Gyvenamojasto rinka iki 2007 met buvo
pakilimo stadijoje, per pastign mety laikotarp kainos kasmet padidavo apie 40 proceunt
Ypatingai kilo zemds sklyp bei buty prestiziniuose sost#s rajonuose ir naujos statybos
namuose kainos. Per nditns metus gyvenamu patalm statymas ir pardavimas suintengypv
ir kituose didziuosiuose Lietuvos miestuose.

2. Gyvenamojo iisto rinkoje mirtais metais susiklostproblemiré situacija, kai joje dirbtinai
buvo pwiamas kain burbulas. Gyventgjnuomonei dl ltuke<iy, tendenciy didek itaka dag
teikiama informacija per Ziniasklaidir vieSuosius rysSius, kuri daznaidavo tendencinga.
Gyvenamojo bsto kain; augimas nelity sustogs, ta&iau dargiau prielaid, kad atmetus Siuos
Salutinius faktorius, darg&us jtaka vartotojo mastysenai ir elgesiui, skatinéins masit
pirkima, gyvenamojo tisto kainy Suolis neldty toks staigus, kainodiby kilusios tolygiau.
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3.

Bisto paskal rinka ir jos diéjimas — vienas pagrindipigyvenamojo bsto rinky jtakojartiuy
veiksni, kadangi nuo finansavimaalggu priklaug galinciyju isigyti basta skolon asmen
skatius. Bisto paskal lazio tasku laikomi 2003-ieji — tie patys metai, kustnprasidjo
gyvenamojo bsto rinkos pitros Suolis.

2003 m. prasigles statyln ir busto kaimp bumas neatsitiktinai sutapo su nuo tada b&aittiu
gyventoji kreditavimo bumu, o gyventpjpajam; augimas su Siais procesais buvo tokiais
glaudziais abipusio priezastingumo rysiais sssieiskinys, kad jokiu imu negalima buvo
pajamy didéjimo iSskirti kaip iSorinio (egzogeninio) veiksnipaaiSkinatio pastaraisiais metais
stebiny statyly ir gyvenamojo bsto kain bei kredito bum.

2004 metais ggant Salies ekonominei situacijai, djd bank; iSduodam bisto paskal kiekis,
dél to pirkéjams buvo sudaromos gerésnslygos skolintis pinigus irisigyti labiau
pageidaujarm basta. Kainos kilo ir @&l to, kad nam statytojai susidré su itin opia problema -
vis labiau tiiko zents sklypy. Vien &l Sios priezasties buvo galima prognozuoti tojesauj;
buisty kainy kilima didZiuosiuose Lietuvos miestuose.

2005 m. vidutinis but kainy augimas didZiuosiuose Salies miestuoseésimie 50%, kai
kuriuose segmentuose kainos per metus pakilo i@idrdc. Magjant sklyp pasiilai, spatiai
kilo ju kainos, brango kuras, statybsnmedziagos, o tai didino statylsanaudas; per metus
statyly kainy indeksas iSaugo 8,7%, gyvengmpastal — 9,2%. Be to, labai grieztas migst
plétros reglamentavimas,éthi  priimami  sprendimai  dirbtinai  stabdpastila. Situacip,
susiklogiusia Lietuvos gyvenamojo isto rinkoje, didzja dalimi paaisSkina fundamenial
ekonominiai veiksniai: visoukio ir pajamy augimas, Zemos paskolpalikany normos,
alternatyviy investavimo instrument nepopuliarumas. Nawjbisty pasiila neatitiko gerokai
didesres paklausos tusfancioje visuomesgje.

2006 metais Lietuvoje statybos vyko taip pat akiyvkaip ir mirétais metais, kur, nepaisant
esminiy; pokyiy, packtis vis dar buvo pakankamai nestabili ir sunkiasmgijama. Gyvenamojo
busto rinka pasizyijo geresamis kreditavimo slygomis, Zemesne p#tany norma,
padickjusiu rinkos skaidrumu ir iSaugusia perkgangalia.

2007 metaigokiais tempais kilusios butir ju nuomos kainos metgale pradjo stabilizuotis.
Buvo pastebimas butnuomos pasios dicdtjimas- gerokai padagg nuomos skelbing o tai
vésino kain kilima. Be to, nuomos paslp veikiausiai formavo satéjusios listo pardavimo
apimtys. Buty savininkai, negadami ju parduoti, papild nuomotoy gretas ir taip didino

pastila.
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TENDENCIJOS IR REKOMENDACIJOS
Prognozuojant rinkos ¢ifa netolimoje ateityje, reiky atsakyti; Siuos klausimus:
¢ Ar keisis bank bisto paskal politika? Akivaizdu, kad absolitiai didZioji potenciahi

busto pirkeju dalis (yp& penkiuose didziausiuose Lietuvos miestuose) vildgoisoma nuo bank
paskotl;. Nuosawv ¢Sy (santaup) bastuiisigyti turi labai nedidelis sk&us pirkeju. Todl Zymesnis
busto paskal pakikany padidinimas arba didesni reikalavimai pajamoms rgsavo kapitalo
daliai tukty labai dideli neigiamy pasekmi rinkai. Pernai paskolos dstui jsigyti augo gana
spatiai, tiek ju apimtis, t&iau tiek py santykis su BVP Lietuvoje vis dar akivaizdziaiileka
nuo Latvijos ir Estijos. Peartimiausius metus didelipokyiy nenusimato, o gyvenamojaigio
kainas tuéty daugiau veikti tokie veiksniai kaip miesto rajobendrojo plano tvirtinimas (kuris
padidinyy sklypy individualiai statybai pasia, taigi dalis Zmonj keltysi i$ but; { namus, o tai
galbat mazint; buty kainas), o ne pakany didéjimas ir paskal neprieinamumas.

¢ Ar augantys atlyginimai atsvers infliagj Nors prognozuojama statistininfliacija

ateinagiais metais gali perkopti didesmei 12 proc. rib, akivaizdu, kad ,buitia infliacija“
(batiniausiy prekiy ir paslaug kainy kilimas) gali kuti gerokai didesé Tockl, jei atlyginimy kilimo
tempai bus mazesni nei pagrindingyventoj; iSlaidy kilimas, susidor@imas histo isigijimu
taipogi automatiSkai gali sumgg Analitikai teigia, kad, lyginant su kaimymis Salimis, Lietuvoje
problemos d nesubalansuoto ekonomikos augimo yra maziausddsu pozZzymiai visose Salyse
yra labai panass - tai auganti infliacija, darb@gos stygius ir darbo nasSamwirSijantis atlyginimy

augimas.
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¢ Ar pardawvjy rinka pavirsi pirkéju rinka? Esamas kaip sastingis rodo, kad parday

dominavimas rinkoje po truputinai pabaig ir situacija tampa akivaizdziai patrauklésn
pirkéjams: padgila gana spd&rai auga, pardayai yra linke degtis el kainy. Todkl, jei pirkéju
aktyvumas artimiausioje ateityje neaugs, galim&tiadidesni; nuolaid;, ypa antrirgje rinkoje,
kur bisto kainos dazniausiai prasilenkia su realiu rinkasny lygiu bei potenciali pirkéju
galimybemis.

Atsakymaii auk&€iau iSvardintus klausimus leispakankamai tiksliai atsakyti, kokiu keliu ateityje
pasuks didZjju miest; gyvenamojo bsto rinka: ar¢sis kainm stabilizacija su minimaliu kilimu, ar
kainos, visgi praés mazti. Taciau bet kokiu atveju galima gana tvirtai teigtidkéek vienu, tiek
Kitu atveju kaim svyravimai netuity bati didesni nei 5-10 proc. lyginant su dabartiniunkalygiu.
Laukti Zenklaus kaiwp sumagzjimo artimiausiu metu déra pagrindo: vig pirma, Lietuvos
gyvenamojo busto rinkaéra persotinta iistu, antra, didzioji dalis tiek esaftiek buvusi sandon
néra spekuliaciniai. Tod, net ir stipriai krits pirkeju aktyvumas, negéty sukelti pardagju
panikos, dl kurios gyvenamojo iisto kainos stipriai ir greitai krigtzemyn. Be to, ir toliau auganti
statyhy savikaina lemia vis majantj statyly bendroviy pelm. Atsizvelgiant tai, labai tikétina, kad
ateityje naujos statybos augimo tempaiétsl ta&iau isto pasgilos perteklius rinkai netéty
grésti, yp& Kaunui, kuris net kelis kartus atsilieka nuo Véauos ir Klaigdos rinkos prisotinimu
naujos statybosistu bei paiy statyly tempais.

Remdamiesi uzsienio Sgalvykiais ir kain; Suoliais bei nuopoliais perkaitintoje nekilnojamoj
turto rinkoje, tuétume atsargiai priimti sprendimus investuodamyvenamji basta tiek Lietuvoje,
tiek uzsienio Salyse, kuriose gyvengm patalm rinka taip patikaitinta. Istories apzvalgos
uzsienio Salyse, turiose seniai egzistuojar rinka, analiz gali padti apsvarstyti galimas
prielaidas ir priimti teising sprendim. Neverta investuoti butus senos statybos namuose
miegamuosiuose rajonuose, kadangi jie ateityje mésgei ne dl pernelyg Siuo metu uzkelt
kainy, tai ctl savo neekonomiskumo ir geresriisty ,konkurencijos®, taip pat @ nusicvéjimo.
Investuoti artimiausiu metu geriausiatip ;| miest; centre esafius butus iri naujos statybos bei

Zenes sklypus.
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