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SANTRAUKA

Magistro darbe nagrin¢jami Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos poky¢iai,
palyginama nekilnojamojo turto kainu, diferenciacija Lietuvos didZiuosiuose miestuose, nuomos
kainy dinamika ir ja lemiantys veiksniai. Darbg sudaro konceptualioji, analitiné — tiriamoji ir
konstruktyvioji dalys. Pirmojoje dalyje pateikiama nekilnojamojo turto ir jo rinkos
samprata, gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimo mechanizmas, kas lemia
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos kainas ir jy klasifikacija, taip pat gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos cikliSkumas. Antroje darbo dalyje atlickama bendra Lietuvos
nekilnojamojo turto kainy dinamika 2002 — 2012 m. laikotarpiu ir gyvenamojo nekilnojamojo
turto rinkos charakteristika 2008 — 2013 (iki IV ketv.) m. laikotarpiu. Regresinés ir koreliacinés
analizés pagalba nustatomi veiksniai, tur¢je jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy
pokyc¢iams. Treciojoje darbo dalyje pateikiamos ekpserty apklausos iSvados, taip pat remiantis
antroje dalyje regresinés ir koreliacinés analizés gautais rezultatais buvo isskirti veiksniai, tur¢je
didZiausios jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos kainoms, taip pat pateikiamas
prognozavimas 2013 — 2014 metams ir perspektyvy modelis.

Pelédziuté, R. (2014). Lithuanian residential real estate market changes and perspectives:
the final work of financial and investment economics of university‘s master studies / scientific

supervisor: Lecturer dr. A. Rakickas. Siauliai University, the Department of Economics, 91 pg.

(106 pg.).

SUMMARY

Master's thesis compare Lithuanian residential real estate price changes in major cities of
Lithuania, also differentation in real estate prices, rental price dynamics and its determinants. The
work consists of conceptual, analytical and constructive components. First part analysis real
estate market and the concept of the residential real estate market mechanism, which leads to the
residential real estate market prices and their classification, also the residential real estate market
in cycling. The second part analysis the total Lithuanian real estate price dynamics of the 2002 -
2012 year period, also the residential real estate market performance 2008 - 2013 (until the fourth
quarter) period. Regression and correlation analyzes helps to identify the factors that had an
impact on the residential real estate price changes. The third part presents the expert findings of
the survey, on the basis of the second part of this work: the identified factors that had the biggest
impact on the residential real estate market prices are included in the prediction model of 2013 —
2014 year period.
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IVADAS

Dar pries Lietuvai tampant viena i§ Europos Sgjungos nariy, gyvenamojo bisto rinkoje buvo
jauciama jos jtaka. Todé¢l galima teigti, jog kainy Suolj lémé ne tik tokie veiksniai, kaip palankios
kreditavimo salygos, gyventojy pajamy augimas ir kt., bet ir subjektyviis faktoriai, vyravo populiari
nuomong, jog jstojimas j ES pabrangins turto kainas, taip pat likesciai, jog aukstesnis pragyvenimo
lygis leis isigyti geresnj biista. Vieniems bustas tai tik buveiné, skirta patenkinti pagrindiniams
poreikiams, kitiems — biitinybé. Kadangi Lietuvos gyventojams biistas — labai svarbus, todél turéty
biiti pateikiama tinkama informacija apie nekilnojamojo turto rinkg ir jos tendencijas. Vienas i$
svarbiy aspekty — busto vertés kitimas, kuris vercia gilintis | nekilnojamojo turto rinka ir ja
jtakojan¢ius veiksnius. Siuo metu yra iskilusi problema, jog Registry centras nebeteikia metiniy ir
pusmecio nekilnojamojo turto rinkos duomeny, dél Sios paslaugos nuostolingumo ir nesaziningy
vartotojy. Tai kelia didel; susirlipinimg tiek analitikams, tiek nekilnojamojo turto vertintojams,
kadangi be Sios informacijos negalima matyti tendencijy ir prognozuoti, o vertinant turtg tenka
priimti subjektyvius sprendimus. Nekilnojamojo turto rinka visada vaidino pakankamai svarby
vaidmenj Salies ekonomikoje: ji sudaro didzigja dali nacionalinio $alies turto, sieja nekilnojamojo
turto agentiiras, draudimo ir lizingo bendroves, finansinius tarpininkus, spekuliantus ir kt.
Didziausias démesys Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai buvo skiriamas po ,,nekilnojamojo turto
kainy burbulo® sprogimo. Siandieniné nekilnojamojo turto rinkos realybé — darbuotojy algy
grizimas | prieskrizinj lygi, teigiamos ateities perspektyvos, euro jvedimo liikes¢iai ir noras
jdarbinti pinigus, priverté gyventojus atsigrezti | nekilnojamojo turto rinka, tad joje vél ima
dominuoti pirkéjai.

Tyrimo aktualumas. Nekilnojamojo turto rinkos jtaka kitoms rinkoms, bei Salies tkiui
vercia svarstyti jvairias priezastis, lémusias nekilnojamojo turto kainy buma, ypatingai tai tapo
aktualu po pastaryjy mety ivykio — ,,nekilnojamojo turto kainy burbulo® sprogimo, taip pat
analizuoti kaip kito gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy dinamika po minéto jvykio ir
prognozuoti ateities perspektyvas. Dabartiné situacija rodo, jog Salies iikis atsigauna, ketinanciy
isigyti biistg pirkéjy skaicius sparciai auga, o rinkoje paklausa pries pasiiila ima virSy, todél ima
trikti patraukliy objekty. Lietuvos ekonomikos augimas, teigiamos ateities perspektyvos skatina
nekilnojamojo turto rinkos dalyvius laukti 2014 m. pavasario, kuomet turéty paaiSkéti rinkos

kainos tendencijos ir jy augimo tempas.



Tyrimo problema. Nuo 2008 m. pabaigos Lietuvos ikiui peréjus i recesijos faze,
nekilnojamojo turto rinka kito ir iSrySkéjo neigiami jos pokyciai. Gyvenamojo biisto kainos
sustojo kilusios, o ir sandoriy skaiCius akivaizdziai sumaZzéjo. Sugrieztéjusios kreditavimo
salygos ir atsiradgs neapibréZztumas nekilnojamojo turto rinkoje sumazino skolinimg biistui
isigyti. Galima teigti, jog tuo metu nebuvo skiriama pakankamai démesio biisto verte lemianciy
rodikliy analizei, tod¢l nekilnojamojo turto vertés kitimas islieka vienas i§ svarbiy analizuojamy
akcenty. Svarbu ne tik apzvelgti nekilnojamojo turto recesijos faze, bet ir iStirti situacijg kuri
vyksta Siuo metu, kuomet Salies ekonomika atsigauna. Taciau vertinant nekilnojamojo turto rinkg
yra susiduriama su tokiomis problemomis kaip: nepakankami statistiniai duomenys, prieStaringas
informacijos pateikimas ir jos patikimumas, nevienari$és duomeny sistemos atskirais
laikotarpiais ir kt.

Tyrimo objektas — Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka.

Tyrimo dalykas — atlikti Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos kainy pokyciy
vertinimg ir pateikti prognozes 2013 — 2014 metams.

Tyrimo uZdaviniai:

1. Apibendrinti nekilnojamojo turto rinkos sampratas ir klasifikacijas;

2. Susisteminti nekilnojamojo turto rinkos kaing lemiancius veiksnius;

3. Ivertinti gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy ir nuomos dinamika didZiuosiuose
Lietuvos miestuose;

4. Atlikti gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokyc¢ius lémusiy veiksniy analize;

5. Pateikti iSvadas, rekomendacijas bei gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos vystymosi
perspektyvy modeli.

Tyrimo metodai. Darbe naudojama mokslinés literatliros analize; statistiniy duomeny
lyginamoji analiz¢; duomeny grupavimas ir sisteminimas; absoliutiniy, santykiniy ir vidutiniy
dydziy skaiciavimas; rezultatams pateikti taikytas grafinis duomeny modeliavimas; gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainas jtakojanc¢iy veiksniy analizé, pasitelkiant SPSS programa: atliekama
koreliacin¢ ir regresiné analizé; prognozavimas; apibendrinimas.

Tyrimo rezultatai. Darba sudaro konceptualioji, analitiné — tiriamoji ir konstruktyvioji
dalys. Pirmojoje - konceptualiojoje, darbo dalyje pateikiama nekilnojamojo turto ir jo rinkos
samprata, gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimo mechanizmas, kas lemia
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos kainas ir jy klasifikacija, taip pat gyvenamojo

nekilnojamojo turto rinkos cikliSkumas. Antrojoje darbo dalyje atlickama bendra Lietuvos



nekilnojamojo turto kainy dinamika 2002 — 2012 m. laikotarpiu, taip pat gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos charakteristika 2008 — 2013 (iki IV ketv.) m. laikotarpiu, t.y. senos ir
naujos statybos buty kainy pokyciai, bei 1, 2, 3 kambariy buty nuomos kainy poky¢iai minétu
laikotarpiu. Regresinés ir koreliacinés analizés pagalba nustatomi veiksniai, turéje jtakos
gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokyciams. Treciojoje darbo dalyje pateikiamos ekpserty
apklausos iSvados, remiantis antroje dalyje iSskirtais veiksniais, turéjusiais didziausios jtakos
gyvenojo nekilnojamojo turto rinkos kainoms, pateikiamas prognozavimas 2013 — 2014 metams
ir perspektyvy modelis.

Mokslinio darbo rezultaty reikSmingumas: atlikta analizé leidzia jvertinti, kurie
veiksniai turéjo didziausios jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokyciams. Tyrimo
metu gauti rezultatai neabejotinai turi prakting nauda ir yra reikSmingi Lietuvos gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos dalyviams, taip pat turéty sudominti ir nekilnojamojo turto rinkos
ekspertus, panaudojant pateikiama perspektyvy modelj.

Atsiribojimai: atliekant Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos pokyc¢iy analize,
dél duomeny truikumo ir neprieinamumo, buvo atsiribota nuo individualiy namy, sody ir kt.
gyvenamosios paskirties nekilnojamojo turto, t.y. analizei buvo pasirinkti analizuoti — butai.
Analizuojant senos ir naujos statybos buty kainy poky¢ius, bei 1, 2, 3 kambariy buty nuomos
kainos didziuosiuose Lietuvos miestuose, pasirinktas 2008 — 2013 (iki IV ketv.) laikotarpis, dél
ankstesniy mety duomeny tritkumo ir neprieinamumo. Didieji Lietuvos miestai pasirinkti dél tos
priezasties, jog jie yra didziausios Lietuvos gyvenamojo biisto rinkos sudedamosios dalys, o visy
kity miesty kitimo tempai yra létesni. Pastebéta, jog nekilnojamojo turto registras pateikia ne visa
reikiamg informacija, tod¢l analizuojant jregistruoty patalpy pagal paskirtis ir nuosavybes teises,
naudojamas tik 2008 — 2013 m. laikotarpis, o Lietuvos banko pateikiama informacija apie
paskolas suteiktas bustui jsigyti — 2004 — 2012 m. laikotarpis.

Raktiniai ZodZiai: gyvenamasis nekilnojamas turtas, gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas

lemiantys veiksniai, Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto perspektyvos.



1. GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS IR JOS
FUNKCIONAVIMO TEORINIAI ASPEKTAI

1.1 Nekilnojamojo turto ir jo rinkos samprata

Kadangi kiekvienos S$alies klesté¢jimo ir stabilumo pagrindu galima laikyti ekonomikos
plétra, todél vis labiau tampa aktualiis Salies vystymosi ekonominiai rodikliai. Stipri Salies
ekonomika ir jos augimas sudaro palankias salygas gyvenimo lygio augimui, socialiniy problemy
sprendimui, kreditavimo salygy geréjimui, o tuo paciu ir nekilnojamojo turto plétrai.
Nekilnojamajj turta daznai apibréziame kaip butg, nama ar papraséiausiai gyvenamaja vieta. Siuo
atveju yra akcentuojama turto paskirtis, taciau i§ juridinio asmens pusés, nekilnojamam turtui yra
suteikiama kita reikSme, dél jo pritaikymo paskirties. Kadangi nekilnojamasis turtas apima
didziausiaja bet kurios Salies aktyvy dalj, hipotekos kapitalo rinka daro didziausig jtaka visoms
ekonomikos sferoms (Lunkevicius ir kt., 2001). Taigi, Sie apibiidinimai pabrézia tik
nekilnojamojo turto paskirtj, tac¢iau nepateikia jo, kaip objekto sampratos. Teoriniam
apibudinimui $ito nepakanka, kadangi reikia atsizvelgti  tai, kad nekilnojamasis turtas yra vienas
i§ turto — ,verte ir savininkg turin¢iy ekonominiy iStekliy, kuriais disponuoja ekonominis
subjektas® rusiy (Galinien¢, 2004).

Nekilnojamasis turtas visy pirma gali buti suprantamas kaip Zemé¢ su jos esminiais
pagerinimais, taip pat kaip objektas, kurj galima paliesti. Taciau i§ kitos puses, preke
nekilnojamojo turto rinkoje yra ne fiziniai objektai, o jvairios teisés | tuos objektus (Tarasevic,
2000).

Bendriausiu atveju nekilnojamasis turtas gali biti struktiirizuojamas orientuojantis j Siuos
pagrindinius pozymius (Dubinas, V. 1997):

* Natiralus nekilnojamasis turtas, kuris gali biti arba yra sukurtas be zmogaus

dalyvavimo. Tai turtas, sietinas su gamtos iStekliais, identifikuotais su zeme.

* Dirbtinis nekilnojamasis turtas, kuris sukurtas zmogaus ar visuomenés, sietinas su

zemes sklypuose pastatytais pastatais, statiniais, jrenginiais.

Taip pat nekilnojamasis turtas gali buti natiraliai dirbtinis, kuomet ji kuriant vyrauja
naturallis procesai, tac¢iau kartu dalyvauja ir Zzmogus. Toks turtas yra siejamas su zemés sklypy

sukultiirinimu, su dirbtiniu natiiralaus nekilnojamojo turto suktirimu ir t.t.



Nekilnojamasis turtas, t.y. tai Zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy buvimo vietos negalima
pakeisti nekei¢iant jy naudojimo paskirties ar nemazinant jy vertés (Dubinas, 1997; Pridétinés
vertés mokescio istatymas, 2002).

Nekilnojamasis turtas — tai Zemé ir jos priklausiniai bei teis¢ jais naudotis. Zemés
priklausiniai ¢ia suvokiamas kaip visi objektai esantys vir§ ar po Zeme, t.y. namai, mokyklos,
imonés, keliai, vamzdynai, kurie padidina zemés verte (Jakobus, 2009; Fraser, 2009).

Vakary Saliy, ypac¢ angliskoje literatiiroje Siems aspektams apibiidinti naudojamos savokos
»real estate® ir ,,real property®. Kai kuriy autoriy poZzitiriu teisin¢ ir socialin¢ nekilnojamojo turto
sampratos apibtidina jj kaip ekonoming¢ kategorija. Detalesni nekilnojamojo turto apibiidinimai
daugiausiai priklauso nuo to, kokiu tikslu ir kokiame kontekste norima juos pateikti.
(Ragauskiene, 2011). Pasaulingje literatiiroje ,,real estate" dar apibtidinama kaip ,,Zemé ir visi ant
jos stovintys pastoviis statiniai". Svarbiu bruozu yra tai, kad “zemé" kartu apibiidinama su
statiniais, ir tai parodo, kad kiekvienas nekilnojamasis turtas yra neatsiejamas nuo Zemes
(Sterniak, 2005).

Taciau nekilnojamas turtas gali biiti apibréZiamas ne tik kaip preke, bet ir kaip investicijy
objektas. Investuojantis asmuo, susidurdamas su didele rizika dél ka tik iSskirty turto savybiy ir
vertindamas turto investicinj patraukluma, kelia jam papildomus reikalavimus bei kriterijus.
Nekilnojamasis turtas kaip investicijy objektas, sugretinus ji su alternatyviomis investicijomis
finansy rinkoje, turi keletg iSskirtiniy savybiy tokiy kaip: nedalumas, ypatingos valdymo
problemos, nevienodumas, didelés operacinés islaidos, ypatingai rizika, informacijos
netobulumas ir kt. (Tarasevic, 2000).

Galima teigti, kad nekilnojamasis turtas turi prekés formg, kadangi yra perkamas ir
parduodamas, o gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka turi visas prekiy rinkai biidingas savybes:
pirkéjus, pardavéjus ir geografing vietove, kurioje pirkéjai ir pardavéjai derasi ir nustato kaing
(Islam, Asami, 2009).

Daznai iSskiriami tokie nekilnojamojo turto specifiniai ypatumai (Bagdzitinieng¢, 2011):

Unikalumas — daiktai gali skirti dydziu, kokybe, aplinka ir kitomis savybémis;

Sudétingas finansinis atsiskaitymas, tradiciSkai jungiantis rankpinigius ar uzstata ar
ikeitima;

* Stacionarumas, nejudrumas, neatskiriamas nuo buvimo vietos, taigi pirkéjas perka ir
vietove; jam tenka atvykti ir pasizitiréti paciam,;

* Savybiy asimetrija, nes pirkéjo ir pardavejo interesai daznai nesutampa;



* llgas kiirimo periodas bei didelis kapitalo poreikis;

* Mazas likvidumas, tai tokia preké, kurig jprasta greitai neparduoti.

Bendras Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos skirstymas, pagal objektus, susideda i§ dviejy
grupiy, ty. emé ir statiniai. Zemé: komercinés paskirties; namy valdy; sodininky bendrijy;
pramonés, sandéliavimo; Zemés tkio. Statiniai: administraciniai pastatai ir patalpos; butai; vieno
— dviejy buty namai; komercinés paskirties pastatai ir patalpos (Adomaitiene, Stalmacenkaite,
2009).

Pagal funkcing paskirt] nekilnojamasis turtas gali biiti skirstomsas j dvi stambias
kategorijas: gyvenamajj ir komercinj. Komercinis turtas yra dviejy rasiy: duodantis pelng ir
turtas, sudarantis saglygos gamybinei veiklai. Rinkos poziiiriu tiek gyvenamasis, tiek komercinis
nekilnojamasis turtas pasiZymi skirtingimis savybémis (Gasilionis, A., Kasperavicius, R., 2006)
(zr. 1 lent.).

1 lentelé

Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos lentelé

Charakteristika Gyvenamasis nekilnojamasis Komercinis nekilnojamasis

turtas turtas

Rysys ,, kredito dydis-verté Auksta koreliacija Zema koreliacija

Likvidumas Didelis Mazas

Przklaus.omyb.e nuo regioninés Maza Didelé

ekonominés situacijos

Rizika Maza Didelé

Ragrmdznzs rinkos operacijy Pirkimas-pardavimas Nuoma

tipas

Galimybé pritraukti gl C

finansavimg Palyginti didelé Palyginti maza

Saltinis: Galinien¢, B. (2004). Turto ir verslo vertinimo sistema. Formavimas ir plétros koncepcija. Vilnius: Vilniaus
universiteto leidykla.

Svarbu pazymeéti tai, jog gyvenamasis nekilnojamasis turtas yra ne tik investicinis objektas,
leidziantis tikétis vertés padidéjimo ar nuomos teikiamy pajamy, bet ir materialus turtas, kuriuo
galima naudotis, t. y. buste galima gyventi. D¢l Sios ypatybés jis laikomas saugia investicija:
sumazgjus gyvenamojo nekilnojamojo kainoms, investuotojas gali naudotis turimu turtu ir laukti
palankesnés progos jam parduoti (Leika, Valentinaite, 2007)

Pagal A. Maslow hierarching poreikiy piramidg, galima teigti, jog bistas tenkina
pagrindinius fiziologinius, saugumo ir socialinius poreikius. O komercinis ar pramoninis turtas
tenkina daug aukStesnius — pripazinimo poreikius. Kadangi Zmogaus gyvenime piramideés

apacioje esantys poreikiai yra pagrindas aukStesniems poreikiams, galima daryti iSvada, kad



biisto svarba didesné¢ nei komercinio ar pramoninio nekilnojamojo turto zmogaus poreikiy
tenkinimo skaléje (Rybakova, 2009).

Nekilnojamojo turto objektai yra klasifikuojami remiantis jvairiais kriterijais: geografiniu
arba vietos poziiiriu; pagal nuosavybés forma: visuomeninis ir privatus nekilnojamasis turtas;
pagal turto objekto dydj ir kitais aspektais. Dazniausiai mokslin¢je literatiroje nekilnojamo turto
objekty klasifikavimas remiasi nekilnojamojo turto objekto paskirties iSskyrimu. Pagal

nekilnojamojo turto objekty paskirtj nekilnojamasis turtas gali biiti skirstomas tokiu btudu (zr. 1

pav.,)
Gyvenamasis NEKILNOJAMASIS TURTAS Infrastruktiiros
nekilnojamas turtas > nekilnojamas turtas
Komercinis Pramoninés
nekilnojamas paskirties Zemeés itkio paskirties Specialios paskirties
turtas nekilnojamas turtas nekilnojamas turtas nekilnojamas turtas

1 pav. Nekilnojamojo turto tipai
Saltinis: sudaryta remiantis: Maréinskas A., Galiniené B. (2006). Baltijos Saliy nekilnojamojo turto rinkos ciklai.

Toks klasifikavimas palengvina nekilnojamojo turto analizés procesa, padeda greiCiau
nustatyti nekilnojamojo turto buklés, panaudojimo ir rinkos savybiy pokycius (Paliulis, 2009).

Nekilnjamojo turto rinkos sgvoka tampa labai svarbi analizuojant nekilnojamajj turta.
Nekilnojamojo turto rinka apima pirkimg, pardavimg, Zemes, bei gyvenamyju ir negyvenamyjy
pastaty vystyma. O svarbiausiais nekilnojamojo turto rinkos dalyviais galima laikyti: savininkus,
statybininkus, nekilnojamojo turto agentus, nuomininkus, architektus, pirkéjus ir pan. (Pranulis,
2007).

Paklausa, pasiiila ir kaina — tai bendrieji veiksniai, kurie salygoja visas rinkas. Paklausg ir
pasitla galima laikyti priezastiniais veiksniais, o kaina pasireiSkia kaip kity dviejy veiksniy
sgveikos ir rinkos aktyvumo rezultatas. Nekilnojamojo turto rinka susiformuoja sgveikaujant
nekilnojamojo turto rinkos pasiiilai — kuri susideda i§ dviejy daliy: esamos ir naujos pasitilos, ir
paklausos — tai tam tikras nekilnojamojo turto riiSies vienety skaicius, kuris bus nupirktas ar
isnuomotas (Galiniené, Marcinskas, Malevskiené, 2006). Si rinka yra kitokia nei kity prekiy

paslaugy rinka. Esant paklausai, visu pirma, namy tkiai skiriasi savo sudétimi ir struktira,



perkamaja galia, Ziniomis, privilegijomis ir pns. Remiantis pasitila, nekilnojamojo turto rinkos
yra padalintos ] ] geografiSkai apibréZtas tarpines rinkas (subrinkas), ir kiekviena tokia rinka turi
skirtingus individy apgyvendinimo tipus, priklausomai nuo juos veikianc¢iy salygy (pavyzdziui,
darbo viety skaiCius, apsipirkimo galimybés, mokyklos, poilsis ir ramyb¢, socialinés aplinka, ir
pan.). Kai biisto kainos esancioje tarpiné¢je nekilnojamojo turto rinkoje ar jos dalyse pakyla
auksciau kainy vidurkio, toliau paklausa bustui, esan¢iam toje rinkoje, i§ esmés virSija pasitla.
Kitose subrinkose, kuriose kainos atsiduria Zemiau kainy vidurkio, atsitinka prieSingai: laisvo
biisto pasitila virsija jy paklausg (Kuzmicka, 2011).

Keiciantis Salies ekonomikai visos rinkos jaucia jtaka, ne iSimtis ir nekilnojamojo turto
rinka. O didziausios jtakos nekilnojamojo turto vertei turi pasiiilos ir paklausos santykis.
Nekilnojamojo turto rinka yra laikoma ir ekonomikos indikatoriumi: jei situacija nekilnojamojo
turto rinkoje blogéja, reikéty tikétis nuosmukio ir visoje ekonomikoje, jei situacija nekilnojamojo
turto rinkoje ger¢ja, tai po to seka pakilimas ir realioje ekonomikoje (Rybakova, 2009).

Apibendrinant galima teigti, jog mokslinéje literatiiroje yra isskiriama daug nekilnojamojo
turto apibrézimy, taciau daugelis autoriy supranta nekilnojamgjj turtq kaip fizinj objektq, kuriam
yra budingos ekonominés ir teisinés savybés. Nekilnojamasis turtas turi prekes formgq, kadangi jis
yra perkamas ir parduodamas, taciau jis gali buti laikomas ir investicijy objektu. Nekilnojamojo
turto rinka apima pirkimgq, pardavimgq, zemés, bei gyvenamyju ir negyvenamyjy pastaty vystymq.
Nekilnojamojo turto rinka laikoma ir ekonomikos indikatoriumi: jei situacija nekilnojamojo turto
rinkoje blogéja, reikety tikétis nuosmukio ir visoje ekonomikoje, jei situacija nekilnojamojo turto

rinkoje geréja, tai po to seka pakilimas ir realioje ekonomikoje.

1.2 Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimas

Gyvenamasis nekilnojamasis turtas pasizymi unikalia savybe pritraukti ir patenkinti
socialines reikmes, o siekiant apibrézti gyvenamajj biista kaip preke, reikéty sujungti fizinj ir
teisinj nekilnojamojo turto apibrézimus. Fizinis nekilnojamojo turto apibrézimas nustato fizines
objekto ribas, apskaiciuoja plota ir nurodo vietovés santyki su kitomis turto raisimis. Teisinis
apibudinimas identifikuoja turimas teises ir nagrin¢ja vieno subjekto nuosavybés perdavimag
kitam subjektui. Paprastai, keiciantis nekilnojamojo turto savininkui pats nekilnojamasis turtas ar
vietove, kurioje jis yra, nesikei¢ia. Todél nekilnojamojo turto rinkos preke laikytinos turtinés
teiseés, nors didesnis démesys gali biiti skiriamas ir fiziniam objektui (Rybakova, 2009).

Rinkos dalyviy veiksmai yra veikiami jy nory ir likes¢iy apie nekilnojamojo turto



panaudojimg ar galima gauti naudg. Pagal Sias charakteristikas rinkos segmentavimas atskiria
potencialius objekto naudotojus ar rinkos dalyvius nuo kity. Taciau rinkos dalyviai yra
suinteresuoti tam tikra nauda i§ nekilnojamojo turto objekto. Nekilnojamojo turto objektai turi
skirtinga panaudojima, savybes, vieta ir panaSiai, todél ir jy teikiama nauda yra skirtinga.
Nekilnojamojo turto disagregavimas atskiria analizuojama objekta ir konkuruojancius objektus
nuo kity nekilnojamojo turto objekty pagal jy biidingus bruozus ir savybés (Aleknavicius, 2008).

Versle, susijusiame su nekilnojamuoju turtu, dalyvauja daug ivairiy profesijy atstovy.
Nekilnojamojo turto rinkos dalyviai sudaro sandorius, perka, parduoda, stato, administruoja ir t. t.
Pagrindiniai nekilnojamojo turto rinkos dalyviai yra pateikiami 2 lenteléje. (Dobrovolski ir kt.,
2006).

2 lentele
Pagrindiniai nekilnojamojo turto rinkos dalyviai

Pavadinimas ApibréZimas

Tai placiausia kategorija, | kurig jeina ir privatis
asmenys, ir jmonés, investuotojai, statybos
bendroveés. Visi jie turi skirtingus interesus,
finansines galimybes, taiau jie pana$iis tuo, kad
pasirodo rinkoje norédami pirkti ar parduoti
specifinj nekilnojamojo turto objekta.

Pirkéjai ir pardavéjai

Tai gali buti matininkai, planavimo specialistai,
Nekilnojamojo turto plétros specialistai architektai. Pagrindiné jy paskirtis — paversti Zemés
sklypa patraukliu nekilnojamojo turto objektu.

Brokeriai vykdo nekilnojamojo turto pirkima—
pardavima, nekilnojamojo  turto  rinkotyra,
reklamuodami ar sukurdami kitokig pateikimo
potencialiam pirkéjui ar investuotojui strategija ir t.
t. Brokeriai randa pirkéjus ir pardavéjus rinkoje ir
suveda juos kartu.

Nekilnojamojo turto brokeriai

Nekilnojamasis turtas yra brangus, didesné dalis jo
pirkimo iSlaidy yra finansuojama imant kredita. Ir
privacios, ir valstybinés struktiiros gali biti
jtrauktos finansuojant nekilnojamojo turto pirkima
ar  statyma. Investuojant ar  finansuojant
nekilnojamajj turta svarbu iStirti rizikos veiksnius,
teisingai jvertinti uzstatomag objekta, sidilyti
palankias ir lankscias kredito vykdymo sglygas.

Investuotojai

Vertintojy paslaugomis naudojasi beveik visi
nekilnojamojo  turto rinkos dalyviai. Prie§
pirkdamas ar parduodamas nekilnojamajj turta ir
pardavéjas, ir pirkéjas nori zinoti jo verte rinkoje.
Investuotojai, prie§ finansuodami projekta, nori
zinoti jo investicing verte (naudojimo vertg).

Vertintojai

Saltinis: sudaryta autorés reiantis Aleknavi¢ius A. (2008). Nekilnojamojo turto vertinimas.
Nekilnojamojo turto rinka funkcionuoja rezultatyviai, kai jos veikimo i§dava yra pasiektas

pagrindinis rinkos tikslas — paskirstoma prekeé (arba pasiekiama rinkos pusiausvyra). Kitu atveju




daroma prielaida, kad rinka funkcionuoja nerezultatyviai. Funkcionuodama gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinka siekia tam tikry tiksly. Pirminis nekilnojamojo turto rinkos tikslas yra
paskirstyti preke (nekilnojamojo turto rinkos objekta) (Kvedaraviciené, 2010). Pagrindiné
nekilnojamojo turto rinkos funkcija — patenkinti pagrindinius rinkos dalyviy poreikius ir
,reaguoti* j ty poreikiy pasikeitimus (Admidins, Zvanitajs 2011).

Nekilnojamojo turto rinkos sistema pagal veikimo pobiidj gali buti dviejy pagrindiniy tipy
(zinoma, galimi ir tarpiniai variantai) (Lydeka, Kvedaravi¢iené, 1997):

1. Dirbtinai suorganizuota pagal komandinés ekonomikos principus. Siuo atveju
nekilnojamojo turto rinkos dalyviai veikia tokioje aplinkoje, kur galioja subjektyvios
funkcionavimo taisyklés, pvz., biistas paskirstomas administraciniu principu pagal valdzios
institucijy direktyvas.

2. Dirbtinai suorganizuota ir natiiraliai besivystanti pagal rinkos veikimo principus. Siuo
atveju nekilnojamojo turto rinkos dalyviai veikia tokioje aplinkoje, kur veikia paklausos ir

pasitilos désniai bei konkurencija.

Globali aplinka

Valstybés politika

TARPTAUTINIS
LYGIS

NACIONALINIS Salies makrockonominé aplinka

LYGIS

2 pav. Nekilnojamojo turto rinka, kaip gaubianciosios sistemos dalis
Saltinis: Venclauskiené, D., Snie$ka, V. (2010). Real estate market and slowdown interaction in Countries with
transition economy. Ekonomika ir vadyba. Nr. 14.

Nekilnojamojo turto rinkos veikimo (funkcionavimo) erdvé yra ribojama geografiskai, todél
apibrézdami nekilnojamojo turto rinkg jg visada siejame su tam tikra geografine vietove, kuriai
buidingi specifiniai bruozai. Tai lyg ir skatinty daugiau démesio skirti artimiausios aplinkos
(miesto, Salies) jtakos analizei, taCiau budamas didesnés, gaubianciosios sistemos dalimi,

nekilnojamojo turto rinka taip pat yra veikiama pokyc€iy bet kurios aukStesnés gaubianciosios



sistemos lygiu. Venclauskiené ir Snieska (2010) pateiké toki pereinamosios ekonomikos Saliy
nekilnojamojo turto rinkos, kaip ekonominés sistemos dalies modeli (Zr. 2 pav.). Kaip matyti i§ 2
paveikslo, nekilnojamojo turto rinka yra ekonominés sistemos dalis, kur Salies ir tarptautiné
aplinka, t.y. Salies, regiono ar net pasaulio ekonomika, politiné situacija, klimato,
makroekonominiai rodikliai daro jtakg kiekvienos Salies ar miesto nekilnojamojo turto rinkos
raidai, nekilnojamojo turto kainai ir nekilnojamojo turto rinkos dalyviy elgsenai.

Kuo labiau nuo konkretaus nekilnojamojo turto yra nutolusi gaubiancioji aplinka, tuo
daugiau laiko praeina, kol pasireiskia tam tikras poveikis nekilnojamojo turto rinkoje.
Pavyzdziui, krizé JAV (2008 m.) nekilnojamojo turto rinkoje turéjo poveiki ir Lietuvos
nekilnojamojo turto rinkai, taciau kol realiai jj pajutome, pra¢jo daugiau laiko, nei kalbétume apie
krizés Latvijoje poveikj Lietuvos nekilnojamojo turto rinkai ir panasiai (Kvedaraviciené, 2008b).

Literatiiroje mazai kalbama apie globalizacijos procesy jtaka nekilnojamojo turto rinkai.
Globalizacijos procesas i esmés pakeité jprasta nekilnojamojo turto rinkos veikimo specifika ir
paskatino (paskirstant /diversifikuojant turtg, turto jsigyjant nuosavybén nestabilios ekonomikos
metu) uztikrinti kapitalo ir pajamy saugumag ir generuoti patrauklia graza. Pagrindiniu
procesus turi svarbiy pasekmiy miesto augimui, vystimuisi ir konkurencingumui. Todél kliti¢iy
pasalinimas kapitalo srautams, informacijos padidéjimas, technologiniy pokyciy plétra, prekybos
liberalizacija, finansiniy rinky liberalizacija, intensyvi ziniy plétra ir technologijy taikymas,
turizmo ir vartojimo padidéjimas bei visuomenés mastymo revoliucija skatina globalizacijos
proceso vystimasi, lengvina i€jima i uZsienio rinkas. Tokiu biidu minéti Salies ekonominiai,
finansiniai, politiniai, technologiniai veiksniai yra veikiami globalizacijos procesu ir tampa vis
labiau priklausomi nuo pasauliniy rinky tendencijy (Cohen, 2012).

2 lentel¢je pateiktiems dalyviams dalyvaujant nekilnojamojo turto rinkoje yra vykdomos
tokios veiklos (Betts ir Ely, 1994):

1) nekilnojamojo turto pirkimas, pardavimas (mainai);

2) nekilnojamojo turto finansavimas;

3) nekilnojamojo turto nuoma;

5) nekilnojamojo turto draudimas;

6) nekilnojamojo turto projektavimas, vystymas, statyba (gamyba).

Ekonomikos teorijos darbuose skiriamos trys galimos gyvenamojo nekilnojamojo turto

rinkos busenos (Leika, Valentinaité, 2007):



Pirkéjo rinka — gyvenamojo nekilnojamojo turto paklausa gerokai mazesné uz biisto
pasiiilg (QD < QS). Susidarius tokiai padéciai, didesnes derybines galias turi pirkéjas. Pardavéjas
yra priverstas mazinti biisto kaing, nes i$laidos naujo pirkéjo paieskai yra didesnés negu pelnas,
gaunamas biuistg pardavus didesne nei pirkéjo sitiloma kaina. Pardavéjo rinka — gyvenamojo
nekilnojamojo turto pasitila gerokai mazesné¢ uz biisto paklausa (QS <QD). Tokioje rinkoje
pardavéjas turi didesnes derybines galias nei pirkéjas. Jeigu pirkéjas nesutinka mokéti pardavéjo
pasitlytos kainos, ieSkoma kito pirkéjo, galincio pasitlyti didesne kaing. ISlaidos pirkéjo paieskai
mazesnés nei pelnas, gaunamas biistg pardavus didesne nei pirkéjo sitiloma kaina. Pusiausvyros
rinka — gyvenamojo nekilnojamojo turto pasitila atitinka - gyvenamojo nekilnojamojo turto
paklausa (QS = QD). Esant tokiai pusiausvyrai, pirkéjo ir pardavéjo derybinés galios yra lygios.
Kad susidaryty pusiausvyra gyvenamasis nekilnojamasis turtas turi biiti vienarti$¢ preke, t. y.
pirkéjas neturi teikti pirmenybés vienam bustui kito atzvilgiu. Taciau tokia padétis galima ir tada,
kai bustas néra vienariis¢ preké — tam biitina, kad iSlaidos pirkéjo paieskai biity didesnés nei
pelnas, gaunamas biista pardavus didesne nei pirkéjo sitiloma kaina, arba jam lygios.

Nekilnojamojo turto rinkoje iSsivysté tam tikros tendencijos, bruozai kurie nebiidingi
kitoms rinkoms. ISskirtinis bruozas nekilnojamo turto rinkos tai, kad neturi pastovios pardavimui
ir pirkimui nustatytos vietos ir yra labai glaudziai priklausoma nuo nekilnojamo turto, kaip
ekonominio, teisinio ir socialinio santykio komplekso (Paliulis, 2009).

ISanalizavus gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos dalyvius ir jy atliekamas funkcijas;
nekilnojamojo turto rinkos funkcionavimas gali biiti suprantamas kaip: organizacinés galimybés
bei priemonés jsigyti, iSlaikyti (eksploatuoti), renovuoti, parduoti nekilnojamaji turtg pagal tam
tikras taisykles, kurias dazniausiai salygoja ekonominés sistemos pobiidis (Kvedaraviciene,
2008b).

Apibendrinant galima teigti, jog nekilnojamojo turto rinkoje veikia daug dalviy, o
pagrindiniais yra laikomi: pirkéjai, pardavéjai, nekilnojamojo turto plétros specialistai,
nekilnojamojo turto brokeriai, investuotojai, vertintojai. Visiems isvardintiems nekilnojamojo
turto rinkos dalyviams dalyvaujant — vykdomos tokios veiklos: nekilnojamojo turto pirkimas ir
pardavimas, jo finansavimas, nuoma, nekilnojamojo turto draudimas, vystymas, statyba.
Nekilnojamojo turto rinkai jtakos daro valstybés makroekonominé aplinka, valstybés politika
(nacionalinis lygis) ir globali aplinka (tarptautinis lygis). Nekilnojamojo turto rinkos
funkcionavimas gali biiti suprantamas kaip: organizacinés galimybés bei priemonés jsigyti,
islaikyti (eksploatuoti), renovuoti, parduoti nekilnojamqjj turtq pagal tam tikras taisykles, kurias

dazniausiai sqlygoja ekonominés sistemos pobiidis.



1.3 Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas lemiantys veiksniai ir jy klasifikavimas

Pirmiausiai nekilnojamasis turtas gali buti laikomas kaip nestandartizuotas vertingas
dalykas, kuris zymiai skiriasi kokybés atzvilgiu ir kuris skiriamas regiono mastu. Tai, jog tam
tikrame regione néra prekybos centry, leidzia suprasti, jog nekilnojamasis turtas neturi pridétinés
vertés. Cia nekilnojamojo turto prekyba paprastai apima derybas dél kainos, kuriai triiksta
aiSkumo ir pagristumo, tampa neaiSkiis realtis sandorio kastai. Tod¢l, nekilnojamojo turto rinkos
yra maziau likvidzios, pavyzdziui, lyginant su finansy rinka. O taip pat palyginus ilgas
nekilnojamojo turto statyby laikas trukdo bendram nekilnojamojo turto rinkos pasitlos ir
paklausos subalansavimui (Kuzmicka, 2011).

Nekilnojamojo turto kainas lemianc¢iy veiksniy yra daugybé¢, o juos klasifikuoti galima
jvairiais buidais. Taciau daugeliu atveju pagal bendruosius pozymius jie yra klasifikuojami }

fundamentalius ir netiesioginius (zZr. 3 pav.).

Fundamentalieji: Netiesioginiai:
* Nedarbo lygis; * Investiciniy fondy augimas;
¢ Infrastruktiira; * Remianti monetariné politika;
* Turizmo plétra; ij o * OptimistiSkos analitiky
* Socialiniai veiksniai; turto kainas prognozes;
* Ekonominis augimas; lemiantys veiksniai * Prekybos vertés didéjimas;
e Zemés ir kiti mokes¢iai; ] * Infliacijos mazéjimas ir
* Kapitalo rinky jtaka; pinigy iliuzijos efektas;
* Biisty atsargos augimas; * Verslo naujieny plétra
* Gyventojy tankumas; ziniasklaidoje ir kt.

* Infliacija ir kt.

3 pav. Nekilnojamojo turto kainas lemianciy veiksniy klasifikavimas
Saltinis: Azbainis, V., Rudzkien¢, R. (2011). Pereinamojo laikotarpio ekonominés krizés poveikio nekilnojamojo
turto rinkai vertinimas. Verslas: teorija ir praktika. Nr. 12 (2); Simanaviiené, Z., Keizeriené, E., Zalgiryté, L.
(2012). Lietuvos nekilnojamojo turto rinka: nekilnojamojo turto ir statybos sanaudy kainy analizé. Economics and
management. No. 17 (3).

Bendro tikslaus fundamentaliy veiksniy baigtinio sgraSo néra, taCiau jprasta jiems
priskirti veiksnius, kurie tiesiogiai veikia nekilnojamojo turto rinka, t.y. pasiiilg ir paklausa
lemiancius veiksnius.Fundamentalieji veiksniai yra tie veiksniai, kuriuos lemia Salies ekonomikos
ir finansy rinkos plétra. Tokie veiksniai kaip paskoly prieinamumas, biisto pasitlos ir
paklausos santykis, palikany normy maz¢jimas, bisto rinkos dalyviy likes¢iy poky¢iai veikia
visu Saliy busto rinkas. (Akatjevaité, 2011). Taciau nekilnojamojo turto kainos nevisada priklauso
nuo infliacijos lukes¢iy ir kity fundamentaliy ekonominiy veiksniy. Jas daznai lemia

trumpalaikiai pasiiilos ir paklausos veiksniai (Leika, 2008).



Tiesioginiai nekilnojamojo turto kainas lemiantys fundamentiniai veiksniai yra pajamos,
pajamy augimas ir investicijy graza. Taciau veiksniai, tokie kaip: paskoly paliikany norma,
nedarbo lygis, BVP ir pan., taip pat turi jtakos nekilnojamojo turto kainoms, bet ji yra
netiesioging ir pasireiSkia fundamentaliaisiais veiksniais (Bjoklund, Soderber, 1999).

Wensheng Peng (2002), iSanalizuotas busto kainy kitimas Honkonge, nustate, kad
pagrindiniai nekilnojamojo turto kainy kitimo veiksniai yra visy pirma fundamentaltis: nedarbo
lygis, biisto paskoly paliikany norma, taip pat skirtumas tarp namy ukiy skai€iaus ir valstybés
nuomojamy biisty.

Dar vienas yvenamojo nekilnojamojo turto kainas lemianciy veiksniy klasifikavimas —
skirstymas j dvi grupes: visuotinius ir individualius veiksnius. Visuotiniai veiksniai: dabartinis
ir laukiamas Zemés nuosavybés saugumas; esamas ir laukiamas Zemés nuosavybés mokesciy
dydis; laukiamas nekilnojamojo turto kainy kitimas: laukiamas statybos kaSty, nuomos, palukany
normy ir pinigy investavimo kitimas; laukiamas vidutiniy grynyjy pajamy kitimas bei Zmoniy
darbo viety saugumas; laukiamas nekilnojamojo turto likvidumas; kapitalo investavimo
galimybés (saugumas ir pelnas); valstybiné politika (ypaC gyvenamosios statybos plétojimas,
nuomininky apsaugojimo priemonés). Individualiis veiksniai: nustatant rinkos vert¢ greta
teisiniy aplinkybiy reikia atsizvelgti | visas faktines bei ekonomines aplinkybes, kurios jprastai
veikia nekilnojamojo turto rinkos vertg. Visy pirma tai yra: regioniné ir ypatinga Zemeés sklypo
padétis; statybos rusis ir mastas; verte lemiancios teisés ir apribojimai; zemés sklypo paruo$imo
buklé; zemés sklypo forma ir dydis; Zemés grunto ypatumai; zemés turtai; uzterStumo lygis;
pastato statybos budas ir jo amzius; Zemés sklypo statybos jrengimy buklé; pastaty naudojimo
galimybés; naudojamo nekilnojamojo turto pelno gavimo sglygos (Galiniené, 2004).

Remiantis vertés teorija turtui yra keliamos 4 butinos salygos, kurios ir yra turto vertés
pagrindas. Kad objektas turéty ekonomine verte, turi biiti jvykdytos Sios salygos (Aleknavicius,
2001):

1. Naudingumas. Nekilnojamasis turtas turi nauda, kai vykdo ekonoming funkcija;

2. Retumas pasireiskia, kai pasitila yra ribota;

3. Paklausa. Norint, kad objektas turéty verte, reikalingi pirkéjai, pasiryze jj nupirkti;
4. Perleidziamumas — galimybé pakeisti naudojimo paskirtj ar savininka.

Nekilnojamojo turto vertinimas yra svarbus jo savininkams, pirkéjams, bankams, lizingo
imonéms, investuotojams — perkant bista, sudarant paskolos sutartj, ieSkant investavimo

galimybiy, rengiant finansing atskaitomybe, nustatant nuomos kaing ar kilus civiliniam gincui



(Krylovas ir kt., 2011).

Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas lemiancius veiksnius galima klasifikuoti j pasiiilos
ir paklausos veiksnius. Pasiiilos veiksniai: statyby sektoriaus darbuotojy darbo uzmokestis,
medziagy kaina ir banky kreditavimo apimtis. Paklausos veiksniai: namy ikiy pajamos, reali
biisto paskoly palikany norma, finansinis turtas, demografiniai ir darbo rinkos veiksniai,
numatomas biisto kainy pokytis ir laukiama gyvenamojo nekilnojamojo turto grazos norma
(Egert ir Mihaljek, 2007).

Platesnis gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas lemianciy veiksniy klasifikavimas —

skirstymas | keturias grupes pagal veiksniy poveikj atitinkamoms sferoms (Zr. 4 pav.):

[ Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas lemianc¢iy veiksniuy grupés

<~

~_~

<~

~_~

Ekonominiai veiksniai:

* Mokesciy dydis;

* Infliacija;

* NT paklausos ir
pasitilos santykis;

* Vietiniai iStekliai;

* Palukany dydis ir
galimybés gauti
paskolas;

* Pramonés ir prekybos
vystymosi
tendencijos;

¢ Uzimtumo,
bedarbystés ir
atlyginimy lygiai;

* Kiti veiksniai.

Politiniai veiksniai:

* Naujy jstatymy
priémimas arba
pasikeitimus;

* Reikalavimai
licenzijoms;

* Vyriausybineés
paskolos ir kreditai;

* Statyba
reglamentuojantys
dokumentai;

* Salyje vykdoma
apmokestinimo
politika;

* Kiti teisiniai
dokumentai.

Fiziniai veiksniai:

* Bisto fiziné buklé;

* Biisto vieta;

* Biisto plotas;

* Komunikacijos;

* Kambariy skaicius
bute ar
gyvenamajame
name;

* Statybos metai;

* Kiti fiziniai
veiksniai.

Socialiniai veiksniai:

* Gyventojy
skaiciaus kitimas;

* Santuoky, skyrybuy,
gimimo ir
mirtingumo lygiai;

* Pozitiris j
i$silavinima;

* Socialiniai idealai
ir jy vystymosi
tendencijos;

* Kiti visuomenés
prioritetai ir
pozitiriai.

4 pav. Pagrindinés veiksniy grupés, lemiancios gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos verte
Saltinis: Nekilnojamojo turto terminy Zodynas (2006). Vilnius; Stumbrys D. (2006). Buty verte Vilniuje itakojanéiy
veiksniy statistiné analizé; Galiniené B., Marcinskas A. (2001). Lietuvos turtas: jo verté ir vertintojai. Ekonomika
54.Vilnius: VU I-kla.

Greta anks¢iau minéty pagrindiniy gyvenamojo nekilnojamojo turto kainas lemianciy
veiksniy grupiy, t.y. ekonominiy, politiniy, socialiniy ir fiziniy veiksniy, galima placiau
analizuoti nekilnojamojo turto buvimo vieta, pagrindinius miesty plétros principus,
charakterizuojancius vietos padétj, buvimo vietos vystymosi ciklus ir jy jtaka vertei; objekto
vertinimui turimy (surinkty) duomeny pagrindinj grupavimg, apibiidinantj keturis pagrindinius

aplinkos veiksnius. Kiti veiksniai, kurie taip pat veikia nekilnojamojo turto kainas — jo raida.




Nekilnojamasis turtas pereina tris stadijas: vystymosi metu, jo verté auga; pusiausvyros arba
statinés studijos metu — turi didZiausig verte, o recesijos metu — nekilnojamojo turto verté mazéja
(Rybakova, 2009).

Psichologiniai veiksniai — tai visuomenés pozilris 1 nekilnojamaji turta, jo paklausa
(Simanavi¢ien¢, Keizeriené, Zalgiryté, 2012). Rudzkienés ir Azbainio (2012) atliktas vartotojy
lukesciy ir biisto kainy rysSio pereinamosios ekonomikos Salyse tyrimas, parodé, jog vartotojy
nuomonés apie ekonomines tendencijas ir biisimus pokycius turi jtakos priimant sprendimus dél
investicijy | nekilnojamajj turtg ir Sis poveikis yra abipusis, t. y. pradZioje nuomon¢ gali kelti
kainas, véliau kainy poky¢iai turi jtakos nuomoneés formavimuisi.

Turskis, Zavadskas, Peldschus, 2009; Peng, 2002 svarbiais laiko tokius pagrindinius
makroekonominius rodiklius: BVP augimas, infliacija, pinigy pasiiilos rodikliai, palikany norma
valiuty kursy svyravimai, nedarbas, uzimtumo lygis statyby sektoriuje, vartotojy kainy indekso
kitimas. Taciau busto kaina priklauso ne tik nuo Salies BVP, realiosios paliikany normos, namy
tkiy skaiciaus, bet ir nuo biisto paskoly apimties, kuriai jtakos turi ir busto kaina (Greef ir Haas,
2000).

McCarthy ir Peach 2004 m. atliktas tyrimas parode, jog gyvenamojo bisto kainos priklauso
nuo biisty kiekio, namy tkio pajamy, investicijy i busta, Zemeés kainos ir liikkes¢iy. Taciau vyrauja
ir prieStaraujan¢iy nuomoniy, jog nekilnojamojo turto kainos ne visada priklauso nuo infliacijos
lukesciy ir kity fundamentaliy ekonominiy veiksniy. Jas taip pat daznai lemia trumpalaikiai
pasitlos ir paklausos veiksniai (Leika, 2008).

ISanalizavus jvairiy autoriy pozitirius galima iSskirti tokius nekilnojamojo turto kainas
lemiancius veiksnius: namy tkiy pajamos; BVP; BVP vienam gyventojui; disponuojamos namy
tkiy pajamos; uzimtumo/ nedarbo didé¢jimas; demografiniai veiksniai; banko kreditai; kredito
paliikany norma; nuomos pajamos; statyby kastai ir kt. (Stoykova, 2011).

Pagrindiniai makroaplinkos veiksniai, lemiantys nekilnojamojo turto kainas: BVP ir
uzimtumas, paliikany normos ir uzsienio valiutos kursai, akcijy kainy indeksai, geografiniai
veiksniai. Mikroekonominiai veiksniai — susij¢ su statybos aplinka: iSduoty leidimy bei pastatyty
pastaty skaicius, statybos kainy indeksai ir kt. (Vanichvatana, 2007).

Dar vienas svarbus veiksnys, lemiantys nekilnojamo turto verte rinkoje, yra tiesioginés
uzsienio investicijos. Tiesioginiy uzsienio investicijy panaudojimas nekilnojamojo turto
sektoriuje lemia Siuos privalumus (Kuzmicka, 2011):

* aprupina labai butinomis investicijomis finansiniais iStekliais apribotg sektoriy;



* atsiranda profesionalus NT rinkos dalyviai, turintys patirties NT rinkos vystyme;
* panaudojamos naujos, kokybiskos technologijos;
* mazina nekilnojamojo turto statybos kaStus ilguoju laikotarpiu;
* sukuria papildomas darbo vietas ir pajamas;
* pagerina su NT objektu susijusios infrastrukturos kokybg.
3 lentel¢je yra pateikiama susisteminta nekilnojamojo turto kainas lemianciy veiksniy

matrica (zr. 3 lent.).

3 lentelé
Nekilnojamojo turto kainas lemianc¢iy veiksniy matrica
Rottke N. Werneck Azbainis
Malizia ir Ni i:f(te Vanichvatana | Kvedaraviiené V.ir
E., 1991 Warnecke 2'004 2007 2010 Rudzkiené
M., 2002 V., 2011

Ekonominés plétros
veiksniai: BVP,
infliacija, nuomos X X X X X X
rodiklis, kaina,
pajamos, uzimtumas.

Finansiniai veiksniai:
palikany norma, X X X
uzsienio valiuty kursai,
akcijy kainos, kreditai.

Politiniai veiksniai X

Technologiniai
veiksniai

Demografiniai X X
veiksniai

Geografiniai veiksniai

o
ST

Netiesioginiai
veiksniai

X

Rinkos dalyviai X X X

Saltinis: Cohen, V. (2012). Komercinio nekilnojamojo turto rinkos modeliai ir veiksniai globalizacijos kontekste.
Turto vertinimo teorijos ir praktikos apybraizos. Lietuvos turto vertintoju asociacija Vilniaus universiteto
Ekonomikos fakultetas.

[Sanalizavus mokslinéje literatiiroje iSskiriamus veiksnius, kurie jtakoja nekilnojamojo turto
kainas, analitin¢je dalyje pasirinkta analizuoti daZzniausiai minimus veiksnius, kuriuos darbo
autoré sugrupavo ] 4 kategorijas: demografiniy veiksniy poky¢iai; makroekonominiy rodikliy
poky¢iai; nekilnojamojo turto kreditavimo poky¢iai; statyby sektoriaus pokyciai.

Apibendrinant galima teigti, jog veiksniai, turintys jtakos nekilnojamojo turto (tuo paciu ir
gyvenamojo nekilnojamojo turto) kainy pokyciams yra klasifikuojami skirtingai. Vieni autoriai
klasifikuoja j fundamentalius ir netiesioginius, kiti — j visuotinius ir individualius, dar kiti — j

ekonominius, politinius, fizinius ir socialinius. Pastebéta, jog vyrauja skirtinga nuomoné, kurie




veiksniai labiausiai jtakoja nekilnojamojo turto verte, taciau daugelio autoriy nuomone yra
iSskiriami ekonominiai rodikliai; finansiniai veiksniai; demografiniai veiksniai. ISanalizavus
mokslinéje literatiiroje isskiriamus veiksnius, kurie jtakoja nekilnojamojo turto kainas,
analitinéje dalyje pasirinkta analizuoti dazZniausiai minimus veiksnius, kuriuos darbo autoré
sugrupavo j 4 kategorijas: demografiniy veiksniy pokyciai; makroekonominiy rodikliy pokyciai;

nekilnojamojo turto kreditavimo pokyciai; statyby sektoriaus pokyciai.
1.4 Gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos ciklai

Nekilnojamojo turto rinkoje pasaulyje uzfiksuoti nemazi pelnai, taciau ir dar didesni
nuostoliai, kurie susij¢ su nekilnojamojo turto rinky svyravimais, pasizyminciais cikliSkumu.
Kaip ir kiekviename cikle, ¢ia yra nuosmukiai, pakilimai, ,,burbulai® ir ,,duobés‘. Nekilnojamojo
turto ciklai egzistuoja ir gyvenamyjy bei komercinés paskirties rinkose. Liberalizacija ir
globalizacija, taip pat informacijos gausa apie kapitalo rinkas tik padidino svyravimus turto
rinkose. (Korpacz, 2008).

Nekilnojamojo turto ciklai yra pasikartojantis reiskinys, iSsiskiriantis bendra nekilnojamojo
turto graza, pasizymintis nereguliariais svyravimais, kurie pastebimi ir kituose su nekilnojamojo
turto veikla susijusiuose rodikliuose, nuolat besikeiCiantis, pirmaujantis ir atsiliekantis nuo
bendro nekilnojamojo turto ciklo (Cohen, 2012).

M. Ch. Chen, Y. Kawaguchi ir K. Patel (2004) nagrin¢jo biisto kainy cikliskuma Azijos
rinkoje (Hong Konge, Singapiire, Tokijuje ir Taipéjuje). Jie nustaté, kad kainy ciklai Siose
rinkose sutapo, taciau kainy pokycius lémé ekonominés plétros veiksniai.

Nors moksling¢je literatiiroje iSskiriami jvairtis nekilnojamojo turto rinkos ciklinius
svyravimus charakterizuojantys rodikliai, taciau daugelyje empiriniy tyrimy nustatyta, kad
geriausiai nekilnojamojo turto rinkos ciklinius svyravimus atspindintis rodiklis yra nekilnojamojo
turto kaina (Edelstein, Tsang, 2007).

Maze¢jant palikanoms ir ekonomikai geré¢jant, auga gyventojy likesciai, o tuo paciu iSauga
nekilnojamojo turto paklausa. Padidé¢jes statyby sektoriaus pelningumas pritraukia daugiau
investuotojy, o nekilnojamojo turto paklausa iSsilpecia, kainos stabilizuojasi arba net ima mazéti.
Pasiiilai neaugant, arba augant vangiai kainos turéty stabilizuotis tada, kai nekilnojamojo turto
vertés ir disponuojamy pajamy santykis pasidaro neadekvaciai didelis ir dél to sumaZzéja paklausa

(Titarenko, Titova, 2006).



Norint apibtidinti NT rinkos ciklus, reikalingi duomenys. Paprastai standartiniai NT rinkos
analizés duomenys skirstomi j keturias kategorijas (Galiniene, 2004; Marcinksas, Malevskien¢,
2006):

* NT objekto apraSymas (pirminiai duomenys) — objekto teisiniai ir kiti dokumentai, savininko
suteikti duomenys, vizualaus apziiiréjimo duomenys, techninés ir kitos ekspertizés, objekto
ivertinimo duomenys.

* Duomenys apie rinka, diferencijuojami pagal objekty tipus ir miesto zonas. Tai — statistiné
informacija, gaunama i§ vertintojy duomeny baziy, pirminiai NT objekty duomenys,
reklaminiai statybos firmy bukletai, NT agentiiry duomeny bazes ir t. t.

* Duomenys apie rinka (bendro pobiidzio - pagal atsipirkimo tipus ir miesto zonas) ir oficialiy
organy registracijos duomenys apie jvykdytus sandorius mieste.

* Duomenys apie miesto NT rinkos rodiklius — tai kasmetiniai miesto statistiniai biuleteniai,
statybos komitety ataskaitos, specializuoti leidiniai.

Viena pagrindiniy prieZasCiy, dél ko nekilnojamojo turto rinkai biidingas cikliSkumas, yra
pasitlos ir paklausos neatitikimas — esant per mazai nekilnojamojo turto pasitlai ir tuomet jai
zymiai ugteléjus, ji iSlieka tokia pat didelé¢ (ar net toliau auganti) netgi tuomet, kai paklausa
sumazéja, atsiranda atotriikis tarp paklausos ir pasitlos, rinka persipildo nekilnojamojo turto
objektais (Mueller, 2002).

Laiko aspektu, nekilnojamojo turto aktyvumo ciklai gali biiti analizuojami tiek ilguoju, tiek
trumpuoju periodu.

llguoju periodu nekilnojamojo turto rinkos ciklas i§ esmés yra tiesiné funkcija, kuri kinta
pagal gyventojy skai¢iy ir pajamy lygio pokyc¢ius Salies mastu. Jei gimstamumo ir pajamy lygis
Salyje kyla, kyla ir nekilnojamojo turto paklausa. Gyventojy gimstamumo ir darbo uzmokescio
augimas veikia tiesiogiai, nes paprasciausiai did¢jant gyventojy skaiciui ir jy pajamoms, Seimoms
reikia vietos kur gyventi, dirbti ir pramogauti (Liutikiené, 2010).

Trumpuoju periodu pagrindiniai nekilnojamojo turto paklausg lemiantys veiksniai trumpu
laikotarpiu yra galimybé gauti biisto kreditg ir buisto paskoly paltikany normos. Lyginant su kitais
komerciniais sandoriais, nekilnojamajam turtui jsigyti reikia ganétinai daug skolinty 1ésy, todél
palikany normos dydis i§ esmés nulemia investuotojy sprendimus - investuoti ar ne |
nekilnojamajj turtg. Taip investicijos | nekilnojamajj turta tampa ypac jautrios paliikany normos
pokyc¢iams. Augant paliikany normai, nekilnojamojo turto paklausa krinta, ir atvirksciai, krintant

paliikany normoms, didéja nekilnojamojo turto paklausa. Siuo pozifiriu, nekilnojamojo turto



rinkos aktyvumo ciklas pralenkia 3alies ekonomikos aktyvumo cikla keliais laiko etapais. Sio
reiSkinio priezastis yra paliikany normos priklausomyb¢ nuo ekonomikos aktyvumo ciklo fazés.
Kai Salies ekonomika patiria sgstingj, palikany normos pasiekia Zemiausia taskg (dél vyriausybés
ekonominés politikos, siekiant paskatinti ekonomikos augimg), Zemos paliikany normos skatina
nekilnojamojo turto rinkos aktyvuma, o tai padeda pakilti Salies ekonomikai i§ recesijos.
Ekonomikos aktyvumui jsibégéjus, paliikany normos pradeda kilti, o tai stabdo nekilnojamojo
turto rinkos aktyvuma (Galinien¢ ir kt., 2006).

Nekilnojamojo turto ciklo bangos skiriasi savo ilgumu (laiko atzvilgiu), statumu ir
aukStumu. Yra iSskiriami septyni indikatoriai, kurie skirstomi j dvi pirmines grupes: nacionalines
ir vietines. Pirmieji trys indikatoriai: infliacija, paliikany norma ir investicijy srautai. Kiti
faktoriai: nedarbas, migracija, progresas Salyje, naujos statybos. Tik tarpusavyje veikdami Sie
faktoriai priver¢ia nekilnojamojo turto rinkg judéti viena ar kita kryptimi (Hall C., 2004).

Visy pirma nekilnojamojo turto rinkos cikliSkumas nesutampa su ekonomikos ciklisSkumu,
o pati nekilnojamojo turto rinka yra visos ekonomikos biiklés rodiklis. Ekonomikos ir trumpo
laikotarpio nekilnojamojo turto aktyvumo cikly rasys:

1. Ekspansija. Didé¢ja statyby aktyvumas, susidoméjimas nekilnojamuoju turtu, uzimtumas,
kyla gyvenamojo nekilnojamojo turto kainos.

2. Sulétéjimas, pikas, kritimas. Teigiamas, bet maz¢jantis susidoméjimas nekilnojamuoju
turtu, statyby aktyvumo sulétéjimas, kainos yra pakankamai aukStos ir toliau kyla,
uzimtumas taip pat iSliecka pakankamai aukstas. Pasiekus ciklo pika, susidoméjimas
nekilnojamuoju turtu ir statyby aktyvumas ima mazéti.

3. Nuosmukis. Maz¢ja uzimtumas ir susidomejimas nekilnojamuoju turtu, krenta kainos ir
galiausiai sumaze¢ja statyby aktyvumas.

4. Sulétéjes nuosmukis, sgstingis ir pakilimas. Pakilimas i§ statyby sastingio bei uzimtumo
ir susidomejimo nekilnojamuoju turtu stabilizacija. Pasiekus sastingj nekilnojamojo turto
pramoné pradeda po truputj augti, kas suformuoja pagrindus naujai ekspansijai (Galiniené
B., 2007).

Nuosmukio metu pajamos (I) maZzéja, o maksimalus kapitalizacijos lygis (R) kyla.
Atsistatymo laikotarpiu pajamos (I) kyla arba lieka stabilios, o kapitalizacija (R) krinta arba lieka

panasios. Kirtus pusiausvyros taska, kuris pazymeétas 6, kainos krenta, o pajamos kyla iki kol



pasiekiama virStné taske 9. Toliau prasideda rinkos létéjimas, kai pajamos nebekyla (Kuzmicka,

2009) (zr. 5 pav.).
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5 pav. Ekonomikos ir trumpo laikotarpio NT rinkos aktyvumo cikly rySys
Saltinis: Farming S., F., Grissom T., V., Pearson T., D. (1994). Market Analysis for Valuation Appraisals. USA:
Appraisal Institute.; Korpacz, 2008

Kartas nuo karto jvyksta ypatingai Zenklis vieno ar kito wikio sektoriaus ar net Salies
ekonomikos svyravimai, kai augimas jgauna labai reikSmingas ir iSskirtinai aukstas vertes, o
véliau seka ne kg mazesné kritimo stadija. Tokie reiSkiniai vadinami burbulo reiSkiniais. Burbulo
apibrézimas sako, kad burbulas — tai labai Zymus turto kainos iSaugimas, kai kaina labai smarkiai
virsija fundamentalig turto (aktyvo) verte (Girdzijauskas, Streimikiené, Mackevicius, 2009).

Ivairiy Saliy mokslininkai analizuoja rinkoje susidarancius kainy ,burbulus®, galimas
neigiamas nekilnojamojo turto kainy ,burbuly®“ sprogimo pasekmes Saliy ekonomikoms:
ekonomikos augimo sulétéjima, namy tikio nemokuma, galimg banky krize.

Burbulas — tai tam tikros riiSies turto (akcijy ar nekilnojamojo turto) rinkos kainos kilimas
gerokai virsijant tikéting to laikotarpio to turto kaing. Sis apibrézimas apima daug veiksniy: greita
kainy kilima, spekuliatyvy poziiiri 1 kainy kilimg ateityje nevertinant ateities pinigy srauty ir
galiausiai kainy kritima rinkoje (Smith, 2006). Dar kitaip burbulas gali biiti apibréZaiamas kaip
spekuliaciniy likes¢iy sukeltas tam tikros kategorijos prekiy kainy didéjimas, pasibaigiantis
staigiu ir dideliu kainy sumazéjimu (Vainiené, 2005).

ISskiriant priezastis, lemiancias nekilnojamojo turto kainy burbulo sprogima, dazniausiai

mokslininky sutariama, jog burbulg auging makroekonominiai veiksniai bei lukesCiai ji ir



susprogdina. Neziiirint | tai, kad jvair@is rodikliai liudija, jog nekilnojamojo turto objekty parda-
vimo kainos pervertintos, nuspéti kada tiksliai rinkoje susidargs kainy burbulas sprogs labai
sunku (Timinskaite, 2011).

Nors kainy burbulo sgvoka mokslininky aiSkinama skirtingai, tac¢iau galima teigti, kad jis
susijes su staigiu kainos kilimu, o véliau smukimu iki pradinio lygio. Taciau bisto kainy burbulo
tema biina aktualiausia, kai kaina btna stipriai pakilusi ir sunku numatyti tolesn¢ jos kaitg
(Azbainis, 2009).

Apibendrinant galima teigti, jog nekilnojamojo turto rinkai yra biidingas cikliSkumas,
kuomet ji pereina 4 fazes: ekspansijq: auga statyby aktyvumas ir uZimtumas, ima kilti
nekilnojamojo turto kainos, sulétéjimq: teigiamas, bet mazéjantis susidoméjimas nekilnojamuoju
turtu, kainos ir toliau kyla;, nuosmukj: mazéja uzimtumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju turtu,
krenta kainos; sulétéjusj nuosmukj, sqstingj ir pakilimq: pasiekus sqstingj nekilnojamojo turto
pramoné po truputj pradeda augti. Kartas nuo karto jvyksta ypatingai Zenkliis vieno ar kito iikio
sektoriaus ar net Salies ekonomikos svyravimai, kai augimas jgauna labai reiksmingas ir
isskirtinai aukstas vertes, o véliau seka ne kq mazesné kritimo stadija. Tokie reiskiniai vadinami
burbulo reiskiniais.

Teorinés dalies apibendrinimas: mokslinéje literatiivoje yra isskiriama daug
nekilnojamojo turto apibrézimy, taciau daugelis autoriy supranta nekilnojamgjj turtq kaip fizing
objektq, kuriam yra bidingos ekonominés ir teisinés savybés. Nekilnojamasis turtas turi prekés
formgq, kadangi jis yra perkamas ir parduodamas, taciau jis gali biiti laikomas ir investicijy
objektu. Nekilnojamojo turto rinka apima pirkimq, pardavimq, Zemés, bei gyvenamyju ir
negyvenamuyjy pastaty vystymq. Nekilnojamojo turto rinka laikoma ir ekonomikos indikatoriumi:
Jjei situacija nekilnojamojo turto rinkoje blogéja, reikéty tikétis nuosmukio ir visoje ekonomikoje,
Jjei situacija nekilnojamojo turto rinkoje geréja, tai po to seka pakilimas ir realioje ekonomikoje.
Nekilnojamojo turto rinkoje veikia daug dalyviy, o pagrindiniais yra laikomi: pirkéjai,
pardavéjai, nekilnojamojo turto plétros specialistai, nekilnojamojo turto brokeriai, investuotojai,
vertintojai. Visiems isvardintiems nekilnojamojo turto rinkos dalyviams dalyvaujant — vykdomos
tokios veiklos: nekilnojamojo turto pirkimas ir pardavimas, jo finansavimas, nuoma,
nekilnojamojo turto draudimas, vystymas, statyba. Pastebéta, jog vyrauja skirtinga nuomoné,
kurie veiksniai labiausiai jtakoja nekilnojamojo turto verte, taciau daugelio autoriy
nuomone yra isskiriami ekonominiai rodikliai; finansiniai veiksniai; demografiniai veiksniai.
Isanalizavus mokslinéje literatiiroje isskiriamus veiksnius, kurie jtakoja nekilnojamojo turto

kainas, analitinéje dalyje pasirinkta analizuoti dazniausiai minimus veiksnius, kuriuos darbo



autoré sugrupavo j 4 kategorijas: demografiniy veiksniy pokyciai; makroekonominiy rodikliy
pokyciai; nekilnojamojo turto kreditavimo pokyciai; statyby sektoriaus pokyciai. Nekilnojamojo
turto rinkai yra budingas cikliskumas, kuomet ji pereina 4 fazes: ekspansijq: auga statyby
aktyvumas ir uzimtumas, ima kilti nekilnojamojo turto kainos; sulétéjimq: teigiamas, bet
mazéjantis susidoméjimas nekilnojamuoju turtu, kainos ir toliau kyla;, nuosmukj: mazéja
uzZimtumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju turtu, krenta kainos, sulétéjusj nuosmukj, sqstingj ir

pakilimq: pasiekus sqstingj nekilnojamojo turto pramoné po truputj pradeda augti.



2. LIETUVOS GYVENOMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS
POKYCIAI IR VERTINIMAS

2.1 Tyrimo metodologija

Pastebéta, jog Siuolaikiné literatiira neiSskiria vieningos metodologijos nekilnojamojo turto

rinkos vertinimui. Analitingje - tiriamojoje darbo dalyje atliekama bendra Lietuvos nekilnojamojo

turto kainy dinamika 2002 — 2012 m. laikotarpiu, taip pat gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos

charakteristika 2008 — 2012 m. laikotarpiu, o taip pat jtraukiami duomenys 2013 m. (iki IV

ketv.), t.y. senos ir naujos statybos buty kainy pokyciai, bei 1, 2, 3 kambariy buty nuomos kainy

poky¢iai minétu laikotarpiu. Mokslinés literatiiros analizés pagalba, i$skirtos 4 veiksniy grupés,

kurios daro didZiausig jtaka nekilnojamojo turto kainoms. Regresinés ir koreliacinés analizés

pagalba nustatomi veiksniai, turéje¢ jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokyciams,

kiekvienoje 1§ grupiy. Konstruktyviojoje darbo dalyje pateikiamos ekpserty apklausos iSvados, bei

remiantis gautais regresinés ir koreliacinés analizés rezultatais, turéjusiais didZiausios jtakos

gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos kainoms, pateikiamas prognozavimas 2013 — 2014

metams ir perspektyvy modelis.

Analitinéje — tiriamojoje ir konstruktyviojoje darbo dalyse atlickamg analiz¢ galima

suskirstyti j 4 etapus, kurie pavaizduoti Zemiau pateiktoje schemoje.

I etapas
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II etapas
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III etapas
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IV etapas
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6 pav. Analitinés — tiriamosios ir konstruktyviosios darbo daliy tyrimo etapai

Saltinis: sudaryta darbo autoreés.




L IL, III ir IV etapuose tyrimui atlikti panaudoti metodai:

v" Dinaminés analizés metodas — lyginami penkiy ir daugiau mety duomenys;

v' Duomeny analizés metodas — empiriniy tyrimo duomeny nagringjimas jvairiy
samprotavimy ir matematiniy statistiniy metody pagrindu, remiantis antrine informacija,
kada atskleidziami tyrimo kintamyjy rySiai. Tyrimui naudojami antriniai (finansiniy
ataskaity ir statistiniai) duomenys;

v" Palyginimo metodas — daZniausiai taikomas analizés biidas. Remiantis Gronsku (2006),
taikomos jvairios palyginimo formos: palyginama su planu, su praéjusiu laikotarpiu, su
vidutiniais dydziais. ]vairios palyginimo formos padeda atskleisti rezervus veiklai
gerinti. Darbe lyginimo metodas naudojamas, siekiant palyginti senos ir naujos statybos
buty kainas, taip pat 1, 2, 3 kambariy buty kainas didziyjy Lietuvos miesty
gyvenamuosiuose rajonuose, centre ir senamiestyje, skirtingy mety duomenis.

Siekiant iStirti gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy dinamikg — skaic¢iuojami
absoliutiniai ir procentiniai dydZio poky¢iai. Siuo tikslu bus apskaitiuojamas padidéjimo
tempas, absoliutus padidéjimas baziniu bei grandininiu biidais.

Absoliutinis dydis gali biti:

v" Grandininis, kuris apskai¢iuojamas lyginant eilutés lygj su pries tai buvusiu:

Ay = Yi—Yi1 (1
kur y; — ataskaitinio laikotarpio dinamikos eilutés lygis;
yi-1 — lygis, esantis pries eilutés lygi yi.

v' Bazinis, kuris apskai¢iuojamas lyginat bet kurj dinamikos eilutés lygj, pradedant antruoju,
su pradiniu dinamikos eilutés lygiu ir apskaic¢iuojamas pagal formule:

AY = ¥t— Yo (2);
kur y,— pradinis (bazinis) dinamikos eilutés lygis;
yi— ataskaitinio laikotarpio dinamikos eilutés lygis.

Dinamikos eiluciy lygio pasikeitimo per laiko vieneta santykinio greic¢io apibiidinimui
naudojami didéjimo tempo ir padidéjimo tempo rodikliai.

Didéjimo tempas rodo, keliais procentais pasikeicia reiSkinio lygis per analizuojama
laikotarpj, t.y. kiek procenty siekia pra¢jusio laikotarpio atzvilgiu.

Did¢jimo tempai, apskaiCiuoti, palyginus su pastovia baze, vadinami baziniais ir

apskaiciuojami:

Te= 2% %100 3);
W



kur y,— ataskaitinio laikotarpio dinamikos eilutés lygis;
y1— pradinis eilutés lygis
Did¢jimo tempai, apskaiCiuoti, palyginus su kintama baze, vadinami grandininiai ir
apskaiciuojami formule:

Ta= 2 %100 (4);
yn—l

Siekiant istirti kurie veiksniai turé¢jo didziausios jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto
rinkos kainy pokyciams, atlickamas rySiy tarp reiSkiniy tyrimas. Lietuvos gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainas jtakojancius veiksnius galima nustatyti stochastinio (statistinio) rysio
pagalba. Stochastinis rySys, kuris pasireiSkia kaip priklausomybe¢ tarp atsitiktiniy dydziy taip, jog
vieno dydzio pokytis veikia kito dydZio pasiskirstyma. Sio tipo rySiams iSreiksti paplitusi
koreliacija, kuri atsako j klausima, ar yra rySys tarp pozymiy, kokia jo kryptis ir stiprumas. Jei
dviejy kintamyjy koreliacijos koeficientas lygus nuliui, tai kintamieji — statistiSkai nepriklausomi.
Koreliacijos koeficiento nustatymo intervalas yra tarp -1 ir 1. ,,+“ rodo, kad rySys yra tiesioginis,
o ,—, kad atvirkstinis. Kuo r yra artimesnis vienetui, tuo rySys stipresnis. Galima tvirtinti, kad
kintamieji X ir Y yra tiesiSkai priklausomi , jei koreliacijos koeficientas tarp juy reikSmingai
skirsis nuo nulio.

Koreliacijos koeficientas — vienas i§ populiariausiy dviejy dydziy koreliaciniy rysiy
stiprumo priklausomybés matavimo rodikliy. Bet jj galima taikyti tik esant tiesinei ar artimai
tiesinei priklausomybei. Tiesinés koreliacijos (Pirsono) koeficientas r apskaiiuojamas pagal $ig
formulg:

p o Woxxy 5.
o, %0,

r — koreliacijos koeficientas;

XV _ rezultatinio ir faktorinio poZzymiy reik§miy sandaugy vidurkis;
X - faktorinio pozymio reikSmes vidurkis;
Y - rezultatinio pozymio reik§més vidurkis;

9 - faktorinio pozymio vidutinis kvadratinis nuokrypis;

o . g . :
» - rezultatinio pozymio vidutinis kvadratinis nuokrypis



Vien koreliacija neparodo, kaip vienas pozymius jtakoja kita, o tam tikslui pasiekti —
naudojama regresija. Vienoms pozymio reikSméms didéjant, kito pozymio reikSmés gali mazéti
arba dideti, gali kisti neproporcingai ir kt.

Determinacijos koeficientas — lygus koreliacijos koeficiento kvadratui ir parodo, kiek
procenty analizuojamo veiksnio reik§miy i3sibarstymo paaiskina regresijos lygtis. Sis

koeficientas apskai¢iuojamas pagal formule:

2 (yz - );)2 A
- ) (6)9
PXCRD
Koreguotas determinacijos koeficientas — regresijos modelio kokybei vertinti

skaiCiuojamas koeficientas. Jis parodo, kuri atsako dispersijos dalis paaiSkinama tiesine & faktoriy

jtaka, atsizvelgiant j imties dydj ir lygtyje vartojamy kintamyjy skaiciy.

n-k-1 (7);

Trend funkcijos pagalba galima numatyti, kiek ateityje keisis rodikliy lygis. Trendo
funkcija yra apskaiCiuojama pagal tam tikrg matemating iSraiSkg jvertinant reiSkinio kitimo
pobudi.

t*y— 1
Y=a+at; a=2—2i; a, =—( y-a t) 8);
t = U T 1 o, E 12 ()

ny @) - (1)’

Atliekant prognozavimg funkcijomis, y — tai kintamieji, kurie yra prognozuojami, x —

kintamieji, pagal kuriuos atlickama prognozé. Darbe panaudota logaritminio Trendo funkcija.



2.2 Bendra nekilnojamojo turto kainy dinamika Lietuvoje

Siame poskyryje bus plagiau apzvelgiama gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy dinamika
2002 — 2012 m. laikotarpiu. 2002 metais Lietuvoje vykdoma vidaus ir uzsienio politika tapo
pagrindu pragyvenimo lygio ir gyvenimo kokybés pasikeitimams geraja linkme. Ypatingai
situacija pasikeité po Lietuvos istojimo | Europos Sajunga 2004 metais, kuomet augo darbo
uzmokestis, geréjo kreditavimo salygos, mazéjo palikany normos. Visa tai jtakojo ir gyventojy
didesnj nora palankiomis salygomis jsigyti nuosava bistg, kas paskatino nekilnojamojo turto
rinkos aktyvumg. Tacdiau 2006 metais, pasigirdo daugelio analitiky atgarsiy, jog prasidéjo
nekilnojamojo turto burbulo sprogimas, nors tai jvyko tik 2008 metais. Pastaraisiais metais
nekilnojamojo turto kainos nuolat kito, ne tik Lietuvoje, bet ir kitose Baltijos Salyse. Po vieno
didziausiy nekilnojamojo turto kainy kritimo, 2010 m. analitikai pastebéjo pirmuosius
stabilizavimosi Zenklus Lietuvos nekilnojamojo turto rinkoje. Svarstyta ar busto kainos ir toliau
kris, o rinka islaikys pasyvias nuotaikas, tatiau suaktyvéje pirkéjai suteiké optimizmo. Siuo
laikotarpiu Lietuvos bankai pradéjo aktyviau jgyvendinti kreditavimo politika, paskoly iSdavimas
tapo lankstesnis. Tuo buvo siekiama jtakoti nekilnojamojo turto rinkos atsigavima, nors tai buvo
daroma kiek atsargiau nei 2004 — 2007 m. laikotarpiu. 2011 m. tai buvo tarsi gaivus oro gurksnis
nekilnojamojo turto rinkoje, remiantis Statistikos departamento duomenimis, vien Vilniuje per
primajj pusmetj buty kainos padidéjo 5-7 proc., o individualiy namy — 10-15 proc. Biitent ty mety
treciaji ketvirtj pasiektas kritinis taskas, kuomet pradéta kalbéti apie nauja nekilnojamojo turto
rinkos ciklg ir atsigavimg. 2012 m. Registry centro atlikta analizé rodo, jog pirkimo sandoriais
perleisty nekilnojamyjy daikty skaiCius iSaugo pasiekdamas ikikrizinj 2004 m. lygj. Taciau
nekilnojamojo turto rinkos augimas 2012 m. buvo létesnis, lyginant su ankstesniais metais.

Kaip matyti i§ 7 paveikslo, pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaicius Lietuvoje 2002 — 2012
m. laikotarpiu kito nevienodai. Vienais metais iSauges, Sis skaiCius, kitais metais jau tur¢jo
tendencijg mazeéti. Didziausias pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaiciaus augimas pastebimas 2004
metais, kuomet buvo skiriama nemazai 1¢S5y ne tik pastaty statybai, bet ir jy renovacijai. Sis
padidéjimas, lyginant su 2003 metais, siek¢ nuo 2158 iki 2936 vnt., arba 36,05 proc. Nuo 2006
iki 2008 mety pastebimas pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaiiaus augimas, kuris iSaugo nuo
2821 vnt. 2006 metais, iki 4025 vnt. 2008 metais, taciau émé mazéti nuo 2009 mety. Pastebéta
tai, jog dvejus metus, t.y. 2009-2010 m., i eilés pastatyty gyvenamyjy pastaty skaicius mazejo.
2009 metus lyginant su 2008 metais, pastatyty gyvenamyjy pastaty skaicius pakito labai nedaug,



nuo 4025 iki 3964 vienety, arba sumazéjo 1,52 proc. Visiskai kitokia situacija pastebima 2010 m.
kuomet pastatyty gyvenamuyjy pastaty skaiius Lietuvoje sumazéjo 26,77 proc. ir tai buvo
didziausias maz¢jimas per analizuojamg laikotarpi. Lietuvos Statistikos Departamentas jvardijo
2010 m. gyvenamyjy namy statybos sastingio metais. 2011 m. pastebimas pastatyty gyvenamyjy
pastaty skaiCiaus didéjimas, t.y. net 28,77 proc., kuris buvo didZiausias per visa analizuojamag
laikotarpj, tac¢iau 2012 metais jis ir vél tur¢jo tendencija mazéti, kuomet pastatyty gyvenamuyjy

pastaty skaicius sumzéjo nuo 3733 iki 3198 vienety, arba 14,33 proc.
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7 pav. Pastatyty gyvenamyjy pastaty dinamika Lietuvoje, 2002 — 2012 m. laikotarpiu

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Taip pat reikéty panagrinéti kaip kito baigty statyti pastaty bendrasis plotas Lietuvoje 2002-
2012 m. laikotarpiu.

Kaip matyti i§ 8 paveikslo, baigty statyti pastaty bendrasis plotas tikst.m* Lietuvoje 2002 —
2012 m. laikotarpiu kito nevienodai. DidZiausias baigty statyti pastaty bendrojo ploto did¢jimas
matomas 2004 metais, net 54,19 proc. Taciau situacija pasikeit¢ 2006 metais, kuomet baigty
statyti pastaty bendrasis plotas sumazgjo 9,37 proc. Pastebéta, jog dvejus metus is eilés, t.y.
2009 — 2010 m., jis tur¢jo tendencijg mazéti. 2009 m. lyginant su 2008 m., baigty statyti pastaty

bendrasis plotas tikst.m” sumaz&jo 7,73 proc.,0 2010 m. §is rodiklis ir vél maZéjo, net 62,64 proc.



ir tai buvo didziausias maz¢jimas per analizuojamag 2002 — 2012 mety laikotarpj Lietuvoje.
Nedidelis baigty statyti pastaty bendrojo ploto skaiciaus pokytis matomas 2011 metais, kuomet
jis iSaugo 6,27 proc. Taciau 2012 m. ir vél pastebimas baigty statyti pastaty bendrojo ploto

tikst.m” Lietuvoje maZéjimas, kuris sieké 25,72 proc.
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8 pav. Baigty statyti pastaty bendro ploto (tukst.m2) dinamika Lietuvoje, 2002 — 2012 m.
laikotarpiu

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Nagrinéjant gyvenamajj fonda vienas i§ svarbiy aspekty — tai nekilnojamojo turto
pasiskirstymas pagal paskirtis ir nuosavybés teises. Lentel¢je pateikti duomenys iliustruoja
nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpy pagal paskirtis ir nuosavybés teises pokycCius nuo
2008 m. iki 2013 mety (zr. 4 lent.).

Kaip matyti i§ 4 lentelés duomeny, didzioji dalis Registry centre uZzregistruoty patalpy,
2008 — 2013 m. laikotarpiu, absoliucia reikSme priklauso fiziniams asmenims. Taip pat nemaza
dalis uzregistruoty patalpy priklauso savivaldybéms. Nuo 2009 m iki 2011 m. Registry centre i$
viso uzregistruoty patalpy skaicius sumazéjo daugiau nei trigubai ir tik nuo 2012 m. pastebimas
jregistruojamy patalpy skaiCiaus augimas. Pastebima, jog 2009 — 2011 m. laikotarpiu fiziniams
asmenims priklausanciy patalpy skaicius maz¢jo ir tik nuo 2012 m. éme augti. Per analizuojama

laikotarpj jregistruojamy tiek valstybei, tiek saivaldybéms priklausanciy patalpy skaicius kasmet



vis mazejo. Juridiniams asmenims priklausanciy patalpy jregistravimas iki 2011 m. tur¢jo
tendencijg mazéti, taciau nuo 2012 m. pastebimas juridiniams asmenims priklausanciy patalpy
iregistravimo didéjimas, kurj galima sieti su spartesniu naujy prekybos centry, viesbuciy
atsiradimu. Kity nuosavybés forma jregistruoty patalpy skai¢ius, visu analizuojamu laikotarpiu,
tur¢jo tendencija mazéti.

4 lentele

Nekilnojamojo turto registre jregistruoty patalpuy pagal paskirtis ir nuosavybés
teises pokyciai, nuo 2008 iki 2013 m.

Pastaty | Fiziniy Juridiniy Valstybés | Savivaldybiu
i§ viso asmeny asmeny nuosavybé nuosavybé Kita
(takst.) | (tukst.) (tikst.) (tikst.) (tikst.) (tikst.)
2008 8830 8966 1278 42 781 -2237
Pokytis - - - - - -
2009 17772 15924 4371 494 1620 -4637
Pokytis 101,27 77,60 242,02 1076,19 107,43 107,29
2010 8090 9493 126 52 1550 -3131
Pokytis -54,48 -40,39 -97,12 -89,47 -4,32 -32,48
2011 4555 7580 -971 -51 766 -2769
Pokytis -43,70 -20,15 -870,63 -198,08 -50,58 -11,56
2012 6262 7869 204 112 528 -2451
Pokytis 37,48 3,81 121,01 319,61 -31,07 -11,48
2013 6156 7335 605 6 75 -1865
Pokytis -1,69 -6,79 196,57 -94,64 -85,80 -23,91
IS viso per
2008-2013 m. | 51665 | 57167 5613 655 5320 -17090
laikotarpi
iregistruota

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis V] Registry centro duomenimis

Taip pat svarbu iSnagrinéti, kokia gyvenamojo fondo dalis tenka 1-am Salies gyventojui
pagal atskiras gyvenamasias teritorijas. 9 paveikslas iliustruoja gyvenamojo fondo dydzio ir jo
skirstymo gyventojams situacija mieste ir kaime.

Remiantis 9 paveiksle pateiktais duomenimis 2002 — 2012 m. laikotarpiu vienam Lietuvos
gyventojui vidutini§kai teko apie 26 m” gyvenamojo ploto. Remiantis iuo rodikliu, gyventojai
kaime turéjo beveik 4 m” daugiau gyvenamojo ploto (t.y. apie 28 m?), nei gyventojai mieste (apie
24 m®). Naudingas plotas tenkantis vienam gyventojui, analizuojamu laikotarpiu augo tiek kaime,
tiek mieste. 2012 m. lyginant su 2002 m. naudingas plotas tenkantis vienam gyventojui mieste
padidéjo 5,4 proc., o kaime 6,3 proc. Vertinant pagal gyvenamojo fondo dydj, pastebimas aiskus
skirtumas tarp miesto ir kaimo gyventojy. Visu analizuojamu laikotarpiu, t.y. 2002 — 2012

metais, gyvenamosis fondas mieste buvo apie 40 proc. didesnis nei kaime. Gyvenamasis fondas



mieste 2002 — 2012 m. laikotarpiu padidéjo 8,15 proc., o kaime 7,45 proc. Vienas i$ teigiamy
infrastruktiiros vystymo kaimo vietovése aspekty, tai gyvenamojo fondo ploto augimas. Tai

parodo, jog kaimo vietovése iSlieka aukstas apsirtipinimo gyvenamuoju plotu lygis.
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9 pav. Gyvenamojo fondo pasiskirstymas pagal administracing teritorija, 2002 — 2012 m.
laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Pastebéta, jog naudingasis plotas tenkantis 1-am Salies gyventojui didéja, ta¢iau remtis Siuo
rodikliu vertinti nekilnojamojo turto rinkos kitimo tendencijas néra tikslinga. Taip pat néra
tikslinga vertinti ir pagal plotg tenkantj 1-am Salies gyventojui, nes gyventojy skaicius Lietuvoje
mazeja. Toliau bty tikslinga panagrinéti kaip kito bendrai Salyje atlikty statybos darby savo
jégomis mastas. Sis indeksas apskai¢iuojamas lyginant einamyjy mety pastatyty pastaty skaiciy
su praéjusiais metais (zr. 10 pav.).

Remiantis 10 paveiksle pateiktais duomenimis matyti, jog 2002 — 2008 m. laikotarpiu,
visy statiniy skaiciaus augimas buvo nepastovus. Vienais metais jis turéjo tendencijg didéti, o
kitais mazéti. Didziausias visy statiniy, inZineriniy ir pastaty, pokytis pastebimas 2009 — 2010 m.

laikotarpiu, kuomet jy pastatyta daugiau nei 40 proc. lyginant su praéjusiais metais. Statybos



darby apimties augimg lémé reikiminga inZineriniy statiniy statybos darby plétra. Siek tiek
mazesnis didéjimas, kuomet visy statiniy buvo pastatyta daugiau nei 30 proc. pastebimas 2010 —
2011 m. laikotarpiu. Statybos darby apimties augimg lémé sparCiai iSaugus pastaty statybos
skaiCiui. Taciau jau nuo 2012 m. pastebimas visy statiniy skai¢iaus mazéjimas. Tam jtakos turéjo
tiek inzineriniy statiniy, tiek pastaty statybos darby mazéjimas, kuris sieké 30 proc. Remiantis
pateiktais duomenimis, 2010 — 2011 m. laikotarpj galima jvardinti visy statiniy statybos darby

plétros laikotarpiu, kuomet didé¢jo tiek pastaty, tiek inzineriniy statiniy statybos darby mastas.
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10 pav. Lietuvos teritorijoje atlikty statybos darby savo jégomis indekso dinamika, 2002 — 2012

m. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Nekilnojamojo turto kainy dinamikos analize atlikta remiantis V] Registry centro, Lietuvos
Statistikos departamento, nekilnojamojo turto bendrovés "OberHaus” ir Nacionalinés Zemés

tarnybos duomenimis.



Pirmiausia bus aptariami jregistruoty parduoty gyvenamuyju biisty vidutinés 1 m? kainos

poky¢iai Salies nekilnojamojo turto rinkoje 2002 — 2012 m. laikotarpiu. 11 pav. pateikiami
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vidutiniai santykiniai kainos pokyciai procentais 2002 — 2012 m. laikotarpiu, lyginant kainas su
1998 m. IV ketvir¢iu, procentais (zZr. 3 priedas).

11 pav. Jregistruoty parduoty gyvenamyjy bisty vidutinés 1 m2 kainos poky¢iai Lietuvoje, 2002
—2012 m. laikotarpiu, lyginant kainas su 1998 m. IV ketvir¢iu, proc.
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis V] Registry centro duomenimis

Remiantis 11 pav. pateikta informacija, matyti, jog didziausi kainy pokyciai tiek namy, tiek
buty rinkoje buvo 2004 — 2008 m. laikotarpiu, kuomet visy busty kainos did¢jimas iki 2008 m.
buvo apie 3,2 karto. Pakankamai spartus kainy kilimas yra siejamas su Lietuvos istojimu i
Europos Sajunga, kuomet buvo suaktyvéjusi nekilnojamojo ir busto finansavimo rinka.
Analizuojamu laikotarpiu (t.y. 2004 — 2008 m.) namy kainos didéjo sparciau, t.y. nuo 194,8 proc.
iki 597,8 proc., kainas lyginant su 1998 m. IV ketvir¢iu, nei buty kainos, kurios did¢jo nuo 147,8
proc. iki 468,2 proc., kainas lyginant su 1998 m. IV ketvir¢iu. Bitent Siuo laikotarpiu iSaugo
namy ukiy optimizmas, vis daugé¢jo namy tikiams iSduodamy biisto paskoly. 2005 — 2008 m.

laikotarpiu didéjo statyby sektoriaus teikiamy paslaugy skaicius, o taip pat Lietuvos ekonominé



situacija pastebima jau nuo 2009 m., kuomet visy biisty kainos, lyginant kainas su 1998 m. IV
ketviriu, émé mazéti. Pastaraisiais metais statybos sektoriaus darby apimtys nuolat smuko, o
nekilnojamojo turto kainos émeé rekordiskai kristi. Nedidelis visu biusty kainy pakilimas
pastebimas 2011 metais, kuomet augo tiek namy, tiek buty kainos, lyginant kainas su 1998 m. IV
ketviriu, taciau 2012 metais visy biisty kainos ir vél émé mazéti. Tai rodo, jog biisto rinka gana

jautriai reaguoja ne tik 1 Salyje vykstanCius procesus, tokius kaip: neaugancios gyventojy
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pajamos, sugrieztintos skolinimosi salygos, bet ir uz jos riby vykstantiems procesams: skoly krizé
euro zonoje, didziyjy valstybiy ekonomikos augimo 1étéjimas.

12 pav. Jregistruoty parduoty gyvenamyjy bisty vidutinés 1 m2 kainos poky¢iai Lietuvoje, 2002
—2012 m. laikotarpiu, lyginant kainas su ankstesniu ketvir¢iu, proc.
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis V] Registry centro duomenimis

12 pav. pateikiami vidutiniai santykiniai kainos poky¢iai procentais 2002 — 2012 m.
laikotarpiu, lyginant kainas su ankstesniu ketvir¢iu, procentais (Zr. 4 priedas). Remiantis 15 pav.
pateikta informacija, matyti, jog didziausi kainy pokyciai tiek namy, tieck buty rinkoje buvo
2001 m. ir 2005 m., kuomet visu busty kainy padidéjimas buvo atitinkamai 109,3 proc. ir 113,9
proc., lyginant kainas su ankstesniu ketvir¢iu. Namy kainos sparciausiai did¢jo 2010 m., beveik

11 proc. punkty, o buty kainos 2005 m., beveik 5 proc. punktais. Buty kainy did¢jimg 1émé geros




kreidtavimo salygos, teigiamas pozilris | skolinimgsi ir teigiami liikes¢iai jstojus i Europos
Saunga. Jau nuo 2007 mety pastebimas spartus buty kainy maz¢jimas, 2007 m. lyginant su 2006
m. buty kainos sumaz¢jo nuo 107,2 proc. iki 99,4 proc., kai tuo tarpu namy kainy mazéjimas
buvo nezymus, t.y. nuo 102,7 proc. iki 101,1 proc. Bisto kainy mazéjimas siejamas su senos
statybos biisto paklausos mazéjimu, bei sugrieztéjusiomis paskoly iSdavimo salygomis.
Akivaizdis biisto kainy pasikeitimai matomi 2009 metais, kuomet tiek namy, tiek buty kainos
stipriai smuko, o tokio metinio biisto vertés sumazéjimo nebuvo uzfiksuota per visg 1999 — 2012
m. laikotarpi. Taciau jau 2010 — 2011 m. laikotarpiu pastebimas visy bisty kainy kilimas, kuris
tesesi iki 2012 mety.

Apibendrinant nekilnojamojo turto kainy dinamikq Lietuvoje pastebéta, jog 2002-2012 m.
laikotarpiu ji peréjo kelis periodus. Pirmasis is jy tai 2003-2007 m. laikotarpis, kuomet aktyviai
ir sistemingai augo nekilnojamojo turto rinka. Antruoju periodu biity galima jvardinti 2008
metus, kuomet buvo pasiekta nekilnojamojo turto kainy augimo virsuné ir didzZiausia
nekilnojamojo turto paklausa. Treciasis periodas, tai 2009-2011 m. laikotarpis, kuomet
nekilnojamojo turto kainos krito ir ketvirtasis, tai 2012 m., nuo kuriy pastebimas Lietuvos

nekilnojamojo turto rinkos stabilizavimasis.

2.3 Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto charakteristika 2008 — 2012 m. laikotarpiu

Aptarus bendra nekilnojamojo turto kainy dinamika, tikslinga iSskirti ir jvertinti
gyvenamojo biisto pardavimo ir nuomos kainas 2008-2012 m. laikotarpiu, jtraukiant ir 2013 m.
iki IV ketvir¢io kitimo tendencijas. Analizei pasirinktos penkiy didziyjy Lietuvos miesty
(Vilnius, Kaunas, Klaipéda, Siauliai ir PanevéZys) naujos ir senos statybos vidutinés gyvenamojo
nekilnojamojo turto pardavimo, nuomos kainos gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje,
centre, prestiziniuose rajonuose (Lt/m?). Didieji Lietuvos miestai pasirinkti dél tos priezasties, jog
jie yra didZiausios Lietuvos gyvenamojo bisto rinkos sudedamosios dalys, o visy kity miesty
kitimo tempai yra létesni.

Visy pirma bus aptariami senos statybos buty kainy pokyciai tiek gyvenamuosiuose
rajonuose, tiek centre ir senamiestyje, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu (Zr. 13 pav.). Kaip
matyti i§ 16 pav. pateikty duomeny, senos statybos buty 1 m? kainos gyvenamuosiuse rajonuose,
didziuosiuose Lietuvos miestuose, buvo 2008 metais, vien Vilniuje 1 m” kaina sieké 5,1 tukst.
Lt., o PanevéZyje — 2,65 tiikst. Lt. Lyginant Vilniaus miesto senos statybos buty 1 m* pardavimo

kainas su kitais didZiaisiais miestais nustatyta, jog Vilniuje 1 m* kainos buvo beveik 25 proc.



didesnés nei Kaune, 18,6 proc. didesnés nei Klaipédoje, 41,2 proc. didesnés nei Siauliuose ir

tukst. Lt./m2
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48,04 proc. didesnés nei Panevézyje (zr. 6 ir 7 priedai).

13 pav. Didziyjy Lietuvos miesty senos statybos buty kainy (tukst. Lt./m2) pokyciai

gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje, centre, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis ,,Ober-Haus* duomenimis

Sunkmetis Salyje stipriai pakoregavo senos statybos buty pardavimo kainas ir jau 2009
metais pastebimas 1 m® senos statybos buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose mazéjimas
visuose analizuojamuose miestuose (r. 13 pav.). Vilniuje 1 m” buty kainos gyvenamuosiuose
rajonuose sumazejo 27,94 proc., Kaune — 16,55 proc., Klaipédoje — 23,49 proc., Siauliuose — 25
proc., o Panevézyje — 20,75 proc. 2010 metais 1 m* senos statybos buty kainos gyvenamuosiuose
rajonuose ir toliau turéjo tendencija kristi, tac¢iau mazesniu tempu, lyginant su 2009 metais.
Vilniuje 1 m* senos statybos buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose sumazéjo dar 13,6 proc.,
Kaune — 18,3 proc., Klaipédoje — 10,24 proc., Siauliuose — 14,44 proc., o Panevézyje — 16,66
proc. Pastebéta, jog 2011 m., 1 m? senos statybos buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose pakilo
tik Vilniaus mieste. Nemaza tokio tipo buty pasiiila, pakankamai didelés iSlaidos komunalinéms
paslaugoms ir nepatrauklios kreditavimo salygos — stabdo S§io tipo biisto rinkos atsigavima.

Lyginant 1 m” senos statybos buty kainas tarp esanéiy gyvenamuosiuose rajonuose ir esanéiy



centre, senamiestyje — pastebimas akivaizdus skirtumas, 2008 m. 1 m” senos statybos buty kainos
gyvenamuosiuose rajonuose buvo mazesnés vidutiniSkai 20,66 proc., o 2012 m. — 32,79 proc.
Senos statybos buty 1 m” kainos centre, senamiestyje didZiausios buvo 2008 m., Vilniuje 1 m?
kaina sieké 7,4 tukst. Lt., Kaune — 5,5 tikst. Lt., Klaipédoje — 4,7 tukst. Lt., Siauliuose — 3,2
takst. Lt., o Panevézyje — 3,5 tikst. Lt. Lyginant Vilniaus miesto senos statybos buty 1 m?
pardavimo kainas su kitais didZiaisiais miestais nustatyta, jog Vilniuje 1 m* kainos buvo 25,68
proc. didesnés nei Kaune, 36,49 proc. didesnés nei Klaipédoje, 56,76 proc. didesnés nei
Siauliuose ir 52,7 proc. didesnés nei Panevézyje. 2009 — 2010 m. laikotarpiu Vilniuje 1 m? buty
kainos centre, senamiestyje sumazéjo apie 30 proc., Kaune — 15 proc., Klaipédoje — 11 proc.,
Siauliuose — 28 proc., o Panevézyje — 37 proc.

Toliau bus aptariami naujos statybos buty kainy poky¢iai tiek gyvenamuosiuose rajonuose,
tiek centre ir senamiestyje, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu (zr. 14 pav.). Kaip matyti i§ 2.3.2
pav. pateikty duomeny, naujos statybos buty 1 m® kainos gyvenamuosiuse rajonuose,
didziuosiuose Lietuvos miestuose, buvo 2008 metais, vien Vilniuje 1 m” kaina sieké 5.4 tukst.

Lt., o Panevézyje — 4,9 tukst. Lt.
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14 pav. Didziyjy Lietuvos miesty naujos statybos buty kainy (tukst. Lt./m2) poky¢iai

gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje, centre, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis ,,Ober-Haus* duomenimis



Lyginant Vilniaus miesto naujos statybos buty 1 m” pardavimo kainas su kitais didZiaisiais
miestais nustatyta, jog Vilniuje 1 m® kainos buvo beveik 9,26 proc. didesnés nei Kaune, 2,77
proc. didesnés nei Klaipédoje, 24,07 proc. didesnés nei Siauliuose ir 36,11 proc. didesnés nei
Panevézyje. 2009 m. sunki gyventojy finansiné padétis, didéjantis nedarbas ir kt. jtakojo naujos
statybos buty pardavimo kainas. Vilniuje 1 m” naujos statybos buty kainos gyvenamuosiuose
rajonuose sumazéjo 21,76 proc., Kaune — 17,59 proc., Klaipédoje — 20,48 proc., Siauliuose —
27,44 proc., o Panevézyje — 15,22 proc. 2010 metais 1 m” naujos statybos buty kainos
gyvenamuosiuose rajonuose ir toliau mazéjo, taciau mazesniu tempu, lyginant su 2009 metais.
Vilniuje 1 m” naujos statybos buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose sumaz¢jo dar 6,2 proc.,
Kaune — 8,9 proc., Klaipédoje — 27,33 proc., Siauliuose — 15,97 proc., o Panevézyje — 21,78 proc.
Ta¢iau jau nuo 2011 m., pastebimas naujos statybos buty 1 m” pardavimo kainy didéjimas
Vilniuje, Klaipédoje, Panevézyje. Smarkiai iSaugusi jkainiams uz §ildymo, spé¢jama, émé augti
naujos statybos buty paklausa, kuriuose Sildymo saskaitos gali buti kelis kartus mazesnés, nei
senos statybos bustuose (zr. 6 ir 7 priedai).

Lyginant 1 m” naujos statybos buty kainas tarp esandiy gyvenamuosiuose rajonuose ir
esanéiy centre, senamiestyje — pastebimas akivaizdus skirtumas, 2008 m. 1 m” naujos statybos
buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose buvo mazesnés vidutiniskai 28,15 proc., o 2012 m. —
25,07 proc. Naujos statybos buty 1 m’ kainos centre, senamiestyje didZiausios buvo 2008 m.,
Vilniuje 1 m” kaina sieké 8,9 tukst. Lt., Kaune — 7,05 tukst. Lt., Klaipédoje — 7,5 tukst. Lt.,
Siauliuose — 4,7 tikst. Lt., o PanevéZzyje — nebuvo paklausos. Lyginant Vilniaus miesto naujos
statybos buty 1 m” pardavimo kainas su kitais didiaisiais miestais nustatyta, jog Vilniuje 1 m’
kainos buvo vidutiniskai 20,79 proc. didesnés nei Kaune, 15,37 proc. didesnés nei Klaipédoje,
47,19 proc. didesnés nei Siauliuose. 2009 — 2010 m. laikotarpiu Vilniuje 1 m* buty kainos centre,
senamiestyje sumazé&jo apie 32 proc., Kaune — 30 proc., Klaipédoje — 33 proc., Siauliuose — 36
proc.

Toliau bus aptariama kaip kito 1, 2 ir 3 kambariy buty nuomos kainos didziyjy Lietuvos
miesty gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje, centre, prestiziniuose rajuonuose 2008 —
2012 m. laikotarpiu, jtraukiant duomenis iki 2013 m. IV ketvir¢io. I$ pradziy panagrinékime kaip
kito 1 kambario buty nuomos kainos minétu laikotarpiu, situacija pavaizduota 15 paveiksle.

IS paveikslo matyti, jog aukSciausiomis vieno kambario buto nuomos kainomis iSsiskiria
Vilniaus miestas, o atitinkamai maziausiomis kainomis pasizymi Panevézys. Visu analizuojamu
laikotarpiu Vilniaus miesto vieno kambario buty nuomos kainos tiek gyvenamuosiuose

rajonuose, tiek centre ir senamiestyje buvo trigubai didesnés nei Panevézyje.
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15 pav. Didziyjy Lietuvos miesty 1 kambario buto nuomos kainos ( Lt.) pokyciai

gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje, centre, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis ,,Ober-Haus* duomenimis

Panasi vieno kambario buto nuomos kaina vyrauja tarp Vilniaus, Kauno ir Klaipédos tiek
gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje. IS paveikslo duomeny taip pat matyti,
jog visu analizuojamu laikotarpiu vieno kambario buto nuomos kainos senamiestyje, centre buvo
gerokai aukStesnés nei gyvenamuosiuose rajonuose. Lyginant vieno kambario buto nuomos
kainas tarp esanciy senamiestyje, centre ir esanc¢iy gyvenamuosiuose rajonuose pastebimas toks
skirtumas: Vilniuje vidutiniSkai per visa analizuojamg laikotarpj vieno kambario buty kainos
esanciy centre, senamiestyje buvo didesnés apie 240 Lt., Kaune — 250 Lt., Klaipédoje — 191 Lt.,
Siauliuose — 101 Lt., o Panevézyje — 89 Lt. Akivaizdziai i$siskiria 2008 m. vieno kambario buty
nuomos kainos, vien Vilniuje minétais metais vieno kambario buto nuomos kaina
gyvenamuosiuose rajonuose sieké 950 Lt., o centre ir senamiestyje — 1325 Lt., kai tuo tarpu
Panevézyje buto nuomos kaina gyvenamuosiuose rajonuose buvo 325 Lt, o centre ir
senamiestyje — 350 Lt. Pakankamai aukstos vieno kambario buto nuomos kainos émé kristi nuo
2009 m., kuomet didziuosiuose miestuose, analizuojamuose rajonuose, kainos krito vidutiniskai

24 proc., tik Siauliuose 2009 m. laikotarpiu vieno kambario buto nuomos kainos gyenamuosiuose



rajonuose nepakito, lyginant su 2008 metais. Smunkancias nuomos kainas lémé augancios biisto
i8laikymo i$laidos, prastéjanti gyventojy finansiné padétis. Taip pat didele dalis spekuliaciniais
tikslais jsigyto nekilnojamojo turto buvo pasiiilyta nuomos rinkai. 2010 — 2011 m. laikotarpiu,
vieno buto nuomos kainos analizuojamuose rajonuose krito dar vidutiniskai apie 10 proc. ir tik
nuo 2012 mety pastebimas kainy pakilimas, kuris bendrai sieké apie 1 proc. Pastebéta tai, jog
nevisuose miestuose vieno kambario buto nuomos kainos 2012 m. kilo. Tokiuose miestuose kaip
Siauliai ir Panevézys tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje, vieno
kambario buto nuomos kainos tur¢jo tendencijg ir toliau mazeti. 2013 m. iki IV ketvir¢io pateikti
duomenys rodo, jog vieno kambario buto nuomos kainos sparciai kyla. Bendrai kainos
analizuojamuose miestuose tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje pakilo
vidutini$kai apie 18 proc. Todél galima teigti, jog pasirodziu s apibendrintiems 2013 mety
duomenims, §is augimas galimai bus dar didesnis (zr. 8§ priedas).

Toliau pateikiama dviejy kambariy buto nuomos kainy dinamika 2008 — 2013 iki IV ketv.

didziuosiuose Lietuvos miestuose tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje.
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16 pav. Didziyjy Lietuvos miesty 2 kambariy buto nuomos kainos ( Lt.) poky¢iai

gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje, centre, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis ,,Ober-Haus* duomenimis



Kaip matyti i§ 16 paveikslo, aukS¢iausiomis dviejy kambariy buto nuomos kainomis
iSsiskiria Vilniaus miestas, o atitinkamai maziausiomis kainomis pasizymi Panevézys. 2008 —
2013 iki IV ketv. laikoatrpiu, Vilniaus mieste dviejy kambariy buto nuomos kainos tiek
gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje buvo trigubai didesnés nei Panevézyjé ir
dvigubai didesnés nei Siauliuose. Lyginant kainas gyvenamuosiuose rajonuose tarp Vilniaus ir
Kauno, visu analizuojamu laikotarpiu, vidutiniskai 49 proc. jos buvo didesnés Vilniuje ir
vidutiniSkai 54 proc. didesnés nei Klaipédoje. Lyginant kainas centre, senamiestyje tarp Vilniaus
ir Kauno, visu analizuojamu laikotarpiu, vidutiniSkai 30 proc. jos buvo didesnés Vilniuje nei
Kaune ir vidutiniSkai 32 proc. didesnés nei Klaipédoje.

ISlieka tokia pati tendencija, jog tiek vieno, tiek dviejy kambariy buto nuomos kainos,
analizuojamu laikotarpiu, senamiestyje, centre buvo gerokai auks$tesnés nei gyvenamuosiuose
rajonuose. Lyginant dviejy kambariy buto nuomos kainas tarp esanciy senamiestyje, centre ir
esanCiy gyvenamuosiuose rajonuose pastebimas toks skirtumas: Vilniuje vidutiniSkai per visa
analizuojama laikotarpi dviejy kambariy buto nuomos kainos esanciy centre, senamiestyje buvo
didesnés apie 294 Lt., Kaune — 317 Lt., Klaipédoje — 332 Lt., Siauliuose — 202 Lt., o PanevéZyje
— 109 Lt. 2008 m. dviejy kambariy buty nuomos kainos Vilniuje minétais metais
gyvenamuosiuose rajonuose sieké 1350 Lt., o centre ir senamiestyje — 1900 Lt., kai tuo tarpu
Panevézyje buto nuomos kaina gyvenamuosiuose rajonuose buvo 425 Lt, o centre ir
senamiestyje — 550 Lt. Nuo 2009 m. situacija pasikeité ir buty nuomos kainos éme kristi, kuomet
didziuosiuose miestuose tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje, dviejy
kambariy kainos krito vidutiniskai 28 proc.

Kaip ir vieno, taip ir dviejy kambariy buty nuomos kainos Siauliy miesto
gyvenamuosiuose rajonuose nepakito, lyginant su 2008 metais. Auganti buty nuomos pasitla,
didelé¢ konkurencija ir prastéjanti daugumos Salies gyventojy finansiné padétis jtakojo biisto
savininkus mazinti nuomos kainas. 2010 — 2011 m. laikotarpiu, dviejy kambariy buto nuomos
kainos analizuojamuose rajonuose krito dar vidutiniskai apie 9 proc. ir tik nuo 2012 mety
pastebimas kainy pakilimas, kuris bendrai sieké apie 1,4 proc. 2013 m. iki IV ketvircio pateikti
duomenys rodo, jog dviejy kambariy buto nuomos kainos kyla. Bendrai kainos analizuojamuose
miestuose tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje pakilo vidutiniskai apie 15
proc., kai tuo tarpu analizuojant vieno kambario buty nuomos kainas, jos pakilo vidutiniskai apie
18 proc. Ne visi skuba priimti sprendimg isigyti nuosava bista dél sugrieztinty banky
finansavimo salygy, taip pat galimai tikisi dar didesnio biisto kainy kritimo ar antros krizés

bangos (zr. 9 priedas).



Toliau pateikiama trijy kambariy buto nuomos kainy dinamika 2008 — 2013 iki IV ketv.

didziuosiuose Lietuvos miestuose tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje.
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17 pav. Didziyjy Lietuvos miesty 3 kambariy buto nuomos kainos ( Lt.) poky¢iai

gyvenamuosiuose rajonuose ir senamiestyje, centre, 2008 — 2013 iki IV ketv. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis ,,Ober-Haus* duomenimis

IS 17 paveikslo matyti, jog aukSciausios trijy kambariy buto nuomos kainos tiek
gyvenmuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje yra Vilniaus mieste, 0 maziausios —
Panevézyje. Vilniaus mieste, analizuojamu laikotarpiu, tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek
centre ir senamiestyje, trijy kambariy buty nuomos kainos buvo keturis kartus didesnés nei
Panevézyje ir beveik tris kartus didesnés nei Siauliuose. Lyginant kainas gyvenamuosiuose
rajonuose tarp Vilniaus ir Kauno, visu analizuojamu laikotarpiu, vidutiniskai 46 proc. jos buvo
didesnés Vilniuje ir vidutiniSkai 47 proc. didesnés nei Klaipédoje. Lyginant kainas centre,
senamiestyje tarp Vilniaus ir Kauno, visu analizuojamu laikotarpiu, vidutiniskai 56 proc. jos
buvo didesnés Vilniuje ir vidutinisSkai 64 proc. didesnés nei Klaipédoje. Lyginant trijy kambariy
buto nuomos kainas tarp esanciy senamiestyje, centre ir esanciy gyvenamuosiuose rajonuose
pastebimas toks skirtumas: Vilniuje vidutini$kai per visg analizuojamg laikotarpj trijy kambariy
buto nuomos kainos esanciy centre, senamiestyje buvo didesnés apie 761 Lt., Kaune — 435 Lt.,

Klaipédoje — 373 Lt., Siauliuose — 156 Lt., o Panevézyje — 109 Lt.



2008 m. trijy kambariy buty nuomos kainos Vilniuje minétais metais gyvenamuosiuose
rajonuose sieké 1650 Lt., o centre ir senamiestyje — 2800 Lt., kai tuo tarpu Panevézyje buto
nuomos kaina gyvenamuosiuose rajonuose buvo 450 Lt., o centre ir senamiestyje — 600 Lt. Nuo
2009 m. pasikeitus situacijai Salyje, kuomet prastéjo daugumos gyventojy finansiné padétis, trijy
kambariy biity nuomos kainos tiek gyvenmuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje krito
vidutini$kai 27 proc. Analizuojant vieno, dviejy kambariy buty nuomos kainas, tiek ir trijy
kambariy buty nuomos kainos Siauliy miesto gyvenamuosiuose rajonuose nepasikeité, lyginant
su 2008 metais. Didesnés komunaliniy paslaugy islaidos, bei mazé¢janti tokio tipo buto nuomos
paklausa jtakojo nuomos kainos mazéjimg. 2010 — 2011 m. laikotarpiu, trijy kambariy buto
nuomos kainos analizuojamuose rajonuose krito dar vidutini§kai apie 10 proc. ir tik nuo 2012
mety pastebimas kainy pakilimas, kuris bendrai sieké apie 3,2 proc. 2013 m. iki IV ketvir€io
pateikti duomenys rodo, jog trijy kambariy buto nuomos kainos kyla. Bendrai kainos
analizuojamuose miestuose tiek gyvenamuosiuose rajonuose, tiek centre ir senamiestyje pakilo
vidutiniskai apie 13,4 proc. (zr. 10 priedas).

Apibendrinant Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy dinamikq, galima isskirti
tai, jog sunkmecio laikotarpiu, senos statybos buty kainos tiek centre, senamiestyje, tiek
gyvenamuosiuose rajonuose mazéjo didesniu tempu nei naujos statybos buty kainos. Tokia pati
tendencija isliko ir 2010 metais, taciau 2011 metais pastebéta, jog naujos statybos buty kainos
tiek centre, senamiestyje, tiek gyvenamuosiuose rajonuose mazéjo ne tokiu sparciu tempu kaip
senos statybos buty kainos. Kalbant apie nuomos kainas, auksciausiomis vieno, dviejy ir trijy
kambariy buto nuomos kainomis issiskiria Vilniaus miestas, o atitinkamai maziausiomis kainomis
pasizymi Panevezys. Visu analizuojamu laikotarpiu vieno, dviejy ir trijy kambariy buto nuomos
kainos senamiestyje ir centre buvo gerokai aukstesnés nei gyvenamuosiuose rajonuose. 2009 m.
labiausiai krito dviejy kambariy nuomos kainos. 2013 m. iki IV ketvircio pateikti duomenys rodo,
jog dviejy kambariy buto nuomos kainos kyla sparciau, nei vieno ar trijy kambariy buto nuomos

kainos.



2.4 Gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokycius léme veiksniai 2002 — 2012 m.
laikotarpiu

2.4.1 Demografiniy veiksniy pokyciai ir jy vertinimas

Siame skyriuje bus apzvelgiami demografiniai poky¢iai, tokie kaip natiralus gyventojy
prieaugis, emigracija ir imigracija, santuoky ir iStuoky poky¢iai Lietuvoje 2002 — 2012 m.
laikotarpiu. IS pradziy bus aptariama kaip kito Salies gyventojy skaicius ir natiiralus gyventojy

prieaugis 2002 — 2012 m. laikotarpiu.
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18 pav. Gyventojy skaiciaus (vnt.) ir gyventojy prieaugio dinamika Lietuvoje, 2008 — 2012 m.
laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i$ 18 paveikslo, akivaizdu, jog kiekvienais metais gyventojy skaiius vis mazeja.
Nuo 2002 m. iki 2012 m., gyventojy skaiCius sumaze¢jo nuo 3,45 mln. iki 3 mln., arba 13 proc.
Gyventojy skaiCiaus mazéjimag lemia prasta Salies ekonominé — socialiné situacija, didziuliai
emigracijos srautai, aukStas mirtingumo rodiklis, Zemas gimstamumo lygis. Kiekvienais metais
Lietuvoje daugiau zmoniy mirsta, nei gimsta, o §i tendencija vyrauja jau ilga laikg. Gyventojy
skaiCiaus mazéjimg lemia tai, jog gyventojy prieaugis yra neigiamas, o tai iSlieka bloga
tendencija. Natiiralus gyventojy prieaugis 2003 ir 2008 — 2009 m. laikotarpiu turéjo tendencija
didéti, taciau visu kitu analizuojamu laikotarpiu §is rodiklis mazéjo. Atsizvelgiant | tai, jog

kiekvienais metais gyventojy skaiius maz¢ja, galima daryti prielaida, jog gyventojy prieaugis ir



toliau mazés.

Dar vienas i§ veiksniy, lemiantis gyventojy skai¢iaus maz¢jima, tai emigracija. Lietuva yra
laikoma emigracijos valstybe, Salies emigracijos rodikliai tiikstanciui gyventojy yra didziausi
Europos Sajungoje. Toks didelis emigracijos mastas Lietuvoje kelia nemazai isSukiy, pradeda

trikti darbo jégos, nuteka protai, keiciasi Salies demografiné strukttra (zr. 19 pav.).
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19 pav. Imigranty ir emigranty skaiiaus dinamika Lietuvoje, 2002 — 2012 m. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ paveikslo, emigranty skaic¢ius 2002 — 2005 m. laikotarpiu augo ir tik nuo
2006 m. ém¢é mazéti. Nuo 2002 m. iki 2005 m. emigranty skai¢ius iSaugo nuo 56016 iki 110854
gyventojy, arba 49,47 proc. Akivaizdu tai, jog iki 2010 mety emigracijos srautas Lietuvoje
did¢jo, 2008 metus lyginant su 2010 metais, jis iSaugo nuo 82682 iki 88443 gyventojy, arba 60,8
proc. Kaip matyti i§ paveikslo, didZiausias emigracijos srautas pastebimas 2010 metus lyginant su
2009 metais, kuomet emigranty skaicius iSaugo nuo 88443 iki 132953 gyventojy, arba 50,33
proc. Nemaza dalis Lietuvos gyventojy emigravo dél geresniy ateities perspektyvy. Nuo 2010
mety emigracijos mastas pradé¢jo mazéti, taciau isliko pakankamai aukstas, 2011 metus lyginant
su 2010 metais, emigracija iSaugo 20,23 proc., o 2012 metus lyginant su 2011 metais iSaugo dar
beveik 5 proc. Imigranty skai¢ius iki 2004 m. iSaugo 31,6 proc., o nuo 2005 — 2006 m.
laikotarpiu maz¢jo. Imigranty skaiCius Lietuvoje nuo 2008 m. iki 2010 m. mazéjo, 2008 metus

lyginant su 2010 metais, imigravusiyjy skaicius sumaz¢jo nuo 66229 iki 55009. Taciau nuo 2011



m., pastebimas imingranty skaiCiaus did¢jimas, taciau nemaza dalis tai reemigrave Lietuvos
gyventojai. 2012 metais augant | Lietuva atvykstanciyjy skaiciui, didzioji jy dalis, net 87 proc.
buvo griztantys Lietuvos gyventojai. Prognozuojama, jog atsigaunant ekonominei padéciai didés
tiek griztanciy lietuviy, tiek uZsienieciy srautai (zr. 19 pav.).

Toliau bus apzvelgiama kaip kito santuoky ir iStuoky skaicius, 2002 — 2012 m. laikotarpiu.
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20 pav. Santuoky ir iStuoky skaiciaus (vnt.) dinamika Lietuvoje, 2008 — 2012 m. laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ 20 paveikslo, santuoky skaicius augo iki 2008 m., o 2008 m. lyginant su
2002 m., augimas sieké 32,88 proc. Taciau situacija émé keistis nuo 2009 m., pasak Statistikos
departamento, kasmet pirmg karta Seimas kuria vis vyresnio amziaus asmenys, moterys pirma
kartg iSteka vidutiniSkai dvejais metais jaunesnés negu vyrai. Kaip matyti i§ paveikslo, santuoky
skaiCius iki 2010 m. sumazéjo, nuo 24063 iki 18688, arba 22,34 proc. Santuoky skaicius mazéjo
dél prastos ekonominés padéties Salyje ir dél padidéjusio skaiCiaus asmeny gyvenanciy
nesusituokus. Maz¢jant] santuoky skaiiy lémé ir tai, jog nemaza dalis lietuviy, gyvenanciy
svetur, negaléjo sugrizti i Lietuva, nes paprasc¢iausiai bijojo netekti darbo. Taciau nuo 2011 m. iki
2012 m. pastebimas santuoky skai¢iaus augimas, kuris sieké nuo 19221 iki 20660, arba 6,97
proc. Panasi tendencija pastebima ir iStuoky skaiciaus dinamikoje. IStuoky skaicius augo iki 2007
m., o 2007 m. lyginant su 2002 m. augimas sieké 6,68 proc. IS paveikslo matyti, jog iStuoky

skaiCius 2008 — 2009 m. laikotarpiu turéjo tendencija mazéti. Mazéjant] iStuoky skaiciy lémeé tai,



jog gyventojai neturéjo 1ésy skyryby procesams ir dél to, jog bankai taip lengvai neiSduodavo
paskoly. Nuo 2008 m. iki 2009 m. iStuoky skaicius sumazejo 10,15 proc., o jau 2010 m. padidéjo
7,94 proc. Labai nezymus iStuoky skaiciaus did¢jimas pastebimas ir 2012 metais, kuomet jis augo
nuo 10341 iki 10399, arba 0,56 proc. (zr. 20 pav.).

Lentel¢je pateikiami analizuojamy demografiniy rodikliy ir gyvenamojo biisto kainy
poky¢iy tarpusavio priklausomybés rysiai (Zr. 5 lent.).

5 lentelé

Biisto kainy poky¢io ir pasirinkty demografiniy rodikliy tarpusavio rysiai, 2002 — 2012 m.

laikotarpiu
s Koreguotas
Determinacijos e .. o .
. determinacijos Koreliacijos koeficientas
koeficientas .
koeficientas
 Busto kainos 0,229 0,143 0.478
poky¢iai/gyventojy skaicius
Busto kainos poky&iai 0,001 -0,110 0,035
/imigrantai
Bisto kainos pokyCiai 0,055 -0.105 0,073
/emigrantai
Biisto kainos pqlfy01a1 0,002 20,109 0,04
/santuoky skaiCius
Bsto kainos pokyCiai 0,009 0,083 0,027
/istuoky skaicius

Saltinis: sudaryta darbo autorés

Pagal lenteléje pateikiamus duomenis matyti, jog nagrin¢jant pasirinkty demografiniy
rodikliy ir biisto kainy pokycio tarpusavio rySius, gauti determinacijos koeficientai parodé tai, jog
1 proc. Padidéjus gyventojy skaiCiui, biisto kainos pokyciai padidéja 22,9 proc., o emigranty
skaiiui iSaugus 1 proc. biisto kainos poky¢iai padidéja 5,5 proc. Kity pasirinkty demografiniy
rodikliy poky¢iai néra tokie akivaizdis, tod¢l pagal gautus determinacijos koeficiento rezultatus
galima teigti, jog biisto kainy pokycius stipriau jtakoja gyventojy skaicius Salyje ir emigranty
skaiCius. TacCiau pagal koreguotus determinacijos koeficientus galima teigti, jog regresijos
modelis néra statistiSkai reikSmingas ir jo negalima naudoti prognozéms.

Koreliacijos koeficientai taip pat parodé, jog tiek gyventojy skaiciaus, tiek emigranty
skaiCiaus ir biisto kainy pokycio tarpusavio rySiai yra pakankamai stirpiis. Tai reiskia, jog
didé¢jant gyventojy skaiCiui Salyje ir emigranty skaiciui, ta pacia linkme kinta ir biisto kainos.

Apibendrinant demografiniy veiksniy pokycius analizuojamu laikotarpiu pastebéta, jog
kiekvienais metais gyventojy skaicius vis mazéja. Gyventojy skaiciaus mazéjimq lemia prasta

Salies ekonominé — socialiné situacija, didziuliai emigracijos srautai, aukStas mirtingumo




rodiklis, Zemas gimstamumo lygis. Dar vienas is veiksniy, lemiantis gyventojy skaiciaus
mazéjimgq, tai emigracija. Santuoky skaicius mazéjo dél prastos ekonominés padéties Salyje ir dél
padidéjusio skaiciaus asmeny gyvenanciy nesusituokus. Mazéjantj santuoky skaiciy lemé ir tai,
jog nemaza dalis lietuviy, gyvenanciy svetur, negaléjo sugrijzti j Lietuvg, nes paprasciausiai
bijojo netekti darbo. Mazéjantj istuoky skaiciy lemé tai, jog gyventojai neturéjo lésy skyryby
procesams ir dél to, jog bankai taip lengvai neisduodavo paskoly. Apskaiciuoti determinacijos,
koreguoti determinacijos ir koreliacijos koeficientai parode, jog naudoti demografinius rodiklius
regresijos modeliui néra tikslinga, nes jie néra statistiskai reiksmingi, todél ateities prognozéms

netinka.
2.4.2 Makroekonominiy rodikliy pokyciai ir jy vertinimas

Po atkurtos nepriklausomybeés, Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos situacija nuolat kito.
Skirtingais laikotarpiais didesn¢ ar mazesn¢ jtakg Siai rinkai daré jvairiis faktoriai, tokie kaip:
ekonominé situacija, biisto kreditavimo salygy poky¢iai ir kt. Siame skyriuje i§ pradziy bus
aptariami  pagrindiniai makroekonominiai rodikliai, kurie turé¢jo jtakos gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos pokyc¢iams. Rodikliy poky¢iai 2002 — 2012 m. laikotarpiu pavaizduoti
lentel¢je (zr. 5 lent.).

Analizuojant bendrojo vidaus produkto (BVP) ir bendrojo vidaus produkto 1-am gyventojui
kitima, matyti, jog 2002 — 2007 m. laikotarpiu jis tur¢jo tendencijg sparCiai augti, 2002 m.
lyginant su 2007 metais jis iSaugo daugiau nei dvigubai, arba 103 proc. Tac¢iau nuo 2008 m.
pasikeitus ekonominei situacija Salyje, 2009 metais jis sumazéjo — 17,77 proc., o BVP to meto
kainomis sumaz¢jo — 16,85 proc. Taciau jau nuo 2010 m. ir iki 2012 m. minéti rodikliai augo.
Didziausias augimas pastebimas 2011 metais, kuomet bendrasis vidaus produktas I-am
gyventojui iSaugo 11,72 proc., o BVP to meto kainomis — 14,28 proc. Augantis vartotojy
pasitikéjimas, didéjantis gamybiniy pajégumy panaudojimas ir maz¢jantis nedarbo lygis prisidéjo
prie atgyjancios vidaus paklausos ir bendrojo vidaus produkto augimo.

Infliacija, per nagrin¢jama laikotarpj, kito nevienodai, 2003 metais uzfiksuota defliacija,
kurig lémé atpigusios rySiy prekés ir paslaugos, taip pat sumaZzéjusios maisto produkty ir
nealkoholiniy gérimy kainos. Nuo 2004 iki 2007 mety infliacijos augimo tempai nebuvo dideli.
Kaip matyti i§ lentelés duomeny 2008 — 2012 m. laikotarpiu infliacija sumazéjo nuo 8,5 proc. iki
3,15 proc., arba 2012 m. uzfiksuota infliacija, lyginant su 2008 mety infliacija, buvo beveik 63

proc. mazesné. RySkiausias infliacijos pokytis matomas 2011 m. lyginant su 2010 m., kuomet



infliacija padidéjo nuo 1,3 proc. iki 4,04 proc. Siuo laikotarpiu sparéiau auganéios vartojimo
prekiy ir paslaugy nei biisto kainos, lémé biisto kainy mazéjima.

Uzimtumo lygis (proc.) Lietuvoje 2002 — 2007 m. laikotarpiu augo nedideliais tempais, o
nuo 2008 iki 2010 m. tur¢jo tendencijg mazéti. 2010 metus lyginant su 2008 metais, jis sumazejo
nuo 53,3 proc. iki 46,7 proc. arba 6,6 proc. punkto. Taciau jau 2011 — 2012 m. laikotarpiu,
pastebimas uzimtumo lygio didéjimas. Eurostat duomenimis, Lietuvoje uzZimtumas, minétu
laikotarpiu, augo sparc¢iausiai visoje Europos Sgjungoje.

Kaip matyti i§ lentelés, vidutinis ménesis bruto darbo uzmokestis (Lt) nuo 2002 m. iki 2007
m. iSaugo nuo 1013,9 Lt. iki 1802,4 Lt., arba 77,77 proc. Taciau nuo 2008 m. iki 2010 m.
sumazéjo nuo 2152 Lt. iki 1988 Lt., arba 7,62 proc. Nuo 2011 mety pastebimas §io rodiklio
augimas, kuris lyginant su 2010 m. buvo 58 Lt., arba 2,92 proc. didesnis. Vidutinio ménesinio
bruto darbo uzmokesCio augimas susijgs su pageréjusiais ateities perspektyvy lukesciais,
ekonominés geroveés didé¢jimu, todél susidaré geros salygos gyventojams aktyviau dalyvauti
nekilnojamojo turto rinkoje. Pastebéta, jog 2012 m. vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis,
lyginant su 2008 metais, buvo mazesnis tik 28 Lt., arba 1,3 proc.

Nors pasaulyje tiesioginiy uZsienio investicijy maz¢ja, Lietuva iSlieka viena pirmaujanciy
pagal jy augimg. Kaip matome i§ lentelés duomeny, jos per analizuojamg laikotarpj iSaugo
trigubai, nuo 2002 m. iki 2012 m., jos iSaugo 216,91 proc. Didziausias tiesioginiy uZzsienio
investicijy augimas pastebimas 2006 ir 2011 metais, kuomet jos iSaugo atitinkamai beveik 23
proc. ir 10 proc., lyginant su 2005 ir 2010 metais. Tai rodo, jog uZsienio investuotojy démesys
Lietuvai vis auga.

Kaip matyti i§ lentel¢je pateikiamy duomeny, materialinés investicijos kito nepastoviu
tempu. ISskiriama tai, jog 2002 — 2007 m. laikotarpiu jos augo ir 2007 metus lyginant su 2002
metais, materialinés investicijos iSaugo 159,44 proc. Materialinés investicijos 2009 metus
lyginant su 2008 metais, sumaz¢jo net 45,75 proc. ir turéjo tendencijg mazéti iki 2010 mety. Tik
2011 metais, materialinés investicijos padidéjo 3160,4 mln. Lt, arba 22,04 proc. 2012 metais jos

ir vél mazéjo, lyginant su 2011 metais, maz¢jimas sieké 10,21 proc. (Zr. 12 priedas).



21 paveiksle pavaizduota statyby sektoriaus sukuriamo bendrojo vidaus produkto dinamika

2002 — 2012 m. laikotarpiu.
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21 pav. Lietuvos bendrojo vidaus produkto (mln. Lt.) ir statyby sektoriaus sukuriamo BVP (mln.
Lt.) dinamika, 2002 — 2012 m. laikotarpiu

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ 21 paveikslo, statyby sektoriaus sukuriamas bendrasis vidaus produktas iki
2008 m. nuolat augo nedideliais tempais. Didziausias statyby sektoriaus sukuriamo BVP augimas
pastebimas 2007 metais, t.y. beveik 30 proc. daugiau, lyginant su 2006 metais. Siuos metus biity
galima jvardinti kaip pakankamai verzlius statyby sektoriaus plétros metus. Didziausias statyby
sektoriaus sukuriamo BVP pokytis matomas 2009 metais, kuomet statyby sektoriaus sukuriamas
BVP sumazéjo daugiau nei dvigubai, uo 11261,3 min. Lt. iki 5486,8 min. Lt., arba 51,27 proc.
Taciau jau nuo 2011 mety, statyby sektoriaus sukuriamas BVP émé augti ir lyginant su 2010
metais, iSaugo 23,85 proc. Nezymus, t.y. 0,38 proc. augimas pastebimas ir 2012 metus lyginant
su 2011 metais.

Analizuojant situacijg statyby sektoriuje, toliau bus apzvelgiama uzimtyjy statyby
sektoriuje dinamika 2002 — 2012 m. laikotarpiu. Kaip matyti i§ 22 paveikslo, dirbanciyjy statyby

sektoriuje skaicius, analizuojamu laikotarpiu, kito nevienodai.
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22 pav. UZimtyjy Salyje (tiikst.) ir uzimtyjy statyby sektoriuje (tikst.) dinamika, 2002 —
2012 m. laikotarpiu

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Sparciausias augimas pastebimas 2007 metus lyginant su 2006 metais, kuomet dirbanciyjy
statybos sektoriuje padaugéjo nuo 148,7 tukst. iki 170,9 tiukst., arba beveik 13 proc. 2008 — 2012
m. laikotarpiu, uzimtyjy statybos sektoriuje sumaz¢jo nuo 166,5 tukst. iki 89,2 tikst., arba 46,43
proc. DidZiausias uzimtyjy statyby sektoriuje skaiCiaus maz¢jimas pastebimas 2009 metais,
kuomet $is rodiklis kito nuo 166,5 tukst. iki 122,6 tiikst., arba sumazéjo 26,37 proc. Kitokia
situacija pastebima jau 2012 metais, kuomet uzimtyjy skaicius statyboje pradéjo augti, nuo 85,5
tikst. 2011 metais iki 89,2 tiikst. 2012 metais, arba padidéjo 4,33 proc. Nuo 2007 m. iki 2012 m.
uzimtyjy statybos sektoriuje skaicius sumazéjo beveik 100 tiikst., o tai reiskia, jog tiek buvusiy
statybininky papildé bedarbiy gretas. Kadangi dauguma jy neturi specifinés kvalifikacijos, todél
pramoné galés suteikti darbo tik mazai daliai $iy asmeny. Pasak DNB banko analitiky,
mazmeninés prekybos tinklas Lietuvoje jau yra gerai iSvystytas ir sparciai pléstis neturéty, tad
nenuostabu, jog uzimtumas Salyje nebeauga. Tokius uzimtyjy skaiciaus statyboje pokycius
galimai lémé tiek emigracija, tiek darbo uzmokescio pokyciai, kurie yra nagrinéjami toliau.

Kaip matyti i§ 23 pav., vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis statyby sektoriuje 2002
— 2007 m. nuolat augo. SparCiausias augimas pastebétas 2007 m. lyginant su 2006 metais,

kuomet minétas rodiklis augo nuo 1665 Lt. iki 2146 Lt., arba 22 proc.



Kaip matyti i§ paveikslo, vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis statybos sektoriuje
nuo 2008 iki 2010 mety mazejo. Nuo 2008 m. iki 2010 m., vidutinis ménesinis bruto darbo
uzmokestis statyby sektoriuje sumazéjo nuo 2430 Lt. iki 1728 Lt., arba 28,89 proc. 2008 — 2010
m. laikotarpiu prastéjant Salies ekonominei padéciai, nukrito statybos kainos, ko pasekoje mazgjo
uzimtumas statyby sektoriuje ir smuko atlyginimai. 2011 metais vidutinis ménesinis bruto darbo
uzmokestis statyby sektoriuje émé augti. 2011 metus lyginant su 2010 metais, jis iSaugo nuo
1728 Lt. iki 1842 Lt., arba 6,6 proc. Beveik dvigubai mazesnis augimas pastebimas 2012 metais,

kuomet vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis statyby sektoriuje iSaugo 3,7 proc.

3000 14(| = Vidutinis mén. bruto
DU, Lt. (skale kaireje)

124

2500 =3 Statyby sektoriaus vid.

meén. bruto DU, Lt.
(skale kaireje)

104

2000 BN \ ckilnojamojo turto

sektoriaus vid. mén.
80 bruto DU, Lt.

1500

==i==Vidutinio mén. bruto
60 DU indeksas, proc.
(skalé desingje)

1000 1P
40 | == Statyby sektoriaus vid.
meén. bruto DU
indeksas, proc. (skalé
desingje)
20 S
=®=Nekilnojamojo turto
sektoriaus vid. mén.
bruto DU indeksas,
0 proc. (skalé desingje)

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

23 pav. Vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio (Lt.) dinamika Lietuvoje, 2002 — 2012 m.
laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokesCio did¢jimo, mazéjimo tendencijos
nekilnojamojo turto sektoriuje sutampa su tendencijomis statyby sektoriuje. Taciau pastebéta ir
tai, jog vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokescio poky¢iai yra akivaizdesni statyby sektoriuje,
nei nekilnojamojo turto sektoriuje. 2007 m. lyginant su 2006 m., nekilnojamojo turto sektoriaus
vid. mén. bruto darbo uzmokestis iSaugo beveik 15 proc. Kaip matyti i§ paveikslo, nuo 2008 m.

iki 2010 m., vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis nekilnojamojo turto sektoriuje sumazéjo



nuo 2098 Lt. iki 1815 Lt., arba 13,49 proc. Taciau 2011 metus lyginant su 2010 metais, jis iSaugo
nuo 1815 Lt. iki 1867 Lt., arba 2,87 proc. Dar didesnis vidutinio ménesinio bruto darbo
uzmokeséio augimas nekilnojamojo turto sektoriuje, t.y. 3,43 proc., pastebimas 2012 metais. Siuo
metu pastebimas vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio dydzio augimas tiek statyby, tiek

nekilnojamojo turto sektoriuose.
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24 pav. Tiesioginiy uzsienio investicijy (mln. Lt.) pasiskirstymo nekilnojamojo turto ir statyby
sektoriuje dinamika, 2004 — 2012 m. laikotarpiu

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Pastebima, jog 2002 — 2012 m. laikotarpiu padétis nekilnojamojo turto rinkoje nebuvo
stabili ir kito jvairia linkme, tac¢iau nepaisant prastos ekonominés padéties Salyje 2008 — 2010 m.
laikotarpiu, tiesioginés uZsienio investicijos augo toliau, visu analizuojamu laikotarpiu. 24
paveiksle yra pateikiama tiesioginiy uzsienio investicijy dinamika 2008 — 2012 m. laikotarpiu.
Spartesnj tiesioginiy uzsienio investicijy augima galima iSskirti 2004 — 2007 m. laikotarpiu,
kuomet jos iSaugo nuo 16192,6 min. Lt. iki 35503,9 mln. Lt., tai daugiau nei dvigubai. Pastebéta,
jog nors tiesioginés uzsienio investicijos augo, taciau statyby ir nekilnojamojo turto sektoriuose
jos tur¢jo tendencijg ir mazéti. Nuo 2008 m. iki 2010 m. tiesioginés uZsienio investicijos statyby
sektoriuje sumazéjo nuo 1057,8 min. Lt. iki 848,65 min. Lt., arba 19,77 proc., o nekilnojamojo

turto sektoriuje jos sumaz¢jo Zymiai mazesniu tempu, nuo 4077,8 mln. Lt. iki 3949,79 mln. Lt.,



arba 3,14 proc. Isismarkaves ekonomikos nuosmukis Salyje atbaidé¢ uzsienio investuotojus.
Remiantis DNB banko analitiky prognozémis, dél verslo islaidy karpymo strategijos ir silpnos
gyventojy perkamosios galios, investicijos i statyby sektoriy pradés atsigauti tik 2011 m. antroje
puséje. Kas ir matoma i§ paveikslo, jog tiek investicijos statyby sektoriuje, tiek nekilnojamojo
turto sektoriuje émé augti nuo 2011 mety. 2011 metus lyginant su 2010 metais, tiesioginés
uzsienio investicijos statyby sektoriuje iSaugo nuo 848,65 min. Lt. iki 1011,68 mln. Lt., arba
19,21 proc., o nekilnojamojo turto sektoriuje augimas buvo trigubai maZzesnis nei statyby
sektoriuje. 2011 metus lyginant su 2010 metais, tiesioginés uzsienio investicijos nekilnojamojo
turto sektoriuje iSaugo nuo 3949,79 min. Lt. iki 4193,03 min. Lt., arba 6,16 proc. 2012 metus
lyginant su 2011 metais, tiesioginés uZzsienio investicijos statyby sektoriuje iSaugo dar 34,08
proc., o nekilnojamojo turto sektoriuje — 20, 33 proc. Statyby sektoriaus stabilizacija 1émé 2011
metais gyvenamyjy pastaty statybos apimciy augimas, bei senos statybos pastaty renovacijos
darbai.

25 pav. Materialiniy investicijy j gyvenamuosius statinius (mln. Lt.) dinamika, 2008 — 2012 m.
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laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
IS paveikslo (zr. 25 pav.) matyti, jog materialinés investicijos statyby sektoriuje
akivaizdziai pasikeit¢ 2005 metais, o tai siejama su jstojimu ] Europos Sgjunga, kuomet

materialinés investicijos ] gyvenamuosius statinius iSaugo beveik 200 proc. Taip pat akivaizdus



materialiniy investicijy pokytis matomas 2008 metus lyginant su 2010 metais. Lyginant 2008
metus su 2010 metais, materialinés investicijos statyby sektoriuje sumaz¢jo daugiau nei keturis
kartus, arba 79,31 proc. Didziausias metinis materialiniy investicijy statyby sektoriuje
sumaz¢jimas matomas 2009 metais, kuomet jos kito nuo 2034,4 mln. Lt. iki 856,8 min. Lt., arba
57,88 proc. 2008 — 2010 m. laikotarpiu, materialiniy investicijy maz¢jimas rodo, jog gyvenamyjy
pastaty statybos plétra émé mazéti. 2011 metais materialinés investicijos statyby sektoriuje
iSaugo 33,31 proc., o jau 2012 metais ir vél pastebima mazéjimo tendencija, kuomet materialinés
investicijos statyby sektoriuje kito nuo 561,1 miln. Lt. iki 322,5 mln. Lt., arba 42,52 proc.

Toliau analizuojama makroekonominiy rodikliy ir gyvenamojo biisto kainy pokyciy
tarpusavio priklausomybés rysiai (Zr. 6 lent.).

6 lentelé

Biisto kainy poky¢io ir makroekonominiy rodikliy tarpusavio rysiai, 2002 — 2012 m.

laikotarpiu
s Koreguotas
Determinacijos . .. .. .
. determinacijos Koreliacijos koeficientas
koeficientas .
koeficientas
Biisto kainos pokyciai/BVP 0,173 0,081 -0,416
Biisto kainos pokyc%all/BVP 1- 0.134 0,206 0,534
am gyventojui
Biisto kainos pokyc1al/u21mtumo 0221 0.134 0,470
lygis
Biisto kainos poky¢iai/vidutinis
meénesinis bruto darbo 0,322 0,246 -0,567
uzmokestis
Biisto kainos poky¢iai/infliacija 0,210 -0,107 -0,416
Biisto kainos
poky¢iai/materialinés 0,007 -0,104 -0,081
investicijos
Biisto kainos
poky¢iai/tiesioginés uzsienio 0,104 0,005 -0,323
investicijos

Saltinis: sudaryta darbo autorés

Kaip matyti i§ lentel¢je pateikiamy duomeny, tik vienintelio makroekonominio rodiklio,
ty. uzimtumo, koreliacijos koeficientas yra teigimas, o visy likusiy nagrin¢jamy
makroekonominiy rodikliy koreliacijos koeficientai yra neigiami, o tai rodo atvirkstinius
tarpusavio rySius ir neigiamg tendencija. Jog didéjant BVP, BVP l-am gyventojui, vidutiniam
ménesiniam bruto DU, infliacijai, materialinéms investicijoms ir tiesioginéms uZsienio

investicijoms, busto kainy lygis maz¢ja. Galima teigti, jog Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo



turto rinkos dalyviai pakankamai jautriai reaguoja ] Salyje vykstancius procesus, tokius kaip:
kainy lygio kilimas, darbo uzmokescio poky¢iai, didesnés paliikanos ir kt. Pagal apskaiciuotus
duomenis galima teigti, jog biisto kainy pokycius labiau jtakojo bendrasis vidaus produktas, taip
pat bendrasis vidaus produktas tenkantis vienam gyventojui, darbo uZmokesc¢io poky¢iai,
uzimtumo lygis ir infliacija.

Pagal apskaiciuotus determinacijos koeficientus matyti, jog labiausiai busto kainy pokyc¢ius
jtakoja uzimtumo lygis, infliacija ir vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio poky¢iai. Tai
reiSkia, jog uzimtumo lygiui padidé¢jus 1 proc., busto kainas padidina 22,1 proc. punktais,
infliacijai padidéjus 1 proc., busto kainas padidina 21 proc. punktu, o vidutiniam ménesiniam
bruto darbo uzmokesciui iSaugus 1 proc., biisto kainas padidina 32,2 proc. punkto. Remiantis
tokiais determinacijos koeficientais, galima teigti, jog uzimtumo lygis Salyje, infliacija ir darbo
uzmokescio pokyciai veikia biisto kainas. Pagal lenteléje pateikiama koreguota determinacijos
koeficienta matyti, jog reikSmingiausi makroekonominiai rodikliai skirti prognozéms, tai: BVP 1-
am gyventojui, infliacija, vidutinis ménesis bruto darbo uzmokestis ir uzimtumo lygis.

Apibendrinant makroekonominiy rodikliy pokyciy tendencijas pastebéta, jog didziausias
statyby sektoriaus sukuriamo BVP augimas pastebimas 2007 metais, kuriuos buty galima
jvardinti kaip pakankamai verzlius statyby sektoriaus plétros metus. Kadangi mazZmeninés
prekybos tinklas Lietuvoje jau yra gerai isvystytas ir sparciai pléstis neturéty, tad nenuostabu,
jog uzimtumas Salyje nebeauga. Vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio didéjimo, mazéjimo
tendencijos nekilnojamojo turto sektoriuje sutampa su tendencijomis statyby sektoriuje. Taciau
pastebéta ir tai, jog vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokescio pokyciai yra akivaizdesni
statyby sektoriuje, nei nekilnojamojo turto sektoriuje. Tiek investicijos statyby sektoriuje, tiek
nekilnojamojo turto sektoriuje émeé augti nuo 2011 mety, kaip ir buvo prognozuojama daugelio
analitiky. Apskaiciavus determinacijos, koreguotus determinacijos ir koreliacijos koeficientus
issiaiskinta, jog statistiskai reik§mingi makroekonominiai rodikliai yra BVP I-am gyventojui,
infliacija, vidutinis ménesis bruto darbo uzmokestis ir uzimtumo lygis, kurie bus naudojami

ateities prognozems tolesniame skyriuje.



2.4.3 Gyvenamojo nekilnojamojo turto kreditavimo pokyciai ir jy vertinimas

Kadangi biisto kreditavimas daro didele jtaka Salies ekonomikai, o taip pat yra ir pagrindiné
gyvenimo salygy gerinimo forma, todél Siame skyriuje bus nagriné¢jami nekilnojamojo turto
kreditavimo pokyciai 2004 — 2012 m. laikotarpiu. Iki 2008 mety, gyvenamojo bisto isigijimo
finansavimas ir nekilnojamojo turto projekty plétros finansavimas buvo vienos i§ svarbiausiy
banky skolinimo kryp¢iy. Augancias biisto kredity apimtis 1émée palanki kreditavimo sistema, kas
sudare palankias salygas gyventojams optimistiSkiau vertinti savo galimybes. 2008 m. pablogéjus
Salies ekonomikos padéciai, gyventojai neteko darbo viety, sumazéjo jy pajamos, todél tapo
sunku mokéti biisto paskolas. Bankams nieko kita neliko kaip atimti biistg i§ negalin¢iy apmokeéti
paskolos gyventojy, taciau tuo paciu laikotarpiu smarkiai nukritusi biisto verté, bankams nedaveé
jokios naudos. 2009 — 2010 metais bankai pradéjo keisti skolinimo salygas ir jas sugrieztino:
padidino paskoly marza, griez¢iau vertino klienty pajamas. Remiantis “Swedbank™ pateikiama
informacija, 2012 metais, paskoly yra iSduodama net 6 kartus maZziau nei ekonominio pakilimo
laikotarpiu, t.y. 2006 — 2008 m., taiau taip pat pastebima, jog pastaruoju metu gyventojai yra
linke jsigyti biista savo léSomis, neimdami paskoly. Remiantis Lietuvos banko pateikiamais
duomenimis, 7 lenteléje yra pateikiama informacija, kaip kito biisto paskoly litais suma, palikany
norma ir metin¢ paskolos grazinimo norma.

7 lentelé

Biisto paskoly sumos litais, palikany normos ir metinés paskolos grazinimo normos kitimo
dinamika, 2004 — 2012 m. laikotarpiu

Metin¢ paskolos
Paltikany norma,% grazinimo norma,% Suma, min. Lt
2004 4,710 5,063 51,933
2005 3,913 4,456 86,408
2006 4,315 4,481 398,955
2007 6,023 6,227 358,458
2008 6,995 7,199 105,792
2009 9,578 9,906 32,317
2010 5,697 5,958 29,642
2011 4,038 4,154 73,633
2012 3,195 3,308 80,217

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos banko duomenimis



Kaip matyti i§ lentelés duomeny, biisto paskoly litais suma augo iki 2008 m., akivaizdus
augimas matomas 2006 — 2007 m. laikotarpiu, kuomet bankai palankiomis sglygomis suteikdavo
zmonéms galimybe jsigyti biista imant paskola. 2006 m. lyginant su 2005 m., biisto paskoly litais
suma iSaugo net 78,34 proc., o 2007 metais dar 11,3 proc. 2008 m. lyginant su 2007 m.
pastebimas akivaizdus biisto paskoly litais sumos mazéjimas, kuris sieké daugiau nei 200 proc.,
arba daugiau nei trigubai. Tai 1émé stipriai iSaugusi paliikany norma ir banky grieztinamos
salygos biisto paskoloms. Kaip matyti i§ lentel¢je pateikiamy duomeny, biisto paskoly litais suma
stipriai sumazejo ir 2009 m., kuomet ji sumazé¢jo nuo 105,79 mlin. Lt. iki 32,32 min. Lt. Taciau
paliikany norma ir metiné paskolos grazinimo norma augo, atitinkamai 2,58 proc. punkto ir 2,71
proc. punkto. 2010 metais, biisto paskoly litais suma mazéjo akivaizdziai létesniu tempu, nei
pries tai buvusiais metais. Busto paskoly litais suma mazéjo nuo 32,32 min. Lt. iki 29,64 min. Lt.,
paliikany norma — 3,88 proc. punkto, o metin¢ paskolos grazinimo norma — 3,95 proc. punkto.

2011 — 2012 m. laikotarpiu toliau maz¢jant paliikany normai ir metinei paskolos grazinimo
normai, biisto paskoly litais suma prad¢jo augti, 2011 m. biisto paskoly litais buvo i§duota 43,99
mln. Lt. daugiau, lyginant su praéjusiais metais, o 2012 m. — 6,58 mln. Lt. daugiau, lyginant su
pries tai buvusiais metais. IS viso per analizuojamg laikotarpj, buisto paskoly litais suma kito nuo
51,933 min. Lt. iki 80,217 mln. Lt., arba iSaugo 35,26 proc., palikany norma kito nuo 4,710 proc.
iki 3,195 proc., arba sumaz¢jo 1,515 proc. punktais, metin¢ paskolos grazinimo norma kito nuo
5,063 proc. iki 3,308 proc., arba sumazéjo 1,756 proc. punktais.

Toliau yra pateikiama informacija, kaip kito busto paskoly eurais suma, palikany norma ir
metiné paskolos grazinimo norma (Zr. 8 lent.).

Kaip matyti i§ lenteléje pateikiamy duomeny, biisto paskoly eurais suma stipriai iSaugo
2005 m., kuomet augimas buvo didesnis nei dvigubai, arba 52,3 proc., tai ivyko dél Europos
Centrinio banko sumazinty paltikany. Kaip matyti i§ lentel¢je pateikiamy duomeny, biisto
paskoly eurais suma stipriai sumazéjo 2009 m., kuomet ji sumaz¢jo nuo 595,93 mln. Lt. iki
269,86 mln. Lt. Taip pat maz¢jo palikany norma ir metiné paskolos grazinimo norma,
atitinkamai 1,65 proc. punkto ir 1,57 proc. punkto. 2010 metais, blisto paskoly eurais suma
mazejo kiek létesniu tempu, nei pries tai buvusiais metais. Biisto paskoly eurais suma maz¢jo nuo
269,86 min. Lt. iki 173,58 mln. Lt., palikany norma — 0,47 proc. punkto, o metiné¢ paskolos
grazinimo norma — 0,6 proc. punkto. 2011 metais pastebimas palikany normos ir metinés
paskolos grazinimo normos neZymus augimas, o biisto paskoly eurais suma kito nuo 173,56 min.
Lt. iki 178,29 mln. Lt.

& lentelé



Biisto paskoly sumos eurais, palikany normos ir metinés paskolos grazinimo normos

kitimo dinamika, 2004 — 2012 m. laikotarpiu

Metin¢ paskolos
Paltikany norma,% grazinimo norma,% Suma, mln. Lt
2004 3,817 4,610 168,733
2005 3,318 4,129 353,758
2006 4,062 4,594 258,200
2007 5,349 5,629 542,958
2008 5,825 5,998 595,933
2009 4,173 4,425 269,858
2010 3,704 3,827 173,575
2011 3,707 3,836 178,292
2012 2,969 3,099 165,950

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos banko duomenimis

Nuo 2012 mety situacija pasikeit¢, palikany normos, metinés paskolos grazinimo normos ir

biisto paskoly eurais sumos rodikliai émé mazeti. IS viso per analizuojamg laikotarpj, biisto

paskoly eurais suma kito nuo 168,733 mln. Lt. iki 165,95 miIn. Lt., arba sumazéjo 1,68 proc.,

paluikany norma kito nuo 3,817 proc. iki 2,97 proc., arba sumazgjo 0,847 proc. punktais, metiné

paskolos grazinimo norma kito nuo 4,610 proc. iki 3,09 proc., arba sumazéjo 1,52 proc. punktais.

Pastebéta, jog bisto paskoly eurais salygos buvo geresnés nei litais, vyravo zemesné paliikany

norma, kurig galimai jtakojo nestabili ekonomikos padétis Salyje, ko pasekoje vietos valiuta tapo

maziau patikimesne. Toliau analizuojama paliikany normos litais, eurais ir buty kainy pokyciy

tarpusavio priklausomybes rysiai (Zr. 9 lent.).

9 lentelé

Biisto kainy poky¢io ir palikany normos litais, eurais tarpusavio rySiai, 2004 — 2012

laikotarpiu
s Koreguotas
Determinacijos e s L. .
. determinacijos Koreliacijos koeficientas
koeficientas .
koeficientas
Bisto kainos
poky¢iai/paliikany norma 0,391 0,304 -0,625
(litais)
Bisto kainos
poky¢iai/paliikany norma 0,006 -0,136 -0,075
(eurais)

Saltinis: sudaryta darbo autorés




Pagal lentel¢je pateikiamus duomenis matyti, jog palikany normos litais determinacijos
koeficientas lygus 0,391, o paliikany normos eurais lygus 0,006. Tai reiSkia, jog 1 proc. padidéjus
paliikany normai litais, biisto kainos poky¢iai padidé¢ja 39,1 proc., o palikany normai eurais
padidéja 6 proc. Tokie gauti rezultatai leidZia teigti, jog paliikany normos did¢jimas jtakoja biisto
kainy pokycius. Pagal koreguota determinacijos koeficienta galima teigti, jog regresijos modelis
yra statistiSkai reikSmingas tarp biisto kainy poky¢io ir palikany normos litais tarpusavio rysio ir
jis yra tinkamas ateities prognozems.

Pagal lentel¢je pateikiamus duomenis matyti, jog abu koreliacijos koeficientai yra neigiami.
Paltikany normos litais koreliacijos koeficientas lygus — 0,625, o paliikany normos eurais
koreliacijos koeficientas lygus — 0,075. Biisto kainy pokycio ir palikany normos litais, eurais
tarpusavio rySiai yra atvirkStiniai ir parodo neigiamg tendencija, t.y. did¢jant palikany normai
litais arba eurais, busto kainy lygis mazéja.

Apibendrinant gyvenamojo nekilnojamojo turto kreditavimo pokycius analizuojamu
laikotarpiu, pastebéta, jog iki 2008 mety, gyvenamojo biisto jsigijimo finansavimas ir
nekilnojamojo turto projekty plétros finansavimas buvo vienos is svarbiausiy banky skolinimo
krypciy. Augancias biisto kredity apimtis lemé palanki kreditavimo sistema, kas sudaré palankias
sqlygas gyventojams optimistiskiau vertinti savo galimybes. 2008 m. pablogéjus Salies
ekonomikos padéciai, gyventojai neteko darbo viety, sumazéjo jy pajamos, todél tapo sunku
mokéti buisto paskolas. Pastebéta, jog biisto paskoly eurais sqlygos buvo geresnés nei litais,
vyravo Zemesné palitkany norma, kurig galimai jtakojo nestabili ekonomikos padétis Salyje, ko
pasekoje vietos valiuta tapo maziau patikimesne. Pagal apskaiciuotus determinacijos, koreguotus
determinacijos ir koreliacijos koeficientus galima teigti, jog regresijos modelis yra statistiskai
reiksmingas tarp biisto kainy pokycio ir palitkany normos litais tarpusavio rysSio ir jis yra

tinkamas ateities prognozéms, kurios bus analizuojamos tolimesniame skyriuje.
2.4.4 Statyby sektoriaus pokyciai ir jy vertinimas

Toliau analizuojama kaip kito atlikty statybos darby apimtys, 2002 — 2012 m. laikotarpiu.
Gyvenamyjy pastaty, negyvenamuyjy pastaty ir inzineriniy statiniy statybos darby situacija
pavaizduota 26 paveiksle.

Kaip matyti i§ paveikslo, gyvenamyjy pastaty, negyvenamyjy pastaty ir inZineriniy statiniy
darby apimtys augo nuo 2002 m. iki 2008 m. 2008 m. lyginant su 2002 m., gyvenamyjy pastaty
statybos apimtys iSaugo 83,93 proc., negyvenamyjy pastaty — 68,7 proc., inZineriniy statiniy —

71,6 proc. Didziausias analziuojamy tipy statiniy statybos darby apimc¢iy mazéjimas matomas



2009 metus lyginant su 2008 metais, kuomet daugiausia sumazéjo gyvenamyjy pastaty statybos
apimtys, net 66,99 proc., negyvenamyjy pastaty — 56,57 proc., o inzineriniy statiniy — 44,18
proc.

26 pav. Salyje atlikty statybos darby savo jégomis (tikst. Lt.) dinamika, 2002 — 2012 m.
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laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

2010 metais Siy tipy statiniy statybos apimtys, iSskyrus inZineriniy statiniy, toliau
mazéjo, gyvenamyjy pastaty — 47,12 proc., negyvenamyjy pastaty — 19,88 proc., o inzineriniy
statiniy statybos apimtys iSaugo 7,12 proc. Kitokia tendencija pastebima 2011 metais, kuomet
visy analizuojamy tipy pastaty statybos apimtys sparciai iSaugo. DidZiausias statybos apimciy
augimas pastebimas negyvenamyjy pastaty sektoriuje, net 35,6 proc., o inZneriniy statiniy
statybos apimtys iSaugo daugiau nei tris kartus, t.y. 24,05 proc. 2012 metais ir toliau sparciai
augo gyvenamyjy pastaty statybos apimtys, lyginant su 2011 metais, jos iSaugo 20,96 proc., o
negyvenamyjy pastaty ir inZineriniy statiniy statybos apimtys mazéjo, atitinkamai 8,35 ir 4,28
proc. Nuo 2008 m. iki 2012 m. gyvenamyju pastaty statybos apimties sumazéjo 75,91 proc.,

negyvenamuyjy pastaty — 56,76 proc., o inzineriniy statiniy — 29 proc.



Toliau bus aptariama kaip kito pastatyty gyvenamyjy ir negyvenamyjy pastaty skaicius

2002 — 2012 m. laikotarpiu.
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27 pav. Gyvenamyjy ir negyvenamyjy pastaty statybos (vnt.) dinamika, 2002 — 2012 m.
laikotarpiu
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Akivaizdu, jog Lietuvoje pastatyty gyvenamyjy ir negyvenamyjy pastaty skaiciaus
dinamika kito nevienodais tempais. Kaip matyti i$ paveikslo, negyvenamyjy pastaty statyba 2002
— 2005 m. laikotarpiu augo, didZiausias augimas matomas 2005 metais, kuomet jis sieke 130,07
proc. Taciau situacija pasikeit¢ 2006 m., kuomet negyvenamyjy pastaty skaiCius émé
mazéti, o sumazejimas sieké 19,35 proc. DidZiausias pastatyty pastaty skaiciaus sumaz¢jimas tiek
gyvenamyjy, tiek negyvenamuyjy pastaty, pastebimas 2010 metais, kuomet gyvenamyjy pastaty
buvo pastatyta 26,87 proc., o negyvenamyjy pastaty — 29,04 proc. maziau nei 2009 metais.
Didziausias pastatyty negyvenamuyjy pastaty skaiCiaus mazéjimas akivaizdziai matomas 2012
metais, kuris sieké net 63,63 proc. Per analizuojamg laikotarpi, pastatyty gyvenamyjy pastaty
skaiCius sumazéjo 35,4 proc., o negyvenamyjy pastaty — 27,1 proc.

Toliau yra analizuojama kaip kito statybos sanaudy kainy indeksas (SSKI), 2002 — 2012 m.
laikotarpiu.

Kaip matyti i$ paveikslo, akivaizdziausi statybos sanaudy kainy indekso pokyc¢iai matomi

2008 — 2009 m. laikotarpiu. SSKI, tai santykinis rodiklis, kuriuo iSreiSkiamas naujos statybos



objekty sanaudy elementy (medziagy, mechanizmy darbo, darbo uzmokescio ir kity) bendrasis

kainy pokytis per tam tikrg laikotarpj.
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28 pav. Salies statybos sanaudy kainy indekso dinamika, 2002 — 2012 m. laikotarpiu

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

2009 metais labiausiai maz¢jo negyvenamuyjy pastaty statybos sgnaudy kainy indeksas,
beveik 14 proc. punkty, taciau ir gyvenamyjy pastaty SSKI maz¢jo panasiu tempu, t.y. beveik
13 proc. punkty. Tai jtakojo zenkliai atpigusios statybos sgnaudy kategorijos (medziagos,
mechanizmy darbas ir kt.), su darbo santykiais susijusiy sgnaudy mazéjimas. Taciau jau
2010 m. pastebimas SSKI augimas tiek gyvenamuyju, tiek negyvenamyjy pastaty, atitinkamai
iSaugo 15,82 proc. punkty ir 13,92 proc. punkty. Iki pat 2011 m. auges statybos sanaudy kainy
indeksas, 2012 metais émé mazéti, kuomet gyvenamyjy pastaty SSKI sumazéjo 1,12 proc.
punkty, o negyvenamuyjy pastaty — 1,51 proc. punkty. Siam poky¢iui jtakos turéjo iSaugusios
statybiniy medziagy ir gaminiy kainos.

Toliau analizuojama gyvenamojo biisto kainy pokyc¢iy ir statybos sgnaudy kainy indekso
tarpusavio priklausomybé (Zr. 10 lent.).

Kaip matyti i§ lenteléje pateikiamy duomeny, koreliacijos koeficientas yra lygus 0,869 ir
yra arti 1, o tai reiskia, jog jie yra tiesiogiai priklausomi ir stipriai jtakoja vienas kita, t.y. did¢jant
statybos sanaudy kainy indeksui, did¢ja ir biisto kainy poky¢iai. Statybos sagnaudy kainy indekso
did¢jimas lemia ir didesnius biisto kainy poky¢ius.

10 lentelé



Biisto kainy pokycio ir statybos sanaudy kainy indekso (SSKI) tarpusavio rySys, 2002 —

2012 m. laikotarpiu
Koreguotas
Regresijos koeficientas determinacijos Koreliacijos koeficientas
koeficientas
Biisto kainos
poky&iai/SSKI indeksas 0,756 0,729 0,869

Saltinis: sudaryta darbo autorés

Kaip matyti i§ lenteléje pateikiamy duomeny, determinacijos koeficientas yra lygus 0,756.
Tai rodo, jog 1 proc. padidéjes statybos sanaudy kainy indeksas, padidina biisto kainas 75,6 proc.
punktais. Remiantis tokiu determinacijos koeficientu, galima teigti, jog SSKI pokyciai veikia
biisto kainas. Pagal koreguotg determinacijos koeficienta, kurio reik§meé lygi 0,729, galima teigti,
jog regresijos modelis yra statistiSkai reikSmingas ir tinkamas prognozeéms.

Apibendrinant statyby sektoriaus pokycius Lietuvoje, analizuojamu laikotarpiu, pastebéta,
jog gyvenamyjy pastaty, negyvenamuyjy pastaty ir inZineriniy statiniy darby apimtys augo nuo
2002 m. iki 2008 m. Didziausias statybos darby apimciy mazéjimas matomas 2009 metus
lyginant su 2008 metais, kuomet daugiausia sumazéjo gyvenamyjy pastaty statybos apimtys. Per
analizuojamq laikotarpj, pastatyty gyvenamyjy pastaty skaicius sumazéjo 35,4 proc., o
negyvenamuyjy pastaty — 27,1 proc. AkivaizdzZiausi statybos sqnaudy kainy indekso pokyciai
matomi 2008 — 2009 m. Tai jtakojo Zenkliai atpigusios statybos sgnaudy kategorijos (medziagos,
mechanizmy darbas ir kt.), su darbo santykiais susijusiy sqnaudy mazéjimas. 2012 metais
SSKI éemeé mazéti, o Siam pokyciui jtakos turéjo isaugusios statybiniy medziagy ir gaminiy kainos.
Apskaiciavus determinacijos, koreguotq determinacijos ir koreliacijos koeficientq, galima teigti,
jog regresijos modeliui SSKI yra statistiSkai reiksmingas ir tolimesniame skyriuje bus

naudojamas ateities prognozéms.




3. LIETUVOS GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS
PERSPEKTYVOS 2013 -2014 METAMS

3.1 Lietuvos gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos perspektyvuy modelis

Siekiant atsakyti j klausimus susijusius su nekilnojamojo turto rinkos tendencijomis ir
veiksniais, lémusiais nekilnojamojo turto rinkos pokyc€ius, 2002 — 2012 m. laikotarpiu,
internetine apklausa — anketa buvo apklausta 150 nekilnojamojo turto eksperty jvairiose Lietuvos
apskrityse (Zr. 1 priedas). Nekilnojamojo turto ekspertams buvo pateikta 10 klausimy, i kuriuos
atsakydami jie tur¢jo galimybe ne tik pasirinkti esamus variantus, bet ir pateikti savajj.
Apibendrinti svarbiausi gauti atsakymai yra pateikiami toliau (Zr. 2 priedas).

I vieng i§ klausimy: ,,Kas renkantis nekilnojamajj turtg Jusy klientams yra svarbiausia?”,
didzioji dauguma apklaustyjy, t.y. 40 proc., atsaké, jog apsisprendimag nulemia kaina. Nemaza
dalis, t.y. 16 proc., apklaustyjy jvardijo, jog taip pat svarbu nekilnojamojo turto vieta. Net 28
proc. apklaustyjy jvardijo kita variantg ir pasirinko tokius veiksnius kaip kaiminysté ir
aptarnavimas. Po 8 proc. surinko kokybé¢ ir komunaliniy paslaugy iSlaidy pasirinkimo variantai.

I klausima: ,Kaip per pastaruosius 5 metus pasikeit¢ Jusy klienty poreikiai jsigijant
nekilnojamajj turta?, nekilnojamojo turto eksperty atsakymai pasiskirsté gana vienodai. 28 proc.
atsake, jog klienty poreikiai minétu laikotarpiu nesikeité, 24 proc. apklaustyjy nurode¢, jog
klientai renkasi brangesnés vertés nekilnojamajj turta. 28 proc. jvardijo kita variantg ir nurode,
jog apsisprendimg dé¢l nekilnojamojo turto jsigijimo nulemia kainos ir kokybés santykis.

I klausimg: ,Kokie veiksniai turi didziausios itakos nekilnojamojo turto kainy
poky¢iams?”, nekilnojamojo turto ekspertai jvardijo, jog daugiausia, t.y. 28 proc., jtakos turi
demografiniai veiksniai. Antras, daugiausiai pasirinktas variantas buvo makroekonominiy
rodikliy poky¢iai, 24 proc. apklaustyjy rinkosi biitent $j variantg. 20 proc. ir 16 proc. apklaustyjy
ivardijo, jog jy manymu daugiausiai jtakos nekilnojamojo turto pokyCiams turi atitinkamai
nekilnojamojo turto kreditavimas ir statyby sektoriaus pokyciai. 9 proc. nekilnojamojo turto
eksperty pasirinko kitg variantg.

I klausimg: ,,Kurie makroekonominiy rodikliy pokyciai labiausiai jtakoja nekilnojamojo
turto kainy pokyc¢ius?”, didzioji dalis nekilnojamojo turto eksperty nurodé, jog jy manymu, tai
vidutinis ménesis bruto darbo uzmokestis, t.y. 40 proc. Po 16 proc. nurod¢, jog tai BVP kitimas,
materialinés investicijos ir infliacija. Maziausiai, t.y. vos 1 proc. apklaustyjy ivardijo, jog

tiesioginés uzsienio investicijos labiausiai jtakoja nekilnojamojo turto kainy poky¢ius.



I klausima: ,,Kurie demografiniai veiksniai labiausiai jtakoja nekilnojamojo turto kainy
poky¢ius?”, daugiausiai apklaustyjy, t.y. po 40 proc. jvardijo, jog tai gyventojy skaiCiaus
prieaugio kaita ir emigranty skai¢iaus kitimas. 8 proc. nekilnojamojo turto eksperty pasirinko kita
variant3: nei vienas.

Ankstesniame, t.y. 2.3 skyriuje, nagrinéti tarpusavio priklausomybés rySiai parodé¢, jog
biisto kainy pokyc¢iams daugiausiai jtakos turi: BVP 1-am gyventojui, infliacija, vidutinis
ménesinis bruto darbo uzmokestis, uzimtumo lygis, paliikany norma litais ir statybos sanaudy
kainy indeksas. Akivaizdu, jog ne tik darbe atlikta rodikliy tarpusavio priklausomybés rysiy
analizé¢, bet ir eksperty apklausa parod¢, jog ateities prognozéms tinkamiausia remtis
makroekonominiais rodikliais, tokiais kaip: BVP 1-am gyventojui, infliacija, vidutinis ménesinis
bruto darbo uzmokestis, uzimtumo lygis. Taciau taip pat svarbu jtraukti ir statybos sagnaudy kainy
indeksg, bei palukany normg litais. Todél Siame skyriuje bus jvertinamos gyvenamojo
nekilnojamojo turto rinkos perspektyvos artimiausiu periodu ir pateikiami sidlymai. Sio darbo
tikslas buvo pateikti gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos perspektyvy modelj, kuris biity
tinkamas Lietuvos atveju ir jis turéty remtis ne tik pastaryjy mety kitimo tendencijomis, bet ir
ateinan¢iy mety prognozeémis.

Pirmiausia bus jvertinamos minéty rodikliy, pasirinkty perspektyvy analizei, ateities
prognozes, logaritminés Trend funkcijos, skirtos prognozavimui, pagalba. Visy pirma bus
aptariama BVP 1-am gyventojui ir vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio prognoze 2013 —
2014 metams (Zr. 29 pav.).

Remiantis 29 paveiksle matoma informacija ir apskaifiavus gauta, jog 2013 metais
Lietuvos vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis (y = 563,21 Ln(12) + 756,24) turéty siekti
2155,76 Lt., o0 2014 metais (y = 563,21 Ln(13) + 756,24) turéty iSaugti beveik 2,05 proc., arba
siekti — 2200,85 Lt. ApskaiCiuoti rezultatai rodo, jog paskutiniais metais auges vidutinis
ménesinis bruto darbo uzmokestis ir toliau turés tendencija didéti panaSiu tempu, kuomet 2012
metus lyginant su 2011 jis augo 3,81 proc., o tuo tarpu 2011 metus lyginant su 2010 metais 2,92
proc. Tuo tarpu bendrasis vidaus produktas 1-am gyventojui 2013 metais (y = 10568 Ln(12) +
8467,8) turéty siekti 34728,29 Lt., o 2014 metais (y = 10568 Ln(13) + 8467,8) turéty isaugti
beveik 2,38 proc. ir siekti 35574,18 Lt. Gauti rezultatai parodo jog bendrasis vidaus produktas 1-
am gyventojui ir toliau turés tendencijg didéti, taiau prognozuojama mazesniu tempu, lyginant
su pra¢jusiais metais, kuomet 2012 metus lyginant su 2011 metais, BVP 1-am gyventojui iSaugo
7,84 proc., 0 2011 metus lyginant su 2010 metais, BVP 1-am gyventojui augimas sieké net 14,28

proc.
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29 pav. BVP l-am gyventojui ir vidutinio ménesinio bruto darbo uzmokescio prognoze¢ 2013 —
2014 metams, Lt.

Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Toliau aptariama infliacijos lygio ir uzimtumo prognozé 2013 — 2014 metams (Zr. 30

pav.).
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30 pav. Infliacijos lygio ir uzimtumo prognoze¢ 2013 — 2014 metams, Lt.
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Remiantis 30 paveiksle matoma informacija ir apskaifiavus gauta, jog 2013 metais
uzimtumo lygis (y = -0,4206 Ln(12) + 51,415) turéty siekti 50,37 proc., o 2014 metais (y = -
0,4206 Ln(13) + 51,415) turéty sumazéti 0,07 proc. ir siekti — 50,34 proc. Apskaiciuoti rezultatai



rodo, jog 2010 — 2012 m. laikotarpiu nedideliais tempais auges uzimtumas ims mazéti nuo 2014
mety. Remiantis paveiksle matoma informacija ir apskai¢iavus gauta, jog 2013 metais (y =
2,1605 Ln(12) - 0,3475) infliacija Lietuvoje turéty siekti 5,02 proc. ir lyginant su pragjusiais
metais biiti didesné¢ 1,87 proc. punkto. Tuo tarpu 2014 metais (y = 2,1605 Ln(13) - 0,3475)
iSaugti dar labiau, iki 5,19 proc.

Toliau bus aptariama statybos sanaudy kainy indekso ir gyvenamojo biisto kainy pokyciy

120 140 | — Bisto kainy
poky¢iai,
115 ly ginant su
M y=-0,8525Ln(x) + 105,31 T 120 pragjusiy mety
ketvir¢iu, proc.
110 SRR T e N s = = = = === = —~~—=—== 1 100 Statybos
N I sanaudy kainy
105 \'—~\_— ] indeksas
~N ~ L y=-3,3224Ln(x) +108,12 | ¢
3] T =~ e —_ _
§00 I e ] e T e I S (S Y S === -
] ] = =— Log (Biisto
T 60 kainy poky¢iai,
ST rtririr [ ] ly ginant su
L a0 pragjusiy mety
WV HHHH HMH H H — ketvir¢iu, proc.
- = = = Log (Statybos
s HIHMHMHHMHHMHHH H H H T 20 sgnaudy kainy
indeksas)
80 f f f f f f f f f f f ; 0

2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

prognoze 2013 — 2014 metams (Zr. 31 pav.).
31 pav. Statybos sanaudy kainy indekso ir biisto kainy poky¢iy, lyginant su praéjusiy mety

) ketvir¢iu, proc. prognoze¢ 2013 — 2014 metams
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

Remiantis 31 paveiksle matoma informacija ir apskai€iavus gauta, jog 2013 metais (y = -
0,8525 Ln(12) + 105,31) statybos sagnaudy kainy indeksas turéty sumazéti beveik vienu procentu,
lyginant su 2012 metais ir siekti 103,19, o tuo tarpu 2014 metais (y = -0,8525 Ln(13) + 105,31)
ir toliau mazés, sieks 103,12. Apskaiciuoti rezultatai rodo, jog labai nepastoviais tempais kites
statybos sgnaudy kainy indeksas, nuo 2013 mety ims mazéti. Tuo tarpu aptariant biisto
kainy pokycius 2013 metais (y =-3,3224 Ln(12) + 108,12) turéty iSaugti 1,29 proc. punkto,
lyginant su 2012 metais, o tuo tarpu 2014 metais (y = -3,3224 Ln(13) + 108,12) sumazéti
0,27 proc. punkto.

Toliau bus aptariama paltikany normos prognozé, proc. 2013 — 2014 metams (zr. 32 pav.).



Kaip matyt i§ 32 paveiksle pateikiamos informacijos ir apskai¢iavus gauta, jog paliikany
norma 2013 metais (y = 0,4321 Ln(12) + 4,7703), lyginant su 2012 metais turéty iSaugti 2,65
proc. punkto ir siekti 5,84 proc. Tuo tarpu 2014 metais (y = 0,4321 Ln(12) + 4,7703), palukany

norma prognozuojama turéty augti dar 0,03 proc. punkto ir siekti 5,88 proc.
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32 pav. Paliikany normos, proc. prognozé 2013 — 2014 metams, Lt.
Saltinis: Sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos banko duomenimis

IS ankstesniuose skyriuose atliktos analizés matyti, jog 2006 — 2008 m. galima vadinti
statyby bumo metais. Remiantis naujausia Lietuvos banko apklausa rodo, kad didziausia dalis
banky ir namy tkiy nesitiki reikSmingy NT rinkos pokyc¢iy, daugéja mananciyjy, kad rinkos
sastingis baigési ir kainos ilgainiui nuosaikiai kils. Kai kuriy specialisty teigiamu, jog
psichologinis nusiteikimas, kad jvedus eurg viskas brangsta, gali suaktyvinti nekilnojamojo turto
rinkg — kai kurie gyventojai bandys savo santaupas ir SeSélyje uzdirbtus pinigus investuoti i ja.
Pasak profesoriaus habil. dr. Artiiro Kaklausko, eura jsivedusiose Salyse, biisto kainos pakilo kiek
labiau, nes atpigo kreditai, taCiau ilgalaikéje perspektyvoje tai didelés itakos neturéjo.
Sutaupymas biidavo didesnis, nes jsivedus eurg ne tik mazé¢ja baziné paliikany norma, bet ir
banky marzos. Taip pat pasak jo, i§ viso pasaulio duomeny matyti, kad tam tikrais periodais NT
kainos kyla arba krenta visame pasaulyje visiSkai nepriklausomai nuo to, ar Salys jstoja j euro
zona, ar ne. Siame darbe pateikiamas modelis, kuriame pavaizduotas 2008 — 2012 m. laikotarpis
ir 2013 — 2014 m. prognoze¢. Modeliui pasirinkti 6 rodikliai: BVP 1 - am gyventojui, infliacija,
vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis, uzimtumo lygis, statybos sanaudy kainy indeksas,

bei palikany norma. Modelio rezultatai pateikiami priede (zr. 11 priedas).



Kaip matyti i§ paveiksle pateikiamus informacijos, 2008 m. (mélyna spalva) palyginti su
2007 m., augant BVP l-am gyv., maz¢jo statybos sgnaudy kainy indeksas, did¢jo darbo
uzmokestis, to pasekoje biisto kainos iSliko pakankamai aukstos iki minéty mety pabaigos.

2009 m. (roziné spalva), bendra situacija pasieké Zemiausig lygj, kai émé mazéti BVP 1-am
gyv., infliacijai, uzimtumo lygiui, darbo uzmokesciui, iSaugus palikany normai — émé kristi
nekilnojamojo turto kaina. Kainos sumazéjo iki Zemiausios vertés ir §j laikotarpj galima vadinti
,»hekilnojamojo turto kainy dugnu”.

2010 m. (oranziné spalva) matomas nedidelis BVP 1-am gyv. ir statybos sanaudy kainy
indekso augimas, taciau uzimtumo lygis, darbo uzmokestis, infliacija ir toliau krito, ko pasekoje
nekilnojamojo turto kainos ir toliau mazéjo, tik mazesniu tempu.

2011 m. (geltona spalva) situacija ger¢jo, matomas Zymesnis BVP 1-am gyv., infliacijos ir
darbo uzmokescio augimas, kas paskatino 1étg nekilnojamojo turto kainy augima.

2012 m. (raudona spalva) pastebimas BVP 1-am gyv. ir tolimesnis augimas, taciau létesnis
nei prie§ tai buvusiais metais, uzimtumo ir darbo uzmokescio augimas. Tuo tarpu infliacija ir
paliikany norma toliau maze¢jo.

Prognozeé 2013 m. (zalia spalva) rodo tokias perspektyvas: didéjant] uzimtuma bei darbo
uzmokestj, mazéjant] statybos sanaudy kainy indeksa. Taciau prognozuoja augancia infliacija,
paliikany normg ir maz¢janti BVP 1-am gyv.

Prognozé 2014 m. (juoda spalva) rodo 1étg augima, taip pat matome, jog susiformavusi
pakankamai taisyklinga septyniakampio forma leidzia teigti, jog prognozuojama stabili infliacija
ir paliikany norma, o nekilnojamojo turto kainos prognozuojamos augancios ir stabilios.

Galima i8skirti tokius S8io modelio privalumus: gali biti pritaikytas atskiriems
nekilnojamojo turto segmentams; galima kurti scenarijaus metods, jtraukiant arba keiCiant
veiksnius, bei trukumus: modelyje biity galima jtraukti ir daugiau papildomy veiksniy
(materialinés investicijos, tiesioginés uzsienio investicijos, BVP, biisto sandoriy skaicius ir kt.),
arba jau esamus veiksnius pakeisti kitais.

Ankstesniame skyriuje nagrinéti tarpusavio priklausomybés rysiai parodeé, jog biisto kainy
pokyciams daugiausiai jtakos turi: BVP I-am gyventojui, infliacija, vidutinis ménesinis bruto
darbo uzmokestis, uzimtumo lygis, palikany norma litais ir statybos sqnaudy kainy indeksas.
Akivaizdu, jog ne tik darbe atlikta rodikliy tarpusavio priklausomybés rysiy analizé, bet ir
eksperty apklausa parodeé, jog ateities prognozéms tinkamiausia remtis makroekonominiais
rodikliais, tokiais kaip: BVP I-am gyventojui, infliacija, vidutinis ménesinis bruto darbo

uzmokestis, uzimtumo lygis. Taciau taip pat svarbu jtraukti ir statybos sgnaudy kainy indeksgq,



bei palitkany normgq litais. Apskaiciavus gauta, jog 2013 metais Lietuvos vidutinis ménesinis
bruto darbo uzmokestis turéty siekti 2155,76 Lt., o 2014 metais turéty isaugti beveik 2,05 proc.
Tuo tarpu bendrasis vidaus produktas 1-am gyventojui 2013 metais turéty siekti 34728,29 Lt., o
2014 turéty isaugti beveik 2,38 proc. 2013 metais uzimtumo lygis turéty siekti 50,37 proc., o
2014 metais turéty sumazeti 0,07 proc. 2013 metais infliacija Lietuvoje turéty siekti 5,02 proc.,
tuo tarpu 2014 metais isaugti dar labiau, iki 5,19 proc. 2013 metais statybos sgnaudy kainy
indeksas turéty sumazéti beveik vienu procentu, lyginant su 2012 metais, o tuo tarpu 2014 m. ir
toliau mazeés. Tuo tarpu aptariant biisto kainy pokycius 2013 metais — turéty isaugti 1,29 proc.
punkto, lyginant su 2012 metais, o tuo tarpu 2014 metais sumazéti 0,27 proc. punkto.
Palitkany norma 2013 metais, lyginant su 2012 metais, turéty isaugti 2,65 proc. punkto ir siekti
5,84 proc. Tuo tarpu 2014 metais palitkany norma prognozuojama turéty augti dar 0,03 proc.
punkto ir siekti 5,88 proc. Darbe pateiktas perspektyvy modelis, kuriame pavaizduotas 2008 —
2012 m. laikotarpis ir 2013 — 2014 m. prognozé. Prognozé 2013 m. rodo tokias perspektyvas:
didéjantj uzimtumq bei darbo uzmokesti, mazéjantj statybos sqnaudy kainy indeksq. Taciau
prognozuoja auganciq infliacijq, palitkany normgq ir mazéjanti BVP 1-am gyv. Prognozé 2014 m.
rodo létq augimq, taip pat matome, jog susiformavusi pakankamai taisyklinga septyniakampio
forma leidzia teigti, jog prognozuojama stabili infliacija ir palitkany norma, o nekilnojamojo

turto kainos prognozuojamos augancios ir stabilios.



ISVADOS

v Mokslingje literatiroje yra iSskiriama daug nekilnojamojo turto apibrézimy, taciau
daugelis autoriy supranta nekilnojamajj turta kaip fizinj objekta, kuriam yra budingos
ekonominés ir teisinés savybés. Nekilnojamasis turtas turi prekés forma, kadangi jis yra
perkamas ir parduodamas, taciau jis gali biiti laikomas ir investicijy objektu. Nekilnojamojo
turto rinka apima pirkimg, pardavima, Zemés, bei gyvenamyjy ir negyvenamyjy pastaty
vystyma. Nekilnojamojo turto rinka laikoma ir ekonomikos indikatoriumi: jei situacija
nekilnojamojo turto rinkoje blogéja, reikéty tikétis nuosmukio ir visoje ekonomikoje, jei
situacija nekilnojamojo turto rinkoje geréja, tai po to seka pakilimas ir realioje ekonomikoje.

v" Veiksniai, turintys jtakos nekilnojamojo turto (tuo padiu ir gyvenamojo nekilnojamojo
turto) kainy pokyciams yra klasifikuojami skirtingai. Pastebéta, jog vyrauja skirtinga
nuomoné, kurie veiksniai labiausiai jtakoja nekilnojamojo turto vertg, taciau daugelio
autoriy nuomone yra iSskiriami ekonominiai rodikliai; finansiniai veiksniai; demografiniai
veiksniai. ISanalizavus mokslingje literatiroje iSskiriamus veiksnius, kurie jtakoja
nekilnojamojo turto kainas, analitinéje dalyje pasirinkta analizuoti dazniausiai minimus
veiksnius, kuriuos darbo autoré sugrupavo j 4 kategorijas: demografiniy veiksniy poky¢iai;
makroekonominiy rodikliy pokyciai; nekilnojamojo turto kreditavimo pokyciai; statyby
sektoriaus poky¢iai.

v" Apibendrinant nekilnojamojo turto kainy dinamikg Lietuvoje pastebéta, jog 2002 — 2012
m. laikotarpiu ji per¢jo kelis periodus. Pirmasis i§ jy tai 2003 — 2007 m. laikotarpis, kuomet
aktyviai ir sistemingai augo nekilnojamojo turto rinka. Antruoju periodu bty galima
jvardinti 2008 metus, kuomet buvo pasiekta nekilnojamojo turto kainy augimo virStné ir
didZiausia nekilnojamojo turto paklausa. Trec€iasis periodas, tai 2009 — 2011 m. laikotarpis,
kuomet nekilnojamojo turto kainos krito ir ketvirtasis, tai 2012 m., nuo kuriy pastebimas
Lietuvos nekilnojamojo turto rinkos stabilizavimasis.

Analizuojant Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy dinamika pastebéta, jog 2009
metais Vilniuje 1 m® buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose sumazé&jo 27,94 proc., Kaune
— 16,55 proc., Klaipédoje — 23,49 proc., Siauliuose — 25 proc., o Panevézyje — 20,75 proc., o
naujo statybos 1 m* Vilniuje sumazéjo 21,76 proc., Kaune — 17,59 proc., Klaipédoje — 20,48

proc., Siauliuose — 27,44 proc., o Panevézyje — 15,22 proc. 2010 metais 1 m? senos ir naujos



statybos buty kainos gyvenamuosiuose rajonuose ir toliau turéjo tendencija kristi, taciau
mazesniu tempu, lyginant su 2009 metais.

Kalbant apie nuomos kainas, auks¢iausiomis vieno, dviejy ir trijy kambariy buto nuomos
kainomis iSsiskiria Vilniaus miestas, o atitinkamai maziausiomis kainomis pasizymi
Panevézys. Lyginant vieno kambario buto nuomos kainas tarp esanciy senamiestyje, centre
ir esaniy gyvenamuosiuose rajonuose pastebimas toks skirtumas: Vilniuje vidutiniSkai per
visa analizuojamg laikotarpj vieno kambario buty kainos esanciy centre, senamiestyje buvo
didesnés apie 240 Lt., Kaune — 250 Lt., Klaipédoje — 191 Lt., Siauliuose — 101 Lt., o
Panevézyje — 89 Lt. Lyginant dviejy kambariy buto nuomos kainas tarp esanciy
senamiestyje, centre ir esaniy gyvenamuosiuose rajonuose pastebimas toks skirtumas:
Vilniuje vidutiniskai per visg analizuojama laikotarpj dviejy kambariy buto nuomos kainos
esanciy centre, senamiestyje buvo didesnés apie 294 Lt., Kaune — 317 Lt., Klaipédoje — 332
Lt., Siauliuose — 202 Lt., o Panevézyje — 109 Lt. Lyginant trijy kambariy buto nuomos
kainas tarp esan¢iy senamiestyje, centre ir esanciy gyvenamuosiuose rajonuose pastebimas
toks skirtumas: Vilniuje vidutini$kai per visg analizuojama laikotarpj trijy kambariy buto
nuomos kainos esanciy centre, senamiestyje buvo didesnés apie 761 Lt., Kaune — 435 Lt.,
Klaipédoje — 373 Lt., Siauliuose — 156 Lt., o Panevézyje — 109 Lt. 2009 m. labiausiai krito
dviejy kambariy nuomos kainos — vidutiniS$kai 28 proc., kai tuo tarpu 1 kambario —
vidutiniskai 24 proc., o 3 kambariy — vidutiniskai 27 proc. 2013 m. iki IV ketvir¢io pateikti
duomenys rodo, jog dviejy kambariy buto nuomos kainos kyla spar¢iau (18 proc.), nei vieno
(15 proc.) ar trijy kambariy buto (13 proc.) nuomos kainos.

v Demografiniai poky¢iai parodé, jog gyventojy skaiiaus mazéjimg lemia prasta Salies
ekonominé socialin¢ situacija, didziuliai emigracijos srautai, aukStas mirtingumo rodiklis,
zemas gimstamumo lygis. Kalbant apie makroekonominiy rodikliy pokyciy tendencijas
pastebéta, jog didziausias statyby sektoriaus sukuriamo BVP augimas pastebimas 2007
metais, kuriuos biity galima jvardinti kaip pakankamai verzlius statyby sektoriaus plétros
metus. Nekilnojamojo turto kreditavimo poky¢iai analizuojamu laikotarpiu, parode¢, jog iki
2008 mety, gyvenamojo biisto jsigijimo finansavimas ir nekilnojamojo turto projekty
plétros finansavimas buvo vienos i§ svarbiausiy banky skolinimo krypciy. Augancias busto
kredity apimtis 1émé palanki kreditavimo sistema, kas sudar¢ palankias salygas gyventojams
optimistisSkiau vertinti savo galimybes. 2008 m. pablogéjus Salies ekonomikos padéciai,
gyventojai neteko darbo viety, sumazéjo jy pajamos, todél tapo sunku mokéti biisto

paskolas. Pastebéta, jog biusto paskoly eurais sglygos buvo geresnés nei litais, vyravo



zemesn¢ paliikany norma, kurig galimai jtakojo nestabili ekonomikos padétis Salyje, ko
pasekoje vietos valiuta tapo maziau patikimesne. Akivaizdziausi statybos sanaudy kainy
indekso pokyc¢iai matomi 2008 — 2009 m. laikotarpiu. Tai jtakojo Zenkliai atpigusios
statybos sgnaudy kategorijos (medziagos, mechanizmy darbas ir kt.), su darbo santykiais
susijusiy sgnaudy maz¢jimas. 2.4 skyriuje apskaiciuoti tarpusavio priklausomybés rySiai
(koreliacinés regresinés analizés pagalba) parodé¢, jog biisto kainy pokyCiams daugiausiai
jtakos turi: BVP 1-am gyventojui, infliacija, vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis,
uzimtumo lygis, palikany norma ir statybos sagnaudy kainy indeksas.

v' Akivaizdu, jog ne tik darbe atlikta rodikliy tarpusavio priklausomybés rySiy analizé, bet ir
eksperty apklausa parodé, jog ateities prognozeéms tinkamiausia remtis
makroekonominiais rodikliais, tokiais kaip: BVP l-am gyventojui, infliacija, vidutinis
ménesinis bruto darbo uzmokestis, uzimtumo lygis. Taciau taip pat svarbu jtraukti ir statybos
sgnaudy kainy indeksa, bei palikany normg litais. Apskaiiavus gauta, jog 2013 metais
Lietuvos vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis turéty siekti 2155,76 Lt., o 2014 metais
turéty iSaugti beveik 2,05 proc. Tuo tarpu bendrasis vidaus produktas 1-am gyventojui 2013
metais turéty siekti 34728,29 Lt., o 2014 turéty iSaugti beveik 2,38 proc. 2013 metais
uzimtumo lygis turéty siekti 50,37 proc., o 2014 metais turéty sumazéti 0,07 proc. 2013
metais infliacija Lietuvoje turéty siekti 5,02 proc., tuo tarpu 2014 metais iSaugti dar labiau, iki
5,19 proc. 2013 metais statybos sgnaudy kainy indeksas turéty sumazéti beveik vienu
procentu, lyginant su 2012 metais, o tuo tarpu 2014 m. ir toliau mazés. Tam galimai jtakos
turés netiesioginiai veiksniai, galimai mazés statybiniy medziagy kainos, iSaugs konkurencija.
Tuo tarpu aptariant bisto kainy pokyc€ius 2013 metais — turéty iSaugti 1,29 proc. punkto,
lyginant su 2012 metais, o tuo tarpu 2014 metais sumazéti 0,27 proc. punkto. Palikany
norma 2013 metais, lyginant su 2012 metais, turéty iSaugti 2,65 proc. punkto ir siekti 5,84
proc. Tuo tarpu 2014 metais paliikany norma prognozuojama turéty augti dar 0,03 proc.
punkto ir siekti 5,88 proc. Darbe pateiktas perspektyvy modelis, kuriame pavaizduotas 2008 —
2012 m. laikotarpis ir 2013 — 2014 m. prognoz¢. Prognozé 2013 m. rodo tokias perspektyvas:
did¢jant] uzimtuma bei darbo uzmokestj, maz¢jantj statybos sagnaudy kainy indeksa, augancia
infliacija, palukany normg ir didéjanti BVP 1-am gyv. Prognoz¢ 2014 m. rodo 1éta augima, o
susiformavusi  pakankamai taisyklinga septyniakampio forma leidzia teigti, jog
prognozuojama stabili infliacija ir palukany norma, o nekilnojamojo turto kainos

prognozuojamos augancios ir stabilios.



Siitllymai: Pasigirdus kalboms, jog pradedama justi patraukliy nekilnojamojo turto
objekty, buty galima imtis platesnio masto renovacijos darby. Nes daugeliui gyventojy, senos
statybos namai atrodo vis maziau patrauklesni. Sunkmeciu taupg, o Siuo metu esant
palankioms nekilnojamojo turto kainoms, bei pakilus atlyginimams, gyventojai skuba pinigus
investuoti | geresnj nekilnojamajj turtg. Tai reiSkia, jog senos statybos butai tampa ne tokie
patraukliis ne tik dél didesniy komunaliniy i$laidy, bet ir dél pastato buklés patrauklumo;
Teikiant statistikg ar pagristai informuojant, deréty iSsklaidyti abejones dél euro jvedimo ir
nekilnojamojo turto kainy kilimo, arba ko reikéty tikétis nekilnojmojo turto rinkoje. Nes
sklindancios kalbos, jog ivedus eura nekilnojamasis turtas brangs, paskatins Zmones ji
supirkti, ko pasekoje kainos gali pradéti augti;

Sudaryto modelio pagalba, galima kurti scenarijaus metoda, model; galima papildyti
papildomais veiksniais, tokiais kaip: materialinés investicijos, bendrasis vidaus produktas,
biisto sandoriy skaicius, tiesioginés uzsienio investicijos, pastatyty pastaty skaicius ir kt.;
Deréty grieztinti nekilnojamojo turto jmonése dirbanciy vertintojy darba, kurie turéty pateikti
tik objektyvig ir realig informacija apie busto kainas ir kitimo tendencijas, jog gyventojai
galéty Zinoti rinkos situacijg prieS nuspresdami jsigyti nekilnojamajj turta. Tam, kad
nepasikartoty situacija, kuomet gyventojai buvo neteisingai informuojami apie nekilnojamojo
turto rinkos kainas ir jos tendencijas;

Banky veikla taip pat turéty ir toliau buti grieztai sekama, jog nepasikartoty pries tai vykes
scenarijus. Kuomet lengvomis sglygomis buvo dalinamos paskolos bustui jsigyti;

Registry centras turéty suteikti daugiau informacijos apie nekilnojamojo turto rinkos
tendencijas, nes Siuo metu Sios informacijos pasigendama, o ir duomenys yra pakankamai

seni.
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