VILNIAUS UNIVERSITETO
KAUNO HUMANITARINIO FAKULTETO

VERSLO EKONOMIKOS IR VADYBOS KATEDRA

Verslo administravimo studjjprograma
Kodas 62103S101

NERIJUS LAUKAITIS

MAGISTRO BAIGIAMASIS DARBAS

NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS PERSPEKTYVOS KAUNO REGIO NE

Kaunas 2009



VILNIAUS UNIVERSITETO
KAUNO HUMANITARINIO FAKULTETO

VERSLO EKONOMIKOS IR VADYBOS KATEDRA

NERIJUS LAUKAITIS

MAGISTRO BAIGIAMASIS DARBAS

NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS PERSPEKTYVOS KAUNO REGIO NE

Darbo vadovas Magistrantas
(paraSas)(parasas)

Daitmkimo data

(darbo vadovo mokslo laipsnis,
mokslo pedagoginis vardas,
ir pavard)Registracijos Nr.

Kaunas 2009



TURINYS

SANTRUMPU SARASAS ..ottt e ettt et te et e et eaeste et eteete e nnnasssaseeeennates 4
LENTELI U IR PAVEIKSL U SARASAS .....ooieieeeeee ettt ne st ea e eannn s 5
| YN B TSRS 7
1. TEORINIAI NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ASPEKTAL... i 10
1.1. Nekilnojamojo turto rinkos teorinio iStyrimM@BgIS ... 10
1.2. Nekilnojamojo turto rinkos charakteristikaypatyles Kity rinky fone ............ccccviviiiiiiiiininnne 15
1.3. Rinky teorijos ir j pritaikymas nekilnojamojo turto rinkal........ee....eeeveeveeiiiiieiiiei.. 20
2. LIETUVOS GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS A NALIZ E................. 24
2.1. Nekilnojamojo turto rink vystymosi ir prognozavimo anadig metodai. ............ccoeeeeeeeeeeeeennn. 24
2.2. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo tUrto MNKa........coooooooriiiooien e 29

2.3. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rarikakojantys veiksniai .............c.ceeeeee v . 36

2.4. Kauno regiono gyvenamojo nekilnojamojo tuitkos analiz .............cccoeeeeeeeieieeeieeeeeeeeeeeee 41
3. KAUNO REGIONO GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RIN KOS PROGNOZE
................................................................................................................................................. 47

3.1 TYrMO MELOUOIOGIA . ...ceieiieeiie ettt 47

3.2. Kauno regiono gyvenamojo nekilnojamojo tuitk®s tyrimas...........cccoeeeeeveeeeevinnnnsimmmmennns 51

3.3. Kauno regiono gyvenamojo nekilnojamojo turhkos ateities progneéz................cccceeeeeeenee. 58
ISVADOS IR PASITULYMAL ...ttt ettt ee ettt ae e resaeses s steneesee e 63
SANTRAUK A . e e et e e e e e e et e ettt e e ettt e e e eebmn e e et eetan e e e eee e e e eaa e e e e arn s 66
LITERAT TUROS SARASAS ... .coeoteeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt sate et e s tensatesananeseene e 67
1 PRIEDAS ANKELA. ... iiieeiiiiiei ettt e e e et e e s e e e e e e ee e s bemasa e e e e e e eeeaeasaaaneeeeeeeensnnns 71
1 PRIEDAS (TESINYS). ..ottt ettt emee e ee ettt en et ee et s e e e e ee s e s e, 72
1 PRIEDAS (TESINYS) ... e 73
2 PRIEDAS Kauno regiono gyvenamojo NT rinkos skirthgy segmeniy kainy lentelés............... 74
2 PRIEDAS (TESINY S)..eiiiiiiiiiitiiiiieiituiettstietassessmmamesssssssssssssssssssssssessssssssssssssssmmmmnsseeseeseessesnees 75
3 PRIEDAS Biisto paskoly paliikany norma 2004-2009 M. ........uuiiiiiieieriiiiieememieiieeee e e e e e 76
B PRIEDAS (TESINYS) ... ieieceeeeeeee et eeeeeeet ettt memem ettt s e et n et eten st enen s enes 77



SANTRUMPU SARASAS

NT - nekilnojamasis turtas

UAB — uzdaroji akcia bendro

ES — Europos funga

EUREKA - Europos gungos mokslini tyrimu ir plétros kooperacijos programa
MPT — mokslo tyrimai ir gitra

OECD - ekonominio bendradarbiavimo iéfpbs organizacija

SVV — smulkus ir vidutinis verslas

LNTPA — Lietuvosnekilnojamojo turto gtros asociacijos

BVP — bendras vidaus produktas



LENTELI U SARASAS

1 lentet Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lygimosios charakteristikos................. 17

2 lentet Pagrindirgs anketos dalies Klausimai .............ooooieemeeeiiiiiiii s 49
PAVEIKSL U %RASAS

1 pav. Nekilnojamojo turteaSoKOS tUINYS......ccoiiiieiiiiee e 11

2 pav. Nekilnojamojo turto valdymo ir ekonomikosikepcinis modelis ...........ccccccvvvvveviivnnns 14

3 pav. Nekilnojamojo turto rinkos Klasifikavimas...........ccccceeeeei 16

4 pav. Pagrindies veiksni grupes, lemiagios nekilnojamojo turto rinkos vert...............ccoee... 19

5. Pav. Nekilnojamojo turto kainos ir verslo Ciklas.............ccco 25

6 pav. ISduat statybos leidim skatiaus dinamika LIEtUVOJE .........ccooeeiieien oo eveeiviniiviniinenees 30

7 pav. Pastatytbuty SKatius LIEIUVOJE (VL) ...uvuiiiiiiiiiiiiiiiiitiimmmm s e e e 31.

8 pav. Naujos statybos husu daline apdaila vidutés kainos, Lt/kv.m 2005-2009 m ................... 32

9 pav. Senos statybos suremoniumity vidutinés kainos, Lt/kv.m 2005-2009 m.................... 32

10 pav. Vidutiniai metiniai #sto kain pokyciai Lietuvoje (VNt.) ... 33

11 pav. Vidutirgs buty nuomos kainos senamiestyje, centre, prestiZinitajs@uose..................... 34

12 pav. Vidutirs but nuomos kainos gyvenamuoSiuOSE raJONUOSE ......ccceevvvvvrreereeerereeennnnnenes 34

13 pav. Bisto sandotj SKaBIUS LIETUVOJE.........coooiiiiiiiiiiii et 35.

14 pav. Salieskio darbuotoy vidutinis menesinis bruto darbo uZzmokestis, Lt..........cooeeen...... 37

15 pav. Pagrindiniai Lietuvos ekonomikos rodikIial -........cccooeeiiiiiniiniiiiiie i 39

16 pav. Bistojperkamumo indeksas Lietuvoje 2004-2008 MetaiS..........uuvveeeeeieveeiiniiiieeeeeenennns 40
17 pav. Pastatytbuty skatius Lietuvos mieStuose it JajONUOSE .........cceevveveeiiiiiriiiieieieiineeeen, 42

18 pav. Naujos statybos Itainos Kaune 2008...........ccoooiiiiiiii et 44
19 pav. Respondanpasiskirstymas pagal NT rinkos kategorijas, PrQC..............eveveremeremnrennnnnes 52
20 pav. Labiausiatakojartiy gyvenamojo NT rink veiksni procentinis santykis........................ 53
21 pav. Sumagusia pirkéju paklaug bastui lemiagiu veiksniy procentinis santykis..................... 53

22 pav. Kauno gyvenamojo NT rinkos pdairinkoje pagal segmentus, procentinis santykis.54
23 pav. Kauno gyvenamojo NT rinkos tendencijossi@tingu segment kainy pokyiai per
TEINAITIUS 2 MELUS ...ttt et s bt et e ettt bsnnsnnanes 55
24 pav. Kauno miesto senos statybos suremantudd vidutinés kainos, Lt/kv.m priklausomyb
grafiSkai nuo kintamjy 2005 -2009 M. KEIWEIAIS. .........eveiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieiee e eeee e 56



25 pav. Kauno miesto naujos statybos individugilsublokuot; individualiy namy su daline apdaila
vidutinés kainos, Lt/kv.m priklausomylgrafiSkai nuo kintangy 2005-2009 m.ketv#iais........... 57
26 pav. Kauno miesto senos statybos suremantuds vidutinés kainos, Lt/kv.m 2005-2009 m.

KEEVITCIAUS. ..ttt etttk 5555555555555kt s ket n e bt nnnnne s 59
27 pav. Kauno miesto naujos statybos individualsublokuot, individualiy namy su daline apdaila
vidutinés kainos, Lt/kv.m 2005-2009 M. KEMIBLS. ........ccevereriireiiiiiiiiiiiiiiisieiiieeeeee e e eee e e eeeeeeeees 60

28 pav. Kauno gyvenamojo NT rinkos ateities pergpekprognozavimo trumpuoju (2 m.) laikotarpiu

LEST0T {1 TR 110 Lo [ 1P 62



IVADAS

Temos aktualumas ir jos sprendimgibumas

Nekilnojamojo turto (toliau — NT) rinka tuitakos ekonomikos girai. Efektyvus ir optimalus
NT iStekliy panaudojimas — pagrindinis besikutiens NT rinkos pranasumas. Akivaizdu, kad NT
rinka glaudziai siejasi su finamsstatybos danp statybiny medziag, darbo iStekli, vartojimo preki
ir kitomis rinkomis. Siekiant numatyti Salies ekom&os perspektyvas,tbina atsizvelgtii minéty
tarpusavyje susijugiproblemy aktualuma bei svarh, kadangi nuo situacijos NT rinkoje nemaza dalimi
priklauso bendras Salies ekonomikos augimas arbsnmmukis artimiausiais metais.

Temos aktualum pagrindzia pastarojo meto sparti NT rinkostial ir augantis investuotoj
déemesys jai skatina dideporeil iSsamiai ir palyginamai informacijai apie esarmkos situacy. Jau
keleri metai spartus Saliegkio augimas, taip pat petths visuomeés isitikinimas, kadistojus i
Europos giunga nekilnojamasis turtas brangs, smarkiai iSjudiretuvos nekilnojamojo turto rirnk
Didelis kainp Suolis nuo 2002 iki 2007 metsalygojo iki 30 — 40 procemt o kai kada net ir 60
procenty kasmet augusias kainas. Buvodamlaznas reiskinys, kad apie 90 progepiisty badavo
iSperkami net nepégus porai savaiiy nuo pardavim pradzios, dar net negps gauti reikiam statyly
leidimy. Tagiau pagal Lietuvos NT rinkos kairstatistiky nuo 2007 m paskutinio ket¢io iki 2009 m.
pirmo ketvicio galima pastelti neigiamy kainy korekcija 20-30 %. Daugelyje segmerastebima
kainy mazjimo korekcijos. Tai glygoja pirkeju aktyvumo sumadimas, grieZzteshikomerciniy banky
teikiamy paskot politika, pasaulyje vyrauj@&os neigiamos NT rinkos nuotaikos. Taigi, pagrindin
NT vystymosi problem analiz ir jvertinimas yra itin aktuak.

Problemos istyrimo lygis.

Lietuvos teorigje literatiroje ir mokslininky darbuose klausimai susigsu nekilnojamojo turto
rinkos analize yra mazai istirti. NT sampratagrireja B. Galinie, A. Rutkauskas, V. Dubinas, A.
Gasilionis, A. Kasperawius, S. Mitkus, A. Matinskas, S. Malevskien V. Jaruseviius. Sie autoriai
taip pat iSsamiai aprasekilnojamojo turto rinkos charakteristikas, kfdsivima, funkcijas, tai yra
labai svarbu analizuojant NT riak

Pagrindiniai uzsienio Saliautoriai J. Dasso, J.D. Shiling, A.A. Ring, C.K&us, D. Ling, C.
Forest, W.J. Brzeski, G. Dobrowolski, E.P. Kozlowsk Sdek, D. A. Ford, D. Biswajit, A. Schmits
nekilnojamojo turto rink bei jos funkcijas apraSo remdamiesi savo patirtipleciai nagrirgja
nekilnojamojo turto samprata bei funkcijas. Anafij@ant straipsnius susijusius su NT rinkos
tendencijomis pastebima, kad mokslininkai ir cemtri banky vadovai vis dazniau kalba apie

neigiamus nekilnojamojo turto kajndidéjimo padarinius Sali ekonomikoms - augimo siiéjima,



namy tkio nemokumo atvej padazgjima bei bank krizg¢. Tiek Lietuvos, tiek ir uzsienio autoriai
nepateikia vienintelio objektyvaus metodo, kurioga@lda ity galima su dideliu patikimumu
prognozuoti NT rinkos ateities perspektyvas.

Lietuvos nacionaliés pktros institutas atliko tyrimus ir baadhustatyti, ar nekilnojamojo turto
kainy kilimas gali kiti pazabotas. Taip paivardino pasekmes, kuriomis gali baigtis toks
netendencingas ir staigus nekilnojamojo turto kaagimas Lietuvoje.

Vykdomas mokslinis tyrimas siekgertinti nekilnojamojo turto rinkos pozymius, rodéars,
kad kaim kilimas stabilizavosi ir kainos prag@ mazti gyvenamojo sektoriaus nekilnojamojo turto
rinkoje, taip pat leis nustatyti veiksniussmusius kain korekcip. Sio tyrimo metu bus siekiama
pateikti Kauno gyvenamojo nekilnojamojo turto riskeerspektyvas.

Tyrimo objektas- gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka Lietuvoje.

Darbo tikslas— sukurti teorif mode|, kurio pagalba gatume prognozuoti Kauno regiono
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos ateities pelgyvas trumpuoju (2 m) laikotarpiu. Siekiant Sio
tikslo buvo iSkelti tokiauzdaviniai

e Apra8yti NT rinkos teorinio iStyrimo lyig

e ISnagrireti NT rinkos charakteristikir ypatybes kig rinky fone.

e Aprasyti rinky teorijas ir j pritaikyma nekilnojamojo turto rinkoje.

e Pateikti NT rinky vystymosi analigs ir prognozavimo metodus.

e Atlikti Lietuvos gyvenamojo NT rinkos anatiz

e [Sskirti Lietuvos gyvenamojo NT rinljtakojartius veiksnius.

e Atlikti Kauno regiono gyvenamojo NT rinkos analiz

e Analizuojant Kauno gyvenamojo NT rinkos tyrimo r#&atus prognozuoti ateities

perspektyvas trumpuoju (2 m) laikotarpiu.

Hipotezs iSklimas

Remiantis literatros ir statistini duomem analize galima formuluoti hipotez kad rera
vienintelio objektyvaus metodo leidZiga su dideliu patikimumu prognozuoti gyvenamojo Nikos
perspektyvas.

Darbo strukfira. Darla sudarys trys pagrindiniai skyriai: teotjnanalitire ir praktine dalis.
Pirmajame skyriuje nagrami teoriniai NT rinkos aspektai. Antrajame skyeiuanalizuojama
Lietuvos gyvenamojo NT rinka. T¢®jame skyriuje apraSoma Kauno regiono gyvenamdjaiNkos
tyrimas, pateikiama rinkos ateities perspektyvos.



Tyrimo metodai

e Mokslinés literatiros analiz

e Statistinip duomem analiz ir apibendrinimas

e Lyginamoji analiz

e SSGG analiZ

e Apklausos metodas — anketos forma

e Prognozavimas — regresianaliz

Darbe naudoti literatros Saltiniai.

Monografijos, moksliniai straipsniai, mokslinkonferenciyy medziaga, disertacijmedziaga,
NT ageniiry rinkos ataskaitos ir anaéig bei statistiniai duomenys.

Praktineé ir teoriné darbo reikSra.

Tyrimas bus moksliSkai naujas, kadangi tyrimo nimis prognozuojama tolestrumpalaiké (2
m.) nekilnojamojo turto rinkos raida. Remiantis jtliktomis analizmis bei tolesémis ekonomigas
raidos prognoamis, busjvertinti NT rinkos pokyiai.

Darbo apribojimai ir sunkumai

Teorirés ir mokomosios literatos stoka, analizuojamuose jau atliktuose kiitoriy tyrimuose
pateikiama rinkos apzvalgos, esama dgbad tafiau nepateikiamas teorinis ateities prognozavimo
modelis.

Darbo strukiros paaiskinimas

Darln sudarys trys pagrindiniai skyriai: teo¢jranalitire ir praktiné dalis. Darbo apimtis yra 64
kompiuterio teksto puslapiai, iskaitant literairos Saltini apraso, ir priegd Darbe pateikiama 2

lenteks, 28 paveikslai, 3 priedai ir 48 litefabs Saltiniai.



1. TEORINIAI NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS ASPEKTAI

Norint prognozuoti nekilnojamojo turto (toliau NT)nkos ateities perspektyvas reikalinga
iSsami analiz. NT rinka savo specifiimis savyBmis yra labai sugtinga, kadangig itakoja labai daug
veiksniy, kurie tarpusavyje taip pat yrgakojami netolygaus skirting sriciy vystymosi. Todl
tolesniuose Sio darbo skyriuose nagami teoriniai NT rinkos aspektai, nekilnojamojattu rinkos
teorinio iStyrimo lygis, aprasoma NT rinkos chagaldtika ir ypatybes kit rinky fone, pateikiama

rinku teorijos ir jy pritaikymas NT rinkai.

1.1. Nekilnojamojo turto rinkos teorinio iStyrimo lygis

Svarbiausias kiekvienos Salies lgjimas yra realus ekonominis augimas, kurio dinaomskir
lygi lemia daugelis veiksni Sukauptas ir naujai sukurtas turtas sudaro pagrotdéeti Salies
ekonominiam potencialui, lemia joégdlos galimybesistatymai, priimti pereinant iS plarésj rinkos
ekonomilg, iteisino priva&ia nuosavyh ir verslo pétra miasy Salyje, o tai sudarturto rinkos atsiradimo
prielaidas.

Autoriai W.J. Brzeski, G. Dobrowolski, E.P. KozlokisS. S&dek, V. JaruSevius, S. Mitkus
(2006) teigia, kad svarbiaugieikSny kalbant apie rinkturi du rinkos suvokimo aspektai:

¢ Nekilnojamojo turto rinka, kaip ekonondirkategorija, suvokiama kaipalggu, kuriomis

perduodamos teisi nekilnojanaji turta visuma.

¢ Nekilnojamojo turto rinka, kaip erdwnkategorija, suvokiama kaip tam tikra teritorija,

kurioje vyrauja tam tikros NT prekyboslggos.

Remiantis V. Dubinu (1997),J. Friedman (2000), L&i&strojstatymu (2001), B. Galiniene,
(2004) galima teigti, kad nekilnojamasis turtas [NTtai Zzent ir su ja susy objektai — materialusis
turtas, kunp buvimo vietos negalima pakeisti nekant juy naudojimo paskirties ar nemazinant j
kainos. Nekilnojamojo turto, kaip fizinio, ekonororir teisinio objekto, gvokos turinys pateikiamas 1
paveiksle.

B. Martinkus, V. Zilinskas (2008) rink(market) apibdina kaip termia ekonomirtje teorijoje,
kuris turi daug reikSmi. Tai ekonomid mainy sistema (kartais vieta), kurioje pasitelkus kain
mechanizm vyksta preki ir paslaug mainai tarp perkaiyju ir parduodadiuju, kuriy sprendimai bei
perkamoji galia formuoja paklaaug pasiila bei jy tarpusavio ry§ Rinka gali liti vietiné, nacionalig,
regionire.
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Taigi pl&iaja prasme rink galima apiladint kaip sistera, kuri yra reguliuojama tarpusavyje
veikiant paklausai ir pasiai. Siauresne prasme rinkjalima suvokti kaip prekiir paslaug pirkimo-

pardavimo viet. Saveikaujant paklausai ir pasgai susiformuojanekilnojamojo turto rinka.

Nekilnojamasis turtas

N

|

\

Fizinis objekta

Ekonominis objekte

Teisinis objekts

=Vieta

=Plotas ir ribos
=Taris

=Dydis (aukstis,
ilgis, plotis)

*Forma

=L andS3aftas
=|Skasen klodai
=Kitos fizinés savylks
=|Soriré aplinka

=Prel¢
=Kapitalas daiktine
forma
=Naudingumas
=Pelningumas
=Eksploatavimo iSlaidos
sLikvidumas
=Kaina
=Moke<iiai
=|nvesticijos
=Paklausa ir pasla
=Kitos savyles

=Nuosavyls teis

=Naudojimo teis

=Operatyvaus valdymo
teise

=UZstato, huomos teis

=Palikimo teig¢

=Speciali teig ,,auksir
akcija“ dalyvauti
valdantimore

=Servitutai

=Kitos teiss

N

y

A

4

Turtas kaip socialigs paskirties objektas

T

=Zmoniy buvimo vieta

=Gyvenimo glygos

u|Stekliai

=Gerow

=Saugumas

=Daugiafunkciskumas

sLaiswes ir
nepriklausomybs
garantas

=PrestiZzo garantas
=Savigarbos ir Slos
pagrindas

=Salyga formuoti vidurin
visuomens socialin
sluoksn

=Kitos savylts

Saltinis: Sukurta autoriaus pagal GALINIENB., Turto ir verslo vertinimo sistema 2004, p. 17.

1 pav. Nekilnojamojo turto sgvokos turinys

Nekilnojamojo turto ring galime apilndinti kaip netobulos konkurencijos rigk dél ko
atsiranda jos esmis savyls, tokios kaip kiekvieno objekto unikalumas, skigbs finansavimo

salygos, sudtingos juridires teigs, Zzemas likvidumo laipsnis. Tai tam tikras rinksnspnechanizmy,

11



pagal kuriuos yra perduodamos nuosagylei®s ir su tuo susi interesai, nustatomos kainos ir
skirstomi skirtingi Zeras naudojimo variantai.

Toliau bus analizuojama nekilnojamojo turto rink@aklausa ir pasla.

B. Galiniere (2006) nekilnojamojo turto (NT) paklaugpibrzia kaip tam tikro nekilnojamojo
turto miSies vienat skatiy, kuris bus nupirktas ar iSnuomotas duotojoje rnkonoje, t. y. Zmoni
noras pirkti ar nuomoti tam tigr nekilnojamji turta. Pagrindinis nekilnojamojo turto paklaus
lemiantis veiksnys neabejotinai yra objekto kai@&au nekilnojamojo turto atveju paklausemazai
lemia ir keletas kit veiksniy:

e NT paklausa IS dalies priklauso nuo objekto geogéafpadties ir tos srities ekonomikos

ISsivystymo (fiziniai ir ekonominiai veiksniai);

e potencialyy pirkéju skatiaus ir j vidutiniy pajamy dydzio (ekonominiai veiksniai);

e panadi nekilnojamojo turto objektkainy (ekonominiai veiksniai);

e nekilnojamojo turto savyhi ir pirkéju skoni bei poreikiy atitikimo (socialiniai,

psichologiniai veiksniai);

e vyriausyles vaidmens, reguliuojant nekilnojamojo tujp@rkamum (teisiniai veiksniai);

e kreditavimo alygu (ekonominiai veiksniai);

e laukiamo kaim kitimo (ekonominiai veiksnidi

Pagal A. Matinska, (2006) nekilnojamojo turto pada — kita lygykes (paklausa = padai)
pus:. Nekilnojamojo turto paklausa yra funkcija, prik&anti nuo gyventqj skatiaus, pajam lygio
konkretioje vietowje, o padila yra funkcija, priklausanti nuo nekilnojamojottupardavimo kainos ir
statybos snaud;. Nekilnojamojo turto pasla susideda iS dvigjkomponegiy: esamos paslos, t. y.
jau seniau pastatyti tam tikrogStes nekilnojamojo turto objektai, maujos pasilos, kuri pasieks rink
planuojamu periodu.

A.V. Rutkauskas (2001), aptardamas investavimekilnojamaji turta, irgi tiria nekilnojamojo
turto rinkos ggas, ypa pasiilos ir paklausos poslinkius. Pasak jo, rinkos adalra labai reikSminga:
klaida, nustatant esamas iisimas rinkos ggas, gali brangiai kainuoti arba tapti projektogiino
priezastimi. Autorius nekilnojamojo turto rimkapibgzia kaip mechanizm kuris padeda keistis
nekilnojamajam turtui ir yra veikiamas rinkos dalyyoreikiy bei politinio ir ekonominio vyriausyis
kiSimosij rinka.

Remiantis K. W. Chulte, N. Rottke, C. Pitschke @p@ekilnojamojo turto rinkos tikslas yra
racionaliai paskirstyti deficitiipreke. Si deficitine preke kaip ir ankgiau mircta — tai nekilnojamasis

turtas, kutr sudaro zemir aplinkosiranga ir su visu tuo susieta nuosasg/teie. Nekilnojamojo turto
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rinka, kaip ir bet kuri kita rinka, paskirstp deficitinj istekliy, naudodama kainmechanizra. Zmogus,
linkes sumokti daugiau uz kitusigyja nekilnojamojo turto nuosavgb teises.

NT rinka galima analizuotivairiais pjviais, pavyzdziui, pagal NTusis, regionus, su nekilno-
jamuoju turtu atliekamp operaciy pohidj ir pan. Remiantis Stasiulioniu (2002), Kancetaun (2003),
A. Marginsku (2004), S. Raslanu (2005), dazniausiai igskir Sie nekilnojamojo turto rinkos
segmentai:

e NT rinkos segmentacija pagal regionus — tai nel@mmjo turto rinkos klasifikavimas
pagal regionus. NT ekspertai iSskiria geogiafiT rinkos segmenf nordami nustatyti,
kokioje rinkoje — tarptautige, nacionaligje, rajono ar vietije, konkuruoja tam tikras
objektas.

e NT rinkos segmentacija pagal turtoatifPagal nekilnojamojo turto apNT rinka skaidoma
penkias pagrindines kategorijas: gyvenamas nekimasgis turtas, biurai, prekyks ir
gamybires patalpos, sartai.

e NT rinkos segmentacija pagal atliekanoperacij pohkidj. Pagal atliekam operaciy
pohidi iSskiriama nuomos ir pirkimo-pardavimo rinka. Numnrinka pagal savo pobi
labiau panasi vartojamy prekiy rinka, o pardavim rinka —i gamybirés paskirties preki
rinka.

Antrame paveikslyje parodytas koncepcinis nekilnojamojo turto wetth ir ekonomikos

modelis, kur nekilnojamasis turtas skirstomasi ekoime naud, prek ir pajamy Saltin. Remdamiesi
Siuo modelis galime suvokti nekilnojamojo turto elkip sukirimo, naudojimo ir eksploatavimo per

visa gyvavimo cikh rysius.
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ISoriniai veiksniai

Nekilnojamojo turto valdymas
Interesai
Valstybs l KreditoriJchudotojl l
Darbas
© - » Nekilnojamasis turtas kaip:
c Kapitalas
X >
g Zetn e Prek .
@ > e Ekonomire nauda 3
2 Informacija R e Pajamy gavimo Zaltinis Zeme, ngk|lnpjam010 .
% > turto objektai (pastatai,
O Imores veikla statiniai)
Kastai Kirimo procesas Rlimasis, inovacijos,
(gamyba) paslaugos
Planavimas Realizavimas Eksploatacija
A 4
Pagrindiniai tikslai
Vertiniai tikslai Naudojimo tikslai Socialinidiglai
Ekonominé nauda
Rizika Pajamingumas

Saltinis: Sukurta autoriaus pagal GALINIENB., Turto ir verslo vertinimo sistema 2004, p. 40.

2 pav. Nekilnojamojo turto valdymo ir ekonomikos koncepcinis modelis

Apibendrinant teorip nekilnojamojo turto rinkos iStyrimo lygyalime teigti, kad g/eikaujant
NT rinkos paklausai ir pasliai susiformuojanekilnojamojo turto rinka. NT rinka - tai tam tilga
rinkinys mechanizm pagal kuriuos yra perduodamos nuosaig/leigs ir su tuo susg interesai,
nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi zEmaudojimo variantaiNekilnojamojo turto rinka, kaip ir

bet kuri kita rinka, paskirstoj gleficitiry iStekly, naudodama kaipnmechanizma
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1.2. Nekilnojamojo turto rinkos charakteristika ir ypatybés kity rink y fone

Remiantis autoriais T. Kauko (2005), W.J. BrzegkiDobrowolski, E.P. Kozlowski, S.¢8ek,

V. JaruSewiium, S. Mitkum, B. Galiniene (2006) galima teidtad nekilnojamojo turto rinkaitainga
tam tikra specifika. Pagrindinis nekilnojamojo tufiozymis — jo nejudamumas, fiksuota jo buvimo
vieta. Nekilnojamasis turtas vést prasme gali tiek iSlosti, tiek praloStéldsavo buvimo vietos
specifikos. Nekilnojamojo turto rinkautoriai apibézia kaip tam tikg rinkini mechanizm, pagal
kuriuos yra perduodamos nuosavyliei€s ir su tuo susgj interesai, nustatomos kainos ir skirstomi
skirtingi zengs naudojimo variantai.

Nekilnojamojo turto rinka pagal efektyvammeatitinka kity rinku lygio, nekilnojamojo turto
rinka pagal savo paioi akivaizdziai skiriasi nuoutrinky, kurias ekonomikos mokslgrasta vadinti
gerai organizuotomis, pavyzdziui, pasaujispalvotjy metal; ar vertybiniy popieri rinky.

Taip yra todl, kad ji neturi lmtiny charakteristily, reikalingy pasiekti maksimal rinkos
efektyvum:

e Centrires rinkos bruoi;

e Standartiniu ,judadiy” prekiy, kurioms nereikia didés prieziiros ar apsaugos;

e Pastovaus aktyvumo (be sezonisvyravimy);

e Finansavimo paprastumo;

e Minimaliy teisiniy reikalavimy ir apribojimy;

e Laisvos ir atviros rinkos, kurios nekontroliuojanereglamentuoja vyriausgb

Pagal D. A. Ford (1994), J. Dasso, J.D. Shilingog) yra iSskiriamos tokios nekilnojamojo
turto charakteristikas: fizines, institucines béiomomines. Sias charakteristikas tikslinga aptarti
placiau:

Fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos paprastaitisia investicijag nekilnojamji turta.
ISskiriamos Sios fizies nekilnojamojo turto charakteristikos:

o Statika. Zem yra fiziskai nejudanti geografine prasme.

o Nesugriaunamumas. Zerkaip erd¢ yra nesunaikinama, ji yra amzina.

e Absoliuti Zzengs stoka. Fizia zenes pasgiila bet kokiems tikslams yra fiksuota.

e [vairumas. Ngnanoma rasti dvigjabsoligiai vienod; sklypu.

Pagrindines nekilnojamojo turto institucines-teisicharakteristikos:

e Norminis reguliavimas. Nekilnojamojo turto kaip kés fizinis-ekonominis jugiimas yra

visapusiskai reglamentuojamas vyriausybiniais noians aktais.

15



e Papraiai. Paprgiai, kaip tam tikrai vietovei fidingas mstymo ir veikimo lidas, taip pat

veikia nekilnojamojo turto paklaaspasiila, bei rinkos vystyrasi.

Ekonomires nekilnojamojo turto charakteristikos galiitb salygotos fiziny ar institucini-
teisiniy charakteristiy. Pagrindigmis ekonomidmis nekilnojamojo turto charakteristikomis gt
laikyti:

e Vietovés prieinamumo kaStai. Vienas svarbiausrietowes pasirinkim salygojantiy

faktoriy yra pasiekiamumas — santykiniai kastai.

o Deficitas. Fizire praktires paskirties zeds pasila yra fiksuota.

e Abipus priklausomyk. Sklypy gerinimo ir verés siveika abipugje priklausomybje.

e Investicijos ilgaamziSkumas. llgu laikotarpio pehio yra tikimasi kompensuoti sklypo

savikainos ir jo patobulinimo kastus.

e Likvidumas. Nekilnojamasis turtas kaip pégbasizymi nedideliu likvidumu

e Paklausos elastingumas. Nekilnojamojo turto palklaua neelastinga kainai.

Apibudinant nekilnojamojo turto rinkos charakteristikgalima remtis segmentavimu kai yra

iSskiriami nekilnojamojo turto pozymiai atitinkamgmklasifikavimui ( zr. 3 pav.).

Nekilnojamojo turto rinkos
klasifikavimo pozymiai

qual 'geograflrj Pagal kaim Pagal _ Pagal nuosavylés
veiksni investavimo teisés tipg
Kiekvienas regiona: 5 motyvus Neriboto: nuosavybs
rajonas gali rangaus - : teis; servitutai; teis i
at!stovaugti atskirai nekilnojamojo Pajamas duodéi zemes gelmes; tetsi1
ikai. sKirti turto rinka, nekilnojamojo turto tois dal i
rin a;, skirtinguose masite. palyginti rinka, nekilnojamojo Euo;m, eis dalyvaut
mlﬁsbgt_rajk(??_uose su nebrangaus turto rinka esant _E.n X oplr!lmu?s_e.,.
?iillos IIS IZ)I:gOS nekilnojamojo vertes dictjimo lcl) Ien:2t a\gz]s?v:;j’ mo
9 turto rinka potencialui, tepisé' u);\:n‘rukto te?/e ir
mokegiy priedanga. Kitos nuosavybs
teiss.

Saltinis: Sukurta autoriaus pagal GALINIENB., Turto ir verslo vertinimo sistema 2004, p. 54.

3 pav. Nekilnojamojo turto rinkos klasifikavimas
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Autoriai D. Mackmin (1999), A. Aleknawius (2001), R. Liias (2002), iSskiria penkias qne
rinkas pagal nekilnojamojo turt@dj ir nuosavyks teies skirtumus:
e Gyvenamosios paskirties nekilnojamasis turtaakiant didely kvartal; nuosavus namus
su Zemds priklausiniais, individuals gyvenamieji namai, butai gyventi nuolat, sezonu a
laikinai);
e Komercinis nekilnojamasis turtagtrukiant biurus, prekybos, satidvimo patalpas,
aukstos technologijos objektai, verslo parkai, niaks-techniniai parkai);
¢ Industrinis nekilnojamasis turtas (pvz., gamykigsmybiniai objektai);
e Zemes ir miSky ikio paskirties Zem (pvz., ariama Zem ganyklos, miskas);
e Specialios paskirties nekilnojamas turtas (pvz.jkalaus dizaino pastatai, istoém
vertybés, mokyklos, elektriés).
Pagal funkcir paskirf nekilnojamasis turtas skiriamadvi stambias kategorijas: gyvenginr
komercin. Rinkos poZiriu gyvenamasis ir komeraia paskirties nekilnojamasis turtas pasizymi

skirtingomis savybmis. 1 lentedje iSvardintos pagrindés turto savybs ir jy raiskos laipsnis.

1 lentele
Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto lyginamosios charakteristikos
Charakteristikos Gyvenamasis nekilnojamasis Komercinis

turtas nekilnojamasis turtas
Rysys ,kredito dydis — veit Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis MaZas
Priklausomyk nuo regioniis Maza Didet
ekonomires situacijos
Rizika MaZa Didet
Pagrindinis rinkos operaaijtipas Pirkimas-pardavimas Nuoma
Galimybe pritraukti finansavim Palyginti dide¢ Palyginti maza

Saltinis: Sudaryta autoriaus pagal S. N. MaksimoVasslo nekilnojamojo turto rinkoje pagrindai
2000, p. 48

Be mirety pagrindiniy charakteristil, nekilnojamojo turto rink autoriai A. Schmits (2001), D.
Biswajit (2005), B. Galinieé (2006), C. H. Spira (2007) apitinama dar ir taip: pirminir antrirg,
organizuota ir neorganizuota, birzos rinka ir n&ds rinka. Kalbant apie gyvenajnekilnojanaji
turta, ji galima suskirstyti pirming ir antrire rinkas.

Pirminé rinka — tai ekonomih situacija, kada NT kaip prékpirma karta patenkai rinka.
Pagrindiniai pardayjai yra NT valstyl (savivaldyby turtas) ir statybos organizacijos (gyvenamojo
NT statytojai).
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Atrinéje rinkoje NR turtas patenka kaip péekkuria anksiau naudojosi ir ji priklaus
savininkui (tiek fiziniam tiek juridiniam asmeniuiPirmirg ir antriré rinkos yra tarpusavyje susijusios.

Analizuojant nekilnojamojo turo rinkos charaktekigtremiantis autoriais A. Rutkausku (2001),
A. Gasilioniu, A. Kasperavium, J. Brzeski, G. Dobrowolski, E.P. Kozlowski, Sgdek, V.
JaruSeudium, S. Mitkum (2006) galime iSskirti tokius neldjamojo turto rinkos vegt lemiartius
veiksnius:

Visuotiniai veiksniai Egzistuoja daug veiksmi kurie gali veikti nekilnojamojo turto veidt
lygi. Politiniai ivykiai taip pat veikia visuotinius veid santykius nekilnojamojo turto rinkoje.
DidzZiosios Britanijos vertintoj nuomone, nekilnojamojo turto rinkos wefemia keturios pagrindis
veiksniy grupss (4 pav.,)

Individualas veiksniai. Nustatant rinkos vergreta teisini aplinkybiy reikia atsizvelgtij visas
faktines bei ekonomines aplinkybes, kuripsastai veikia nekilnojamojo turto rinkos wert

Siy veiksniy grupei priskiriama: pastato sawgb (bendra iSvaizda, architakinis stilius,
bendrasis plotas, pastato aukSkatius, automobili stowjimo aikStets, greta esaos zonos, pastato
nusickvejimo laipsnis); vietog.

Kiti veiksniai, veikiantys nekilnojamojo turto vertjo raida. Nekilnojamasis turtas praeina tris
stadijas. Vystymosi metu nekilnojamojo turto ¥eduga. Pusiausvyros arba stésgirstadijos metu
nekilnojamasis turtas turi didziagsiert. Trefiosios stadijos metu vértmazja - regresija.

M. Kryvobokovas, (2007) teigia, kad visi néin veiksniai apildidina nekilnojamojo turto
objekto padti uzstatymo bei pasiskirstymo sistemoje. Pasiskital/ pagal mieststatybos teori
atspindi visuomeds vystymosi procesus, gamybstruktiros teritorin pasiskirstym ir visapusisSk
visuomerns veikh, ir yra vienas iS svarbiausvisuomegs ir gamtos tarpusaviauysio formy. Toctl
buvimo viet batina nagrirti kaip kokykes charakteristif kuri ivertina, ar fiziniai parametrai atitinka

Sios vietoys socialir — ekonomig aplinka.
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EKONOMINIAI VEIKSNIAI:
+ infliacija;
vietiniai iStekliai;
¢ pramorgs ir prekybos vystymosi

SOCIALINIAI VEIKSNIAI
¢ socialiniai idealai iry vystymosi
tendencijos;
¢ visuomenrs mentalitetas ir

L 4

tendencij_os;w ) iSsivystymo lygis;
¢ dallrbl_Jo_to\ﬂ uk2|mtu|mq,_bedarby&;, ¢ gyventoj; skatiaus kitimas;
atlyginimy, kainy lygiai; ¢ o K !
¢ palikan dydis ir galimylés gauti ¢ fnem;gﬁm%rwgg skyryby I
paskolas; '

¢ poziaris i iSsilavining;
¢ Kkiti visuomeres prioritetai ir
poziariai

¢ mokegiy dydis;
¢ nekilnojamojo turto paklausos ir
pasiilos santykis

( NEKILNOJAMOJO TURTO
POLITINIAI VEIKSNIAL RINKOS VERTE
istatymy pasikeitimas;
reikalavimai licenzijoms;
jvairas draudimai;

vyriausybires paskolos,

lengvatiniai kreditai,

uzsakymai;

¢ statyly reglamentuojantys
dokumentai;

¢ mokegiy ir palikany lygis

* & o o

Individual us veiksniai

Saltinis: Sukurta autoriaus pagal FORD D. A., Funéatals of Real Estate Investment for Decision
Makers 1994, p. 87.

4 pav. Pagrindinés veiksniy grupés, lemiartios nekilnojamojo turto rinkos verte

Akivaizdu, kad nekilnojamojo turto rinka glaudzgejasi su finang statybos darl statybini
medziag, darbo iStekli, vartojimo preky ir kitomis rinkomis. Pavyzdziui, diglant nekilnojamojo
turto rinkos aktyvumui, atsiranda didesnis finansii$tekliy, statybos darnp statybini medziag ir
darbo iStekly poreikis. Kita vertus, kit finansiniy aktyws pajamingumas, mazesimvesticijy rizika,
bank; sistemos tkl¢ gali tutti jtakos nekilnojamojo turto rinkoséptai.

Apibendrinant galima teigti, kad aukdu apraSyta palanki efektyvios nekilnojamojo turto
rinkos jtaka ekonomikai. Toki nuomor iSsakantys autoriai paprastai laikosi pozicijosg |
nekilnojamojo turto rinkos augimas skatina ekonamailpktra. Taciau yra ir kita nuomod — ,realios
ekonomikos* atstoy. Jie teigia, kad investicijosnekilnojamaji turta atitraukia finansinius isteklius is

kity tikio Sakg ir gali sukelti ekonomikos nuosmik
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1.3. Rinky teorijos ir jy pritaikymas nekilnojamojo turto rinkai.

B. Martinkus, V. Zilinskas (2008) radydami apiekas mechanizenatkreipia émes i tai, kad
Zzinomi du svarbiausi veiklos mechanizmai, kuriaafirga nagrigti rinkos klausimus:

e Valstybés mechanizmas.

e Laisvosios rinkos ( rinkos ekonomikos) mechanizmas.

Rinka, pats save reguliuojantis mechanizmas, sgambkonomikos auginio, efektyvumo
didinimo ir kuo geresnio vartotpjporeikip tenkinimo veiksnys. Rinkoje piélai ir pardawjai gali
susidurti: tiesiogiai ir per tarpininkus.

Pagal B. Martinkaus, B. J. Zilinsko (2008) straipphanircje ekonomikoje vyriausyb pati
planuoja, kas, ko ir kiek turi gaminti, kas gauggaintas prekes ir paslaugas, nustatkainas.
Laisvosios rinkos ekonomikoje sandoriai tarp gigkir pardagju sudaromi nesikiSant valstybei arba
jai kisantis nezymiai. Bendresnis rinkos supratirapsna preki kainy formavimo ggas, paklausir
pasiila.

Remiantis ekonomikos teorija rinkos vaidmuo pasSkiai per Sias funkcijas:

e Tai tarpire grandis tarp gamintojo ir vartotojo, aktyviai vieikgamyl, prekiy kokykg,

asortimend., kiekybinius ir kokybinius aspektus.

e Rinka turi uztikrinti pagamint prekiy ir paslaug realizavim, - visuomenif pripazining

(gali atnesti gamintojams pel@rba nuostolius).

¢ Rinka - svarbus svertas, skatina mazinti prékpaslaugi gamybos kastus.

e Per rinky efektyviauigyvendinamas ekonomikos subalansuotumas, paSakngaraintoy

diktatas, likviduojamas deficitas ir kitos komandinkio valdymo ydos.

Nuo rinkos strukiros priklausoimoniy elgsena, tod ir bitina paanalizuoti atskirus rinkos
tipus. Autoriai V. Gavelis, D. KlimaSauskignP. Mikwionis, V. Kostelnickiea (2000) skiria Siuos
pagrindinius rinkos struktos modelius:

e Tobula konkurencijos rinka

e Monopolija

e Oligopolija.

R. Paliulyg, L. Perminied (2000) teigia, kad tobulos konkurencijos rinka wylastraktus
modelis. Realy&le jos reéra ir ji netuéty bati tikslu kraSto ekonomikai. Tobuloje konkurenceoj
pardajas negali veikti laisvos rinkos kainos irkipardavimo slygy, o tegali jas priimti kaip duotas

ir joms paklusti, jis savo elgsena negali paveikty pardagjuy, su kuriais turi tik tiek bendra, jog visi
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yra vienodai paklugrs laisvos rinkos glygomis. J; tarpusavio interesai nesusikerta, nes kiekvienas
gali realizuoti tiek preki, kiek juy pagamina, tai nepaveikia rinkos kainos.

Pagal G. Belazarien 2000, D. KlimaSauskien(2007) pagrindinis monopolizuotos rinkos
bruozas yra vienogmorés vieSpatavimas rinkoje. Monopadirkaina nebtinai yra dide¢. Tada
verslininkas gali pelnytis iS5 ekonomijos, gaunargasinant dideliu mastu. Monopolija siekia ne kain
didinimo, o pelno maksimumo.

V. Gavelis, D. KlimaSauskien(2000) teigia, kad oligopolin- tai tokia rinka, kurioje yra
keletas stamhiimoniy ir kiekvienos y kainy ir gamybos apimties kitimas paveikiakimoniy kainas
ir gamybos apinit Tokio rySio taipimoniu néra tobulos konkurencijos ir monopadje rinkoje.

Monopoliréje rinkoje svarbus gamintojo ir vartotojo rySysionei keéiant preks realizavimo
kainas, kinta paklausa. Oligopaddje rinkoje reikSmingais tampa ne tik rySiai tarpngatojo ir
vartotojo, bet ir tarp gamint@j Oligopolirgje rinkoje preks kaina priklauso nuo to, kaip firmos
iSsprendzia tarpusavio priklausonéglproblem.

Reikia suvokti, kad tobulos rinkos ekonomikos fr&d nes rinkos fikumai yra realyb su
kuria ekonomika irikio subjektai susiduria. Rinkos ekonomika nuolaitiesi. Rinkos ekonomika,
daznai dar vadinama laisvojo verslo ekonomika. Reaiaudotis rinka ir kovoti su rinkos reguliavimu.
Net ir rinkos ekonomikoje nedarbas yra neiSvengsaninkos ekonomikos privalumas yra individo
laisve (sumanus, iSsilavgs laimi daugiau) ir ekonominis saugumas.

Nagrirgjant P. Mikwionio, V. Kostelnickieis (2000) mokslia medziag galima teigti, kad
laisvos rinkos buvirp Salyje apiladina Sie svarbiausi faktoriai:

e Nuosavylss formy jvairove su priva&ios nuosavybs dominavimu.

e Paklausa ir pasla, kaina ir pusiausvyra rinkoje.

e Konkurencija rinkoje, jos principsuformavimas ir laikymasis

e Darbo naSumas.

e Bankrotas.

¢ Infliacija ir jos poveikis vartotojams.

e Nedarbas.

¢ Individo laisw ir garantijos (apikiztos ir Salies Konstitucijoje).

e Socialinis apiipinimas ir ekonominis saugumas (ir nesaugumas).

veiksniai (ekonomikoje, demografijoje, kiulbje ir kitur).

e Teisinis reglamentavimas ir reguliavimas.
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Tuo p&iu net ir rinkos ekonomikoje galimos tos¢pes problemos: infliacija ir nedarbas,
pajamy paskirstymas ir persiskirstymas, lygyio efektyvumas. Rinkositkumai valstybei yra brangiai
kainuojanti prabanga. Problemos galtibSsprstos tik t; kurie iSmano rinkos santykius ir turiados
atstovauti visos bendruomeninteresus, atlaikyti spaudinatskin visuomegs grupi.

Pagal autorius W. Brueggeman (2005), E. RondeaQ6{(2&.Lydek (2006) laisvos rinkos
tkio modelyje valdzia palaipsniui tttg uzZleisti visk privatiam sektoriui. Téau tikrowje taip
nelina.

Pagal A. Gasilion(2006) efektyvi NT rinka dargaka ekonomikos trai tokiose srityse:

o Gamybire veikla;

e Aprapinimas histu;

¢ Investicijos;

e NT, kaip turtiniy iStekliy, mobilizavimas;

e RySys su finangsektoriumi.

Kalbant apie veiksnius, kurie turi neigiantaka nekilnojamojo turto rinkos ptrai minétos
rinkos pktros kliatys gali tugti jtakos kitiems ekonomikos sektoriams,wktitciy paSalinimas gal
duoti teigiam efekt visotkio mastu.

Kliatys pasireiSkia penkiose pagrinése srityse:

e kultaringje, politinéje, socialirgje ir ekonomije;

o teisingje;

e vyriausyles ir administravimo;

¢ finansirgje ir bankg;

e privataus sektoriaus paramos.

Problemos nevienodai pasireiSkia visose Salyseushi pastebima ir tarp regiontaip pat tarp
miesto ir kaimo.

Remiantis autoriais P. Steward (2004), J. Kahr $208. Kasprawium (2006), norint iSvengti
rinkos pktros trukdzi rekomenduojama laikytis ketursvarbiausi principy.

e Minimumas litiny vyriausylgs funkcijy. Vyriausykes funkcijos rinkos reguliavimo srityje

turi bati minimizuotos pagal tai, kokias funkcijas valdZimstitucijos privalo vykdyti.

e Kastai ir nauda. Kiekvienos funkcijos atlikimasitbiiti ekonomiSkai pagstas, t. y. kastai

vykdyti funkcija neturi virSyti naudos, Kuiji teikia. Kyla klausimas, kas turi dengti toki
funkciju kaStus? Valstybis biudzeto, t. y. moké&s; mokétoju pinigy, ar patys klientai —
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fiziniai ir juridiniai asmenys. Kad ir koksily priimamas sprendimas, sistemos palaikymas
turi atsipirkti, o kainos uz paslaugas atitiktidgimsines galimybes pirkti Sias paslaugas.

e Valstybés tarnyba. Turima galvoje principas, kad valdziestitucijos turi aiSkiai suvokti
savo paskift— ne kontroliuoti ir administruoti rirk o teikti paslaugas.

e Realizavimo galimyk. Sis principas orientuojatai, kad formuojant nekilnojamojo turto
administravimo sistemreikia iSnagrigti visus kastus ir teikiamnaud ir tik tuomet priimti
sprendimus, kolgi valstyke turi formuoti administravimo sistemn Cia turi biti keliamas
esminis klausimas — a sistema imanoma sukurti ifgyvendinti.

Todél NT rinka yra apilidinama kaip netobulos konkurencijos rnkikl ko atsiranda jos
esmires savyls, tokios kaip kiekvieno objekto unikalumas, skigibs finansavimoatygos, sudtingos
juridinés teigs, zemas likvidumo laipsnis.

Apibendrinant galime teigti, kad remiantis atlilkdamoksliniais tyrimais nekilnojamojo turto
rinkg galima apiledinti ir kaip ekonomikos dkles rodiki: jeigu rinkos situacija pablaga, reikia
tiketis visos ekonomikos nuosmukio, jeigu turto rinkiisacija geeja — galima tilkétis ir visos
ekonomikos augimo. Siekiant nustatyti nekilnojamiojido rinkos lakle ir prognozuoti poksius,
svarbu iSanalizuoti rinkos aktyvgmyvairiu laikotarpiu. Toliau darbe bus analizuojamaetuvos
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka
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2. LIETUVOS GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS
ANALIZ E

Analizuojant Lietuvos gyvenamojo NT riakbei jos tendencijas, daugiausiaintesio buvo
skiriama kelip nekilnojamojo turto agedity veiklos ataskaitomis bei pateikiamomis anatiss,
naudojamasi statistiniais duomenimis, taip pat kautoriy atliktais tyrimais. Tod toliau buvo
aprasoma NT rink vystymosi analigs ir prognozavimo metodai, nagtjama Lietuvos gyvenamojo
NT rinka. Antroje Sio skyriaus dalyje pateikiamaelLivos gyvenamojo NT rinkos analjzaskutigje

darbo dalyje detaliai apraSoma Kauno gyvenamojdmag&mojo turto rinka.

2.1. Nekilnojamojo turto rink gy vystymosi ir prognozavimo analizs metodai.

Autoriai C. Forest (1997), V. Rutkauskas (2001),S8gars (2005), G. Siedel, A. Marskas,
S. Malevskien, B. Galinierg (2006), teigia, kad nekilnojamojo turto rinkosjk& verslo, vystymosi
ciklai susideda i$ keturifaziy:

Ekspansija — periodas, kurio metu gal statyly aktyvumas, susidoéimas NT, uzimtumas,
kyla gyvenamo nekilnojamojo turto kainos.

Suktéjimas, pikas ir kritimas — periodas, kuriamiodingas teigiamas, bet magantis
susidondjimas NT, statyh aktyvumo sudtéjimas. Kainos, kurios yra gana aukstos ir toliadaky
uzimtumo laipsnis iSlieka tikrai aukStas. Pasiekik$o pika, susidondjimas NT ir statylh aktyvumas
pradeda mai.

Nuosmukis — tai periodas, kurio metu r§azuzimtumas ir susidoéimas nekilnojamuoju
turtu, krinta kainos ir galiausiai sunige statyly aktyvumas.

Suktéjes nuosmukis, gstingis ir pakilimas — tai periodas, apthnamas kaip pakilimas is
statyhy sastingio bei uzimtumo ir susida¥imo NT stabilizacija. Pasiekusasting (Zemiausi
nuosmukio task nekilnojamojo turto prama@npradeda po truputaugti, kas suformuoja pagrindus
kitai ekspansijai.

Autoriai A. Mariinskas, S. Malevskien(2006) savo straipsnyje apie nekilnojamojo tuitdus
Baltijos Salyse skiria ilgo ir trumpo laikotarpi@kilnojamojo turto rinkos aktyvumo ciklus. Pagab$
ilgo laikotarpio nekilnojamojo turto rinkos ciklas esngs yra tiesig funkcija, kuri kinta pagal
gyventoj; skatiy ir pajamy lygio pokyius Salies mastu. Jei gimstamumo ir pajdggis Salyje kyla,

kyla ir nekilnojamojo turto paklausa. Gyventagimstamumo ir darbo uzmokas didé¢jimas veikia
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tiesiogiai, nes, paprésusiai didjant gyventoy skatiui ir ju pajamoms, Seimoms reikia vietos kur
gyventi, dirbti ir pramogauti.

Pagrindiniai NT paklaus lemiantys veiksniai trumpu laikotarpiu yra galindylgauti sto
kredita ir busto paskal palikany normos. Lyginant su kitais komerciniais sandoriaeskilnojamajam
turtui isigyti reikia gastinai daug skolint IéSy, tockl paluikany normos dydis iS esis nulemia
investuotoy sprendimus — investuoti ar nenekilnojanaji turta. Tokiu bidu investicijosj nekilnoja-
maji turta tampa ypé jautrios paikany normy pokyiams. Augant pakany normoms, NT paklausa
krinta, ir atvirk€iai, krintant palikany normoms, didja NT paklausa. Nekilnojamojo turto rinkos
aktyvumo ciklas pralenkia 3alies ekonomikos aktysunikla keliais laiko langais. Sio reiskinio
priezastis yra pakany normos priklausomybnuo verslo aktyvumo ciklo fés. Kai Salies ekonomika
patiria gisting pakikany normos pasiekia ZemiagstaSk (dél vyriausyles ekonomigs politikos,
siekiant paskatinti ekonomikos auginzemos pakany normos skatina nekilnojamojo turto rinkos
aktyvum, o tai padeda pakilti Salies ekonomikai iS reossiVerslo aktyvumuisibégejus, patikany
normos pradeda Kkilti, o tai stabdo nekilnojamojaduinkos aktyvur.

Ekonomikos ir trumpo laikotarpio NT rinkos aktyvuroikly rySys pavaizduotas 5 pav.

NT kainos ir verslo ciklas

- = = BW%P (deSinicii skal&)

MNT kaina (kairioji skale)
Trendo proc. Potencialo augimo proc.

(]
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Saltinis: KUODIS R., Ar buvo nekilnojamojo turto twlas Lietuvoje? 2004, p. 87.

5. Pav. Nekilnojamojo turto kainos ir verslo ciklas
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Remiantis G. Belazariene (2000) rinkos paklauséinkanti tam tikras pastangas, vadinama

rinkos prognoze. Kuo labiau svyruoja paklausa,sverbesnis prognég tikslumas

Prognozavimas — tai nagéjamo proceso eigos nustatymas, atsizvelgiaturima praktin

patyrimg ir priimtas teorines prielaidas.

Kalbant apie prognozavian pirmiausia [tina iSsiaiSkinti prognozavimo proceso @®ig

Dazniausiai iSskiriami tokie prognozavimo procetapai :

prognozavimo tikslo nustatymas,

veiksniy, turinciy itakos prognozavimui, anatiz
duomem rinkimas,

prognozavimo metodo parinkimas ir prognozavimas,
prognozs rezultat ivertinimas,

prognozs proceso kontrél

Remiantis A. Matinsku, S. Malevskiene, B. Galiniene (2004), D. Li(@005), C. Jackobus, D.

Hamilton, (2006) rinkos analizpaprastai atliekama dviem etapais.

1. Analizuojami rinkos duomenys, tiesiogiai apadinantys rinkos tkle ir raidos tendencijas:

ivairiy tipu nekilnojamojo turto objektkainy lygis;
nuomos mokesy lygis;

nekilnojamojo turo sandariskatius, strukiira ir dinamika;
parduodam objeki; eksponavimo rinkoje laikas;
statybos ir rekonstrukcijos kastai;

nekilnojamojo turto operadijislaidos;

statony objekiy skatius ir kt.

2. Nagrirgjami veiksniai, nulemiantys rinkodikl¢ ir plétros tendencijas. Nag#jant nacionaliniu

lygmeniu atkreipiamagkelet veiksniy, turinciy rinkos pétrai:

Salies ekonominio — socialinio iSsivystymo lygis;

istorinés tradicijos, teisiés sistemos formavimosi ypatumai;

menkas pirljy ir pardaejy informuotumas;

finansires alygos, turirtios itakos kainai;

dalies pardagju prieraiSumas turtui, t. y. nenoras perleisti neéansji turta uz rinkos

kaina, ir kt.

Bendram nekilnojamojo turto rinkos tyrimui galitbiSskiriami tokie veiksniai:

priklausomylg nuo pirkéjuy;
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e priklausomyl nuo tiekjy;

e Kkity konkurent, sialanciy panasi prek;, aktyvumas;

e naup konkurent rinkos atvirumas;

e esariu konkurent rinkoje apitmdinimas.

Kalbant apie prognozavimo metodus, galime teigg ke pasirenkami labavairts. Autoriai
K. Kardelis (2002), I. Luobikief(2002) prognozavimo metodus skirgtkokybinius ir kiekybinius.

Kokybiniai prognozavimo metodai kitaip dar yra vaani subjektyviais metodais, kadangi
jilems reikia subjektyvios informacijos. Tai yra:

e administracijos nuomas,

e vartotop nuomomRs,

e pardaeju nuomMoRs,

e vadybinink ir personalo nuomas,

e ekspeni nuomorgs.

Pagal A. Matinska (2000), L. Belinskaj (2007) ekspett nuomors metodas yra vienas iS
labiausiai paplitusi kokybiniu prognozavimo metad Metodas tinka prognozuoti naujr esam
prekiu pardavim per pardavimo agentus arba naujose rinkose. €katitis tyrina ekspertas turi zini
rinkos tyrimuosejmones valdyme, ekonomikoje, domisi pardavimais. Priktamai nuo informacijos
kiekio ir jo gavimo lado skiriamos tokios eksparhuomorés metodo formos:

e rezultato prognaz( tai tam tikro kiekio preki pardaviny prognoz),

intervalo progno& ( nusakoma kaip ribini pardaviny prognoz su numatyta pardavim
tikimybe ),

e paskirstymo tikimybs prognoz ( pardavimo tikimyb yra Zymima vienu ar keliais galimais

pardaviny intervalais )

¢ Kiekybiniai prognozavimo metodai skiriamdvi grupes :

e metodai, besiremiantys laikotarpio analize,

e asociatyvus prognozavimas.

Kiekybiniai prognozavimo metodai, besiremianty«kddarpiy analize, yra labaivairas. Vienas
daZniausiai praktikoje naudojamaikotarpiy analizs metod yra naivusis prognozavimo metodas. Sio
metodo esmta, kad fasimo laikotarpio rodikliai prognozuojami tiktai reamtis prajusiy laikotarpiy
rodikliy reikdmemis, netaikant subtilesiitechnini; priemoni. Sio metodo estnapibidinama taip,
kad lisimo laikotarpio rodikliai bus lyigs prajusio laikotarpio rodikliams, atsizvelgian&ankstesnio
laikotarpio rodikliy pasikeitimus.
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Asociatyvaus prognozavimo es8mustatyti kintamjuy ry§ su atskiromis duomensekomis ir
ISreiksti funkcirg visy kintamyjy tarpusavio priklausomyb

Remiantis G. Belazariene (2000) daugiausia pasitéyls asociatyis prognozavimo metodai
yra:

e paprastoji tiesia@regresija,

e sucktiné regresig analiz,

e ekonometriniai metodai.

Toliau aptariama Sie prognozavimo metodaicilasiai prognozavimui taikomas paprastosios
tiesirés regresijos metodas, nagjentis prognozuojamo rodiklio priklausomyhuo laiko.

Suckttiné regresig analiz leidZia nustatyti priklausomytnuo keliy veiksniy. Sis metodas gerai
tinka, esant stabilioms vystymosi tendencijoms,sn@aliame gyvenime tai pasitaiko retai. Svarb
vaidmen vaidina analizuojamo laikotarpio trukniei tiriamo objekto dydis. ( kuo objektas didesnis
tuo jis stabilesnis ). Tatl Sie metodai Siandienémis silygomis gali vaidinti tik pagalbinvaidmer,
ypatingaiimores lygyje.

Ekonometrinis metodas yra tam tikras sk# tarpusavyje susigtlygéiy, i kurias jeina
prognozuojami kintamieji, apibtiami kaip ekonominiai vienetai. Ekonomettininetod; privalumas
tas, kad jais gana tiksliai nustatomas galimaskp$ poveikis prognozuojamam rodikliui. Jie leidzia
placiau ir geriau suvokti paa ekonomir sistema, surasti ir pdtoti alternatyvas.

Prognozavimo metodo pasirinkimas dalinai priklaugo nuo prognozavimo tikslo.
Kiekybiniams tyrimams matuojami statistikai ir skaenimis, lyginamos grus, imtys. Sis tyrimas
gali bati pakartotas ateityje ir palyginami jo rezultat&iekybiniame tyrime dominuoja individ
atsakymy ir elgesio pavyzdii srautai. Sio tyrimo rezultatai maziau priklausa riyrimo vykdytojy
meistriSkumo ir orientacijos.

Taigi apibendrinant galima teigti, kad kairprognozms labiau taikytini kiekybiniai metodai.
Konkurent; veiksmy, makro ir makroekonoméms aplinkos pokyy jvertinimui dazniau naudojami
kokybiniai prognozavimo metodai. Topasiskirstym sglygoja tai, kad kaip prognozs tiesiogiai
priklauso nuo prajusiy laikotarpiy statisting duomen pokyio, o konkureng veiksmai ar ekonomén

aplinkajvertinama naudojant eksperzinias ir pastegimus.
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2.2. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinka

Remiantis teoriniais NT rinkos aspektais nekilnapgon turto rinky sudaro penki raSiy
nekilnojamasis turtas: gyvenamosios paskirties, émmis, industrinis (gamyklos, gamybiniai
objektai), Zzem ir specialios paskirties nekilnojamasis turtasz(punikalaus dizaino pastatai, ist@sn
vertybés, mokyklos, elektriés). Bet @l paskutini trijy nekilnojamojo turto specifiSkumo toliau Siame
darbe bus nagrépamas tik gyvenamosios paskirties nekilnojamasisasu

Galima iSskirti Siuos pagrindinius gyvenamojo Niikos segmentus:

e Buty rinka

¢ Individualiy gyvenamjuy nam rinka

e Sublokuot; gyvenamju namy rinka

Toliau darbe bus analizuojami rinkos duomenysjdgai apikidinantys rinkos tklg ir raidos
tendencijas:

e statony objekiy skatius ir kt.

e jvairiy tipy nekilnojamojo turto objektkainy lygis;

e nuomos mokesy lygis;

¢ nekilnojamojo turo sandariskatius, struktira ir dinamika;

Europos ekonomikos komisija (2005) atliko Europapisgos Sali bisto strukiiros analiz ir
nusta¢, kad ES naujoki gyventojy bastas daugiau nei 90 proc. priklauso piaan tkiui, o Vakan
Europos 3alyse ir Siats Amerikoje 3is rodiklis vidutiniSkai yra 60-70 prdr labai retai virsija 80
proc.

Lietuvoje 98 proc. isto nuosavyes teig priklauso gyventojams ir tai aukdusias rodiklis ne
tik ES, bet ir tarp kit Ryty Europos valstyli. Tai léemé penkiolika met vykes spartus ankgu
valstybei priklausatio bisto privatizavimas.

Remiantis EUROSTAT statistikos duomenimis vidutiaiS vienam Lietuvos gyventojui
gyvenamojo ploto tenka mazdaug tik 40 proc. ES nkidu Ta patvirtina ir ,InReal” 2007 m. pabaigoje
uzsakyto rinkos tyrimo duomenys, pagal kuriuos,5ieproc. respondapnetenkinay turimas listas,

0 esant galimyims dazniausiai pageidayi keistii naujesis statybos didesmasta.

A. Mar¢insko (2006) publikuojame straipsnyje teigiama, R&@@5 metais gyvenamasis fondas
Lietuvoje sudar 80,9 miIn. kvadratini mety naudingojo ploto, 2008 metais — 82 min. kv. m., o
vienam gyventojui tenka 24,4 kv. m. naudingojo lotyra vertinamas kaip vienas iS didziauSalies

nacionalin turty bei sudaro prielaidas raidos analizei siekianbr@pti jtaka visam Saliesikiui. Pagal
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Na-seem T. M. (2006) vertinimo aktualarpagrindzia ir tai, kad nekilnojamojo turto sekéurs raida
koreliuoja su 40 skirting rinky , savo ruoztu akseleruon viso wkio raids. Lietuvos statybos ir
nekilnojamojo turto sektagisvark pagrindzia 2000-2005 metais sukurta statybos sak®BVP dalis
- 5,9 proc., o nekilnojamojo turto sektorius 81ék9,1 proc. BVP.

Kalbant apie Lietuvos registrcentro pateikiamus duomenis, svarbu patnitkkad tarp pirkjo
ir pardajo prieS kelei mety, dar tik pradjus statyti listus, buvo sudaromos iSankssnpirkimo-
pardavimo sutartys su fiksuota kaina, o realus s@sdiksuojamas jausikelianti naup but. Siuo
atveju Sios dienos statistika gali atspitndkainas, buvusias prieS keletmety. Siekiant jvertinti
gyvenamojo bsto rinkos paéti, naudojamas rodiklis, gana tiksliai atspindintisitées tendencijas. Tai
iSduoty statybos leidim skatius (zr. 6 pav.).

Statistikos departamento iSankstiniais duomenir2i@09), 2008 m. iSduoti 8189 statybos
leidimai statyti 8239 gyvenamuosius namus (isl34 daugiabtius namus ir du bendratius), t. y.
611 statybos leidimy arba 7 procentais, maziau negu 2007 metais. Baukpip 98 procentai wis
statybos leidim buvo iSduoti 1-2 but gyvenamiesiems namams ir tik 2 procentai — daugjiains
namams statyti. Paprastai tais¢ipgs metais realizuojama tik dalis iSducstatybos leidim, toctl

tikrasis gyvenangu namy statybosdtéjimo mastas yra didesnis.

Isduoty statybos leidimy skaiciaus dinamika
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N |Eduoty leidimy skaitius Pakytis

Saltinis: NT rinkos apZvalga, Real estate, 2008
6 pav. ISduoy statybos leidimy skaifiaus dinamika Lietuvoje
Taip pat svarbu atkreiptiéthes ir | pastatyy buty skatiy Lietuvoje ( Zr.7 pav.).
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2008 m. statybos dagbapimtis iSaugo vienu procentu, palyginti su 2007 m pernai
atitinkamas pokytis sudarbeveik 22 procentus. 2008 m. 57 procentaiibuivo pastatyti Vilniaus
apskrityje, 19 procent— Kauno, 12 procent- Klaipédos apskrityse.

Pastatyty buty skaicius Lietuvoje (vnt.)
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Saltinis: UAB ,Zia valda real estate®, NT rinkoszyalga, 2008

7 pav. Pastatyty buty skai¢ius Lietuvoje (vnt.)

Létéjancia gyvenamojo bsto rinky indikuoja ir statybos datbapimtys. 2008 m. atlikta datb
uz 549 min. lit, kas yra 5 proc. maziau nei 2007 m. 4 ketvifiek mazjanciy statybos leidim
skaciy, tiek ir sumenkusias statybos darbpimtis galima aiskinti smarkiai sugriéisia bank
kredity iSdavimo politika. Susidargpadis, jog Lietuvoje veikiantys bankai nuo vieno kraiumo kai
per prajusius kelei mety gana lengva ranka dalino kreditus, persémaie kito ir Siuo metu gauti
kredita gyvenamojo nekilnojamo turto projekto vystymui taarbeveik ngananoma.

Lietuvos statistikos departamento duomenimis, 2808.ietuvoje, buvo pastatyti 4027 nauiji
gyvenamieji pastatai (4025 gyvenamieji namai irehdrabgiai). Gyvenamuosiuose namuogengti
11 829 butai, t. y. 27 procentais daugiau nei pethanaudingasis plotas sudat167 tikst. m2 , t.y.
207 tikst. m2 (22%) daugiau nei 2007 metais.

Remiantis ,In real* (2009) isto rinkos apzvalga, pateikiama naujos statybgenios statybos

vidutinés but; kainos 2005-2009 metaikotarpiu (Zr. 8 ir 9 pav.).
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Naujos statybos buty su daline apdaila vidutinés kainos, Lt/kv.m

2005 2005 2005 2005 2006 2006 2006 2006 2007 2007 2007 2007 2008 2008 2008 2008 2009
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 A
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Saltinis: UAB ,In real*, Bisto rinkos apZvalga, 2009
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8 pav. Naujos statybos buj su daline apdaila vidutinés kainos, Lt/kv.m 2005-2009 m

Senos statybos suremontuoty buty vidutinés kainos, Lt/kv.m

2005 2005 2005 2005 2006 2006 2006 2006 2007 2007 2007 2007 2008 2008 2008 2008 2009
Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q1 Q2 Q3 Q4 Q4

—\ilnius — Kaunas Klaipeda Siauliai

Saltinis: UAB ,In real*, Bisto rinkos apZvalga, 2009

9 pav. Senos statybos suremontuptuty vidutin és kainos, Lt/kv.m 2005-2009 m
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2008 m. 30 procentpadictjo daugiabdiy hamy statyba. Daugialiiuose namuosgengti 7806
butai (66% vig pastaty buty), ju naudingasis plotas sudat92 tikst. nf. Likusieji 4023 butajrengti
1-2 buty namuosejj naudingasis plotas suda&72 tikst. nf (apie 58% vig pastatyt buty naudingojo
ploto

Remiantis ,,Ober-haus” (2009) atlikta gyvenamojaduinkos analize galima teigti, kad 2008
metais lasto kainos Lietuvos didmiésiose vidutiniSkai sumajp 20% (Zr. 10 pav.).

Vidutiniai metiniai busto kainy pokyciai
(proc.)
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Saltinis: UAB ,Ober-haus®, Gyvenamojo nekilnojamaisto rinkos komentaras, 2009

10 pav. Vidutiniai metiniai biisto kaing poky¢iai Lietuvoje (vnt.)

Praéjusiy mety pradzioje nekilnojamojo turto pardaai sialydavo labiau simbolines nuolaidas
ar jvairius papildomus paslaugaketus. Téau metamgpussjus, pirkejai sulauk kur kas rySkesni
nuolaidy, siekiargiy iki 30%, lyginant su met pradzios kainomis. Didziausias senos statyhcstab
kainy sumazjimas 2008 metais buvo fiksuojamas Siauliuose — 2%%maZiausias Vilniuje ir
Panevzyje - atitinkamai 18% ir 17%. Naujos statybos budbiausiai pigo Klaipdoje ir Vilniuje -
atitinkamai 18% ir 20%, o maziausias pokytis uzfilias Panezyje - 12%.

Iki Siol stabilia ir kylargia laikyta listo nuomos rinka 2008 m. taip pat patyastebimus
pokycius. (Zr.11 pav. ir 12 pav. )
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Vidutinés buty nuomos kainos
senamiestyje, centre, prestiziniuose
rajonuose (LTL/mén.)
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[ ) ifioo @ 1000 1000
® @
Vilnius Kaunas Klaipeda Siauliai PanevéZys Druskininkai
® 1 kambario @® ? kambariy ® 3 kambariy

Saltinis: UAB ,Ober-haus®, Gyvenamojo nekilnojamaisto rinkos komentaras, 2009

11 pav. Vidutinés buty nuomos kainos senamiestyje, centre, prestiziniuosgjonuose

Vidutinés buty nuomos kainos
gyvenamuosiuose rajonuose (LTL/meén.)
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Vilnius Kaunas Klaipéda Siauliai Panevézys Druskininkai
® 1 kambario @® 2 kambariy ® 3 kambariy

Saltinis: UAB ,Ober-haus®, Gyvenamojo nekilnojamaisto rinkos komentaras, 2009

12 pav. Vidutinés buty nuomos kainos gyvenamuosiuose rajonuose
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Jeigu pirmji 2008 m. pusménhuomos kainos Lietuvos didmigsose dar Siek tiek augo, tai jau
antmji pusmet, o yp& mety pabaigoje joemé spatiai mazti - vidutiniSkai apie 10%, lyginant su
2008 m. pradzia. Be globalekonomini proces, smunkagdias kisto nuomos kainasrme¢ ir tai, kad,
mazjant kisto kainoms ir menkstant nekilnojamojo turto likwndui, itin dideé dalis spekuliaciniais
tikslais isigyto nekilnojamojo turto buvo pasyta nuomos rinkai, kurioje ir taip vyrauja nuozmi
konkurencija. Taip patitakos smunkatioms histo nuomos kainoms f#jo ir augagios histo
iSlaikymo iSlaidos, spdiai prastjanti gyventoy finansire padktis. Be to, privaluivertinti ir rinkoje
Siuo metu vyraujaptsezoniSkurg paprastai tisto nuominink aktyvumas Ziemyra gerokai zemesnis
lyginant su kitais met sezonais. Stipriai sumenkusiidbo paklausa ir gatinai jtempta situacija
finang; rinkoje kmé, kad statytojams tampa vis stidgiau uzbaigti pragty projekiy igyvendinim.
Savo ruoztu bankai, jau Kuaika stelzdami itin komplikuog buty pardavimo procesdar nebaigtuose
statyti projektuose, atsisakesti tokio projekto finansavim Todl dalis daugiabtiu namy statybas
practjusiy bendrovii Siuo metu yra patekusios keblia situacip: dabarti@mis rinkos glygomis
pirkéjas dazniausiai susilaiko nuo perspekitysigyti bista dar tik statomame name, o bankai, neesant
pirkéju srautui, projekto nebefinansuoja.

Analizuojant rinkos duomenis svarbu atkreiptimeég i nekilnojamojo turo sandariskatius,

struktirg ir dinamika. (2r.13 pav.)

Bisto sandoriy skaicius (vnt.)

7000
6500 -~

6000 — .

500 [

S000 ﬂ \\
4500 —
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3500

3000
2500 \\_
2000 \—
1500
1000
500 [ e— e — =
_—

Q1 | Q2 | a3 | o4 | Q1 | Q2 | @3 | Q4 | Cn |22 | Q3 | Q4 | Q1 | Q2 o4 | @1 | a2z | Q3 | o4
2004 | 2004 | 2004 | 2004 | 2005 | 2005 | 2005 | 2005 | 2006 | 2006 | 2006 | 2006 | 2007 | 2007 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008) 2003 | 2008 | 2009

Mamai | 400 | 456 | 458 | 470 | 434 | 567 | 564 | 502 | 374 | 483 | 408 | 471 | 440 | 450 | 482 | 410 | 278 | 281 | 285 | 283 | 129
Butai | 4421 |4614 | 5071 |5758 | 5335 |5542 | 5073 | 5854 | 4514 | 4388 | 4952 | 5509 | 5994 (6167 | 5954 | 4530 | 3962 | 4180 | 3769 | 3596 | 1517
15 viso | 4321 | 5070 | 5528 |6226 | 5769 |6109 | 5637 |6386 | 4538 | 45871 | 5450 | 5080 | 6434 |BE1T | 5436 | 4948 | 4240 | 4470 | 4054 | 3379 | 1646

Saltinis: UAB ,In real*, Bisto rinkos apZvalga, 2009

13 pav. Bisto sandory skaicius Lietuvoje
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Apibendrinant, 2007 metusaty galima pavadinti nekilnojamojo turto rinkos Lietje
stabilizavimosi metais. | pusidie NT kain; augimas pranoko visas ekspgprognozes ir atro¢] kad
2007 metais iSliks toks pat spartus kaip ir afks. Tafiau antroje 2007 mat pugje NT kainos
nustojo augti. Skairny augimo sustojim nuleme keli faktoriai: palzkany normos augimas,di sparciai
augarrios infliacijos blogjantys Zzmoni lazkegiai ir iSaugusi NT pagila pirminéje bei antrirgje

rinkose.

2.3. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkg jtakojantys veiksniai

Yra labai svarbiyvertinti jvairiy aplinkos veiksnj jtaka nekilnojamojo turto rinkai, kad laiku
buty apribotas veiksni sukeliartiu klitatis nekilnojamojo turto rinkos glrai veikimas, o kig veiksniy
skatinimas duat Siam svarbiam sektoriui, o kartu ir visaikiui, teigiam efekt. 1Sanalizavugvairiy
autorp V. Dublino (1997), J. Friedman (2000), A. V. Rutk&o (2001) , W.J. Brzeski, G.
Dobrowolski, A. Matinsko, A. Gasilionio, A. Kasperatius, B. Galiniegs (2006) mokslia medziag
galima teigti, kad pagrindiniai veiksniai, kujtakoja Lietuvos gyvenamojo NT riakyra Sie:

PajamosKaip jau buvo palizta pirmoje darbo dalyje - nekilnojamojo turto palda priklauso
nuo pajam. Pajanm lygis ne tik veikia nekilnojamojo turto paklaydet ir suteikia galimyb gauti
finansavim.

Sis veiksnys svarbus gyvenamosios paskirties ngkinojo turto rinkose. Vidutinis darbo
uzmokestis nuo 2000 mehuolat augo, tdau nuo 2007 mat matome magimo tendenci (Zr. 14
pav.). Vidutiniam darbo uzmok&s augant nekilnojamojo turto paklausa buvo veilaataigiamai,
taciau Siam rodikliui pragjus mazti, taip pat ir listo pasila bei kainos Zenkliai sumgp.

Taip pat 2004 metais Lietuvgtojusi Europos §unga, atsirado galimyb legaliai iSvykti ir
isidarbinti uzsienio valsty@se, emigrantai daznai pirkdavo Lietuvoje nebranbilstus, taip didindami

gyvenamojo NT paklaussalyje.
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Vidutinio metinio darbo uzmokescio kitimas
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15001t L 159

10001t } 1 10%

so0Lt | | 5o

oLt : 0%

2003 m. 2004 m. 2005 m. 2006 m. 2007 m. 2008 m. 2009 m.

Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas, 2009

14 pav. Saliedikio darbuotojy vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis, Lt

Pajamy dydzio kitimui jtakos tuéjo ir pokyciai susig su Salies mokega; reforma. Gyventaj
pajamos iSaugoétl sumazinto gyventaj pajam; mokesio, bet tai kartu sumazino ir biudzeto deficito
pajamas. Kad tai kompensuoti, buixestas socialinis mokestis dar padigirapmokestinimo nasgt
imorems, nes é jo iSaugo pelno mokém procentas.

2008 metais naujos vyriausyg jgyvendintas ,antikrizinis® planas, kuris @pé visuotin

mokesiy padidinimy, neigiama kryptimitakojo gyvenamojo NT rink

Demografiniai ir gyventaj veiksniai Gyventop populiacijos charakteristikos, yra viena is
ilgalaikiu nekilnojamojo turto rinig plétros krygiu gairip. Svarbiausios pastarojo laiko Lietuvos
gyventoji populiacijos charakteristikos — tai sparti emigjiegdko paskoje mazja ne tik nedarbas, bet
ir darbo gga, emigruoja darbingi piltgai. Taip pat Lietuvoje, kaip ir kitose iSsiwyasiose Europos
valstylese - magja gimstamumas ir t@tl sensta visuomen tai lemia nairaly visy darbuotog
sergjima, mazja dirbti galirtiy Zmoniy.

Pamiretina ir tai, kad uzaugo vadinamoji gHikiy bumo* (,baby boom®) karta (9-tojo
deSimtméio pradZia, kai naujagimikasmet buvo 2 kartus daugiau nei Nepriklausarsyhikotarpiu

ir Siek tiek daugiau nei kelis deSimtings pries tai). Vien Vilniaus universitete besimo&a studeng
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skatius pastaraisiais metais iSaugo benakistt (apie 20 proc.). Studendaug;jo ir kitose aukStosiose
mokyklose, todl natiraliai iSaugo nuomojamo, @Nau — ir nuosavo, iisto poreikis.

Amziy santykiai, Seim formavimosi sparta, gimstamumas, mirStamumas grawija yra ypa
svarliis. Migracijos tendencijas yra sunkiausia prognazutaiau tai turi didziausi poveil
nekilnojamojo turto rinkoms.

Taigi nekilnojamojo turto rinkos vystymasigairiose Salyse skiriasi ne viergldekonominio
Salies iSsivystymo, bet irét nekilnojamojo turto rinkos tradiaij gilumo, vyraujagiy tendenciy bei
gyvenimo kokylks supratimo. Spartus rinkos augimas yra paseton kokiam tiksluiisigyjamas
nekilnojamasis turtas. Dabadirsituacip itakoja tai, kad isto poreikis tiesioginiam naudojimui yra

mazesnis neiisto poreikis investicijoms. Dazniausiai Lietuviglga jsigyti nuosay biista.

Paklausos ir pasios veiksniai Nekilnojamojo turto pasia bet kuriuo momentu yra santykinai
pastovi. Vis tik naujas istasisigyjamas ne tik kaip investicija, bet ir siekigragerinti gyvenimo
salygas. Daugelis iki Siol dar gyvena senos statylboazo ploto bstuose. Lietuvoje gyvenamasis
plotas, tenkantis vienam gyventojui vis dar yranei® maziausi Europoje.

Kaip jau buvo apilizta pirmojoje dalyje - labiausiai nekilnojamojo ttwikainy kilima jtakoja
rySkus padgilos ir paklausos skirtumas. Labai dideliam ir nepEigm nekilnojamojo turto kain
augimui nmusy Salyje Siuo metu didZiausiitaka batent ir turi paklausos ir pagbs santykio
neatitikimas.

Nors dar neseniai naujos gyvenamosios statyboskpogerokai virSijo statybini organizaciy
pasiila, o Salies bankai @lié vienas geriausisalygu ES Salyse, norintiemsigyti nekilnojamaji turta
su listo paskola, Siandienirsituacija pasikeitusi radikaliai. Bankai nebedalpigi btsto paskal, be
to, pastaruosius keletmety kilusi gyventoj darbo uzmokesgir gerjancias gyventaj salygas pakeit
augantis nedarbo lygis, bei baindél ateities tikestiy, todl Zmorés bijo skolintis ir prisiimti

isipareigojim.

Ekonomires tendencijos Ekonomires veiklos rodikliai gali labai aiSkiai prognozuoti
nekilnojamojo turto rinkos nuosmularba augim. Tinkami indikatoriai tamjvertinti yra pailikany
normos, statybiéveikla ir nedarbo lygis, ekonominiai Salies rodikl Dar vienas svarbus veiksnys —
kreditavimo glygos buvug ma#z pradini ina% keicia bank; reikalavimaiinesti nuo 30 %kei¢iamo
turto veres, buvusi galimyb gauti 100% bsto verés paskal dabar paimti tapo nepaanoma, taip pat
dar prieS metus buvusios Zemosagahy normos dabar yra Zenklia pakilusios, dochinéti veiksniai

dar labiau mazina nekilnojamojo turto paklaus
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Sekariame paveiksle pateikiamasgrindiniai Lietuvos ekonomikos rodikliai ( zr. pav.).

Pagrindiniai ekonomi-
niai rodikliai
56,8 626 74 319 9,7

Bendrasis vidaus produlktas, to
meto kainomis, mird, Lt.

Realiojo BVP metinis pokytis, 103 73 79 77 83
proc.
BVP vienam gyventojui,

i 1641 18,16 20,84 107 28,58

idutine metine SVK a1 15 27 38 62

infliacija, proc.

Nedarbo lygis, proc 124 14 83 5,6 43

Vidutinis ménesins darbo 1072 1149 1276 1496 1813

uzmokestis, Lt.
Saltinis: Lietuvos Statistikos departamentas, 2008

15 pav. Pagrindiniai Lietuvos ekonomikos rodikliai

Teisire aplinka ir valdzios reguliavimasNekilnojamojo turto interesai susideda iS tgisi
rinkinio. Valdzios istatymai ir reguliavimas taip pat daro labai did@ghka nekilnojamojo turto
investicijoms. Dided Siosijtakos dalis lieka gitytina ir labai priklauso nuo polités situacijos.

Lietuvos verslo aplinka ir jos pokiai taip pat didzia dalimi susijsu Salies mokeg; reforma.
Skaudziai verslo aplinkpaveilé 2005 m. balandzio émesio antroje puge isigaliogs naujas Lietuvos
Respublikos nekilnojamojo kuitos paveldo apsaugostatymas, kuris séké daug prieStaring
vertinimy: pasiro@ informacija apie stringaiius ar stabdomus projektus, o kai kurios nekilnajgm
turto vystymo bendrays émé intensyviau ieSkoti investavimo galimybliatvijoje, Ukrainoje.

Taip pat svarbu pamiti aukst korupcijos lyg tarp valdininky, norint vystytojams gauti visus
reikiamus statybos leidimus yransoningai vilkinami terminai, bei priimami palai&k sprendimai
tiems, kurie palaiko korumpuotus valségltarnautojus. Taip pat neuzbaigta Zergrazinimo reforma,
leidusi spekuliacijas bei zem sklypi (gyvenamosios paskirties sklypkeitimo proceso vilkinir.

Kalbant apie Salies politinsituacip, svarbu pazygti ES pktros poveik Lietuvai, kaip vienai
IS naujiju sajungos nati. Naujosios ES nas yra pasiekusios skirtingSsivystymo lyg, toctl ir ES
plétros poveikis kiekvienai i&yjbus kitoks. InvestuotojanmisBaltijos Saliy nekilnojanaji turta vis dar
tenka prisiimti gerokai aukStesnzika nei Vakan Europos Salyse.

Vienas iS svarbiausi ir dazniausiai uzduodamklausimy dél integracijosi ES poveikio
naujosioms nams buvo susys su tiktinais pasikeitimaisy nekilnojamojo turto rinkoseitbka

kainoms, pelningumui ir pan.).
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Vidutinio darbo uzmokeso dydis parodo, kiek Zzm@s uzdirba, téiau norint suzinoti, ar jie
gali ipirkti bista, ES Salyse yra skauojamas hsto kain jperkamumo indeksas. Jis apskabjamas
imant vidutines but, parduodam antrirgje rinkoje kaimp uz kv.m. (vidutiniu butu laikomas 2
kambari; 55 kv.m. bendrojo ploto butas) ir vidutinio brutarbo uzmokeaso santyk Salies miestuose.

16 paveiksle yra pateikiami didgi Lietuvos miest bastoiperkamumo indeksai 2004 — 2008*

metais.
Biist kamui . atuvoje 2004-2008* met;
16,2 15,8
e i VIS 109 14,0
9,4 :
K ; 14,9 14.7
dunas 15}4 13'3
14,7 -
——
Klaipeda 15,2
11.6 14,9
10,2 2
8.4
2004 2005 2006 2007 2008"

Saltinis: UAB ,Zia valda real estate®, NT rinkoszyalga, 2008
16 pav. Bisto jperkamumo indeksas Lietuvoje 2004-2008 metais

Remiantis atliktais UAB ,Ober-haus” (2008) rinkagiimais galima iSskirti Siuos pagrindinius
veiksnius lemia&ius Siuo metu gerokai sunmigusia paklaug bistui:

e |Saugusios ir vis dar tebeaugas histo paskal pakikanos bei grsmingai auganti
infliacija.

e Potencialy pirkéjy ryzto tikumas baiminantis galimos karkorekcijos neigiama linkme,
bei nuogstavimy, kadisigytas listas ateityje gali nekainuoti tiek kiek uzjuvo sumokta.

e Ziniasklaidoje nuolat pateikiama informacija apigigiamus NT kain pokyius pasaulyje
bei niarias prognozes NT rinkai bei visai Salies ekonomika

Apibendrinant galima teigti, kad pagrindiniai gyva®mojo NT rink jtakojantys kriterijai tai

paklausos ir pagios veiksniai, pajamos, demografiniai ir gyventggiksniai, ekonominiai rodikliai ir
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ekonomigs tendencijos taip pat teigimaplinka ir valdzios reguliavimas. Toliau pateikianKauno

regiono gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos arali

2.4. Kauno regiono gyvenamojo nekilnojamojo turto nkos analizé

Analizuojant Kauno regiono gyvenamojo NT rinkos laa kaip ir Lietuvos gyvenamojo NT
rinkos analizje, galima isskirti Siuos pagrindinius rinkos segnoes:

e Buty rinka

¢ Individualiy gyvenamjuy nam rinka

e Sublokuot; gyvenamju namy rinka.

Toliau darbe bus analizuojami Kauno regiono gyvemjanNT rinkos duomenys, tiesiogiai
apibadinantys rinkos tklg ir raidos tendencijas:

e statony objekiy skatius ir kt.

¢ nekilnojamojo turto objekitkainy lygis;

e nuomos mokeasy lygis;

Remiantis Lietuvos statistikos departamento iSamiggs duomenimis (2008), UAB ,OREM®
NT rinkos apzvalga (2008), UAB Ober-haus” (2009t gyvenamojo turto rinkos analize, UAB ,In
real® (2009) ksto rinkos apzvalga galima teigti, kad situ@cisusiklosiusia Kauno miesto
gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkoje, didj dalimi paaiSkina fundameniial ekonominiai
veiksniai: aukstos paskolpalikany normos, visoukio ir pajamy augimo étéjimas, alternatywi
investavimo instrumentnepopuliarumas.

Buty pasiila. Kauno mieste paskutiniu metu paai Zenkliai didesé uz paklaus, siilloma daug
senos statybos hutskirtinguose miesto rajonuose, taip pat yra nempasieniy naujos statybos
daugiabdiy namy butz. 2008 m. 57 procentai visnaujos statybos bwtbuvo pastatyti Vilniaus
apskrityje, 19 procent— Kauno, 12 procent— Klaipédos apskrityse. Kauno apskrityje per 2008 metus
buvo pastatyta 3095 nauji gyvenamieji namai, i3ik848 butai ir 2247 individuas namai.

Kalbant apie galimus gyvenaa namy statybos poksius artimiausioje ateityje, kas lemia
naujos statybos bwtpastiila rinkoje, pranaSauja iSdupstatybos leidim skatius. Daugiau kaip 98
procentai vig statybos leidim buvo iSduoti 1-2 but gyvenamiesiems namams ir tik 2 procentai —
daugiabdiams namams statyti. Téldgalime teigti, kad tikrasis gyvenagn namy statybos dtéjimo

mastas yra didesnis, nes paprastai tai@agametais realizuojama tik dalis iSduatatybos leidim.
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Toliau pateikiamas grafikas kuriame matyti kaiptés&i naujai pastatyt buty skatius Kauno
rajone (Zr. 17 pav.).

Pastatyty buty skaicius Lietuvos miestuose ir jy rajonuose
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Saltinis: UAB ,OREM* NT rinkos apZvalga, 2008

17 pav. Pastatyh buty skaic¢ius Lietuvos miestuose ir y rajonuose

Buty kainos. Remiantis UAB ,OREM" NT rinkos apzvalga(8) nekilnojamojo turto rinkos
suktéjimas histo kainas Kaune pakoregavo taip, kad 2008 me#isssstatybos butai pigo 20 %,
naujos statybos butai pigo 15 %, lyginant su 200atam. Atlikus rinkoje esai kainy analiz
paaiskjo, kad senos statybos nesuremontubut; Kaune kainos yra vidutiniSkai 15-18 proc.
mazesas uz visiSkai nawj basty su pilna apdaila, o kai kuriais atvejais nesigkuisai. Senos statybos
kainy mazjima lémé 70 % iSaugusios Sildymo kainos. Labiausiai pgdidbatent sen, nerenovuat
namy iSlaikymo islaidas.

UAB ,Zia real estate* (2009) atlikti sk&avimai rodo , kad toki buty iSlaikymas iki 3 kang
brangesnis nei nawputy, kuriuose yrarengta autonominio Sildymo sistema.

Kaune brangiausi butai buvo parduodami cesjeimaikinosios sostiés dalyje — Senamiestyje,
Centre ir Zaliakalnyje. UAB ,ZIA valda real estateinalitikai pastejo, kad Kauno Centre ir
Senamiestyje buvo beveik nasima jsigyti nedideli 1 kambario but Dazniausiai buvo sloma
isigyti suremontuotus erdvius butus. Naujos statyteogyti butaicia kainavo vid. 6300-8000 Lt/ kv.m,
0 butai su daline apdaila — vid. 4800-7000 Lt/kvBuatai po rekonstrukcijos vid. kainavo 4750-8650
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Lt/kv.m, o renovuotini — 4000-5600 Lt/kv.m. Prabasdutai Kaune parduodami Siek tieékihu negu
Zemesnhs klags. Dabar baigiami apdailos darbaiedttio gatwje, prie pat Muzikinio teatro
pastatytame 60 bwt9 aukst name ,BokStas”. Jameibty kaina, priklausomai nuo dydzio ir vaizdo
pro langus, siekia 5000-12000 Lt/kv.m. Kainos latisomylk nuo vaizdo jau pasiékr Kauno histo
rinka, analogiSk buty kaina su skirtingu vaizdu ,Bokste” skiriasi beveaik kartus. ,BokSte* butai
siekia 48-150 kv.m.yj kol kas neparduota apie deSimtadalazdaug vienodai wisdydzZiy ir skirtingo
vaizdo. Pirmajame aukstisikarusiy komerciny ir biuro patalp jau neliko.

Projektas, kurio sumanytojaiiéd brangiausius Kaune butus - ,Santakos namai“. d@mir
Neries santakoje, vietoje, kariS triju pusii supa Santakos parkas, o iS ketvirtosios - Senéimies
Kauno UAB ,Seba“ pardaviga butus, kur kainos siekia 11000-14000 Lt/kv.m.

Toliau nuo miesto centroabtas penktadaliu pigesni€ia naujos statybogengti butai buvo
parduodami uz vid. 5300-6550 Lt/kv.m, 0 naujosydtas butai su daline apdaila — vid. 4200-6000
Lt/kv.m. Senos statybos butai po rekonstrukcijosdeo vid. 4100-5600 Lt/kv.m, o renovuotini — vid.
3700-4700 Lt/kv.m.

Pagal UAB ,Orem* (2008) Kauno miesto naujos stagy/boit; rinkos analiz, paaiskjo, kad
vidutiné vieno kvadratinio metro kaina 2008 m. p#jinpusmet buvo apie 5200 Lt./ kv.m. (Zr. 18 pav.
). Nagrirgjamu laikotarpiu iSryS§o skirtumas tarp parduetir rezervuot buty kaing- parduoti buvo
brangesni butai iry kaina siek apie 5500 Lt. kv. m., o rezervuojama buvo pigdsrtai, kuriy 1 kv.

m. kaina siek apie 4800 Lt.

5600

5400

5200

5000

43800

4600

4400
Rezervuoti Parducti Laisvi Vidutineé kaina

M Kaina (Lt./kv.m.)
Saltinis: UAB ,OREM* NT rinkos apZvalga, 2008
18 pav. Naujos statybos buf kainos Kaune 2008
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Buty nuoma. Kaune brangiausiai hnuomojami butai buvdroefe miesto dalyje. Remiantis
UAB ,ZIA valda real estate* (2008) duomenimis deaugiai buvo siloma nuomotis 2-3 kambari
butus. Kauno miesto centre iSsinuomoti 1 kambans lvidutiniSkai kainavo 1100-1500 Lt. 2
kambary buty su baldais ir buitineiranga naujos statybos name buvo galima iSsinuombti
vidutiniSkai 1800-2500 Lt/En., o 3 kamban — 2000-3500 Lt/rn. 4 kambax buto nuoma kainavo
vid. 2500-4000 Lt. Senos statybgengty 1 ir 2 kambati buty nuoma buvo vidutiniSkai 1100-1300
Lt/mén. ir 1200-1700 Lt/ran. 3 bei 4 kambaui buty nuomos vidutias kainos atitinkamai buvo 1500-
2500 Lt/men. ir 1800-3000 Lt/ran. Per 2007 metus naujos statybosibutomos vidutias pardavimo
kainos didjo 17-22 proc., o senos statybos — 20-30 procaKaliyje naujos statybos 1 ir 2 visidkai
irengty kambari buty nuoma kainavo vid. 1000-1400 Lt ir 1500-2000 l&/m3 ir 4 kambati irengiy
buty nuomos kainos vidutiniSkai buvo 2000-3000 L&fmir 2000-3500 Lt/ rin. Senos statybos 1 ir 2
kambariy su baldais ir buitingranga vidutiés nuomos kainos buvo 500-800 L&m ir 800-1.500
Lt/mén. 3 bei 4 kambaui buty nuomos vidutias kainos atitinkamai buvo 1200-1700 Lé&m Ir 1500-
2000 Lt/men. Per 2007 metus naujos statybosybuiomos vidutias pardavimo kainos digb 17-29
proc., 0 senos statybos — 18-27 proc.Kituose méfpouose naujos statybos 1 ir 2 kamipdiitus su
iranga buvo galima iSsinuomoti uz vidutiniSkai 12(BB0 Lt/meén. ir 1500-2200 Lt/ran. 3 ir 4
kambari; buty nuomos kaina siekvid. 1700-2600 Lt/rén. ir 1900-3000 Lt/ rien. Senos statybos 1 ir 2
kambari; butus suranga buvo galima iSsinuomoti uz vid. 600-900 Lktimir 800-1.200 Lt/ran. 2 bei
3 kambani; butus siranga buvo galima iSsinuomoti uz vid. 900-1600 ktimir 1500-2000 Lt/rén.

Individualiy namy pasiila. Kauno mieste ir jo priemié&siose naujos statybos gyvengm
namy kvartalai buvo statomi daug spm&u, negu ankstesniais metais. Kadiae labiau dongjosi
galimybeisigyti naup individualy basty priemiestyje, tod per 2007 m. Kauno nekilnojamojo turto
rinkai buvo pagilyta mazdaug 350 naujnamy,0 per 2008 metus buvo rinkai paygta dar tiek pat
naup individualiyju namy. Skatiuojama, kadsigyti nedidel nany Kaune kainuoja mazdaug ¢daliu
daugiau nei nagj buta, tad nemazai isto ieSkatiy kauni€iy dairosi i individualius namus.
Vienintelis pastagju trakumas - prie statomindividualiy namy néra sukurtos gyventojus tenkinaos
infrastruktiros: parduotués, darzeliai, ar mokyklos.

Individualiu namy kainos. Pasteita, kad Kaune ir Kauno rajone pastaraisiais metarsliai
suakty\ejo nekilnojamojo turto rinka sadbendrijose. Didzja dal naujos statybos individualinamy
pasiilos sudat namai, pastatyti tient ten. DaZniausiai Sios teritorijos yra menkigpiétotos, rera
visu komunikacij. Taliau Siuos tikumus atséré patraukli kaina ir tai, kad parduodami namai yra

miesto ribose. Kaune individualinamy kainos taip pat digo. Brangiausi individuals namai buvo
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centrirgje miesto dalyje. Zaliakalnyje naujos statybos3kai jrengti namai kainavo vid. 6500-8000
Lt/kv.m., o namai su daline apdaila — vid. 350006%.t/kv.m. Senos statybos rekonstruoti namai vid.
kainavo 4400-5500 Lt/ kv.m, o rekonstruotini — \&500-4200 Lt/kv.m..

Prekiautojai nekilnojamuoju turtu pastebi, kad mlplKaurg 20 kilometr spinduly lieka vis
maziau parduodammlaisw; sodyhy, o ju kainos @l didelés paklausos yra aukstos.clau miesti€iy tai
negisdina — jie ir toliau intensyviai ieSko parduodasodyhy. Jeigu negalimasigyti sodybos d@fau
miesto, nepalgstama pirkti nutolusios ir bemaz 100 kilonsetKainy riba prasideda nuo 10@kist.
lity. Galima rasti apleistsodyla 30—40 kilomety spinduliu nuo miesto ir uz 6@kst. lity, tatiau tokia
sodyla baty vienkiemyje irj ja reikéty nemazai investuoti. Sumélkis uz sodyb apie 100 iikst. lity,
joje bity galima iS karto gyventi. Raau tokiy sodyhy aplink Kaur liko labai mazai. Jas parduoga
miesh pas savo vaikus persikelti sungasenyvo amziaus Zzmés, nebgstengiantys prifiréti namy.

Kituose Kauno mikrorajonuose individualnam vidutinés kainos yra iki 40% mazess nei
centrirgje miesto dalyje. Naujos statybos individislnamai vid. kainavo 4000-5000 Lt/kv.m., o su
daline apdaila — 2500-4200 Lt/kv.m. Senos statyled®nstruai namy vidutiné kaina svyravo nuo
2500 iki 4800 Lt/kv.m, o rekonstruotin- 1900-3500 Lt/kv.m. Surinkti duomenys rodo, joaujos
statybos individuati namy pardavimo kainos per 2007 metuséid20-35 proc., 0 senos statybos —
16-24 proc.

Pastebima, kad Siuo metu statant individualiuosamus, sklyp dydis apima nuo 6 iki 50 ar
Vidutinis sklypy dydis 8-15 af, tokie sklypai formuojami miestpakragiuose ir priemieduose, o
didesni sklypai formuojami toliau nuo miesibos.

Kalbant apie Kauno regiono gyvenamojo sektoriakdimgamojo turto rinlg galima teigti, kad
2007 m. rinkoje buvo jatiamas vis didesnis susidépmas individualiais namais. Gana daznai imama
svarstyti — ar statytis nagnuz miesto, ar pirkti bgtmieste, nes kainos kai kuriais atvejais jau tampa
panasSios. Pastaruoju metu ygeopuliagja tvarkingos, vieningo stiliaus nangyvenviets, taiau kol
kas p statoma glyginai mazai. Viena iS pagrindpipriezagiy — ta, kad pl&antis miestams dra
organizuoto infrastrukitos kirimo, viska tenka daryti patiems projekvystytojams.

Akivaizdu, kad kainas labiau lemia paklausos irifdas santykis. Neigiamas poveikis bank
sistemai yra akivaizdus, neslatlyginimy augimo temp suktéjimo, smunkaniy Salies ekonomini
rodikliy, aukstos infliacijos dauguma skolinigkkurie isigijo basta kainy ,piko“ metu, netolimoje
ateityje tués didesni problemy grazinant paskolas. Tai dar labiau sustiprins jauabat pastebim
Kauno miesto gyvenamojo sektoriaus nekilnojamojtotrinkos recesij

Apibendrinus galima teigti, kad gyventpjnorinciy jsigyti histg nuolatiniam gyvenimui,
nemaszja, nes kiekvienas Lietuvos gyventojas norétiutuosavus namus diau Lietuvoje gyvenamojo
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NT rinka zeng ; nauy etapg: itin sparty kainy kilimg bei pernelyg optimistinius daugumos rinkos
dalyviy lake<ius ketia mazZjancios nekilnojamojo turto kainos bei atsiggpesimizmas. Jau nuo pat
2008 met pradzios Lietuvosiasto rinkos dalyviai nebepuosgg optimistiny rinkos raidos dkes'iy,
kurie mei; begyje tik dar labiau menko. Akivaizdziai smunkantyek pasaulio, tiek Lietuvos
ekonominiai rodikliai, staigs histo paska} ir statylby sektoriaus kreditavimogl/gy pasikeitimai,
prastosikio ateities pitros prognozs lemé spary basto pardavim ir nuomos kain kritimg bei
Zenkly naujos statybosilsto pasilos mazjimg visoje Lietuvoje. Neigiami kagnpokyiai 2008 metais
buvo fiksuojami visuose gyvenamosios paskirtiesédjmentuose

Nors kai kurie iS§ pastaruoju metu vykstan bisto rinkos proceg gali atrodyti turintys
neigiamy atspaly, taciau i$ esrds tai yra ekonomigs pktros nulemti procesai. Zinoma, kai kurias
tendencijas verta slopinti ir transformuoti, kadstyymasis bty natiralus, efektyvus ir subalansuotas.

Toliau darbe bus atliekamas Kauno regiono gyvenarhj rinkos tyrimas.
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3. KAUNO REGIONO GYVENAMOJO NEKILNOJAMOJO TURTO RIN KOS
PROGNOZE

Antrame darbo skyriuje atlikus NT rinkos analiZiame skyriuje pateikiama Kauno
gyvenamojo NT rinkos teorinis prognozavimo modeligliau pateikiama tyrimo metodologija, Kauno
regiono NT rinkos tyrimas, kuris apima SSGG anralianketin tyrima, kokybin ir kiekybini
prognozavimo metodus. Remiantis sukurto prognozawimodelio pagalba buvo siekiama iSsiaiskinti

Kauno gyvenamojo NT rinkos trumpalaik m) ateities prognez

3.1 Tyrimo metodologija

Atliekant tyrima buvo pasirinktas toks nuoseklumas. Wg@rma atliekant Kauno regiono NT
rinkos ateities prognezbuvo naudojamas populiariausias arslibidas SSGG anakiz Remiantis
ank&iau atlikta Kauno gyvenamojo NT rinkos analize bugskirta rinkos stipryés, silpnylgs,
galimyhkés ir gesmes. Toliau buvo atliekamas anketinis tyrimas, kunetu buvo apklausiama
nekilnojamojo turto ekspertai, analizuojant surusktduomenis buvo iSskirti kintamieji naudojami
grupires kreivires regresijos skaiavimams. Regresijos metodu buvo siekiama nustabgrindini
kintamyju koreliacinius rySius. Remiantis gautais tywinmezultatais paskutiniame ties dalies
poskyryje pateikiama Kauno gyvenamojo NT rinkasrtpalaiké (2 m) ateities perspektyva.

Tyrimo objektas - gyvenamojo nekilnojamojo turtoka Kauno regione.

Kauno regiono gyvenamojo sektoriaus NT rinkos k#lieas tyrimas susideda iy Siriju
pagrindini tyrimo metod:

1. SSGG analiz

2. Kokybinis prognozavimo metodas — ankeétapklausa.

3. Kiekybinis prognozavimo metodas — regrésamaliz.

SSGG analigs tikslas — nustatyti Kauno gyvenamojo NT rinkaprgbes, silpnybes, galimybes
ir grésmes.

Anketinés apklausos metodikslas — nustatyti pagrindinius veiksnius tutins didziausi ir
maziausi itaka gyvenamojo NT rinkos segmentams: daugéalomse namuose esantiems butams,
individualiems gyvenamiesiems namams bei sublokumi gyvenamiesiems namams. ISsiaiskinti
kuriame ir kokiame gyvenamojo NT rinkos segment& gidziausia pasia bei pateikti gyvenamojo

NT rinkos kaim kitimo tendencijas.
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Kiekybinio prognozavimo metodo tyrimo tikslas — iantis suskaiuotais kreivires regresijos
kintamyju koreliaciniais rysiais iSskirti kurie veiksniaibi@usiaijtakoja Kauno regiono gyvenamojo
sektoriaus NT rinkos segmearikainas bei parinkti labiausiai tinké&ia kreive.

Siekiant tyrimo tikslo, anketavimas buvo pasirisktkadangi tai yra vienas iS patogiayisi
nebrangi ir pakankamai tiksti kiekybinio tyrimo metod. Dél maza, kast, grecio ir galimyhes
apklausti didel skatiy respondentbuvo pasirinkta elektronénanketos forma. Apklausos anketa buvo

patalpintaj internetin puslap (www.publika.l). Anketa buvo iSsiuntista elektoriniais laiSkais tyrime

dalyvavusi; imoniy darbuotojams.

ISanalizavusjvairiy autoriy I. Luobikierés (2002), K. Kardelio (2002) minimalios atrankos
dydzio skatiavimo metodikas, galima teigti, kad esant baigdtigeneralinei aibei, iSsamiausia yra
pateikiama formu:

n.. = 22 *N*p(l-p) :
min (ip‘)—"(}f-"—l)‘l‘:: ’kp(l—};’},

¢ia N — visumos dydis. Remiantis statistikos depaetato duomenimis(2009) 2008 metais
Kaune buvo 652imoneés kurios uzsimé nekilnojamojo turto operacijomis. Magistriniamerioka
anketinis tyrimas buvo vykdomas Kauno mieste amhéau NT rinkos ekspertus dirbans Siose
imorgse.

p — pozymio tikimylé. Kadangi dazniausiai p dydism Zinomas, tai nustatomas p = 0,05

A p — pozymio dalies paklaida. Rezultatai pateikiamb % paklaida, nes moksliniame

darbe paprastai pasikliaujama 95 % patikimumu (&rdelis, 2002).

z — normaliojo skirstinio koeficientas. Tarkime dkasus rezultatus gauname su 95 %

tikimybe, tada normaliojo skirstinio koeficientag = 1,96.

Visus dydziugrasSiusj (1) formuk, gaunama

Nmin = 1,96%1,96x652x0,05%(1-0,05) = 66
0,05x0,05%(652-1)+1.96x1,96x%(1-0,05)

nmin = 66, t. y. norint rezultatus gauti su 95% tikinybei 5 % paklaida, duomenys tuiitib
surinkti maziausiai iS5 6emorese dirbadiu NT ekspeni. Taigi, nustatytas imties dydis Gfores.

Toliau pateikiama anketoje pataiktlausimy pagrindimas.
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Ivadire anketos dalis, kurioje nurodyta, kokia instituca jos atstovas organizuoja anketin
apklaug, paaiskintas tyrimo tikslas, i&styta, kur bus panaudoti apklausos rezultatai, dyieo
organizuojamos apklausos svarba iitiumas joje dalyvauti, uztikrintas atsakynanonimiSkumas,
aiskiai iScstytos taisylds, kaip uzpildyti anket

Pagrindire anketos dalis — klausimai, kurie nuosekliai, laipkai atskleidzia tiriamos temos
turini. Klausimai suskirstytii dvi grupes, kurie yra pateikiami 2 lerjel Siekiant iSsiaiskinti
tendencijas gyvenamojo NT rinkoje, rinka skaidorsauresnius rinkos segmentus:

e Buty rinka.
¢ Individualiy gyvenamjuy nam rinka.
e Sublokuot; gyvenamju namy rinka.

2 lentek

Pagrindinés anketos dalies klausimai

Klausimai Tiketini rezultatai

Klausimy grupe

1 grug (1-7 b4 atsakymas gyvenamais NT. 2-4 atsakymai:

klausimai)

1 klausimu siekiama iSsiaiskinti, kurioje NT rink

kategorijoje specializuojasi apklausiamasskirti 3 pagrindiniai veiksniai, kurie bu

duomenys apie respondentas. Tyrimui svarb 2-4 klausimais| naudojami atliekant tiesés regresijos

veiksnius kurie| kuriais siekiama iSskirti veiksnius labiausiai |iskatiavimus. 5-7 atsakymai: nerenovuoti|i

itakoja maziausiaijtakojartius gyvenamojo NT rink kaira | renovuoti senos statybos butai, ineagti

gyvenamojo NT| ir pirkéjy paklaug. Taip pat svanis 5-7 klausimai] naujos statybos individugd namai, ngengti

rinka ir jos | kuriais siekiama nustatyti kuri gyvenamojo NT| naujos statybos sublokuoti gyvenamigji

segmentus rinkos segmentdidZiausia pasia rinkoje. namai.

2 grug (8-11
klausimai)

duomenys apie
gyvenamojo NT
rinkos segmenmnt

tendencijas

8-10 klausimais siekiama iSsiaiSkinti gyvenam
NT rinkos segment kainy pokyti per artimiausius 2
> metus. 11 klausimu siekiama nustatyti gyvenan
NT rinkos ateities tendencijos per ateitias 2
metus ir Kuris iS tiriam segment patirs didZiausi

korekcija.

Dj@-10 atsakymai: Kaune per ateidas 2
? metus bui kainos - kris nuo 50 % iki 70 9
ojadividualiy gyvenanmuju namy kainos - kris
nuo 30 % iki 50 %, sublokuetgyvenamju
nam; kainos - kris nuo 30 % iki 50 %. 11-1
atsakymai: rinkos ateities tendencijos - K

nuo 30 % iki 50 %, didZiausias nuosmu

S

S

bus but; rinkoje.

Saltinis: suda

ryta autoriaus

Demografir anketos dalsudaro 12 — 15 klausimai apie objektyapklausiamo asmens (NT

eksperto ar NT brokerio) péil ir statug (lyti, amzi, iSsilavinimg, darbo staz savo pareigose

imorgje).
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Remiantis K. Kardeliio (2002), I. Luobikiéa (2002) apraSyta tyrimo metodologija Siame darbe
surinkti duomenys apdorojami, ir sudarytas modifisnamas, pasitelkus kokybirduomem analiz,
kuria siekiama iSsiaiskinti édningus priezastinius reiskinirySius naudojant duomenredukcijos,
sisteminimo, klasifikavimo, pateikimo bei iSwadlarymo ir tikrinimo metodus. Kokybénsurinktos
informacijos analig grindziama teoretizavimu, individualia &wo patirtimi, sugebjimu isigilinti
pakankamai didelius surinktos informacijos srautusasti juose tai, kas yra esmingiausia ir tinkama
tai interpretuoti.

Remiantis V. Sakalausko (2003) monografija ,Duomanalize su statistika“ savo kiekybinei
duomenm analizei naudojami matemats statistikos metodai, kurie pagi statistiniu daznumu, pvz.,
procent; apskatiavimu. Gauti rezultatai apraSomi aprasomosiosssitats metodais: grupavimu pagal
esminius kokybinius pozymius (pvz., pagal gyvenamidjl rinkos segmenttipus), koreliacija, kt.
metodais. Statistiniai duomenys apibendrinami, tplsis statistini iSvad; teorija, 0 gautos iSvados
pagtistai naudojamos generalinei visumai apiipti. RySio stiprumui tarp kintanp tirti naudotas
ranginis Spirmeno koreliacijos koeficientas. Himdtapie Spirmeno koreliacijos koeficiento lygyb
nuliui tikrinama naudojant stjudento (t) kriterijHipotez2 neatmetama, jeigu jos patikrinimas rodo,
kad gauti skirtumai yra statistiSkai argumentubty,. jeigu gauname 9 99 patikimum (atitinkamai
p<0,05 ir p<0,01). Vadinasi, nulinhipoteZz atmetama, nes tokio laipsnio tikimylpatvirtina, kad
rySiai rera atsitiktiniai arba gautiéityrimo klaidy. Jei gautoji p reikStnevirsija 0,05, daroma iSvada,
kad kintamieji koreliuoja. PrieSingu atveju teigiajmkad koreliacija statistiSkai nepatikima. Esant
statistiSkai patikimai koreliacijai, rySio stiprusiavertinamas pagal koreliacijos koeficiento (rs)
reiksSne:

e kaillrs<0,1, laikoma, kad rySys yra labai silpnas;

e kai0,17Jrs<0,4 — rySys silpnas;

e kai 0,47Jrs<0,6 — rySio stiprumas vidutinis;

e Kkai0,60Jrs<0,8 — rySys stiprus;

e Kkairs(]0,8 — rySys labai stiprus.

Apibendrinant galima teigti, kad remiantis kokybinei kiekybine statistine duomganalize,
gauti rezultatai apibendrinami, interpretuojami, S&inami, daromos apibendrinéos iSvados,
atmetamos arba priimamos suformuluotos hipésteZlaip patikrinamas sudarytas teorinis Kauno
gyvenamojo NT rinkos prognozavimo modelis.
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3.2. Kauno regiono gyvenamojo nekilnojamojo turto mkos tyrimas

Pirmasis tyrimo metodas tai SSGG analiZkeltai hipotezei tirti bei prognozuoti gyvengmo
NT rinkos trumpalaik (2 m.) perspektyy toliau pateikiamas pirminis apraSomasis tyrima$s6S
analiz. SSGG (stiprybs, silpnylés, galimylkes, gésmes) analiz yra vienas iS dazniausiai naudojam
ir populiariausi analizs hidy planuojant veiklos rezultatus. Sisidas apildina stiprasias ir
silpmasias rinkos veiksmi kurieitakoja gyvenamojo NT rirk puses bei galimybes iréggmes.

Remiantis atlikta Kauno gyvenamojo NT rinkos amgligalima iSskirti Sias bendras Kauno
gyvenamojo NT rinkos (kiekvienam rinkos segmentoirty rinkos, individualy namy rinkos ir
sublokuot; individualiu namy rinkos) stiprybes ir iSyj kylarcias galimybes, kurios kuria ir formuoja
patraukla gyvenamojo NT rink ketinantiemsjsigyti basta, taiau ir silpnybes bei gsmes, kurios
neigiamaiitakoja pirkéju nor pirkti basta.

Stiprykes:

e aukstos kokyks nuosavybs prestiziniuose rajonuose paklausa;

e naryst Europos §ungoje;

e sumagje statyly kastai (medziagos, darbuaig@tlyginimai ir t.t.).

Silpnyl#s:

¢ nepalankios finansiés a1lygos, iSaugusiosisto paskal palikanos;

e sumazje¢s darbo uzmokestis, augantis nedarbo lygis;

e gyvenamojo NT rinkos nelikvidumas;

e krentargios histo ir isto nuomos kainos;

o labai stipriai padiéjusi pasiila antrirgje rinkoje ir sumagusi paklausa

e sumazjes NT sandoij skatius

e sumazjes statybos leidimp skatius

Galimyles:

e sumagj¢s NT tarpinink; arba ,spekuliant’ skaicius;

e 7emos lasto kainos lyginant su Vakair Centrine Europa;

e padictjusi NT statybai tinkam Zzenes sklypy pasiila;

e noras gyventi nuosavamadie;

Grésmes:

e potencialyy pirkéju ryzto tikumas baiminantis kainkorekcijos neigiama linkme;
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e neigiamos progn@s NT srtiai ir visai ekonomikai;

e demografiniai veiksniai, gsianti emigracijos banga;

e taip vadinama ,Seéfin¢ ekonomika“

e nepamatuoti gyventgjluke<iai dél basimy pajamy ateityje

e susprogs NT rinkos ,burbulas*.

Toliau pateikiama antrojo tyrimo metodo — ankétirapklausos rezultatai, kurios metu buvo
siekiama nustatyti pagrindinius veiksnius tdius didziausi ir maziausi jtaka gyvenamojo NT rinkos
segmentams: daugiabu namy, individualiy gyvenanmaju namy bei sublokuai gyvenamju namy
rinkoms. ISsiaiskinti kuriame ir kokiame gyvenamd®jd rinkos segmente yra didziausia pésibei
pateikti gyvenamojo NT rinkos kairkitimo tendencijas.

Pirmoji klausimy grupe 1-7 klausimai. Pirmasis anketos klausimas buveikias siekiant

nustatyti kurioje NT rinkos kategorijoje dirba resplentai ( Zr. 19 pav.).

@ Gyenamasis nekilnojamasis
5o 1962% 1% turtas

@ Komercinis nekilnojamasis
turtas

O Zemés ir misky dkio
paskirties Zzemeé

B Industrinis nekilnojamasis
turtas

@ Specialios paskirties
nekilnojamasis turtas
B Kita

Saltinis: Sukurta autoriaus

19 pav. Respondeni pasiskirstymas pagal NT rinkos kategorijas, proc.

Dauguma respondent(82 %) dirba gyvenamojo NT rinkos kategorijojeddiotolimesnei
analizei naudojama gyvenamojo NT rinkos kategaigijbartiy respondent atsakymai. Tyrimo metu
buvo uzpildyta 100 anket$ kuriy 82 respondentai nurédlirbantys gyvenamojo NT srityje. Minimali
tyrimo imtis 66 NT ekspertai, tétigalima teigti, kad tyrimas yra patikimas.

Tyrimui svarliis 2-4 klausimai, kuriais siekiama iSskirti veiksnilabiausiai ir maziausiai
itakojartius gyvenamojo NT rink kaima ir pirkéju paklauga bustui. Apklausus respondentus, buvo

skatiuojamas procentinis santykis, kuris parollad didziausi itaka gyvenamojo NT rinkai turintys
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veiksniai yra: gyvenamojoisto ir isto nuomos kainos; gyventopajamos ir finansis silygos,

todkl atliekant rinkos progn@znaudojama §iveiksniy charakteristikos (Zr. 20 pav.).

6.00%

5.00%

4.00%

@ Ekonominiai rodikliai
3.00%

B .
2.00% 0O Fnansinés salygos

1.000 | @ Gyentoy pajamos

0.00% | m Demografiniai veiksniai

0 Gyvenamojo basto ir nuomos
kainos

Veiksniai

Saltinis: Sukurta autoriaus
20 pav. Labiausiaijtakojan¢iy gyvenamojo NT rinka veiksniy procentinis santykis

Remiantis tréio anketos klausimo rezultaprocentiniu santykiu, dziausitaka gyvenamojo
NT kainai turi Sie veiksniai: Lietuvos ekononiirsituacija, atlyginimai, pragyvenimo lygis; bank
iSduodamos paskolos skirtoggtui isigyti; nedidets banko paskal pakikany normos; NT tarpininkai
arba ,spekuliantai”; NT vystytgjdideks pelno marzos.

Remiantis ketvirto klausimo rezultatais, pateikiapmacentinis santykis veikanikurie jtakoja

sumazjusia pirkéjy paklaug bastui (zr. 21 pav.).

Veiksnia

0.00% 2.00% 4.00% 6.00% 8.00% 10.00%
Procentinis santykis

O Neigiamos prognozeés NT sriciai ir visai ekonomikai

O Patencialiy pirkeéjy ryzto trikumas baiminantis kainy korekcijos neigiama linkme

@ Nepalankios finansinés salygos, iSaugusios bisto paskoly palikanos

@ Sumazéjes vidutinis meénesinis darbuotojy darbo uzmokestis, augantis nedarbo lygis

Saltinis: Sukurta autoriaus
21 pav. Suma#gjusia pirk é¢jy paklausa biistui lemiané¢iy veiksniy procentinis santykis
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Remiantis respondantatsakymais, labiausiai sunififsia pirkéju paklaug bastui lemia
nepalankios finansés silygos bei sumades vidutinis nénesinis darbuotgjdarbo uzmokestis. Kiti du
veiksniai maziau reikSmingi.

Remiantis respondantpateiktais atsakymais (5-7 klausimai) apie skiytimgyvenamojo NT
rinkos segment (buty, individualiy namy, sublokuot individualiy namy) didziausa pastila rinkoje,

atsakynmu procentinis santykio pasiskirstymas pateikiamap@&iksle.

E 1.7%/0
6.09%
Sublokuoti indhvicuals ji03% 2 30,09
45.83%
1.059
_01%
8.11%
O 7004
Individualls namai | 33.33% ﬁlS%
3.70%
2.00%
J 31.56%
: P3a.
Butai JIEeRe Szl ph-38%
J %9.04%
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Procentinis santykis

B Kita

O Neremontuotas senos statybos gyvenamasis NT

O Renowuotas senos statybos gyvenamasis NT

O Jrengtas naujos statybas NT

O Nejrengtas naujos statybas NT

@ Prestizinis, prabangus, iSskirtinése vietose esantis NT

Saltinis: Sukurta autoriaus

22 pav. Kauno gyvenamojo NT rinkos pasila rinkoje pagal segmentus, procentinis santykis

Tyrimo rezultatai rodo, kad Kauno gyvenamojo NTkds but; segmente didZiausia palsi yra
renovuot; senos statybos bei neremontusenos statybos hut Maziausia pasla yra prestizini,
prabangi, iSskirtinese vietose esdé&n buty. Tiek individualy namy rinkos segmente, tiek ir
sublokuot; individualiy namy rinkos segmente didziausia pdai yra nerengiy naujos statybos
individualiy namy bei sublokuai individualiy namy. Taip pat didelis pasios procentinis santykis yra

irengty naujos statybos individualinamy bei sublokuai individualiy namy. Maziausia individual
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namy bei sublokuat individualihy namy pasiila, kaip ir buty segmente yra prestizipi prabangi,
iSskirtinése vietose esény nam.

Antroji klausimy grupe 8-10 klausimai. 23 paveiksle pateikiama grafiklastiame matyti
Kauno gyvenamojo NT rinkos bendrai, bei skirtingnkos segment (buty, individualiy nam,

sublokuot; individualiy namy) kainyg pokyiai per ateina&ius 2 metus.

100% L32% 1 043/2 3.06% 1,76%
000 111,05% 5 70% 6,09% 6,09%
112,05% 15,34% 0
80% 26.35% 19,34%
70% -
21,93%
— | ’ 0
g 60% 43.75% 23,93%
o 50% -|
e
o 0%y 51,75% :
30% | 39,83%
. 43,83%
20% 1 25 58%
10% 1 o 13,75%
) (0}
o0 [6.25% 12,05% ‘ 5,05%
Butai Individualds namai Sublokuoti individualls Bendrai
namai
O Kris iki 10 % O Kris nuo 10 % iki 30 % 0O Kris nuo 30 % iki 50 %
@ Kris nuo 50 % iki 70 % @ Kris daugiau kaip 70 % B Kita

Saltinis: Sukurta autoriaus
23 pav. Kauno gyvenamojo NT rinkos tendencijos beskirting y segment kainy poky¢iai per

ateinandius 2 metus

Remiantis respondantatsakymais galima teigti, kad tiek Kauno gyvenam®dT rinkos
bendrai, tiek skirting segment kainy pokyiai pasiskirs¢ panaSiais kritimo intervalais. Didziausias
procentas respondenkainy ir rinkos kritima numato nuo 10 iki 50 procanper ateinadius dvejus
metus. Bui kainy mazjimo tendencijas dauguma responde@3.75%) numato intervale nuo 30 iki
50 %. Dauguma respondentiek individualu namy tiek ir sublokuog individualiy namy kaing
mazjima prognozuoja nuo 10 iki 30 procanter ateinadius dvejus metus.

Toliau pateikiama demografin apklausos rezultat dalis, kurioje remiantis respondent
pateiktais atsakymais (12-15 klausimai) apie olypkt apklausiamo asmens (NT eksperto ar NT
brokerio) padti ir statug (Iyti, amzi, iSsilavinima, darbo sta¥ savo pareigosémonrsje). Taigi,
dauguma responden{87 %) buvo vyrai, apklaustrespondent amzius buvo nuo 21 iki 34 met]
klausimy apie darbo patirtNT srityje 56 % respondannhuroct 2-4 metus, 26 % respondentiréjo iki
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2 met; darbo patirit, 15 % 3-8 met bei 3 % 8 met ir didesr darbo patiit NT srityje. Daugiausiai
apklaust; respondent (51 %) buvo NT brokeriai, 26 % projekvadovai, 9 % vadaypavaduotojai, 7
% vertintojai, 4 % vadovai bei 3 % kita.

Toliau pateikiama tr®@asis tyrimo metodas — gruginkreiviné regresija. Atlikus anketin
apklaug buvo iSskirti trys labiausigtakojantys Kauno gyvenamojo NT rinkeiksniai: listo ir kisto
nuomos kainos; gyventpjpajamos ir finansis slygos. Remiantis antrame skyriuje pateiktais
veiksniais kurieitakoja gyvenamojo NT rinktrumpuoju laikotarpiu svarbu panginir BVP tenkant
vienam gyventojui.

Norint nustatyti kurie kintamieji turi didZiausitaka gyvenamojo NT rinkos segmenbasto
kainoms, pavaizduojama Kauno miesto senos staty@smontuat buty vidutinés kainos , Lt/kv.m

priklausomylg grafiSkai nuo kintangy 2005 -2009 m. ketwiais.
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Saltinis: Sukurta autoriaus
24 pav. Kauno miesto senos statybos suremontwotbuty vidutinés kainos, Lt/kv.m

priklausomybé grafiSkai nuo kintamyjy 2005 -2009 m. ketvi€iais.
Sekatiame paveiksle vaizduojama Kauno miesto naujosylsta individualy namy ir
sublokuot; individualiy namy su daline apdaila vidutés kainos Lt/kv.m priklausomybgrafiSkai nuo

kintamyju 2005 -2009 m. ketuirais.
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Saltinis: Sukurta autoriaus

25 pav. Kauno miesto naujos statybos individuali namy ir sublokuoty individuali y namy
su daline apdaila vidutinés kainos, Lt/kv.m priklausomybeé grafiSkai nuo kintamyjy 2005-2009 m.

ketvir ¢iais.

Toliau pateikiama §i veiksniy rySio stiprumas Kauno gyvenamojo NT kainai (r reti@cijos
koeficientas). Naudojant ,Matlab 6.1” progransuskatiuojama koreliacijos koeficient matricos
duomenys, kurie parodo rysio tarp kintgmstipruna.

Buty duomenys: Individuali namy ir sublokuoty

individualiy namy duomenys:

R= 1.0000 0.7571 0.9070 0.8813 R= 1.0000 0.7936 0.94688995
0.7571 1.0000 0.9024 0.6483 0.7936 1.0000 @420 0.6483
0.9070 0.9024 1.0000 0.8574 0.9468 0.9024 D00 0.8574
0.8813 0.6483 0.8574 1.0000 0.8995 0.6483 (@485 1.0000

Pirma kodo eilute parodo rysio stipranmtarp nt kainos ir nt kainos, jis lygus vienetui,
koreliacija labai stipri, antras stulpelis, nt kaimaziau priklauso nuo gddany normos, mazesn
koreliacija (r = 0.7571, r = 0.7936 ), ketvirtalgtelio duomenimis, nt kainos ir BVP rysys yra aiip (

r = 0.8813, r =0.8995) Te® stulpelio duomenimis nt kainai ir vid. Darbo udkesio santykis yra
labai stiprius. (r= 0.9070, r = 0.9468).

57



Sekartiose eiluése skatiuojame kelis kintamuosius @aus kartu, pvz. Darbo uzmokestis ir
BVP, arba visus tris kintamuosius skabjam, kokia jie turitaka nt kainai.

Toliau remiantis ,Helvigo® metodu, kurio tikslasayisumazinti skdiavimy apimi is lygties
paSalinant maziausiitaka daragius veiksnius kainai. Pirmiausia apskabjame vis galimy iéjimu
kombinacijy informacijos kiekius: Y1=F(X1), Y2=F(X2), Y3=F(X3)Y¥4=F(X1, X2), Y5=F(X1, X3),
Y6=F(X2, X3), Y7=F(X1, X2,X3). Gauti rezultatai:

Buty duomenys:

H= 05732 0.8226 0.7767 0.8610 908B10.7337 0.8327

Individualiy namy ir sublokuot; individualiy nam; duomenys:

H= 0.6298 0.8964 0.8091 0.9182 B8(B70.8022 0.8946

Pagal gautus rezultatus, tiek Kauno miesto senatybsts suremontuotbuty, tiek naujos
statybos individuali namy ir sublokuot individualiy namy su daline apdaila vidutinei kainai
geriausiai tinka ketvirtoji regresijos lygtis (0,.BBir 0.9182). Tai reiSkia, kad BVP galimajtnaukti i
model kaip maziau reikSmingo kintamojo, o prognozei r@ache tik paikany normos ir vidutinis
ménesinis Kauno miesto darbo uzmokiessantykis.

Apibendrinant galima teigti, kad Kauno gyvenamojb rifhikos tyrimas susideda iS #ifyrimo metod,
tai SSGG analis, anketids apklausos bei regresimanaliz. Sie metodai yra apjungianji vierg
objektyw, model, kuris leidzia su dideliu patikimumu prognozuotvgnamojo NT rinkos trumpalaikes

(2 m) ateities perspektyvas.

3.3. Kauno regiono gyvenamojo nekilnojamojo turto mkos ateities prognoz

Prognozuojant Kauno gyvenamojo NT rinkos segmeénimpalaik (2 m) ateities progn@z
pagal SSGG anal® rezultatus daugiau iSskiriama rinkos silpaybi grésmiy negu stipryhi bei
galimybiy. Pastebima tokie teigiami veiksniai kaip suijazstatyly kaStai, padigfe NT statybai
tinkamy Zemes sklym pasiila bei sumages NT tarpininks bei ,spekuliani® skaicius, t&iau labai
svarbu atkreipti émeg i neigiamus veiksnius, kurie turi labai digdekikSne gyvenamojo NT rinkos
ateities perspektyvai. Tai nepalankios finadsimlygos, sumages darbo uzmokestis, krentaos
kainos, neigiamos prognéz NT sréiai bei visai ekonomikai, gsianti emigracijos banga, suspe¢sg
NT rinkos ,burbulas®.

Siekiant prognozuoti skirting gyvenamojo NT rinkos segmaeanttendencijas trumpam

laikotarpiui taikysime logisti@regresijos kreiy.
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Logistines kreiws tinkamumas prognozuoti gyvenamojo NT segmpekd#inas trumpuoju
laikotarpiu suprantamas pagal rinkos prisotinimdeks. Remiantis antroje skyriaus dalyje pateikta
Kauno gyvenamojo NT rinkos analize matoma, kadtkgdastanju mety (2000 m. - 2007 m.) NT
kainos, veikiant daugeliui veikspi nuolatos augo, t&au, nuo 2007 maet pabaigos - 2008 met
pradzios, NT Kkaip augimas sustojo. Pagal NT adent rinkos tyrimy duomenis (,Ober-haus®,
Lnreal, ,Orem“ 2009 m.) 2008 metais NT kainos @g¢pp mazti visuose Kauno gyvenamojo NT
rinkos segmentuose. Taigi, NT rinkos augimas ikn t&kro tasko yra natalus rinkos prisotinimas,
taciau Siuo atveju, neturint pakankamai duomeapie rinkos kritim, labai sunku tiksliai nustatyti rab
kurioje NT rinka buvo prisotinta.. Pasiekusi atifisa task, logistine kreive ima leistis iki rinkos
prisotinimo ribos, t&au tiksliai prognozuoti Sios ribos meanoma. Sioje vietoje daug NT ekspert
kalba apie NT ,burbulo® susiformavign Tai reiskinys, kai greitai auganti rinka patrakdide]
susidongjima ir yra papildomai investuojamos didslléSos siekiant didesnio pelno. Tokiadu NT
rinka pradeda dar labiau augti¢iteu rinka jau lina prisotinta ir formuojasi ,burbulas”.é&dbduomemn
nepakankamumo yra labai didegbaklaida skaiuojant gyvenamojo NT rinkos trumpalai2 m)
ateities prognag kadangi tiksliai ara Zinoma kaip kris NT rinka.

Logistinés kreiws vaizdavimui naudojama ,Loglet lab 2" programayikoubrZia logistirg
kreive tiek NT rinkos bui segmentui tiek individualiir sublokuot, individualiy nam; segmentui.
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Saltinis: Sukurta autoriaus
26 pav. Kauno miesto senos statybos suremontwobuty vidutin és kainos, Lt/kv.m 2005-
2009 m. ketviriais.
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26 paveiksle vaizduojama logists kreiws tinkamumas senos statybos suremontuooty
vidutinéms kainoms, Lt/kv.m 2005 -2009 m. ketvais. 27 paveiksle vaizduojama logisnkreivs
tinkamumas naujos statybos individuali sublokuot, individualiy namy su daline apdaila vidutéms
kainoms, Lt/kv.m 2005-2009 m. ket#iais.
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Saltinis: Sukurta autoriaus
27 pav. Kauno miesto naujos statybos individuali ir sublokuoty individuali y namy su

daline apdaila vidutinés kainos, Lt/kv.m 2005-2009 m. ketvitiais.

Prognozuojant Kauno gyvenamojo NT rinkos segmpenimpalaik (2 m) ateities prognez
logistinés kreiws pagalba buvo suskaiota tiek bui segmento tiek individuali bei sublokuat
individualiy namy segmento prisotintos NT kajrtaSkas. Gautas skais yra mazesnis uz didziaasi
viduting vieno kvadratinio metrotsto kairy. Tai reiSkia, kad trumpalatkateities prognazyra rinkos
mazjimas. Td&iau &l duomem nepakankamumo negalima tiksliai nustatyti kokiumpe pagal
logistine kreive rinka kris per ateinatius 2 metus. Tad tikslesnei prognozei naudojama ankeésin
apklausos tyrimo rezultatai.

Prognozuojant Kauno gyvenamojo NT rinkos segmpeénimpalaik (2 m) ateities prognez
pagal anketos tyrimrespondent atsakymus galima teigti, kad tiek Kauno gyvenamijb rinkos
bendrai, tiek skirting segment kainy pokyiai pasiskirs¢ panaSiais kritimo intervalais. DidZiausias
procentas respondenkainy ir rinkos kritima numato nuo 10 iki 50 procenper ateinaéius dvejus

metus. Bui kainu mazjimo tendencijas dauguma responde(®3.75%) numato intervale nuo 30 iki
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50 %. Didziausia pasia yra renovuat senos statybos bei neremontusénos statybos hyttuo tarpu
maziausia pasla yra prestizini, prabangi, iSskirtinese vietose esén buty. Dauguma respondent
tiek individualiy namy tiek ir sublokuod individualiy namy kaing mazjima prognozuoja nuo 10 iki 30
procent; per ateinatius dvejus metus. Tiek individualinamy rinkos segmente, tiek ir sublokuot
individualiy namy rinkos segmente didziausia pdaiyra nérengty naujos statybos individualinamy
bei sublokuai individualiy nam;. Maziausia individual namy bei sublokuai individualiy namy
pastila, kaip ir buti segmente yra prestizipiprabangi, iSskirtinese vietose esé&n namy. Remiantis
kainy kitimo tendencij rezultatais galima teigti, kad Kauno gyvenamojo fiflkos segment kainos
atspindi bendras rinkos tendencijas.

Norint prognozuoti su dideliu patikimumu gyvenam®jd rinkos segmenttrumpalaikes (2
m) ateities perspektyvasufau taikyti sukurd mode| — tyrimo metod kompleks, kuris susideda IS
triju tyrimo metod, tai SSGG analis, anketigs apklausos bei regress analizs matematinj
skatiavimuy.

Toliau aprasoma teorinio modelio taikymo principeiys modelio blokai vienas skipapildo,
todkl labai svarbu tyrimo metageiliSkumas. Pirmasis etapas yra SSGG aédlizrios metu iSskiriama
ateities rinkos stiprys, silpnyles, galimylgs ir gesmes. Toliau atliekamas antrasis etapas, NT rinkos
ekspeny anketires apklausos tyrimas, kurio metu siekiama nustgggrindinius veiksnius turéius
didziausy ir maziausi itaka gyvenamojo NT rinkos segmentams: daugtamse namuose esantiems
butams, individualiems gyvenamiesiems namams Hapbkuotiems gyvenamiesiems namams. Taip
pat iSsiaiSkinama kuriame ir kokiame gyvenamojo ikos segmente yra didZiausia rinkos plsi
Sekantis etapas yra kintgm, kurie jtakoja gyvenamojo NT rirk tarpusavio koreliacijos rysi
nustatymas. Nustais didziausi itaka turincius veiksnius bei pasirinkus logistirkreive atliekamas
matematinis prognozavimas. Teorinis modelis apmngs; tyrimo metod gautus rezultatus ir su
dideliu patikimumu leidzia prognozuoti gyvenamojoTl Ninkos trumpalaikes (2 m) ateities

perspektyvas. Sio modelio schema pavaizduota 28iksie.

61



1. SSGG analiz

\ 4 \ 4 \ 4

2. Anketire NT ekspeni apklausa

Gyvenamojo NT Gyvenamojo NT
rinka jtakojartiu rinkos segmennt
veiksni iSskyrima pastiilos nustatyme

\ 4 \ 4 \ 4
3. Matematinis prognozavimas

Kintamujy, kurie
itakoja Tinkamiausios
gyvenamojo NT ::> kreives
rinka tarpusavio parinkimas
koreliacijos rysi
niistatvma

| I
Gyvenamojo NT rinkos ateities perspektyva
trumpuoju (2 m) laikotarpiu

Saltinis: Sukurta autoriaus

28 pav. Kauno gyvenamojo NT rinkos ateities perspékvy prognozavimo trumpuoju (2
m.) laikotarpiu teorinis modelis

Apibendrinant galima teigti, kad gyvenamojo NT @nkrumpuoju laikotarpiu yra labai
glaudziai susijusi su ekonominiu ciklu. NT rinko&tywumo ciklas pralenkia Salies ekonomikos
aktyvumo cikh keliais laiko langais. Sio reiSkinio prieZastis yatikany normos priklausomybnuo
verslo aktyvumo ciklo faxs. Kai Salies ekonomika patirisasting palikanos normos pasiekia
Zemiausi task, tatiau Siuo metu pastebima labai aukstastb paiikany normos (virs 9 % be banko
marzos), o tai stabdo NT rinkos aktyvaim

Remiantis sukurto prognozavimo modelio, kuris apima tyrimo metodus, logine analize

galime teigti, kad Kauno gyvenamojo NT rinkos segmedrumpalaik (2 m) ateities prognézyra
kritimas nuo 10 iki 50 procemnt
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ISVADOS IR PASIULYMA|

ISnagrirgjus teorinius NT rinkos aspektus, atlikus Lietuvgg/enamojo NT rinkos analz
pateikus Kauno gyvenamojo NT rinkos trumpaa{R m) ateities prognaez galima daryti tokias
iSvadas:

1. Literatiros analiz parod, kad pl&iaja prasme rink galima apiladint kaip sister, kuri yra
reguliuojama tarpusavyje veikiant paklausai ir plasi Siauresne prasme riplgalima suvokti kaip
prekiy ir paslaug pirkimo-pardavimo viet Sveikaujant NT rinkos paklausai ir pakii susiformuoja
nekilnojamojo turto rinka. Pagrindinis NT pozymisje- nejudamumas, fiksuota jo buvimo vieta.
Autoriai iSsakantys nuomenapie palanki efektyvios NT rinkositaka ekonomikai paprastai laikosi
pozicijos, jog nekilnojamojo turto rinkos augimastna ekonomikos ptra. Kita nuomor — ,realios
ekonomikos* atstoy, kurie teigia, kad investicijosnekilnojamaji turta atitraukia finansinius isteklius
IS kity tkio Saky ir gali sukelti ekonomikos nuosmik

2. I1Snagrigjus mokslirg literatira galime teigti, kad NT rinka pagal efektyvanr pobiadi
neatitinka kit rinky lygio, kadangi ji neturi @tiny charakteristily, reikaling; pasiekti maksimal
rinkos efektyvum. Pagal NT @S ir nuosavybs teigs skirtumus skiriama penkios plas NT rinkos
kategorijos: Gyvenamosios paskirties NT; KomerciNg; Industrinis NT; Zergs ir misky dkio
paskirties Zery Specialios paskirties NT. Pagal funkgipaskiri NT skiriamasi dvi stambias
kategorijas: gyvenaa ir komerciri NT. Gyvenamasis NT skirstomapirming ir antrirg rinkas.

3. Remiantis pagrindiniais NT rinkos tyéoju darbais nekilnojamojo turto rigkgalime
apibidinti kaip netobulos konkurencijos rigkdél ko atsiranda jos esmia savyks, tokios kaip
kiekvieno objekto unikalumas, skirtingos finansawimalygos, sudtingos juridires teigs, zemas
likvidumo laipsnis. NT rinka, kaip ir bet kuri kiténka, paskirstoisdeficitin iStekli, naudodama kain
mechanizm.

4. Pagrindiniai autoriai teigia, kad nekilnojamdjoto rinkos, kaip ir verslo, vystymosi ciklai
susideda i$ ketuyifaziy: Ekspansijos; Satéjimo, piko ir kritimo; Nuosmukio; Sétéjusio nuosmukio,
sastingio ir pakilimo. Yra skiriama ilgo ir trumpo ikotarpio nekilnojamojo turto rinkos aktyvumo
ciklai. Rinkos analiz paprastai atliekama dviem etapais: analizuojamkas duomenys, tiesiogiali
apibadinantys rinkos tklg ir raidos tendencijas bei nagtjami veiksniai, nulemiantys rinkosikle ir
plétros tendencijas. Prognozavimo metodai skirstokoikybinius ir kiekybinius.

5. Atlikus Lietuvos gyvenamojo NT rinkos analigalime teigti, kad Lietuvoje 98 procui&to
nuosavys teie priklauso gyventojams ir tai aukdusias rodiklis ne tik ES, bet ir tarp kiRyty

Europos valstyhi. VidutiniSkai vienam Lietuvos gyventojui gyvenamag@loto tenka mazdaug tik 40
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proc. ES vidurkio. Lietuvoje gyvenamojo NT rinkangé i naup etap. Itin spart; kainy kilima keic¢ia
mazjancios nekilnojamojo turto kainos bei atsiggdpesimizmas. Jau nuo pat 2008 ynptadzios
sektoriaus kreditavimoab/gu pasikeitimai, prastogkio ateities pdtros prognogs lmé spart, biisto
pardaviny ir nuomos kain kritima bei Zenkl naujos statybos tisto pasilos mazjima visoje
Lietuvoje. 2007 m. nekilnojamojo turto rinkos Ligtje stabilizavimosi. Neigiami kain pokygiai
2008 metais buvo fiksuojami visuose gyvenamosiakipgges NT segmentuoseidio kainos Lietuvos
didmie<iuose vidutiniSkai sum&jp 20%.

6. Remiantis autauistraipsniais galima teigti, kad pagrindiniai veiks, kuriejtakoja Lietuvos
gyvenamojo NT rink yra Sie: Pajamos; Demografiniai ir gyventojeiksniai; Paklausos ir pasos
veiksniai; Ekonomisas tendencijos; Teisinaplinka ir valdzios reguliavimas. Pagrindiniai kexiai
lemiantys Siuo metu gerokai sumpisia paklaug bastui yra Sie: 1Saugusios ir vis dar tebeau@zs
busto paskal palikanos; Potenciali pirkéju ryzto tikumas; Neigiamus NT kainpokyiai pasaulyje
bei niarios prognogs NT rinkai bei visai Salies ekonomikai.

7. Atlikus Kauno regiono gyvenamojo NT rinkos amalgalime teigti, kad Kauno mieste kut
pastiila Zenkliai didesé uz paklaus, siiloma daug senos statybos pskirtinguose miesto rajonuose,
taip pat yra nemazai pavignmaujos statybos daugiabuose esatiy buty. 2008 metais senos statybos
butai pigo 20 %, naujos statybos butai pigo 15¥ginlant su 2007 metais. Daugiausiai buvdasna
nuomotis 2-3 kambayibutus. Kauno mieste ir jo priemi#sose naujos statybos gyvengm namy
kvartalai statomi daug sp@au, negu ankstesniais metais. Rinkoje pastebimigs didesnis
susidongjimas individualiais namais, populiga tvarkingos, vieningo stiliaus namgyvenviets,
taciau kol kas y statoma syginai mazai. Pagrindinis gyvenvig trikumas tai infrastrukiros
nebuvimas.

8. Kauno gyvenamojo NT rinkos tyrimas susidedaijg tyrimo metod, tai SSGG analig
anketire apklausa bei regresiranaliz. Sie metodai yra apjungiariviera objektywy mode], kuris
leidzia su dideliu patikimumu prognozuoti gyvenamdjT rinkos trumpalaikes (2 m) ateities
perspektyvas.

9. Remiantis pirmo metodo SSGG anédizyrimo rezultatais galime daryti tokias iSvades]
daugiau iSskiriama rinkos silpnypir grésmiu negu stipryhi bei galimyby. Pastebima tokie teigiami
veiksniai kaip sumaje statyly kasStai, padigjusi NT statybai tinkamp Zemnes sklypy pasiila bei
sumazjes NT tarpinink; bei ,spekuliant® skaicius. Pagrindiniai neigiami veiksniai tai nepalarkio
finansires silygos, sumages darbo uzmokestis, krentaos kainos, neigiamos progngz NT sréiai

bei visai ekonomikai, gsianti emigracijos banga, suspesdNT rinkos ,burbulas®.
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10. Remiantis antro metodo ankésrapklausos tyrimo rezultatais galime daryti tokfasdas,
kad didziausi itaka gyvenamojo NT rinkai turintys veiksniai yra: gywenojo histo ir kisto nuomos
kainos; gyventaj pajamos ir finansiis alygos. But; segmente didziausia palsi yra renovuat senos
statybos bei neremontupsenos statybos hutlr individualiy namy ir sublokuot; individualiy namy
rinkos segmentuose didziausia péesiyra nerengty naujos statybos individualinamy bei sublokuat
individualiy namy. Maziausia but, individual; namy bei sublokuai individualiy namy pasiila yra
prestiziniy, prabangi, iSskirtinese vietose esany buty. Tiek Kauno gyvenamojo NT rinkos bendrai,
tiek skirtingr segment kainy pokyiai pasiskirst panasiais kritimo intervalais. Bukaing mazjimo
tendencijos yra nuo 30 iki 50 procentindividualiy namy ir sublokuot; individualiy namy kaing
mazjimas prognozuojamas nuo 10 iki 30 proceper ateinaéius dvejus metus.

11. Remiantis tr&@o tyrimo metodo regres#is analizs rezultatais galime daryti iSvadas, kad
tiek Kauno miesto senos statybos suremontumity, tiek naujos statybos individualinamy ir
sublokuot; individualiu namy su daline apdaila vidutés kainos prognozei geriausiai tinka ketvirtoji
regresijos lygtis. Naudojame tikisto paiikany normos ir vidutinio manesinio darbo uzmoké®
Kauno apskrityje santykis. Logistisa kreiws pagalba suskauotas tiek buf segmento tiek
individualiy bei sublokuat individualiy nam; segmento prisotinta NT kaina yra mazesn didZiausi
viduting vieno kvadratinio metro tsto kairm, tockl trumpalailé ateities prognaz yra rinkos
mazjimas. Td&iau &l duomem nepakankamumo negalima tiksliai nustatyti kokimpe pagal
logisting kreivg rinka kris per ateinatius 2 metus. Tad tikslesnei prognozei naudojama ankésin
apklausos tyrimo rezultatai.

12. Remiantis sukurto prognozavimo modelio, kuris aptns&tyrimo metodus, logine analize
galime teigti, kad Kauno gyvenamojo NT rinkos segmeérumpalaik (2 m) ateities perspektyva yra
kainy kritimas nuo 10 iki 50 procemt Remiantis kain kitimo tendenciy rezultatais galima teigti, kad

Kauno gyvenamojo NT rinkos segmemainos atspindi rinkos tendencijas.

Suformuluota hipotez kad rera vienintelio objektyvaus metodo leidzéam su dideliu
patikimumu prognozuoti gyvenamojo NT rinkos pergsgess, patvirtinama.

Norint prognozuoti su dideliu patikimumu gyvenam®jd rinkos segmenttrumpalaikes (2
m) ateities perspektyvasukdma taikyti sukurf teorin mode]l — tyrimo metod kompleks, kuris
susideda iS tnj tyrimo metod, tai SSGG analés, anketidgs apklausos bei regress analizs

matematini skatiavimy.
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LAUKAITIS, Nerijus. (2009)Real Estate Market Prospects of Kaunas ReduBA Graduation

Paper. Kaunas: Kaunas Faculty of Humanities, Vdrimiversity. 64 p

SUMMARY

In the last few decades economic conditions hasggth dramatically because of real estate
market huge impact for the economy development.i@isly, that real estate market involves
financial, constructional, building materials, wiorly resources, goods, and other markets.

More than once the historical guidelines of manyntdes had disclosed the threat of real
estate market fluctuation to the harmonious devetg of a national economy. Encouragements of
experts to resist euphoria came short of livingnégéads’ growth and the psychological impulse that
followed the tendency of residential real estateketh growth. It was favourable for real estate
developers because dwelling prices were growingth@adlemand was great, but since the end of year
2007, situation in real estate market’ changed. &y in this sector but also in economy some sings
of recession in trade can be observed.

The object of this thesis is residential real estaarket in Lithuania. The purpose is to create
theoretical model, which allows forecasting restagreal estate market future prospects of Kaunas
region in the short time period (2 years). The nmagthods used in this thesis are literature arslysi
and (SWOT, questionnaire, nonlinear regressionideesial real estate market of Kaunas region
survey. The structure of this thesis is divide ithiree main sections: first part includes theoattieal
estate market’ aspects; second part — analysistiofidnia’ residential real estate market; thirdtpar
residential real estate market of Kaunas regioneguand market future prospect.

The survey has shown that in Lithuania 98 % ownprbklongs to the residents and it is the
highest index not only in the European Union bsbah others Western Europe countries. Over the
last few years 2002-2007 there was 30%-40% andnmessegments even 60 % annual price growth,
but in year 2007 prices stabilized, and from thi@éa declining.The BMA thesis reveals the characteristics
of dwelling real estate structures and market thudania. Residential real estate market segmeastsligided
into three types of dwelling: apartments, individdaelling houses and cottages.

The results of the survey have led to the conciuthat using theoretical model which was
created from three types of research (SWOT, questioe, regression) was mafieecast of dwelling

prices in Kaunas region. According to the shontrt€? years) dwelling price forecast decline carekgected in
the near future from 10 to 50 percents.
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1 PRIEDAS
Anketa

Gerbiamas respondente,
Vilniaus Universiteto, Kauno Humanitarinio Fakutietverslo administravimo studij krypties
studentas atlieka anketirapklaug, kurios tikslas - nustatyti Kauno regiono gyven@nNT rinkos
tendencijas ateingmam 2 mety laikotarpiu. PraSautdy atsakytii Zemiau pateiktus klausimus,
pasirenkant Jums labiausiai tinkardtsakymo variagt Jisy konfidencialumas bus uZztikrintas, o
duomenys panaudoti tiriamojo darbo analizei.
Atsakymus Zyrakite. O Pildydami anketJis uztruksite 5 minutes.

1. Kurioje NT rinkos kategorijoje dirbate:
e Gyvenamasis nekilnojamasis turtas
Komercinis nekilnojamasis turtas
Zemes ir midky akio paskirties Zem
Industrinis nekilnojamasis turtas
Specialios paskirties nekilnojamasis turtas
Kita
2. Kaip Jis vertinate zemiau iSvardintus veiksnius pagalgka gyvenamojo NT rinkai. Pirmas
pasirinkimas, faktorius - labiausigakojes rinka, paskutinis - faktorius maziausigakojes rinka.
e Ekonominiai rodikliai
Finansires alygos
Gyventoj pajamos
Demografiniai veiksniai
Gyvenamojo bsto ir nuomos kainos
3. Kaip Jdis vertinate zemiau iSvardintus veiksnius pagaigka gyvenamojo NT kainai . Pirmas
pasirinkimas, faktorius - labiausigakojes kaira, paskutinis pasirinkimas - faktorius maziausidiear
visai netuéjes jokiositakos kainai
e Banky iSduodamos paskolos skirtossiui isigyti
Nedideks banko paskalpalikan; normos
Moke<iy lengvatos taikomosiisto paskoloms
Statyly kaStai (medziagos, darbuai@tlyginimai ir t.t.)
Gyventoj lukeiai dél basimy pajamy ateityje
UZsienyje dirbantys Lietuviai kurigigyja NT Lietuvoje
NT tarpininkai arba ,spekuliantai®
NT vystytojo didets pelno marzos
NT statybai tinkam zenes sklypy trikumas
Lietuvos ekonomié situacija, atlyginimai, pragyvenimo lygis
e Tendencingi straipsniai spaudoje ar interneto jhovte
4. Jisy nuomone pagrindiniai veiksniai lemiantys suipagia pirkéju paklaug bistui (pateikite pagal
svarbum, kai 1 - maziausigtakojartios, 5 - labiausiajtakojartios)
Sumazjgs vidutinis nénesinis darbuotgjdarbo uzmokestis, augantis nedarbo lygis
— Nepalankios finansiis alygos, iSaugusiosisto paskal palikanos
— Potencialy pirkéju ryzto tlikumas baiminantis kainkorekcijos neigiama linkme
— Neigiamos prognazs NT srtiai ir visai ekonomikai
— Kita
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1 PRIEDAS (TESINYS)

5. Kokiy buty pastebima didziausia pak rinkoje:
» Prestiziniai, prabang, iSskirtirese vietose esantys butai
Nejrengti naujos statybos butai
Irengti naujos statybos butai
Renovuoti senos statybos butai
Neremontuoti senos statybos butai
= Kita
6. Kokiy individualiy namy pastebima didziausia paki rinkoje:
» Prestiziniai, prabang, iSskirtirese vietose esantys individaalnamai
Neirengti naujos statybos individaial namai
Irengti naujos statybos individuigl namai
Renovuoti senos statybos individisihamai
Neremontuoti senos statybos individishamai
= Kita
7. Kokiy sublokuot; gyvenamju hamy pastebima didziausia pak rinkoje:
» Prestiziniai, prabang, iSskirtirese vietose esantys sublokuoti gyvenamieji namai
» Nejrengti naujos statybos sublokuoti gyvenamieji namai
» [rengti naujos statybos sublokuoti gyvenamieji namai
» Renovuoti senos statybos sublokuoti gyvenamiejiaiam
= Neremontuoti senos statybos sublokuoti gyvenamaai Kita

8. Jisy nuomone per artimiausius 2 metusukeainos Kaune: (Pasirinkite viems tolesni atsakynu)
»  Kris iki 10 %

Kris nuo 10 % iki 30 %

Kris nuo 30 % iki 50 %

Kris nuo 50 % iki 70 %

Kris daugiau kaip 70 %
= Kita

9. Jisy nuomone per artimiausius 2 metus individwglyvenanaju namy kainos Kaune: (Pasirinkite

vien i$ tolesni atsakyn)

Kris iki 10 %

Kris nuo 10 % iki 30 %

Kris nuo 30 % iki 50 %

Kris nuo 50 % iki 70 %

Kris daugiau kaip 70 %

Kita

10. Jisy nuomone per artimiausius 2 metus subloigyvenanajy hamy kainos Kaune: (Pasirinkite

vien i$ tolesni atsakynn)

Kris iki 10 %

Kris nuo 10 % iki 30 %

Kris nuo 30 % iki 50 %

Kris nuo 50 % iki 70 %

Kris daugiau kaip 70 %

Kita
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11. Jisy nuomone per artimiausius 2 metus gyvenamojo NHosrbendros ateities tendencijos Kaune:
(Pasirinkite vien i$ tolesni atsakyna).
= Kris iki 10 %
=  Kris nuo 10 % iki 30 %
= Kris nuo 30 % iki 50 %
= Kris nuo 50 % iki 70 %
= Kris daugiau kaip 70 %
= Kita
12. Jisy nuomone kurioje iS pateikigyvenamojo NT rinlk segment bus didziausias nuosmukis per
ateinagius 2 metus.
— Buty rinka
— Individualiy gyvenamju namy rinka
— Sublokuot; gyvenamju namy rinka

— Kita

13. Jisy Iytis
» \Vyras
= Moteris

14. Jisy amzius
= |ki 20 mey
= 21 -25 metai
= 26 - 34 metal
= 35 - 44 metali
= 45 - 64 metal

* 65 metai ir daugiau
15. Kokia disy darbo patirtis NT srityje?
= |ki 2 mety.
= 2 -4 metai
= 5-8 metai
= 8 irdaugiau
16. Jisy pareigos
= Vadovas
» Vadovo pavaduotojas
» Projeki vadovas
= NT brokeris
» Vertintojas
= Kita

Dékoju uz atsakymus !!!
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2 PRIEDAS
Kauno regiono gyvenamojo NT rinkos skirtingegment kainy lenteks.

VIDUTINES BUTU PARDAVIMO KAINOS KAUNO MIESTE -
in real

2008 m. IV ketv.

Pardavima kainos Lt/kv.m

Maujos statybos buty kainos (pirminé rinka, daling apdaila)
Naujos statybes buty kaines (pirming rinka, pilna apdaila}|  5.500 3.000 5.000 3.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.500 £.000 6.500 6.800 -4
Senos statybos renovuchy buty kainos|  4.500 8.000 4.400 7.500 4.300 7.500 4,000 £.500 4.200 7.300 5.500 5.700 -4
Senos statybos rementusting buty kainos|  3.800 £.000 4.000 £.000 3.500 5.500 3.500 5.500 3.800 6.000 4.500 4.700 -4
Maujos statybos buty kainos (pirminé rinka, daling apdaila)|  4.900 7.500 4,500 2.000 4.500 7.500 4,500 7.000 4.800 7.800 6.000 6.200 -3
Naujos statybes buty kaines (pirming rinka, pilna apdaila}|  5.600 8.300 5.700 8.500 5.200 7.800 4.800 7.500 5.400 8.200 6.200 6.500 -5
Senos statybos renovuchy buty kainos|  4.000 £.400 4.200 £.500 4.000 £.200 3.500 £.000 4.000 6.400 5.000 5.100 -2
Senos statybos rementusting buty kainos|  3.800 5.500 4.000 5.800 3.800 5.500 3.500 5.000 3.600 5.700 4.500 4.800 -6

eksotas, Dainava, Freda, Panes Petrasiiina

Naujos statybos buty kainos (pirminé rinka, daliné apdaila)|  3.800 5.800 4.000 £.000 3.800 5.700 3.500 5.500 3.800 5.500 4.500 4.800 -6
Naujos statybes buty kainos (pirminé rinka, pilna apdaila}|  5.000 £.300 5.000 £.400 4.800 £.200 4.500 £.000 4.600 6.200 5.400 5.600 -4
Senos statybos renovucty buty kainos|  3.700 4,500 3.800 5.000 3.700 4,700 3.500 4.500 3.600 4.700 4.100 4.300 =
Senos statybos remontucting buty kainos|  3.200 4,200 3.400 4.200 3.200 4,000 3.100 3.900 3.200 4.100 3.500 3.700 =
Naujos statybos buty kainos (pirminé rinka, daline apdaila)|  3.900 6,200 4,000 6,300 3.800 £.000 3,500 5.500 3.600 5.700 4.900 5.100 -4
Naujos statybes buty kaines (pirmine rinka, pilna apdaila)|  5.200 6,400 5.200 6.500 5.000 £.300 4,500 £.200 1.600 6.400 5.200 5.500 -5
Senos statybos renovucty buty kainos|  4.200 5.100 4,300 5.000 4100 4,900 3.000 4.100 3.100 5.000 4.200 4.400 -5
Senos statybos remontuating buty kainos|  2.500 4,400 3.600 4.400 3.500 4,200 2,900 3.800 3.000 4.200 3.700 3.900 -5

VIDUTINES NAMLU PARDAVIMO KAINOS KAUNO MIESTE

2008 m. IV ketv.

Nauja statyba, visa
apdaila

Nauja statyba, daliné
apdaila

Naujos statybos namu vidutinés
kainos

Pardavimo kainos, Lt

nuo iki nuo iki vid. IIT ketv.
Aleksotas - - 450.000 600.000 500.000 550.000 -9
Dainava - - 470.000 600.000 500.000 520.000 -4
Domeikava - - 600.000 430,000 420.000 450.000 -7
Frada - - 400.000 500.000 460.000 500.000 -8
Garliava - - 400.000 500.000 465.000 500.000 -7
Giraité| 550.000 650.000 400.000 500.000 500.000 550.000 -9
Kleboniskis - - 650.000 750.000 700.000 750.000 -7
Narsiecizall 600.000 800.000 420.000 520.000 550.000 600.000 -8
Noreikiskés| 750.000 800.000 - - 770.000 770.000 1]
Ramucial - - 400.000 550.000 440.000 450.000 ¥.J
Ringaudai - - 500.000 620.000 580.000 500.000 -3
Romainiall 500.000 700.000 450.000 550.000 550.000 600.000 -8
Sargénai - - 400.000 500.000 450.000 480.000 -6
Silainiai - - 700.000 800.000 740.000 750.000 -1
Vaisvydaval 650.000 750.000 350.000 480.000 550.000 600.000 -8
Viljampelg] 550.000 70.000 - - 500.000 650.000 -8
Vyténai|l 1.100.000 1.300.000 - - 1.200.000 1.250.000 -4
Karmélava - - 320.000 450.000 390.000 400.000 -3
Mastaiciai - - 420.000 550.000 480.000 500.000 -4
Raudondvaris - - 400.000 4380.000 440.000 450.000 -2
Silenava - - 300.000 420.000 350.000 380.000 -8
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2 PRIEDAS (TESINYS)

-
[Vilniaus centras, Senamiestis, Uzupis

naujcs statybos butai (d apd 7.800
sen05 statybos namusse rendvust but 7400
senos statybos namucse nerencvucti butai 6.000

Prestiziniai rajonai (Naujamiestis, Antakalnis, Zvérynas)

naujos statybos butai

SENDS ;lﬂly'l:..u AMUDSC rel

SN 5[3[5«'|.‘.35 NAMUSSE Nern

wnf o] m

Hfenfom

Gyvenamie]i rajonal (Virsuliskés, Karoliniskés, Lazdynal, Fabijonigkés,
lJustiniskes, Sceéking, Pagilaiciai, Pilaité, ZirmGnai, Jeruzalé, Baltupiai,
Santariskés)

naujos statybos butai (dal

butai senos statybos blokinivgse namuose|

butai senes statybos plytinivese namuose

Kiti rajonai (Z.Paneriai, Grigiskes, Naujoji Vilnia ir kL)

naujos statybos butai {d

5

Kauno centras, Senamiestis

AMUDSE T

senos statybos namucse nerenovuocti butai

aliakalnis

naujos statybos butai

senos statybos namugse rencvuct butai

s5enos statybos namusse nerenovuot butai

Cyvenamieji rajenai

naujos statybos butai (d

senos statybos namuose rencvucti butai

senos statybos namucse nerencvuoti butai

néra pasidlos

Priemiestio rajonai nauja statyba [daliné apdaila)

T ——

[Vilniaus centras ir prestiziniai rajonal

hiegam ajonai

Priemieséio rajonai

Kauno centras ir prestiziniai rajonai

hiegam ajonai

Friem io rajonai

Klaipédos centras ir prestiziniai rajonai

hiegam ajonai

Friem io rajonai

E\auliu centras
[

K iti rajonai

Pancvézio centras nera pasidles

[iti rajonai ] | 45|
nera pasidles

[Vilniaus centras, Senamiestis, Uzupis

P restiziniai Vilniaus rajonai {Naujamiestis, Zvé rynas, Antakalnis)

Gyve namicji rajonai

Kauno centras, Senamiestis, Zaliakalnis

Gyve namieji rajonai

Klaipédos centras, prestiZiniai rajonai

K iti_rajonai

Siauliu centras

b Pl il ol [l Bl

|I<\ti rajonai
FanevéZio centras

b ol o Pl S Sl il

e SRS N B

[ iti_rajgnai

nera pasillos

hera pasiilos

Kiti_rajonai

néra pasillos
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Busto paskal pakikany norma 2004-2009 m.

Paskolos
b?stui ?sigyti
fiksuojant
3.1. Suteiktos naujos paskolos nefinansin?ms pradin?
korporacijoms ir nam? ?kiams ir j? pal?kan? normos norm?
3.1.2. Naujos paskolos nam? ?kiams1 ir j? pal?kan?
normos i0] viso iki1m. nuo 1 m.
2004 10 - 2009 03 pal?kan? metin? suma, pal?kan? | suma, | pal?kan?
min.
norma,% paskolos | min. Lt norma,% | Lt norma,%
gr?,.inimo
norma, %
14 15 | 16=18+20 17 18 19
2004 10 4,66 4,85 50,2 4,65 47,1 4,78
2004 11 4,76 511 46,3 4,70 43,0 5,64
2004 12 4,71 5,23 59,3 4,65 54,3 5,40
2005 01 4,52 5,05 33,5 4,54 30,6 4,29
2005 02 4,44 517 41,4 4,46 38,1 4,18
2005 03 4,55 5,10 47,8 4,49 42,4 5,07
2005 04 4,10 4,91 63,4 4,07 57,5 4,40
2005 05 4,05 4,42 61,2 3,91 54,8 5,34
2005 06 3,68 4,91 76,0 3,59 72,3 5,53
2005 07 3,61 3,94 73,5 3,53 68,0 4,70
2005 08 3,47 3,86 93,9 3,43 88,9 4,12
2005 09 3,61 4,06 91,0 3,54 86,4 5,02
2005 10 3,70 4,00 97,7 3,66 90,9 4,29
200511 3,57 4,11 130,3 3,57 123,7 | 3,69
2005 12 3,65 3,94 227,2 3,63 215,55 | 4,04
2006 01 3,65 4,12 164,0 3,63 154,9 | 4,09
2006 02 3,72 3,87 207,8 3,72 203,1 | 3,71
2006 03 3,81 4,02 309,0 3,79 295,9 | 4,18
2006 04 3,94 4,19 309,2 3,92 2929 | 4,35
2006 05 4,06 4,22 395,0 4,04 376,0 | 4,64
2006 06 4,15 4,32 439,3 4,11 426,1 | 5,40
2006 07 4,33 4,50 391,9 4,30 371,2 | 4,89
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2006 08 4,50 4,63 425,5 4,44 403,1 5,56
2006 09 4,58 4,73 437,4 4,54 394,2 4,95
2006 10 4,76 4,91 495,5 4,67 4154 5,22
2006 11 4,78 4,90 464,5 4,72 366,8 5,02
2006 12 4,84 5,00 513,4 4,78 383,2 5,01
2007 01 4,90 5,08 451,2 4,88 383,5 5,02
2007 02 4,98 512 543,9 4,96 436,1 5,07
2007 03 5,06 5,22 721,5 5,06 561,7 5,06
2007 04 5,35 5,50 594,9 5,36 437,9 5,31
2007 05 5,74 591 475,1 5,80 427.5 5,24
2007 06 5,97 6,26 3159 5,98 283.8 5,83
2007 07 6,05 6,32 281,5 6,12 248,7 5,54
2007 08 6,56 6,78 284,5 6,42 240,4 7,31
2007 09 6,50 6,72 206,4 6,59 180,0 5,85
2007 10 6,69 6,92 194,4 6,82 165.,8 5,94
2007 11 7,12 7,31 118,9 7,29 95,2 6,44
2007 12 7,36 7,58 113,3 7,77 91,5 5,63
2008 01 7,12 7,36 75,4 7,54 60,9 5,35
2008 02 6,57 6,81 81,7 7,00 61,7 5,22
2008 03 6,47 6,81 123,7 6,63 103,6 5,65
2008 04 6,54 6,79 156,4 6,63 133,5 6,02
2008 05 6,65 6,74 138,6 6,71 110,3 6,41
2008 06 6,68 6,84 133,3 6,80 114,2 5,97
2008 07 6,75 6,93 141,8 6,91 118,2 5,96
2008 08 7,12 7,31 113,0 7,07 91,5 7,34
2008 09 6,91 7,07 121,6 7,16 96,3 5,97
2008 10 7,63 7,95 107,2 8,03 84,6 6,13
2008 11 8,09 8,27 38,3 8,59 28,7 6,57
2008 12 7,41 7,51 38,5 8,80 26,2 4,43
2009 01 8,63 8,84 21,6 8,61 20,8 9,29
2009 02 9,23 9,53 46,2 9,33 43,9 7,34
2009 03 9,58 9,90 60,6 9,76 54,7 7,92
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