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Miltenyté, L (2015). Nekilnojamo turto rinka lemianciy ekonominiy veiksniy vertinimas.

Magistro darbas.

SANTRAUKA

Magistro darbe remiantis uzsienio ir Lietuvos autoriy moksline medziaga, iSanalizuota ir
pagrjsta nekilnojamo turto samprata, ir ekonominiai veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkg bei
nekilnojamo turto rinkos ir ekonomikos tarpusavio sgsajos. Analitinéje - tiriamojoje dalyje
pateikiama jvairiy Saltiniy gyvenamojo nekilnojamo turto kainy dinamika ir ekonominiy veiksniy,
lemianciy nekilnojamo turto rinkos pokycius, dinamika per 2003-2013 metus bei nustatytas
ekonominiy veiksniy poveikis nekilnojamo turto kainy poky¢iams. Taip pat magistro darbe
susistemintos ir pateiktos jvairiy institucijy ir ekonomikos eksperty makroekonominés prognozés
bei nekilnojamo turto eksperty gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos prognozés 2014-2016 metams
Lietuvoje .
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Miltenyté, L (2015). The evaluation of real estate market determination of economic factors.

The master work.

SUMMARY

According to the scientific material of foreign and Lithuanian authors, in this Master work the
conception of real estate, economic factors, that determine the market of real estate and also the
correlation between the real estate market and economics have been analyzed and reasoned. In
analytical-research part the dynamics of a habitable property prices, according to various sources, are
presented, also the dynamics of economic factors, that determined changes of real estate market in
2003-2013 are given. The impact of economic factors on the changes of real estate prices has been
assessed.

Also, this Master work systematizes and presents the macroeconomic prognoses of various
institutions and experts of economics, also presents the prognoses for inhabitable real estate market

for 2014-2016 in Lithuania by the experts of real estate.
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IVADAS

Nekilnojamo turto rinka yra visos ekonomikos svarbi sudedamoji dalis. Tai savita ir viena i$
greitai besikeiCian¢iy rinky, kuriai jtaka daro Salies ekonominé, politiné, teisiné situacija ir
nekilnojamo turto dalyviy elgsena.

Nekilnojamojo turto rinkos jtaka kitiems sektoriams bei Salies ekonomikai pasireiskia kity
sektoriy plétra, pelny didéjimu, kas reiskia sumokamy mokesciy j valstybés biudzeta didéjima, naujy
darbo viety kiirimu, investicijy pritraukimu, gyventojy perkamosios galios ir vartojimo bei BVP
didéjimu, o tuo paciu ir ekonomikos augimu. Nekilnojamojo turto rinka jtakoja kitas rinkas ir Salies
ekonomika, taip pat ir kitos rinkos bei Salies ekonomika daro jtaka nekilnojamojo turto rinkai.
Finansavimo salygy geréjimas pagyvina nekilnojamojo turto rinkg. Tai savo ruoztu pagyvina kity
sektoriy plétra bei raida: statyby sektoriaus, lizingo ir draudimo bendroviy, nekilnojamojo turto
agentiiry, paskoly brokeriy, turto vertintojy veikla ir kity sektoriy veiklg. Taip pat nekilnojamo turto
rinkos raida ir finansavimo salygy geréjimas skatina investicijas i Salj, darbo jégos mobilumg Salies
viduje, padeda sumazinti kvalifikuoty specialisty ir jauny Seimy migracijg i$ Salies. Dél to galima
teigti, kad nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas — tai Salies ekonominés plétros barometras ir
ekonomings geroveés rodiklis.

Remiantis B. Galiniene, Z. Simanavi¢iene nekilnojamo turto verte lemia daugelis veiksniy:
ekonominiai, socialiniai, politiniai, teisiniai, psichologiniai, fiziniai veiksniai. Kartais keli i§ $iy
veiksniy susije labai glaudziai ir juos atskirti vieng nuo kito sunku ar net nejmanoma. Taciau visgi
svarbiausiais veiksniais, daranciais jtaka nekilnojamojo turto vertei laikomi ekonominiai veiksniai.

Darbo naujumas. Tki 2008 mety nekilnojamo turto kainos sparéiai augo. Nuo 2008 mety
pabaigos Salies ekonomika priartéjo prie struktiirinio l1uZio tasko, nuo kurio tkis per¢jo | recesijos
faze. Nekilnojamo turto rinkoje iSryskéjo neigiamy pokyc¢iy tendencija. Busto kainos nustojo Kilti bei
sumazéjo sandoriy skaicius. 2008 mety pabaigoje nekilnojamo turto kainos pradéjo sparciai kristi,
2009 metais nekilnojamo turto rinkos aktyvumas buvo maZiausias per paskutinius SeSerius metus.
2010 mety antroje puséje Vilniuje pradéti fiksuoti teigiami buty kainy pokyciai, taciau kituose
didmiesciuose bendras buty kainy lygis sumazejo. 2011 metais, 2012 metais kainos po truputj pradéjo
stabilizuotis, o kai kuriuose Lietuvos didmiesciuose pastebétas nedidelis kainy augimas. 2013 metais
nekilnojamo turto kainos augo, o Lietuvos nekilnojamo turto rinkoje sudaryty nekilnojamo turto
sandoriy skaicius virsijo ikikriziniy 2008 mety rezultatus. Nekilnojamojo turto eksperty nuomone tai
galéjo jtakoti 2015 metais planuojamas euro jvedimas Lietuvoje.

Dauguma autoriy (Z. Simanavi¢ien¢ , E. Keizerien¢, L. Zalgiryté (2012), Z. Simanavidiené ,

E. Keizerien¢ (2011), V. Timinskaité¢ (2011), R. Marcyte (2011), I. Kvederaviciené (2009), L.
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Kanapeckiené (2009), L. Belinskaja, V. Rutkauskas, (2007)) nagrinéjo ekonominiy veiksniy jtaka
nekilnojamo turto rinkai ir dauguma tyrimy ir vertinimy atlikta, nagrinéjant krizinio laikotarpio
priezastis ir pasekmes. L. Belinskaja, V. Rutkauskas (2007), L. Tupénaité, L. Kanapeckiené (2009)
nagrinéjo nekilnojamo turto kainy ,,burbulus® ir jy pasekmes. Lietuvos nekilnojamo turto cikliSkuma
ir Lietuvos nekilnojamo turto brandumo lygj nagrin¢jo V. Cohen, B. Galinien¢ (2011, 2012), NT
rinkos ir jos cikliskumy analize makroekonominiu aspektu atliko K. Pumput, J. Sliogeriené (2014).

Kadangi nekilnojamo turto rinka yra savita ir nuolat besikeicianti, todé¢l biitinas nuolatinis Sios
rinkos stebéjimas ir tyrimas. Darbe pateikta egzistavusio fondo, naujo fondo bei viso gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainy pokyCiy dinamika ir nekilnojamojo turto kainy pokyciy dinamika
didziuosiuose Lietuvos miestuose bei ekonominiy veiksniy, lemian¢iy nekilnojamojo turto kainy
poky¢ius, dinamika per 2003-2013 metus. Nagrinéjama ir jvertinta ekonominiy veiksniy jtaka
gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos kainy kitimui per 2003-2013 metus. Nustatytas gyvenamojo
nekilnojamo turto rinkos kainy kitimo aktyvumo rySys su pagrindiniais ekonomikos rodikliais ir
pateiktos gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos ateities perspektyvos bei ekonominiy veiksniy,
lemianciy gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos pokycius, perspektyvos 2014-2016 metams.

Darbo aktualumas. Zinant nekilnojamojo turto rinkos svarba kitoms rinkoms bei $alies
ekonomikai, biitina svarstyti jvairiapuses priezastis, turéjusias jtakos nekilnojamojo turto rinkos
pokyciams, taip pat Sios rinkos perspektyvas bei grésmes ir nustatyti ekonominius veiksnius,
lemiancius nekilnojamo turto rinkg. Planuojamas euro jvedimas 2015 metais manoma taip pat turés
jtakos nekilnojamo turto rinkai. Nekilnojamo turto rinkos prognozavimo rezultatai yra svarbiis
nekilnojamojo turto valdytojams. Investuotojy gebéjimas iSvengti rizikos ir investuoti |
nekilnojamojo turto rinka remiasi ekonominiy tendencijy ir nekilnojamo turto rinkos Kkitimo
tendencijy zinojimu ir prognozavimu. Salies biudZeto augimas priklauso nuo nekilnojamo turto
rinkos efektyvumo. Dél to detalios ekonominiy rodikliy prognozés leidzia sumodeliuoti adekvaty
poveikj nekilnojamo turto rinkai, suprasti ir prognozuoti ateities nekilnojamo turto rinkos
tendencijas. Si informacija padés Lietuvos gyventojams ir jmonéms, perkant ir parduodant
nekilnojama turta.

Darbo problema. Tyrimo problema formuluojama klausimu:

1. Kokie veiksniai turéjo didziausig jtaka Lietuvos gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos
pokyciams?

Vertinant Lietuvos nekilnojamojo turto rinkg susiduriama su tam tikromis problemomis,

tokiomis, kaip nepakankami statistiniai duomenys, prieStaringas informacijos pateikimas skirtinguose
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informacijos Saltiniuose, nevienarii$és duomeny sistemos atskirais laikotarpiais ir pan. Dél to darbe
bus daugiausiai nagrinéjami gyvenamojo nekilnojamo turto kainy poky¢iai.

Tyrimo objektas. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkg lemiantys veiksniai.

Tyrimo dalykas. Lietuvos gyvenamojo nekilnojamo turto rinka.

Darbo tikslas. Ivertinti veiksniy jtaka Lietuvos gyvenamojo nekilnojamo turto kainos
pokycCiams.

UZzdaviniai:

1. Teoriniu aspektu iSanalizuoti nekilnojamo turto rinkos sampratg.

2. Identifikuoti veiksnius, lemianc¢ius nekilnojamo turto rinkos pokycius.

3. ISanalizuoti ir jvertinti gyvenamojo nekilnojamo turto kainy dinamika Lietuvoje 2003-2013

metais.

4. Ivertinti veiksniy, lémusiy gyvenamojo nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢ius, poveikj.

5. Numatyti ir pagrijsti Lietuvos nekilnojamo turto rinkos ateities perspektyvas.

Hipotezé — didziausig poveikj gyvenamojo nekilnojamo turto kainy poky¢iams turi suderintas
vartotojy kainy indeksas, atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, iSduoty paskoly
gyvenamajam biistui jsigyti apimtys, bendras vidaus produktas.

Tyrimo metodai:

1. Mokslinés literatiiros analiz¢, indukcija, dedukcija, i§lyginamasis istorinis metodas, lyginimo

metodas, sintez¢, apibendrinimas, prognozavimas.

2. Statistiniy duomeny lyginamoji analizé, dinaminiy eiluc¢iy analitiniy rodikliy skai¢iavimas.

3. Duomeny sisteminimas, grupavimas, grafinis duomeny atvaizdavimas, poriné koreliaciné ir

daugianaré¢ koreliaciné analize.
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1. NEKILNOJAMOJO TURTO RINKOS KONCEPCIJA

Prognozuoti nekilnojamo turto rinkos plétros perspektyvas pakankamai sunku. Procesas
reikalauja nuodugnaus, gilaus rinkos tyrimo, kadangi nekilnojamo turto rinka savo specifiskumu yra
labai sudétinga. Sudétinga ne tik tuo, nes didele jtaka daro valstybés leidziami jstatymai, Salyje
vykstantys biurokratiniai veiksniai, priklausomybé nuo kity rinky vystymosi, bet ir dél daugybés kity
nekilnojamo turto rinka supanciy ir lemianciy veiksniy. Kartais keli i$ veiksniy susij¢ labai glaudziai
ir juos atskirti vieng nuo kito sunku ar net nejmanoma. Taciau visgi svarbiausiais veiksniais,
daranciais jtaka nekilnojamojo turto rinkai, laikomi ekonominiai veiksniai. Taip pat ir pati
nekilnojamo turto klasifikacija yra jvairi ir plati, todél Siame darbo  skyriuje nagriné¢jama
nekilnojamo turto rinkos koncepcija, pateikiama skirtingy autoriy nekilnojamo turto klasifikacija bei
nekilnojamo turto rinkos struktiira. Nagrinéjami nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys veiksniai,
nekilnojamo turto rinkos ciklai ir pateikiama nekilnojamo turto rinkos jtaka $alies ekonomikai. Taip
pat pateikiama ekonominiy veiksniy poveikio  nekilnojamo turto kainy pokyciams tyrimo

metodologija.

1.1  Nekilnojamo turto samprata bei klasifikavimas
Pirmiausia biitina pateikti paties nekilnojamojo turto, kaip tyrimo objekto apibiidinimus,
siekiant supaprastinti  nekilnojamo turto rinkos vertinimg . Nekilnojamas turtas yra svarbus
kiekvienam zmogui, kaip pirmo butinumo preké, todél kasdieniniame gyvenime terminas
,hekilnojamasis turtas" atrodo aiSkus ir suprantamas.

Nekilnojamas turtas daznai visuomenéje apibréziamas labai paprastai — butas ar namas, ar kita
Zmogaus gyvenamoji vieta. Apibiidinant nekilnojama turtg i juridinio asmens pusés, Siam objektui
yra suteikiama kita reikSme dél jo taikymo paskirties, nors tai galéty buti ir tas pats butas, taciau jau
skirtas komercinei veiklai vykdyti. Taiau Sie apibiidinimai pabréZzia tik nekilnojamo turto naudojimo
srit], bet nepateikia jo , kaip objekto sampratos (Galiniené, 2004).

Paprastai nekilnojamuoju turtu jvardijama Zemé ir statiniai. Taciau teoriniam apibiidinimui
$ito nepakanka. Siuo atveju reikia atsizvelgti j tai, kad nekilnojamas turtas yra vieno i§ turto “verte ir
savininkg turin¢iy ekonominiy istekliy, kuriais disponuoja ekonominis subjektas” riisiy ( Galinieng,
2004).

1.1 lentelé¢je pateikiamos jvairiy autoriy nekilnojamojo turto sampratos.

10
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1.1 lentele

Ivairiy autoriy nekilnojamo turto sampratos

Autorius, Saltinis Metai Nekilnojamo turto samprata

V. Dubinas 1997 Nekilnojamasis turtas yra ekonominio potencialo sistemos
dalis bei nejudamas pilieCiy, jmoniy ir organizacijy materialus
turtas.

B. Galiniené 2004 Nekilnojamas turtas apibréziamas kaip zem¢ ir jos
priklausiniai, t.y. statiniai ir nurodoma, kad tai yra materialus
turtas. Teisiniu poziiriu nekilnojamas turtas apima visus
turtinius interesus, privilegijas ir teises, susijusias su
nuosavybe ] fizinj nekilnojamajj turta.

C.J. Jacobus 2006 Nekilnojamojo turto sgvoka nagrin¢ja dviem aspektais. Visy
pirma, fizine prasme pabrézdamas, kad nekilnojamasis turtas
tai zemé ir joje esantys patobulinimai. Antrasis aspektas -
teisine prasme: tai yra teisés turéti nekilnojamaji turta kaip
nuosavybe ir juo naudotis.

Nekilnojamo turto | 2006 Fiziniu aspektu nekilnojamasis turtas reiskia zeme ir tai, kas

terminy Zodynas yra prie zemes pritvirtinta. Nekilnojamasis turtas reiSkia
veikla, susijusig su nekilnojamojo turto turtinémis teisémis bei
jo fiziniu naudojimu.

Lietuvos 2010 Zemeé ir kitokie daiktai, kurie susije su zeme, kurie negali biti

Respublikos perkelti i§ vienos vietos j kita, nepakeitus jy paskirties ir i$

Nekilnojamo turto esmés nesumazinus jy vertés (statiniai, pastatai, patalpos,

kadastro jstatymas butai, inZineriniai jrenginiai ir kiti daiktai, kurie pagal savo
paskirtj ir prigimtj yra nekilnojamieji) ir kurie Nekilnojamojo
turto kadastro tvarkytojo nustatyta tvarka gali biiti aprasSomi
kaip atskiri daiktai.

Lietuvos 2010 Nekilnojamaisiais  daiktais laikomi daiktai, kurie yra

Respublikos nekilnojami pagal prigimtj ir pagal savo prigimtj kilnojami

Civilinis kodeksas daiktai, kuriuos nekilnojamaisiais pripazjsta jstatymai.
Nekilnojamieji daiktai pagal prigimt; yra Zemés sklypas ir su
juo susij¢ daiktai, kurie negali biiti perkeliami i§ vienos vietos ]
kita nepakeitus jy paskirties ir 1§ esmés nesumazinus jy vertes..

Wikipedija 2011 Nekilnojamasis turtas - zemé ir su ja susij¢ objektai, kuriy

buvimo vietos negalima pakeisti, nekei¢iant jy naudojimo
paskirties arba nemazinant vertés bei ekonominés paskirties,
arba turtas, kuris tokiu pripazjstamas jstatymuose. Prie
nekilnojamo turto taip pat priskiriami léktuvai, juriniai ir
vidaus plaukiojimo laivai bei kosminiai laivai. Prie
nekilnojamy daikty gali biiti priskiriami ir kiti nuosavybés
objektai, kuriy pagrindinis pozZymis yra privalomas valstybinis
nuosavybés teisiy registravimas nepriklausomai nuo to, kokios
jos yra.

Saltinis: Sudaryta autoriaus

Kaip matyti i§ pateikty apibrézimy, nekilnojamam turtui yra biidingi bruozai: rySys su Zeme,

paskirtis, verté, nekilnojama prigimtis.
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Nekilnojamam turtui yra budingos charakteristikos pateiktos 1.1 paveiksle: fiziné,
ekonomin¢ ir teisiné. DaZniausiai  iSskiriamos fizinés nekilnojamojo turto charakteristikos:
nejudinamumas, nesunaikinamumas ir nehomogeniskumas. Nehomogeniskumas — tai  savybé
pazyminti, kad néra identisko nekilnojamojo turto. Minéty bruozy kombinacija padaro nekilnojamajj
turtg skirtingg nuo kity produkty bei tiesiogiai ir netiesiogiai daro jtakos Zzmogaus naudojimuisi juo.

(Simanaviéiené ir kt., 2012).

Nekilnojamo turto charakteristikos

/ \

A

Fiziné Ekonominé Teisiné
Nejudinamumas Refiimas Norminis reguliavimas
¢ A 4
Nesunaikinamumas Investicijy
Nehomogeniskumas Modifikaciia

y

Pirmenyb¢ vietai

1.1 pav. Nekilnojamo turto charakteristikos
Saltinis: Simanaviéiené ir kiti (2012).

Pagrindine teisine nekilnojamojo turto charakteristika laikomas norminis reguliavimas.

ISskiriamos keturios pagrindinés ekonominés charakteristikos: retumas, modifikacija
(patobulinimai, padaryti zmogaus nekilnojamojo turto aplinkoje) investicijy ilgalaikiskumas ir
pirmenybé vietai (iSdéstymas) ( Simanaviciené ir kt., 2012).

Nekilnojamojo turto registre registruojami Sie nekilnojamieji daiktai, jeigu jie Nekilnojamojo
turto kadastro jstatymo nustatyta tvarka yra suformuoti kaip atskiri nekilnojamojo turto objektai ir
jiems suteiktas unikalus numeris: Zemés sklypas, statinys (taip pat nebaigtas statyti), kurio statybai ar
rekonstravimui reikalingas leidimas statyti naujg statinj ar leidimas rekonstruoti statinj, butai
daugiabuc¢iuose namuose, patalpos. (Lietuvos Respublikos Nekilnojamo turto kadastro jstatymas,
2012).

Remiantis LR aplinkos ministro jsakymu ,,Dél Zemés sklypy pagrindinés tikslinés Zemés
naudojimo paskirties, biudy ir pobtudzio specifikacijos patvirtinimo* (2012), zemés sklypai skirstomi
sekanciai:
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1.

Zemés iikio paskirties Zemé (sody, specializuoty tikiu, rekreacinio naudojimo, kiti Zemés iikio
paskirties sklypai).

Misky tikio paskirties Zzeme (ekosistemos misky, rekreaciniy misky, apsauginiy misky, tkiniy
misky sklypai).

Koncervacinés paskirties zemé (gamtiniy rezervaty, kultiiros paveldo objekty zemés sklypai).
Vandens iikio paskirties zemé (iikinei veiklai naudojami vandens telkiniai, rekreaciniai vandens
telkiniai, ekosistemas saugantys vandens telkiniai, bendrojo naudojimo vandens telkiniai).

Kitos paskirties zemé (gyvenamosios, visuomeninés paskirties, pramonés ir sandéliavimo
objekty, komercinés paskirties, inzinerinés infrastruktiiros, bendro naudojimo, naudingy
iSkaseny, rekreacinés teritorijos ir kt.).

Remiantis statybos reglamentu statybos techniniu reglamentu STR 1.01.09:2003, statiniai pagal

naudojimo paskirtj yra skirstomi sekanciai:

Statiniai

RN

Pastatai InZineriniai statiniai

N — b\

Gyvenamiegji Negyvenamieji Susisiekimo InZineriniai Kiti
pastatai pastatai komunikacijos tinklai statiniai

1.2 pav. Statiniy paskirstymas pagal naudojimo paskirtj
Saltinis: sudaryta autoriaus remiantis STR 1.01.09:2003

Kaip matyti i§ pateikto paveikslo statiniai skirstomi j pastatus, kuriuos sudaro gyvenamieji ir

negyvenamieji pastatai bei inzinerinius statinius, kuriuos sudaro susisiekimo komunikacijos,

inzineriniai tinklai bei kiti statiniai.

Pagal funkcing paskirt] nekilnojamaj; turta galima skirti ; dvi stambias kategorijas:

gyvenamgjj ir komercinj. Banky ekspertai ir analitikai iSskiria sekancias komercinés paskirties

nekilnojamo turto rusis: biuro pastatai, mazmeninés parduotuves, prekybos centrai, misri nuosavybés

forma, logistika ir sandéliai, vieSbuciai ir rekreacija.

Pagal nekilnojamo turto objekty paskirt; nekilnojamas turtas gali bitis skirstomas

(Nekilnojamo turto terminy Zodynas, 2006):
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1. Nekilnojamas gyvenamas turtas arba bistas
2. Komercinis nekilnojamasis turtas

3. Pramoninis nekilnojamasis turtas

4. Zemés iikio paskirties nekilnojamasis turtas
5. Infrastruktiiros nekilnojamasis turtas

Toks paskirstymas palengvina nekilnojamo turto analizés procesg, padeda lengviau nustatyti
nekilnojamos turto biklés, panaudojimo ir rinkos savybiy pokycius.

Nekilnojamojo turto, kaip fizinio, ekonominio ir teisinio ir socialinés paskirties objekto
savokos turinys pateikiamas 1.3 paveiksle. Atliekant nekilnojamojo turto vertinima svarbi turto vieta,
iSoriné aplinka (turtas kaip fizinis objektas), jo naudingumas, kaina (turtas kaip ekonominis objektas),
nuosavybés teis€, servitutai (turtas kaip teisinis objektas) ir gyvenimo salygos, prestizo garantas

(turtas kaip socialinés paskirties objektas).

Nekilnojamas turtas

Fizinis objektas Ekonominis objektas Teisinis objektas Socialinés
paskirties objektas
Vieta Preké Nuosavybés teisé Buvimo vieta
Plotas ir ribos Kapitalas daiktine forma | Naudojimo teis¢ Gyvenimo salygos
Turis Naudingumas Valdymo teisé Istekliai

Dydis (aukstis, ilgis)
Forma

LandSaftas
ISkasenos

ISoriné aplinka
Kitos savybeés

Pelningumas
Eksploatavimo iSlaidos
Likvidumas

Kaina

Mokesciai

Investicijos

Paklausa ir pasiiila
Kitos savybés

Uzstato, nuomos
teisé

Palikimo teisé
Servitutai

Kitos teisés

Gerove

Saugumas
Daugiafunkciskumas
Laisvés ir
nepriklausomybés
garantas

PrestiZo garantas
Savigarbos ir §loves
pagrindas

Salyga formuojanti
vidurinj visuomeneés
socialinj sluoksnj
Kitos savybés

1.3 pav. Nekilnojamo turto sgvokos turinys
Saltinis: Galinien¢, 2004

I8siaiskinus nekilnojamo turto samprata , labai svarbu aiskiai apibrézti gyvenamojo buto

savoka. Gyvenamasis buty fondas -

tai gyvenamosios patalpos gyvenamuosiuose namuose ir

negyvenamuosiuose pastatuose. Gyvenamajam buty fondui nepriskiriami bendrabuciai, vieSbuciai,
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vasarnamiai, medziotojy nameliai, poilsio namai, sanatorijos, sodo nameliai ir kiti pastatai, skirti
laikinai gyventi. Butas — pastato dalis i§ vieno ar keliy kambariy ir kity pagalbiniy patalpy, atskirta
atitvaromis nuo bendrojo naudojimo patalpy, kity buty arba negyvenamosios paskirties patalpy, skirta
zmonéms gyventi; vieno buto namas. Butas privalo turéti atskirg i§¢jimg j lauka arba pastato bendraja
erdve (laipting, koridoriy, galerijg arba kita bendrojo naudojimo patalpg). (Statistikos departamentas).

Gyvenamasis pastatas (gyvenamasis namas) — gyventi pritaikytas pastatas, kuriame daugiau
kaip pusé naudingojo ploto yra gyvenamosios patalpos (STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji pastatai‘,
2014).

Remiantis V] Registry centro teikiamais duomenimis matyti , kad gyvenamuosius bistus
sudaro namai ir butai, o viso fondo gyvenamajj fonda sudaro naujo fondo bistai ir egzistavusio fondo
bstai.

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamam turtui yra biidingi bruozZai: rysys su Zeme,
paskirtis, verté, nekilnojama prigimtis. Nekilnojamam turtui yra biidingos trys charakteristikos:
fiziné, ekonominé ir teisiné. Nekilnojamas turtas yra ir kaip socialinés paskirties objektas.
Nekilnojamojo turto registre registruojami Sie nekilnojamieji daiktai: Zemés sklypas, statinys (taip
pat nebaigtas statyti), butai daugiabuciuose namuose, patalpos. Zemés sklypai pagal naudojimo
paskirtj skirStomi sekanciai: Zemés iikio , misky iikio, koncervacinés, vandens iikio bei kitos paskirties
Zzemé. Statiniai pagal naudojimo paskirtj skirStomi j pastatus (gyvenamieji, negyvenamieji) ir
inZinerinius statinius ( susisiekimo komunikacijos, inZineriniai tinklai bei kiti statiniai). Taciau pagal
funkcine paskirti nekilnojamqjj turtq galima skirti j dvi stambias kategorijas: gyvenamgjj ir
komercinj nekilnojamq turtg. Gyvenamgjj biistq sudaro namai ir butai, o viso fondo gyvenamgjj
fondq sudaro naujo fondo biistai ir egzistavusio fondo biistai.

1.2 Nekilnojamo turto rinkos segmentacija

Rinka yra procesas, kurio metu vyksta mainai tarp perkanciyjy ir parduodanciyjy. Pirkéjy ir
pardavéjy sprendimai formuoja pasitlg ir paklausa bei jy tarpusavio priklausomybe, kurie gali biti
iSreiSkiami prekiy verte, t.y. kaina. Kiekviena atvira ir laisva rinka turi tendencija judéti link
pusiausvyros tasko, kuriame paklausa lygi pasitlai. (Dubinas, 1997).

Bendrieji visas rinkas salygojantys veiksniai yra paklausa, pasiila, kaina. Paklausa ir pasitla
yra priezastiniai veiksniai, tuo tarpu kaina pasireiskia kaip kity dviejy veiksniy sgveikos ir rinkos
aktyvumo rezultatas. (Galiniené, 1999).

Nagrinéjant nekilnojamajj turtg labai svarbi tampa ir pati nekilnojamojo turto rinkos sgvoka.
Nekilnojamojo turto rinka apima pirkimg, pardavimg bei Zemés, gyvenamyjy bei negyvenamuyjy

pastaty vystyma. Svarbiausi nekilnojamojo turto rinkos dalyviai yra savininkai, architektai,
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statybininkai, nekilnojamojo turto agentai, nuomininkai, pirkéjai ir kt. Siai dienai nekilnojamojo turto
rinka apima taip pat ir apgyvendinimo bei statybos sektorius .

Nekilnojamojo turto rinka - tai tam tikras mechanizmy rinkinys, pagal kuriuos yra
perduodamos nuosavybés teisés ir su tuo susij¢ interesai, nustatomos kainos ir skirstomi skirtingi
zemés naudojimo variantai. (Galinieng, 2004).

Suderinimas begalybés jvairiy nekilnojamojo turto objekto fiziniy charakteristiky i$ vienos
pusés ir daugelio skirtingy teisiy j nekilnojamajj turtg i$ kitos pusés, daro nekilnojamo turto rinka
sudétingg ir unikalig. Nekilnojamo turto rinkos pagrinda sudarantys Zzemés sklypai, naujai pastatyti
objektai, rekonstruoti jvairiy paskirCiy pastatai, pinigai ar finansinis kapitalas lemia nekilnojamojo
turto rinkos unikalumg. I§ esmés tokia rinka yra tarsi daugelio mazesniy subrinky susijungimas.
(Tapacesuu, 2000).

Nekilnojamo turto rinkos plétra priklauso nuo ekonominio augimo ar laukiamo augimo.
Gyventojams priklausanciy nekilnojamojo turto objekty rinka tam tikra prasme priklauso nuo Seimy
pobiidzio ir jy finansiniy galimybiy isigyti namus (butus). Nekilnojamo turto rinkai turi jtakos daug
iSoriniy veiksniy, tokiy kaip sezoninio aktyvumo kaita, bendra ir vietiné¢ konjunktiira, finansavimo
galimybés, vyriausybés potvarkiai ir pan. Bet kuriuo metu Sie veiksniai gali kompleksiskai jtakoti
pirkéjy ir pardavéjy rinkg. Nuo to priklauso ir kaina. (Rutkauskas, 2001).

Nekilnojamojo turto rinka — tai netobulos konkurencijos rinka, kurig apibtudina tai, kad preké
1§ tikryjy yra specifiné: kiekvieno objekto unikalumas, kainy nestabilumas, sudétingi juridiniai-
teisiniai veiksniai, Zemas likvidumas.

Nekilnojamojo turto rinkg galima klasifikuoti pagal tokius poZymius (Galiniené, 2004):

1. Geografin] veiksnj. Kiekvienas regionas gali atstovauti atskirai rinkai, skirtinguose miesto
rajonuose gali biiti skirtingos rinkos salygos.

2. Kaing. Brangaus nekilnojamo turto rinka, masing, palyginti nebrangaus nekilnojamo turto rinka.

3. Investavimo motyvus. t.y. pajamas duodancio nekilnojamo turto rinka, nekilnojamo turto rinka
esant vertés didéjimo potencialui, mokesciy priedanga.

4. Nuosavybes teises tipa. Gali buti neribotos nuosavybés teisé, servitutai, teise 1 zemés gelmes, teise
1 nuomg, tikininkavimo teis€, operatyvaus valdymo teis¢ ir kitos nuosavybeés teises .

Dazniausiai nekilnojamo turto rinka skirstoma pagal geografinj veiksnj: valstybés
nekilnojamo turto rinka, miesto nekilnojamo turto rinka. PavyzdZiui, miesto rinkg sudaro daugybe
mazesniy rinky. Kiekviena jy glaudziai susijusi tarpusavyje ir tuo paciu su visuma, t.y. visa miesto

rinka.
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Remiantis B. Galiniene vienas pagrindiniy rinkos specializuoty segmenty, susijusiy su
nuosavybeés teise, yra:
1. Ukinés paskirties nuosavybé, jtraukiant miskus, laukus, sodus, tvenkinius ir pan.
2. Gyvenamosios paskirties nuosavybé, jtraukiant dideliy kvartaly nuosavus namus su zemés
priklausiniais, individualius gyvenamuosius namus, butus.
3. Komercinés paskirties nuosavybé, jtraukiant biurus, prekybos, sandéliavimo patalpas, verslo
parkus, mokslinius-techninius parkus .

Rinkos poziiiriu gyvenamasis ir komercinés paskirties nekilnojamasis turtas pasizymi
skirtingomis savybémis, kurios kartu su jy raiskos laipsniu, i§vardintos 1.2 lenteléje.

1.2 lentele

Gyvenamojo ir komercinio nekilnojamojo turto palyginamosios charakteristikos

Charakteristikos Gyvenamasis nekilnojamasis turtas Komercinis nekilnojamasis turtas

Rysys ,.kredito dydis- verté* Auksta koreliacija Zema koreliacija
Likvidumas Didelis Mazas
Priklausomybé nuo regioninés Maza Didelé

ekonomingés situacijos
Rizika Zema Auksta
Pagrindinis rinkos operacijy tipas Pirkimas-pardavimas Nuoma
Galimybé¢ pritraukti finansavima Palyginti didelé Palyginti maza

Saltinis: Galinien¢ (2004)

Nuomos pasitlos rodiklis ir kaina yra pagrindiniai nekilnojamo turto rinkos kintamieji.

Nuomos kainos, tai vienas i§ indikatoriy, kurie taip pat svarbiis nekilnojamo turto rinkai.
RySys tarp nuomos kainy ir nekilnojamo turto yra stiprus dél to, kad kylant nuomos kainoms yra
luZio taskas, kuriame renkamasi geriau pirkti nekilnojamajj turtg , negu nuomotis. Taigi kylancios
nuomos kainos didina nekilnojamo turto rinkoje paklausa. Bet taip pat iS kitos pusés rySys, kylant
nekilnojamo turto kainoms, kyla nuomos kainos. (Cohen, 2012).

Atsizvelgiant | operacijy pobiidj, nekilnojamo turto rinkas galima skirti j dvi kategorijas, t.y. |
pirkimo-pardavimo ir nuomos. Galimos tokios nekilnojamojo turto operacijy kategorijos (Wikipedija,
2012):

» Kai keiciasi savininkas: pirkimas-pardavimas, paveldéjimas, dovanojimas, keitimas, prisiimty
jsipareigojimy vykdymas (pvz., uzstatyto turto pardavimas).

« Kai 1§ dalies arba visiSkai keiciasi savininky sudétis: privatizacija, nacionalizacija, akcinio kapitalo
formavimas, savininky sudéties pasikeitimas, kai dalijamas turtas, jtraukimas } jstatinj kapitalg,
bankrotas.

+Kai savininkas nesikeiCia: investicijos j nekilnojama turtg, nekilnojamo turto plétra - rekonstrukcija,
nauja statyba, naudojimo paskirties, prekybinio Zenklo ar adreso pasikeitimas, eksploatavimas,

uzstatymas, nuoma, perdavimas naudotis panaudos pagrindais, renta ir iSlaikymas iki gyvos galvos,
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jvedimas (nuémimas) servituty ir kity apribojimy; draudimas (ypac tais atvejais, kai turtas yra
naudojamas kaip uZstatas).

Be minéty pagrindiniy charakteristiky, nekilnojamo turto rinka gali buti apibiidinama taip:
pirming ir antriné, organizuota ir neorganizuota, birzos ir ne birzos rinka. Pirmings ir antrinés rinkos
tiesiogiai susijusios su nekilnojamo turto ilgaamziSkumu. Pirmine rinka vadinama visuma sandoriy su
nauju sukurtu turtu, o antrine — sandoriai su eksploatuojamu turtu. Abi $ios rinkos sudaro bendrg
nekilnojamo turto rinkg. Organizuota rinka — tai Gkiné turto (ypa¢ nekilnojamojo) ir teisiy | ji
apyvarta, glaudziai susijusi su galiojanciais jstatymais, dalyvaujant atestuotiems, profesionaliems
tarpininkams. Si rinka garantuoja juridiskai nepriekaitingus sandorius ir jos dalyviy teisiy apsauga.
Tuo tarpu neorganizuota rinka veikia stichiSkai ir ne visada uztikrina atlieckamy operacijy
patikimumg. Birzos rinka — tai objekty pirkimas-pardavimas nekilnojamojo turto birZoje,
konkursuose ir aukcionuose, kuriuos organizuoja valstybés arba municipalinés institucijos. Ne birzos
rinka — tai sandoriy sudarymas uz birzos riby. (Galiniené, 2004).

Pagrindinés nekilnojamo turto rinkoje vykstancios veiklos yra Sios ( Kvederaviciené, 2008):
Nekilnojamo turto pirkimas, pardavimas

Nekilnojamo turto finansavimas

Nekilnojamo turto nuoma

Nekilnojamo turto draudimas

o~ w0 N e

Nekilnojamo turto projektavimas, vystymas, statyba (gamyba).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamo turto rinkg kaip ir visas rinkas sqlygojantys
veiksniai yra pasiiila, paklausa ir kaina. Kaina pasireiskia kaip paklausos ir pasiillos sgveika ir
rinkos aktyvumo rezultatas, todél analitinéje-tiriamojoje dalyje tiriamas ekonominiy veiksniy
poveikis nekilnojamojo turto kainy pokyciams. Nekilnojamo turto rinkos pagrindq sudarantys Zemés
sklypai, naujai pastatyti objektai, rekonstruoti jvairiy paskirciy pastatai, pinigai ar finansinis
kapitalas lemia nekilnojamojo turto rinkos unikalumq. Nekilnojamo turto rinka yra tarsi daugelio
mazZesniy subrinky susijungimas. Nekilnojamo turto rinkq galima klasifikuoti pagal skirtingus
pozymius: vietq, kaing, investavimo motyvus, nuosavybés teisés tipq. Taciau pagal funkcine paskirtj
nekilnojamgqji turto rvinkg galima skirti j dvi stambias kategorijas: gyvenamgjj ir komercinj
nekilnojamgjj turtg, o pagal operacijy pobiidj — pirkimo-pardavimo ir nuomos rinkas. Be minéty
pagrindiniy charakteristiky, nekilnojamo turto rinka gali biti apibiidinama kaip pirminé ir antriné,
organizuota ir neorganizuota, birZos ir ne birZos rinka. Pagrindinés nekilnojamo turto rinkoje
vykstancios veiklos yra nekilnojamo turto pirkimas, pardavimas, finansavimas, nuoma ir draudimas.

Nuomos rodiklis ir kaina yra pagrindiniai nekilnojamo turto rinkos kintamieji.
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1.3  Veiksniai, lemiantys nekilnojamojo turto verte
1.3.1 Bendrigeji veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkoes verte

Rinkos vert¢ — apskaiCiuota pinigy suma, kuri vertinimo dieng galéty pakeisti turtg
suinteresuoto pirkéjo ir suinteresuoto pardavéjo tiesioginio sandério metu, atlikus tinkamus
rinkodaros veiksmus, jei abi Salys veikia protingai, apdairiai ir savo noru. (Galiniené, 1999).

Nekilnojamojo turto verté gali buti: rinkos, investiciné, atkuriamoji, pajamy, kompensacing,
dabartinio naudojimo, balansiné ir t.t. Taciau kiekvieng Siy veréiy veikia maziau ar daugiau
ekonominiy, teisiniy, politiniy, socialiniy, valstybés planavimo ir psichologiniy kriterijy rySys.
(Galinien¢ B., 1997).

Rinkos verté mums parodo — kiek Siandien a$ turiu mokéti uz tam tikrg nekilnojamojo turto
objekta. (Aleknavicius, 2007).

Vertinant nekilnojamajj turta, dazniausiai taikomi S§ie metodai: lyginamosios vertes,
naudojimo pajamy vertés, atkuriamosios vertés ir liekamosios vertés metodai, kuriuos aprobavo
Lietuvos Respublikos Vyriausybé ir pripaZinti tarptautinéje praktikoje. Lyginamosios vertés metodas,
dar vadinamas pardavimo kainy analogy metodu. Jo esmé yra analogisky objekty faktiniy sandoriy
kainy palyginimas, nustatant artimiausiy pagal savybes objekty viduting kaing ir ja pritaikant
vertinamam objektui. Naudojimo pajamy vertés metodas, dar vadinamas pajamy kapitalizavimo arba
pinigy srauty diskonto metodas. Jo pagrindas — skai¢iavimai, kiek turtas duoty pelno kaip verslo
objektas (t.y. kai jis iSnuomojamas arba panaudojamas jvairios paskirties verslui). Atkuriamosios
vertés metodas, dar vadinamas kaSty metodu. Jo pagrindas — skai¢iavimai, kiek kainuoty atkurti
esamos fizinés buklés ir esamy eksploataciniy bei naudingumo savybiy objektus pagal vertinimo
metu taikomas darby technologijas bei kainas. Liekamosios vertés metodas taikomas nustatant
nekilnojamojo turto verte, kai vieno 1§ komponenty (Zemés sklypo ar pastato ) verté yra Zinoma, o
kito apskai¢iuojama. (Aleknavicius, 2007).

Nekilnojamojo turto rinkos vert¢ lemia daug veiksniy. Jie gali buti klasifikuojami jvairiai.
Pirmasis budas - skirstymas j dvi stambias grupes - visuotinius ir individualius veiksnius (Galinieng,

2004).
Visuotiniai veiksniai. Egzistuoja daug veiksniy, kurie gali veikti nekilnojamojo turto vertés lygj.
Tokie veiksniai yra: dabartinis ir laukiamas zemés nuosavybés saugumas; esamas ir laukiamas
zemés nuosavybés mokesCiy dydis; laukiamas nekilnojamojo turto kainy kitimas; laukiamas
statybos kasty, nuomos, palikany normy ir pinigy investavimo kitimas; laukiamas vidutiniy grynyjy

pajamy kitimas bei zmoniy darbo viety saugumas; laukiamas nekilnojamojo turto likvidumas;
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kapitalo investavimo galimybés (saugumas ir pelnas); valstybiné politika (ypa¢ gyvenamosios
statybos plétojimas, nuomininky apsaugojimo priemongs) ir t.t.
Individualiis veiksniai. Nustatant rinkos verte Salia teisiniy aplinkybiy reikia atsizvelgti | visas
faktines bei ekonomines aplinkybes, kurios jprastai veikia nekilnojamojo turto rinkos verte. Visy
pirma tai yra: regioning ir ypatinga zemes sklypo padétis; statybos rusis ir mastas; verte lemiancios
teisé€s ir apribojimai; Zemés sklypo paruoSimo buklé; zemés sklypo forma ir dydis; zemés grunto
ypatumai; zemes turtai; uzterStumo lygis; pastato statybos btidas ir jo amzius; zemés sklypo statybos
irengimy buklé; pastaty naudojimo galimybés; naudojamo nekilnojamojo turto pelno gavimo
salygos.

Dar vienas budas, kuris gali buti taip pat skirstomas j dvi stambias grupes - objektyvius ir
subjektyvius veiksnius.
Objektyviis veiksniai. Objektyviis veiksniai yra aiskiai matomi ir konkretlis, nes jie apibrézia esama
fizing turto bukle: vieta, aplinkg, socialing bei inZinering infrastruktiirg. Turto vieta - tai ne tik
rajonas, kuriame yra vertinamas turtas, bet ir patj turta supanti aplinka. Greta esantis miskas ar
parkas, grazus vaizdas, sutvarkyta aplinka, naujai suformuotas Siuolaikiniy namy kvartalas turto
verte pakelia, o Stai Salia gyvenamojo namo jsikiirusi triuk§ma kelianti ar aplinkg terSianti gamykla,
judri triukSminga gatvé verte, deja, sumazins. Ne maziau svarbi yra ir gyvenamojo namo ar buto
jrengimo kokybé, bikl¢, darbams naudotos statybinés medziagos ir pan. Naujas namas ar butas
naujame pastate, jei jis kokybiSkai jrengtas, bus jvertintas daugiau nei pigiomis, nekokybiSkomis
medziagomis jrengtas nekilnojamasis turtas.
Subjektyviis veiksniai. Subjektyviis veiksniai dazniausiai susij¢ su turto keliamais liikesc¢iais, kuriuos
formuoja nekilnojamojo turto rinkos dalyviy nuomoné apie rinkos bukle, kainy lygi, tendencijas,
bendra $alies ar regiono ekonomikos biiklg, konkretaus turto geriausig galimg panaudojima.

Remiantis B. Galiniene (1999), nekilnojamo turto verte lemiantys veiksniai:

1. Ekonominiai veiksniai ( infliacija, vietiniai iStekliai, pramonés ir prekybos vystymosi
tendencijos, darbuotojy uzimtumo, bedarbystes, atlyginimy, kainy lygiai, palikany dydis ir galimybés
gauti paskolas, mokesc¢iy dydis, nekilnojamo turto paklausos ir pasitilos santykis).

2. Socialiniai veiksniai ( socialiniai idealai ir jy vystymosi tendencijos, visuomenés mentalitetas
ir i8sivystymo lygis, gyventojy skaiiaus kitimas, santuoky, gimimy, skyryby ir mirtingumo lygis,
poziris ] i$silavinima, kiti visuomenés prioritetai ir poziiiriai.

3. Politiniai veiksniai (jstatymy pasikeitimas, reikalavimai licencijoms, jvairis draudimai,
vyriausybinés paskolos, lengvatiniai kreditai, uzsakymai, statyba reglamentuojantys dokumentai,

mokesciy ir paliikany lygis).
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4. Fiziniai veiksniai

e Gamtiniai veiksniai ( zemé, jos pavirsius, vietovés buvimo vieta, klimatas, oro tarSa, vandens
kokybé, atliekos, radioaktyvioji tar$a ir kt.).

e Visuomenés sukurti ( negamtiniai) veiksniai (zemés sklypo dydis, aplinkosauga, gatviy ir
keliy busena, greitkeliai, oro uostai, vandens keliai ir uostai, visuomeninis transportas,
komunikacijos, rekreacinés galimybés, mokymasis ir kultiirinés galimybés).

Atsizvelgiant | ekonomines nekilnojamo turto charakteristikas, taip pat iSorés aplinkos jtaka,

galima i$skirti tiesioginius ir netiesioginius veiksnius, turinius didziausig jtaka nekilnojamo turto

rinkai.
Nekilnojamo turto rinkai
itakos turintvs veiksniai
Tiesioginés jtakos turintys veiksniai Netiesioginés jtakos turintys veiksniai
e Ekonominiai veiksniai e Teisiniai veiksniai
e Socialiniai veiksniai e Politiniai veiksniai
¢ Pasitlos veiksniai e Demografiniai veiksniai
e Teisiniai veiksniai

1.4 pav. Nekilnojamo turto rinkai jtakos turintys veiksniai
Saltinis: Simanavi¢iené ir kt (2012)

Didelg jtaka nekilnojamo turto vertei turi ir psichologiniai veiksniai. Tai visuomenés poziliris
] nekilnojamajj turtg , jo paklausg. Psichologiniais veiksmais ir emocijomis formuojami motyvai
atskirais atvejais gali reaguoti | tam tikra susikloséiusig situacijg. ( Simanaviciené ir kt., 2012).
Psichologiniai veiksniai susideda i§ dviejy daliy: nauda, susieta su pirkéjo biitinu poreikiu ir pirkéjo
pasitenkinimu ateityje. Socialiniai poreikiai priver¢ia mus buti skirtingais ir siekti prestizo, todél
zmongés nori turéti didziulji nama, o ne bet kokj biistg. Ateities lukesc¢iai mus skatina pirkti, manant,
kad ateityje perkamo turto verté iSaugs.

Lukesciai — tai svarbus psichologinis veiksnys, lemiantis rinkos dalyviy apsisprendimg atlikti
ar ne tam tikrus veiksmus. Statybos ir nekilnojamojo turto rinkoje ltikes¢iai formuoja dalyviy
apsisprendimg ar jsigyti nekilnojamaji turta, o tai turi jtakos paklausai (skubama jsigyti busta, kol jis
dar nespéjo pabrangti arba tikimasi uzdirbti i§ jo vertés padidéjimo) bei pasiiilai — kainoms kylant,
verslo subjektai siekia pasinaudoti pelno galimybémis ir imasi statyti nekilnojamojo turto objektus.
Lukesciai ne tik lemia paklausg ir pasitla, bet ir yra vienas esminiy nekilnojamojo turto kainos
veiksniy. Lukesciai gali biiti analizuojami keliais pozitiriais: pagal lukesCiy prigimtj ir pagal rinkos

dalyvius. Vertinant pagal prigimtj, skirtini pagristi lukesciai, besiremiantys fundamentaliais
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ekonominiais pokyciais, ir nepagrjsti arba savaime iSsipildantys likesciai. Nepagristi, savaime
i$sipildantys, liukesciai susidaro stebint nekilnojamojo turto kainy kilimg ir tikintis tolesnio jy
didéjimo. Rinkai pasipildant vis naujais dalyviais (pirkéjais), o nekilnojamojo turto pasiiilai prie tokiy
poky¢iy, prisitaikant tik pavéluotai, nekilnojamojo turto kainos didéja ir pirminiai likeséiai savaime
iSsipildo. Pagristi lukesc¢iai susidaro, kai atsizvelgiant | esamg situacija, tikimasi tolesnio S$ios
situacijos geréjimo tendencijy. Didéjant Zmoniy uzimtumui, kylant darbo uzmokeséiui, geréjant namy
tikiy finansinei buklei bei bendrai gyvenimo kokybei susiformuoja liikes¢iai, jog tokia situacija isliks
ar net gerés ateityje, todél zmonés optimistiskai zitiri i ateitj, apsisprendzia jsigyti biista savo ar
skolintomis léSomis. Tikédamiesi, jog paskolos imokos, palyginti su bisimomis pajamomis, sudarys
nedidele jy dalj, zmonés nekilnojamojo turto jsigijima i$ ateities atkelia j dabartj. ( Timinskaité, 2011)

Kylant biisto kainoms, suaktyvéja ir spekuliaciné veikla, nes nekilnojamas turtas tampa
pelninga investicija. Be to sumazéjes vertybiniy popieriy pajamingumas rinkos dalyvius skatina
ieSkoti pelno rizikingesnése rinkose arba nekilnojamo turto rinkoje. Nekilnojamas turtas tampa
alternatyva vertybiniams popieriams — pirmiausia dél to, kad iSlaukus tam tikrg laika, ji galima
parduoti brangiau. Be to, nekilnojama turtg galima iSnuomoti ir gauti pajamy. ( Leika ir kt., 2008).

Nekilnojamojo turto rinkg veikia vidutinio ir ilgalaikio poveikio egzogeniniai veiksniai, kurie
gali atsirasti pakankamai greitai ir tiek paspartinti, tiek suSvelninti tam tikrus rinkos procesus.
Vidutinio poveikio veiksniai priklauso nuo Salies ekonominés plétros bei jos vietiniy rinky. Jie
susideda i§ pagrindiniy ekonomikos kintamyjy, tokiy kaip infliacija, palikany normos, BVP lygis,
dinamikos. Kita vertus, ilgalaikio poveikio veiksniai atsiranda palaipsniui, taciau turi ilgalaike jtaka
struktiiriniams poky¢iams, i§ kuriy galima i$skirti neramumus arba politinius poky¢ius (pvz., Europos
Sajungos atsiradimas), strukttirinius ekonominius pokycius (pvz., globalizacijos procesas), naujas
komunikacijas, technologijas (Cohen, 2012).

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinkos verté parodo Kiek Siandien
reikia mokéti uz tam tikrq nekilnojamojo turto objektq. Nekilnojamojo turto rinkos verte lemia daug
veiksniy. Jie gali biiti klasifikuojami jvairiai: j visuotinius ir individualius veiksnius, objektyvius ir
subjektyvius veiksnius, ekonominius, socialinius, politinius, fizinius bei psichologinius veiksnius.
Taip pat isskiriami tiesioginiai ir netiesioginiai veiksniai, turintys jtakos nekilnojamo turto vertei.
Nekilnojamojo turto rinkg veikia vidutinio (ekonomikos kintamieji: infliacija, BVP ir kt. ) ir ilgalaikio
(politiniai pokyciai, struktiiriniai ekonominiai pokyciai, naujos komunikacijos, technologijos)
poveikio egzogeniniai veiksniai. Remiantis daugelio autoriy nuomone galima teigti, kad nekilnojamo

turto kaina priklauso nuo mikroekonominiy nekilnojamo turto charakteristiky, makroekonominiy
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veiksniy, tarp kuriy ypac zZymus finansiniy bei vyriausybés veiksmy daromas poveikis, bei nuo
nekilnojamo turto dalyviy poziirio.
1.3.2 Ekonominiai veiksniai, lemiantys nekilnojamo turto rinkos verte

Ekonominiai veiksniai iSskiriami kaip lemiamos ir didziausios jtakos turintys nekilnojamo
turto rinkos vertei veiksniai. Bandymai jrodyti rys$j tarp nekilnojamo turto kainy ir ekonominiy
veiksniy turi ilgg istorijg, pradedant nuo paprasty lenteliy, kurias naudojant galima susieti svyravimus
statybos pramonéje su bendrais ilgalaikiais ekonominiais svyravimais iki sudétingy skaiciavimy,
rodanciy stipry koreliacinj rysj tarp nekilnojamo turto kainy svyravimy ir juos lemianc¢iy ekonominiy
veiksniy.

Remiantis B. Galiniene (1999) nekilnojamo turto rinkos verte lemiantys ekonominiai
veiksniai  yra Sie: infliacija, vietiniai iStekliai, pramonés ir prekybos vystymosi tendencijos,
darbuotojy uzimtumo, bedarbystés, atlyginimy, kainy lygiai, palikany dydis ir galimybés gauti
paskolas, mokes¢iy dydis, nekilnojamo turto paklausos ir pasitilos santykis.

Ekonominius veiksnius galime suskirstyti i makro ir mikro ekonominius veiksnius. Prie
makroekonominiy veiksniy priskiriama (Cohen, 2012):

1.Bendras vidaus produktas ir uzimtumas;

2. Finansiniai veiksniai, jskaitant paltikany normg ir uzsienio valiutos kursg;
3. Akcijy kainy indeksus;

4. Geografinius veiksnius (populiacija, amzius).

Mikroekonominiai veiksniai daugiausia siejami su statybos aplinka: iSduodamy leidimy
skai¢iumi, pastatytais pastatais, statybos kainy indeksu.

Remiantis D. Venclauskiene ir kt. (2011) nekilnojamo turto kainy formavimosi lemian¢ius
ekonominius veiksmus sudaro:

1. Mikroekonominiai veiksniai (visos vidinés nekilnojamo turto charakteristikos, pvz.: pastato

plotas, pastato konstrukcija ir t.t.);

2. Makroekonominiai veiksniai (visi iSoriniai poveikiai nekilnojamo turto rinkai, pvz.: vietiné

ekonominé konjunktiira, finansavimo galimybés, vyriausybés reguliavimas ir t.t.);

Reikia iSskirti sekancius fundamentalius ekonominius veiksnius, kurie lemia Salies
ekonomikos ir finansy rinkos bei nekilnojamo turto rinkos plétra: BVP, infliacija, uZimtumo rodikliai,
gyventojy pajamy augimas ir blsto prieinamumas, bilisto pasitla, statybos kainy augimas ir
investicijy j biista pelningumas, nuomos kaina. ( Tupénaité ir kt., 2009)

Daugiausia démesio skiriama jvairioms s3gsajoms tarp nekilnojamo turto rinkos ir

makroekonominiy veiksniy. Remiantis Z. Simanavi¢iene ir kt. (2012), svarbiausi veiksniai, darantys
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jtakg nekilnojamo turto rinkai yra makroekonominiai rodikliai: BVP, infliacija, pinigy pasitlos
rodikliai, palikany normos, valiuty kursy svyravimai, nedarbas, uzimtumo lygis statyby sektoriuje ,
vartotojy kainy indeksas.

Bendras vidaus produkto augimas atspindi ekonomikos augima Salyje. Spartus bendrojo
vidaus produkto augimas gali turéti jtakos spariam nekilnojamo turto kainos augimui.
(Simanaviéiené ir kt., 2011).

Bendrojo vidaus produkto (kartu ir ekonomikos didéjimg) skatinantys veiksniai yra ( Belinskaja ir kt.,
2007)
e Namy tkio vartojimas;
e Investicijos;
e Vyriausybes iSlaidos;
e Uzsienio prekybos saldo.
Valstybés sektoriaus jtaka nekilnojamo turto rinkai vertinama keliais aspektais:

e Investicijos | gyvenamyjy namy statyba.

e Mokesciy lengvata, jsigyjant nekilnojamajj turta.

e Parama socialiai remtiniems gyventojams, jsigyjantiems nekilnojamajj turta.

Isigyti nekilnojamg turtg skatina ir mokescCiy politika: valstybés subsidijuoja tam tikra biisto
kainos ar biisto paskolos dali, biista skolintomis 1éSomis jsigyjantiems gyventojams taikomas
Mmazesnis pajamy mokestis ir pan. MokescCiy lengvatos skatina biisto paklausa, vadinasi didina jo
kaing (Leika ir kt., 2008 ). Lietuvoje $i vykdoma valstybés mokesCiy politika pasireiské sudarius
galimybes susigrazinti dalj bankui sumokety biisto paskolos paliikany. Daugelis ekonomikos
specialisty sutaria, jog tokia taikoma lengvata iskreipé veiklos ir konkurencijos salygas, nukreipdama
gyventojy iSlaidas viena kryptimi. Tokiu biidu investicija i nekilnojamaji turta — biista tapo labai
patrauklia. Si mokeséiy lengvata dar labiau skatino nekilnojamojo turto paklausa, vadinasi, dar labiau
didino jo kaing ir buvo viena pagrindiniy priezas¢iy, lémusiy greitg nekilnojamojo turto kainy Suolj
Lietuvoje. Todel laukiamas rezultatas — geresnémis salygomis apriipinti gyventojus bistu ne tik
nebuvo pasiektas, bet prieSingai, didéjant nekilnojamojo turto kainai, biudZeto subsidija teko ne
pirkéjams, o pardavéjams. Tokia vykdomos politikos alternatyva galéty biti ne busto paklausos, o
pasiiilos skatinimas, kadangi tose Salyse, kuriose skatinama biisto pasitila, pavyzdziui Austrijoje, jo
kaina nedid¢ja. Lietuvoje biisto kredito lengvata buvo panaikinta 2009 m. sausio 1 d., kai bendra
salies ekonomika ir statybos bei nekilnojamojo turto rinkos patyreé stipria recesija. Tad ekonomikos ir
Salies iikio ciklo atzvilgiu buvo pasirinktas netinkamas lengvatos panaikinimo momentas dar labiau

pablogines padétj statybos ir nekilnojamo turto rinkoje. ( Timinskaité, 2011)
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Statybos ir nekilnojamojo turto rinkos pusiausvyrai lemiamos jtakos turi banky vykdoma
kredity suteikimo politika. Dél nekilnojamojo turto brangumo dauguma vartotojy, ji isigyja
skolindamiesi i§ banky, o statybos procesas daznai vykdomas skolintomis IéSomis. Taigi pirkéjo ir
pardavéjo sandorio galimybé priklauso nuo banky elgsenos. Kuo labiau pirkéjy ir pardavéjy
galimybés jsigyti busta priklauso nuo iSorinio finansavimo — banky paskoly, tuo labiau statybos ir
nekilnojamojo turto rinkos pusiausvyra lemia vykdoma banky politika. (Timinskaité, 2011)

Nedarbo maz¢jimas ir darbo uzmokescio kilimas lemia gyventojy disponuojamyjy pajamy
padidéjimg. Tai skatina daugiau démesio skirti gyvenimo kokybei ir pradéti erdvesnio, geresnés

b

kokybés biisto paieskas. Labiau pasiturintys keliasi i§ “miegamyjy” miesto rajony ] privacius
uzmies¢io namus, teikia pirmenyb¢ unikalesniems projektams. Maziau uzdirbantys gyventojai
renkasi ekonomiskesnius, taciau naujos statybos bustus. ( Leika ir kt., 2008),.

Apibendrinant galima teigti, kad ekonominius veiksnius, lemiancius nekilnojamo turto rinkos
verte sudaro makroekonominiai veiksniai ir mikroekonominiai veiksniai. Dauguma autoriy
makroekonominius veiksnius apibréZia kaip visus iSorinius veiksnius, veikiancius nekilnojamo turto
rinkg: BVP, TUl, infliacija, uzimtumas, pajamos, pinigy pasiilos rodiklius, jskaitant palitkany
normgq ir valiuty KUrsus, ir t.t. Mikroekonominius veiksnius dauguma autoriy apibrézia kaip visas
vidines nekilnojamo turto rinkos charakteristikas ir sieja su statyby aplinka: isduoty statyby leidimy
skaicius, pastatyti pastatai, pastaty konstrukcijos, plotai ir t.t. Visgi didziausiq jtakq nekilnojamo
turto rinkai daugumos autoriy nuomone turi makroekonominiai veiksniai.

Remiantis isnagrinéta teorine medziaga analitinéje - tiriamojoje dalyje atlikta pagrindiniy
makroekonominiy veiksniy (BVP, TUI, SVKI, nedarbo lygio, isduoty paskoly gyvenamajam biistui
isigyti apimciy) ir mikroekonominiy veiksniy (SSKI, atlikty gyvenamyjy pastaty statybos apimciy,
pastatyty pastaty, buty, iSduoty statybos leidimy), lemianciy nekilnojamojo turto kainy pokycius,
dinamika. Taip pat nustatytas ekonominiy veiksniy poveikis gyvenamojo nekilnojamo turto kainy
pokyciams.

1.4 Nekilnojamo turto rinkos ciklai
Ciklas — tai pasikartojantis kainy svyravimas. Nekilnojamo turto rinkoje kainy svyravimas
sukele debatus, kas jtakoja tokius pokycius. Per pastaruosius du deSimtmecius uZsienio Salyse (ir per
pastargji deSimtmet] miisy Salyje) nekilnojamo turto rinkoje pasaulyje uzfiksuoti dideli pelnai ir dar
didesni nuostoliai, susij¢ su nekilnojamo turto rinky svyravimais, kurie pasizymi cikliSkumu.
Nekilnojamo turto ciklai egzistuoja ir gyvenamyjy ir komercinés paskirties rinkose. (Korpacz,
2008).
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Nekilnojamo turto rinkos, kaip ir verslo, aktyvumo ciklai susideda i$ keturiy faziy ( Galiniené
ir kt., 2006):

1. Ekspancija — periodas, kurio metu did¢ja statyby aktyvumas, susidoméjimas nekilnojamuoju
turtu , uzimtumas, kyla gyvenamojo nekilnojamo turto kainos.

2. Sulétéjimas, pikas ir kritimas — periodas, kuriam budingas teigiamas, bet maz¢jantis
susidoméjimas nekilnojamu turtu, statyby aktyvumo sulétéjimas. Kainos, kurios yra gana aukstos ir
toliau kyla, uzimtumo laipsnis iSlieka tikrai aukStas. Pasiekus ciklo pika, susidoméjimas
nekilnojamu turtu ir statyby aktyvumas pradeda mazéti.

3. Nuosmukis — tai periodas, kurio metu mazéja uzimtumas ir susidoméjimas nekilnojamuoju
turtu, krinta kainos ir galiausiai sumazéja statyby aktyvumas.

4. Sulétéjes nuosmukis, sastingis ir pakilimas — tai periodas, apibiidinamas kaip pakilimas i§
statyby sastingio bei uzimtumo ir susidome¢jimo nekilnojamu turtu stabilizacija. Pasiekus sastingj
(zemiausig nuosmukio taska) nekilnojamo turto pramoné po truputj pradeda augti, kas suformuoja
pagrindus Kitai ekspancijai.

Tiek kilimo, tiek kritimo bumas uztrunka vidutini$kai 5-6 metus.

Nekilnojamo turto rinkos ciklo grafikas pateiktas 1.5 paveiksle.

Rk & R
] s
Ekspansija KEritimas
“ua
i
e
T— Pusiausvyra — -
Maosmulds Pakilimas
R R
4 ' IwPajiming

ReFalGiany nernia

1.5 pav. Nekilnojamojo turto rinkos ciklas
Saltinis: Korpacz (2008).

Paveikslas vaizduoja visas keturias ciklo fazes, ir kaip kiekvienoje i§ jy kinta pajamos bei
paliikany norma (pavyzdziui, nuosmukio fazé¢je paliikany norma linkusi augti, o pajamos mazéti, ir
atvirksciai ekspansijos periodu pajamos auga, o paliikany norma krinta. Ciklas suskirstytas j 12
tasky. IS kuriy 2 parodo balanso ir ( pusiausvyros) situacijg. Pazymétina, kad palankiausia jsigyti
nekilnojama turtg laikotarpiu, kurj Zymi taskai 3-4, o parduoti, kurj Zymi taskai 8-9. (Korpacz, 2008)

Kiekvieng ciklo etapa, kuriame yra priimami tam tikri sprendimai, lemia Se$i pagrindiniai
kintamieji: pasiiila, paklausa, nuomos dydis, namais neuZstatytas plotas, maksimalus
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kapitalizacijos/pelningumo lygis ir palikany norma. O kaip kintamieji keiiasi, kei¢iantis ciklo etapui

matyti 1.3 lenteléje.

1.3 lentelé
Nekilnojamojo turto indikatoriuy poveikis cikly etapams
Indikatoriali Nuosmukis Pagyvéjimas Augimas Kritimas
Pasiiila Limituota arba néra | Mazas, nedidelis | Pradeda didéti | ISauga ir pasidaro
naujos pasiiilos didesné nei
paklausa
Paklausa Mazéja Pradeda augti Stipri, didesné Teigiama, bet
nei nauja pasitila mazéjanti
Neuzstatytas Didéja Neéra augimo Sumazéja iki Pakyla iki
plotas zemiausio subalansuoto
lygio
Nuoma Krenta arba yra Néra augimo Teigiamas Teigiamas
neigiamas augimo augimas augimas, bet
lygis sulétéjes
Maksimalus Didéja Stabilus su Pradeda mazéti | Mazéja kartu su
kapitalizacijos aukstu lygiu kapitalizacijos
lygis srautais
Paliikany Paltkany norma Sumazéja Zema paliikany | Palikany norma
norma auksta paliikany norma norma pakilo
Investuotojai | Mazai arba tik keli | Luzio momentas Didelis Susidoméjimas
sandoriai. interesuotumas, | mazéja, limituotas
Limituotas daug sandoriy skai¢iy sandoriy
susidoméjimas
Poveikis Su mazéjanciomis | Su did¢janciomis Su Su stabiliomis ir
vertei pajamomis ir pajamomis ir didéjanciomis mazéjanciomis
augancia virSutine iSliekancia pajamomis ir pajamomis ir
kaina auksta virSutine maz¢jancia maz¢jancia arba
kaina, vert¢ kyla | virSutine kaina, stabile virSutine
pagrindiné verté | kaina, verté krenta
yra akivaizdi

Saltinis: Korpacz(2008)

Pagal Craig Hall (2004) yra i$skiriami 7 indikatoriai, jtakojantys NT ciklus, kurie yra skirstomos
1 2 pirmines grupes: nacionalines (infliacija, palikany norma ir investicijy srautai) ir vietines
(nedarbas, migracija, progresas $alyje, naujos statybos) (Pumput, Sliogeriené, 2014):

e Infliacija - besitesiantis procesas, nuolatinis bendro kainy lygio augimas, pasireiSkiantis
piniginio vieneto perkamosios galios maz¢jimu. Tai kainy augimas bei pinigy nuvertéjimas vienu
metu. Infliacija yra labai svarbi kiekvienam, kadangi turi jtakos jy pajamoms, islaidoms. Taigi,
investavimo ] NT rinkos plétra priklauso nuo infliacijos dydzio. Kai Salyje infliacija yra nedidelé, tai

paskatina investuotojus investuoti rinkoje.
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e Palitkany norma. Sis indikatorius svarbus dél 2 priezas¢iy ( McCue & Kling 1994): pirma,
palikany norma yra kaina, kai mokama uz tai, kad prekés bty gautos dabar, o ne ateityje; antra,
paliikany norma nusako ateities prekiy bei iStekliy kaing, kai yra naudojamasi galimybe jsigyti tai
dabar, o ne ateityje.

e [Investicijy srautai. Sis indikatorius yra svarbus $alies ekonomikai. Kai NT rinkoje situacija
ger¢ja, tai didéja investicijos ne tik i$ vietiniy investuotojy, bet ir 1S uZzsienio Saliy (Lietuvos
statistikos departamentas).

e Nedarbo lygis. Kai Salyje didéja nedarbo lygis, tuomet mazéja zmoniy, galinéiy jsigyti NT,
iSmokéti paskolas skaicius. Ekonomikai augant, NT rinkos situacija geré¢ja, o nedarbingumo lygis
mazéja.

e Migracija. Migracija turi jtakos daugeliui gyvenimo sriciy, taciau ypatingai demografiniams
ir ekonominiams procesams. Migracija kiekvienai valstybei teikia tiek teigiamas, tiek neigiamas
pasekmes. Neigiamos pasekmés gali turéti Zymiai svaresne jtaka, nes mazéjant gyventojy skaiciui,
senstant visuomenei, mazéja darbo jégos pasitila, gamyba, vartojimas ir NT poreikis.

o Salies plétra NT rinkai yra labai svarbiis 3alies ekonominés plétros, rinkos teisinio
reguliavimo poky¢iy veiksniai. Kai $alyje ekonomika auga ir $alies ekonominé btiklé yra gera, tuomet

susidaro prielaidos NT rinkos augimui ir atvirksciai.

e Nuomos kainos. Yra labai stiprus rySys tarp nuomos ir NT rinkos kainy. Kai kyla nuomos
kainos yra pasiekiamas tam tikras 1Gzio taskas, kai asmenys renkasi pirkti NT, o ne nuomotis. Kai
Salyje kyla nuomos kainos, did¢ja paklausa NT rinkoje. Taciau, kylant NT kainoms, kyla ir nuomos
kainos.

Nekilnojamo rinkg jtakoja ir kiti indikatoriai, kurie, savo ruoZtu, yra reikSmingi
nekilnojamojo turto rinkos cikliskumui (Pumput, Sliogeriené, 2014):

o Likesciai. Kai NT kainos nebekyla, tuomet asmenys (t.y. investuotojai) stebi aplinkg ir

neinvestuoja, taip sumazindami paklausg ir tokiu biidu mazina kainas.

e Naftos bei dujy kainos. Yra teigiama, kad naftos pabrangimas gali reiksti ir augancig
ekonomika: augant ekonomikai - did¢ja vartojimas, sunaudojama daugiau naftos (t.y. didéja naftos
paklausa), o tai nulemia naftos bei dujy kainy did¢jima. Sie procesai atveria kelia infliacijos
padidéjimui. Kylant naftos kainoms, brangsta kuras, kuris turi jtakos transportavimo islaidy, Sildymo
bei gamybos sanaudy padidéjimui, kylant naftos kainoms, didéja Zmoniy iSlaidos ir mazéja

investicijy ] NT .
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e Paklausa bei pasiiila, perkamoji galia ir poreikiai. Perkamaja galig nulemia pinigy kiekis bei
kainos, kurios savaime priklauso nuo paklausos ir pasitilos santykio. Paklausa ir pasiiila tarpusavyje
koreliuoja t.y. kai kainos didéja, paklausa mazéja.

Apibendrinant galima teigti, kad ciklas tai pasikartojantis kainy svyravimas. Nekilnojamo
turto rinkos, kaip ir verslo, aktyvumo ciklai susideda is keturiy faziy: ekspancija; sulétéjimas ir
kritimas; nuosmukis ir pakilimas. Isskiriami 7 indikatoriai, jtakojantys NT ciklus, kurie yra
skirstomi j 2 pirmines grupes: nacionalines (infliacija, palitkany norma ir investicijy srautai) ir
vietines (nedarbas, migracija, progresas Salyje, naujos statybos). Be svarbiausiy indikatoriy,
egzistuoja ir daro poveikj NT ciklams antriniai veiksniai, tokie kaip likesciai, strateginiy Zaliavy
kainos, paklausa, pasiiila ir poreikiai.

1.5 Nekilnojamo turto rinkos jtaka Salies ekonomikai

Nekilnojamojo turto rinka yra visos ekonomikos sudedamoji dalis ir turi jtakos jos plétrai, o
ekonomikos biuklé atsiliepia nekilnojamojo turto rinkai. Kitaip tariant, nekilnojamojo turto rinka
itakoja kitas rinkas ir Salies ekonomika, taip pat ir kitos rinkos bei Salies ekonomika daro jtaka

nekilnojamojo turto rinkai.

Nekilnojamojo turto rinka glaudziai siejasi su finansy, statybos darby, statybiniy medziagy,
darbo istekliy, vartojimo prekiy ir kitomis rinkomis (Rutkauskas, 2011). Pavyzdziui, didéjant
nekilnojamojo turto rinkos aktyvumui, atsiranda didesnis finansiniy iStekliy, statybos darby,
statybiniy medziagy ir darbo iStekliy poreikis.

Taigi nekilnojamojo turto rinkos augimas skatina ekonomikos plétrg. Kita vertus, investicijos
1 nekilnojamajj turtg atitraukia finansinius iSteklius 1§ kity tkio Saky ir gali sukelti ekonomikos
nuosmukj. Siuos priestaravimus pagrindZia nekilnojamojo turto rinkos plétros bei ekonomikos

plétros cikly kreivé.

Pasitilos r

pakiausos Ekonomikos ciklas
pusiausvyra
Paklausa virSija (stabiizacya) Nekilnojamojo turto rinkos

pasiilyg (pletra) l ciklas

Pasmila virsya
paklausg
{(ninkos
nuosmukis) Nel-o.lno; amojo
turto rnkos
persitvarkymas

1.6 pav. Nekilnojamojo turto rinkos plétros bei ekonomikos plétros cikly kreive
Saltinis: A.V. Rutkauskas (2001)
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Nekilnojamojo turto rinkos plétros bei ekonomikos plétros cikly kreivés laiko atzvilgiu
nesutampa. Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis paprastai fiksuojamas anksc¢iau nei prasideda visos
ekonomikos nuosmukis. Esant augimui santykis yra toks pat. Pinigy vertés padidéjimas ir pinigy
masés sumaz¢jimas finansy sektoriuje verCia vartotojus atsisakyti ilgalaikiy investicijy i
nekilnojamajj turta, o tai lemia paklausos nekilnojamojo turto rinkoje mazéjima. Nekilnojamojo turto
pasiiila negali greitai reaguoti | pakitusias sglygas, t. y. pasitla kurj laikg virSija paklausg: mazé¢ja
nekilnojamojo turto kainos, sumazéja statyby ir t. t. Taip nekilnojamojo turto rinkos nuosmukio
padariniai pereina | kitas rinkas. Pasiekusi zemiausig ciklo taska nekilnojamojo turto rinka
»persitvarko® - keiciasi technologijos, statybos vyksta kituose rajonuose ir pan. Véliau, didéjant
apyvartinei pinigy masei ir veikiant kitiems veiksniams nekilnojamojo turto paklausa pradeda kilti ir
rinka laipsniskai atsigauna. Sioje ciklo atkarpoje nekilnojamojo turto rinka i§ tikryjy tampa veiksniu,
skatinanciu visos ekonomikos plétrg. Vadinasi, nekilnojamojo turto rinka galima apibiidinti ir kaip
ekonomikos biklés rodiklj: jeigu rinkoje situacija pablogéja, reikia tikétis visos ekonomikos
nuosmukio, jeigu turto rinkoje situacija geréja - galima tikétis ir visos ekonomikos augimo. Siekiant
nustatyti nekilnojamojo turto rinkos bikle ir prognozuoti pokycius , svarbu iSanalizuoti rinkos
aktyvumg jvairiu laikotarpiu, t. y. sandoriy skaiiy per tam tikrg laikotarpj, taip pat turto
eksponavimo rinkoje laikotarpius. Rinkos maz¢jimo tendencijas gali atskleisti ir sumazgjes skaicius
pasitlymy pirkti arba parduoti turta. (Rutkauskas, 2011)

Kadangi yra glaudus rySys tarp NT rinkos ir ekonomikos, tai galima i$skirti tokius NT rinkos
privalumus (NT rinka kity rinky sistemoje, 2013):

e nauda valstybei, kadangi NT rinka kuria mokes¢iy bazg, kuri naudojama tam tikroms

paslaugoms finansuoti;

e nauda gyventojams, kadangi NT rinka padeda sukurti naujas darbo vietas Zmonéms;

e nauda investuotojams bei kompanijoms, kadangi NT pritraukia uzsienio investicijas bei

skatina finansinés rinkos plétra;

e NT rinkos plétra skatina peréjimg prie subalansuotos, darnios ekonomikos. Si rinka skatina

tiek mazy, tiek vidutiniy jmoniy steigimasi bet jy plétojimasi;

o NT rinka sukuria naujq kapitalo Saltinj. Besiplétojanti ir besivystanti NT rinka skatina
ekonomikos augimg. NT rinka uZtikrina gyventojy turtinius interesus, sudaro prielaidas investicijoms,
kuria gyventojy gerove. Taip pat NT plétra leidzia kurti naujas darbo vietas plétojant smulkyjj versla
prekybos bei paslaugy sektoriuose.

Apibendrinant galima teigti, kad nekilnojamojo turto rinka yra visos ekonomikos sudedamaoji

dalis ir turi jtakos jos plétrai, o ekonomikos biiklé atsiliepia nekilnojamojo turto rinkai.
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Nekilnojamojo turto rinka glaudziai siejasi su finansy, statybos darby, statybiniy medziagy, darbo
iStekliy, vartojimo prekiy ir kitomis rinkomis. Nekilnojamojo turto rinkos augimas skatina
ekonomikos plétrg. Nekilnojamojo turto rinkos plétros bei ekonomikos plétros cikly kreivés laiko
atzvilgiu nesutampa. Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis paprastai fiksuojamas anksciau nei
prasideda visos ekonomikos nuosmukis, o pakilimo atkarpoje nekilnojamojo turto rinka tampa
veiksniu, skatinanciu visos ekonomikos plétrq. Efektyvios nekilnojamojo turto rinkos privalumai
pasireiskia daugeliu aspekty: nauda valstybei, gyventojams,  verslo kompanijoms bei
investuotojams. Nekilnojamojo turto rinkos plétra spartina peréjimg prie Ssubalansuotos darnios
ekonomikos, sukuria naujg kapitalo saltinj. Galima sakyti, kad nekilnojamojo turto rinkos aktyvumas
— tai Salies ekonominés gerovés rodiklis.
1.6 Tyrimo metodikos pagrindimas

Atliekant ekonominius tyrimus, svarbus tampa metodikos nustatymas, kuris leidzia nustatyti
tyrimo objekta bei tyrimo metoda ir kokiais biidais tyrimo metodg galima jgyvendinti praktiSkai.

Siame darbe naudojami kokyhbiniai ir kiekybiniai metodai. Kiekybiniais tyrimais itin lengva
valdyti daugybe duomeny, nustatyti tam tikry reiskiniy rysius, o kokybiniai tyrimai padeda
i$siaiskinti nagrinéjamo objekto bruozus, savybes, struktiirg. Taip $iy metody grupés veiksmingai
papildo viena Kita, jy sgveika duoda i§samesniy ir objektyvesniy rezultaty.

Siame darbe naudojami kokybiniai metodai: mokslinés ir publicistinés literataros analize,
sisteminimas, indukcija, dedukcija, iSlyginamasis istorinis metodas, lyginimo metodas, sintezé,
apibendrinimas, prognozavimas.

Ekonominiy veiksniy poveikio nustatymas nekilnojamo turto kainy pokyciams atliekamas
taikant Siuos kiekybinius tyrimo metodus: statistiniy duomeny lyginamoji analizé, dinaminiy eiluciy
analitiniy rodikliy skaiiavimas, duomeny sisteminimas, grupavimas, grafinis duomeny
atvaizdavimas, poriné koreliaciné ir daugianaré koreliaciné analizé.

Remiantis Lietuvos Statistikos departamento, V] Registry centro, UAB ,,Ober haus*
nekilnojamas turtas  duomenimis pateikiama nekilnojamo turto kainy poky¢iy dinamika ir juos
lemianc¢iy ekonominiy veiksniy dinamika per 2003-2013 metus bei  tiriamas ekonominiy veiksniy
poveikis nekilnojamojo turto kainy pokyciams.

Siekiant nustatyti nekilnojamo turto kainy poky¢iy dinamikg ir juos lemianc¢iy ekonominiy
veiksniy dinamika  apskai¢iuojami dinaminiy eilu¢iy rodikliai. Siuo atveju dinamikos eiludiy
analizés metu apskaiciuojami Sie rodikliai (Martisius, S.A., 2003):

Absoliutus bazinis padidéjimas - tai dinaminés eilutés dviejy lygiy skirtumas. Jis rodo dinamikos

eilutés lygio absoliuty padid€jimg ar sumazéjima. Naudojama formulé:
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OY=Yn-y1 1)
Oy- absoliutus padidéjimas (sumazéjimas);

Yn- paskutinis dinamikos eilutes lygis;

y1-pirmas dinamikos eilutés lygis.

Absoliutus padidéjimas parodo keliais vienetais absoliucia iSraiSka padidéjo ar sumazéjo dinamikos
cilutés vélesnio (lyginamojo) laikotarpio lygis palyginus su ankstesnio (bazinio) laikotarpio lygiu.
Teigiamas skirtumas rodo reiskinio padidéjima, neigiamas — sumazéjima.

Absoliutus grandininis padidéjimas skai¢iuojamas pagal formule:

OY=Yn-Yn-1 (2)
(Y- absoliutus padidéjimas (sumazéjimas);

Yn- atskiros dinamikos eilutés lygis;

Yn-1-dinamikos eilutés lygis, esantis pries yy.

Bazinis didéjimo/mazéjimo tempas apskaic¢iuojamas pagal formule:

Ta=(Y1/Y0)x100% ®)
Grandininis did¢jimo/maz¢jimo tempas apskaiciuojamas pagal formulg:

Ta=(y1Yi-1)x100% 4)
Pokycio tempai skai¢iuojami pagal formulg:

T,=T4-100 (5)

Siekiant nustatyti ir jvertinti didZiausig poveikj turéjusius ekonominius veiksnius gyvenamojo
nekilnojamojo turto kainy poky¢iams atliktas tyrimas keliais metodais:
1. SkaicCiuojamas koreliacijos koeficientas tarp nepriklausomo kintamojo Y (viso fondo visy
bisty vidutinés 1 m? kainos poky¢io) ir nepriklausomojo kintamojo X (ekonominio rodiklio). Siy
ry$iy nustatymas padés jvertinti, ar tarp viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos poky¢io ir
ekonominiy rodikliy yra statistiniai rySiai. Koreliacijos koeficientas parodo rySio stiprumg tarp
kintamyjy. Kintamojo reikSmé gali kisti nuo -1 iki +1. Kuo reikSmé artimesné vienetui, tuo rySys tarp
nagrinéjamy reikSmiy stipresnis. Jei rodiklis teigiamas — rySys tiesioginis, jei neigiamas — atvirkstinis

(F. Wiliams, P. Monge, 2006). Koreliacijos koeficiento stiprumo jvertinimas pateiktas 1.4 lenteléje.

1.4 lentelé
Koreliacijos koeficiento interpretacija
Koreliacijos r<o,2 02<r<04 [ 04<r<0,7]0,7<r<0,9 R >0,9
koeficientas
Koreliacijos laipsnis | labai silpnas silpnas vidutinis stiprus labai stiprus

Saltinis: (F. Williams ir P. Monge, 2006)
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Sprendimas dél koreliacijos koeficiento dydzio reikSmingumo priimamas naudojant imties statistika t,

kuri apskai¢iuojama pagal formule:

n—2
t=ry 1-r2 (6)

Cia t — statistika, r — koreliacijos koeficientas, n — stebéjimy skaicius.

Statistika t pasiskirsciusi pagal Stjudento désnj su k = n-2 laisvés laipsniais. Apskaic¢iuotoji reikSme t
lyginama su kritine reikSme t , . Kritiné reikSmé randama i§ Stjudento pasiskirstymo lentelés prie
pasirinkto reikSmingumo lygmens (o = 0,05) ir laisvés laipsniy skaiciaus (k = n-2). Tg pacig reikSme
galima rasti naudojant Excel funkcijag TINV. Jei t >t , galima daryti iSvada, kad koreliacijos
koeficientas r yra reikSmingas, tarp nagrin¢jamy dviejy veiksniy egzistuoja stochastinis rysys. Jeit <t
kr

, negalime padaryti iSvados, kad koreliacijos koeficientas r reikSmingas ir tarp dviejy veiksniy

stochastinis rySys neegzistuoja.

2. Atlikta poriné koreliaciné analizé su tais nepriklausomais kintamaisiais X (ekonominiais
rodikliais), kuriy apskaiciuotos koreliacijos koeficienty reik§més buvo reik§mingos ir didziausios.
Porinés koreliacijos tikslas — nustatyti stochastinio rySio forma ir analiting iSraiSka, parenkant
kreive, geriausiai aprasancig statistiniy tasky visumg ir jvertinant jos adekvatuma realiai padéciai.
Taip pat jvertinti determinacijos koeficientai ty ekonominiy veiksniy, kuriy koreliacijos koeficientai
buvo reikSmingi ir didziausi. Porinés regresinés analizés metu yra pavaizduojama vieno veiksnio
priklausomybé nuo kito veiksnio nubréZiant regresijos tiese:

y=aoptaix (7)
Cia a o Ir a 1 — regresijos tiesés koeficientai, x — nepriklausomas kintamasis.

Pagal regresijos tiesés koeficientus galima spresti, kaip pasikeicia priklausomo nario reikSmé
tam tikru dydziu pasikeitus nepriklausomojo reikSmei. Kreivés adekvatumas turimiems duomenims

vertinamas lyginant regresijos lygties reik§miy ¥, iSsibarstymg apie vidurkj y (regresijos dispersija
(aj) su turimy duomeny reikSmiy Y, iSsibarstymu regresijos kreivés atzvilgiui (likutine

dispersijac}, ). Norint jvertinti kreivés adekvatuma, apskai¢iuojama regresijos dispersija, taikant

formule:
0_5 _ Z(y| - y) (8)
m
ﬁk - M 9)
n-2
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Kai apskaiCiuota regresijos dispersija ir likutiné dispersija, apskai¢iuojamas dispersijy santykis

arba statistika F:
_ Yy

F= 2 (10)

Apskaiciuotas dispersijy santykis yra lyginamas su kritine reikSme, kuri surandama i§ FiSerio
skirstinio lenteliy arba randama pasinaudojant Microsoft Excel funkcija FINV. Adekvatumo salygai
patvirtinti, turi buti tenkinama salyga F > Fyit.
2. Atlikta daugianaré koreliaciné analizé skirta nustatyti bendro rySio tarp viso fondo visy biisty
vidutinés 1 m? kainos poky&io ir ekonominiy veiksniy, kuriy apskaiGiuoti koreliacijos koeficientai
buvo reikSmingi ir didziausi, egzistavimag . Daugianarés koreliacijos atveju rySiui tarp kintamyjy
atspindéti naudojamas bendras daugianarés koreliacijos koeficientas. Daugianarés koreliacijos
koeficientas leidzia jvertinti viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos pokycio ry$j su kitais
ekonominiais rodikliais kaip visuma.
Daugianar¢ koreliaciné regresiné analizé taikoma tuo atveju, kai norime nustatyti, ar pasirinktam
priklausomam nariui Y yra reikSminga kity nepriklausomy nariy X 1, X »,..., X  jtaka. Analizés metu

nagrinéjamas tiesinis (koeficienty atzvilgiu) regresijos modelis:
Jy=aotaXgtasXot..t amXm (11)
Claagp,a1,a2, .., am—regresijos tiesés koeficientai, X1 Xz ..., Xm — nepriklausomi kintamieji

Naudojant Microsoft Excel statisting funkcija LINEST randami regresijos koeficientai.
Tikrinamas regresijos lygties adekvatumas realiai padéciai ir apskaiiuojamas Kkoreliacijos

koeficientas:

O_z Z(y| - y)Z

V= (12)
ol
F= 6—5 (14)

Apskaiciuotas 05 , o santykis yra lyginamas su kritine reik§me, nepriklausomas kintamasis. Jei F>
F «, darome i§vada, kad lygtis yra adekvati realiai padéciai.
Determinacijos koeficientas D yra lygus koreliacijos koeficiento kvadratui ir parodo, kiek procenty

nagrin¢jamojo veiksnio iSsibarstymo paaiskina regresijos lygtis. Determinacijos koeficientas yra
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regresijos lygties kokybés matas. Jeigu jo reikSmé pakankamai didelé (0,6 ir didesn¢), tai reiskia, kad
] regresijos lygt] jtraukti pagrindiniai priklausomam kintamajam Y jtaka darantys veiksniai.
Determinacijos koeficientas atspindi, kiek procenty priklausomojo kintamojo paaiskina
nepriklausomas kintamasis.

Siame darbe nekilnojamo turto rinkos ir ja lemiandiy ekonominiy veiksniy tendencijoms
numatyti atliekamas kokybinio pobadzio prognozavimas. Kokybinio prognozavimo metodo esmé yra
ta, kad prognozés rezultatus lemia prognozuojanciy asmeny zinios, patirtis, gabumai ir kiti kokybiniai
parametrai. Siame darbe nekilnojamojo turto rinkos ir ja lemian¢iy istirty ekonominiy veiksniy
prognozés atliekamos sisteminant jvairius literatiros Saltinius: banky ir LR Finansy Ministerijos
prognozes, nekilnojamo turto eksperty prognozes ir kt. Informacijos kiekis ir patikimumas lemia
prognoziy tiksluma. Siame skyriuje taikant lyginamaji istorinj metoda pateikiama kas yra bendra ir
ypatinga istoriniuose reiSkiniuose, gretinant viena ar jvairius reiSkinius skirtingose istorinio
vystymosi pakopose. Naudojant $i metoda atsiranda galimybé palyginti skirtingus reiskinio
vystymosi laikotarpius, iSsiaiSkinti jvykusius pokycius, numatyti vystymosi tendencijas. Taikant §j

metodg pateikta nekilnojamo turto rinkos situacija kitose $alyse po euro jvedimo.
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Nekilnojamo turto rinkg lemian¢iy ekonominiy veiksniy tyrimo metodikos struktiira

| etapas

Nekilnojamo turto rinkos kainy poky¢iy ir juos lemianciy

ekonominiy veiksniy dinamikos analizé

\ | |

Grafinis duomeny Dinamikos eiluciy Apibendrinimas

atvaizdavimas skaidiavimai

v ' v ' v

Nekilnojamo turto rinkos kainy pokyciu ir juos lemian¢iy ekonominiy veiksniy

kiekybiniy poky¢iy nustatymas

Il etapas

Ekonominiy veiksniy poveikio nekilnojamo turto kainy pokyc¢iams vertinimas

¢ | .

Koreliacijos Poriné koreliaciné Daugianaré koreliaciné

koeficientas analize analizé

v ¢ l ¢ v

Ekonominiy veiksniy , turéjusiy didZiausig poveikj nekilnojamo turto rinkos kainy

pokyc¢iams, nustatymas

11 etapas

Nekilnojamo turto rinkos ir ja lemianciy veiksniy kokybinis prognozavimas

. |

Makroekonominiy veiksniy Nekilnojamo turto eksperty

prognozes prognozes

v ¢ ¢ \ 4

Nekilnojamo turto rinkos ir juos lemianc¢iy veiksniy tendencijy atskleidimas 2014-2016

metais

1.7 pav. Tyrimo metodikos strukttira

Saltinis: Sudaryta darbo autorés
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2. LIETUVOS NEKILNOJAMO TURTO RINKA LEMIANCIU
EKONOMINIU VEIKSNIU VERTINIMAS 2003-2013 METAIS

Remiantis i$nagrinéta teorine medziaga galima teigti, kad ekonominiai veiksniai turi didele
jtakg nekilnojamo turto rinkos efektyviam funkcionavimui. Geros eckonominés salygos lemia
vartotojo poreikio geresnés kokybés biistui augima, o mazos paliikanos bei pakankamai liberalios
kreditavimo salygos suteikia vartotojui realias galimybes §j poreikj patenkinti.

Nekilnojamo turto rinkos  plétrg jtakoja ekonominés situacijos geréjimas, gyventojy
perkamosios galios augimas, dinamiski poky¢iai nekilnojamo turto procese, pazangios statybos ir
rekonstrukcijos technologijos.

Sioje mokslinio darbo dalyje pateikta gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokyéiy
dinamika ir ekonominiy veiksniy lemianéiy gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy kitimg , dinamika
per 2003-2013 metus. Per §j laikotarp; matyti tiek staiglis gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy
pakilimai, tiek kritimai bei nustatytas ekonominiy veiksniy poveikis gyvenamojo nekilnojamojo turto
kainy pokyc¢iams.

2.1 Nekilnojamo turto kainy dinamika

Gyvenamojo nekilnojamo turto kainy poky¢iy dinamika atlikta remiantis V] Registry centro,

Statistikos departamento bei UAB ,,Ober —Haus* duomenimis.
Gyvenamuyjy biisty egzistavusio fondo, naujo fondo ir viso fondo kainy dinamika

Siekiant jvertinti egzistavusio fondo , naujo fondo ir viso fondo visy biisty (namy, buty) vidutiniy
1 m? kainy poky¢ius, lyginant su 1998 m. uzfiksuotomis kainomis, pateikiama  §iy pokyciy
dinamika remiantis V] Registry centro duomenis per 2003-2013 metus.

1200.0

1000.0

800.0

600.0

Procentai

400.0

200.0

APe lllllll

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

mm Egzistavusio fondo visy biasty kainy

polkytis % 121.7|133.7|200.9 |275.2 |379.9|390.8|279.9|274.6 |284.4|267.1|275.3

s Maujo fondo visy basty kainy

pokytis % 301.3| 341.8 | 488.8 | 699.0 | 853.1 1001.9) 708.5 | 565.7 | 528.9 | 585.1 | 610.7

Viso fondo visy basty kainy polytis
%

132.21151.8|231.0|326.0|442.3 |492.8|339.1|296.6|300.5|290.7 |301.1

2.1 pav. Iregistruoty egzistavusio fondo visy bisty (buty, namy), naujo fondo visy biisty (buty, namy), viso fondo
visy bisty (buty, namy) vidutinés 1 m? kainos poky¢iy Salyje (palyginta su 1998 m. IV ketvir¢iu, proc.,)
dinamika per 2003-2013 metus
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis V] Registry centro duomenimis
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Remiantis 2.1 paveiksle ir 1 priede pateikta informacija matyti, kad viso fondo visy basty
vidutinés 1 m? kainos didéjo nuo 1,3 karty 2003 metais iki 4,9 karty 2008 metais ir iki 3 karty 2013
metais, lyginant su 1998 m. biisty kainomis. Egzistavusio fondo visy biisty vidutinés 1 m?kainos per
2003-2013 didéjo nuo 1,2 karto 2003 metais iki 3,9 karty 2008 metais ir iki 2,7 karty 2013 metais,
lyginant su 1998 m. biisty kainomis. Tuo metu naujo fondo visy biisty vidutinés 1 m* kainos didéjo
nuo 3 karty 2003 metais iki 10 karty 2008 metais bei iki 6,1 karty 2013 metais, lyginant su 1998 m.
busty kainomis. Didziausi kainy augimo pokyc¢iai pastebimi 2005-2008 metais, kai viso fondo visy
busty vidutinés 1 m? kainos didéjo nuo 2,3 karto 2005 metais iki 4,9 karty 2008 metais, egzistavusio
fondo — nuo 2 karty 2005 metais iki 3,9 karty 2008 metais, naujo fondo — nuo 4,8 karty 2005 metais
iki 10 karty 2008 metais, lyginant su 1998 m. busty kainomis. Didziausias viso fondo visy bisty
vidutinés 1 m? kainos padidéjimas, lyginant einamyjy mety duomenis su praeity mety duomenimis,
nustatytas 2007 metais , kuomet visy biisty vidutinés 1 m? kainos buvo 1,16 karto didesnés nei
2006 metais, egzistavusio fondo - 2007 metais , kuomet visy buisty vidutinés 1 m? kainos buvo 1,04
karto didesnés nei 2006 metais, o naujo fondo — 2006 metais , kuomet visy biisty vidutinés 1 m?
kainos buvo 2,1 karto didesnés nei 2005 metais. Tokius sparcius bisty kainy kilimo poky¢ius
2005-2007 metais lémé geri Salies ekonominiai rodikliai, optimistinés gyventojy nuotaikos dél
narystés ES bei palankios banky biisty paskoly finansavimo salygos. Per 2003-2013 metus
didziausias viso fondo, egzistavusio fondo ir naujo fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos poky&io
sumazéjimas, lyginant einamyjy mety duomenis su praeity mety duomenimis, nustatytas 2009
metais. Viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos sumazéjo 1,53 karto lyginant su 2008 metais,
egzistavusio fondo — 1,1 karto lyginant su 2008 metais, naujo fondo — 2,9 karto lyginant su 2008
metais. Tokj zymy bisty kainy poky¢iy sumazéjimg jtakojo 2008 mety pabaigoje prasidéjusi Salies
ekonomine krize, pasikeitusi Salies makroekonominé situacija, didesni mokesciai, sulétéjusi arba
sustojusi verslo plétra, sugrieztéjusios banky finansavimo salygos, pakitusios paliikany normos,
nedarbo lygio did¢jimas.

Siekiant jvertinti egzistavusio fondo , naujo fondo ir viso fondo visy biisty (namy, buty) vidutinés
1 m? kainos poky¢ius, lyginant su ankstesniu ketvir&iu, pateikiama iy poky&iy dinamika remiantis

VI Registry centro duomenis per 2003-2013 metus.
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1200
100.0
80.0
ke
o
g 60.0
o
a
40.0
20.0
0.0
2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 20122013
I Egzistavusio fondo visy blsty
: o 102.1/105.9/113.4 106.7 107.0| 97.1 | 92.8 1101.1/100.6| 97.8 |101.9
kainy pokytis %
mmmNaujofondo visy bsty kainy |, 4o 1111 51110.7/108.1/102.1/102.6 90.1 | 95.7 1102.2/101.8/103.5
pokytis %
—4—Viso fondo visy bisty kai
woton go"llilt‘i_lsof UKy 1462.71107.91113.9/107.3/105.8/100.3 90.1 | 98.9 |100.8 98.6 |102.3

2.2 pav. Jregistruoty egzistavusio fondo visy baisty (buty, namy), naujo fondo visy biisty (buty, namy), viso fondo visy
basty (buty, namy) vidutinés 1 m?® kainos poky¢iy Salyje

(palyginta su ankstesniu ketvir¢iu, proc) dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis V] Registry centras duomenimis

Remiantis 2.2 paveiksle pateikta informacija matyti, kad viso fondo visy busty didziausi kainy

augimo poky¢iai, lyginant su ankstesniu ketviré¢iu, buvo 2003-2005 metais, egzistavusio fondo —

2003 — 2005 metais, o0 naujo fondo — 2003-2006 metais. Naujos statybos biisty kainos nuo 2003 mety

iki 2007 mety, i8skyrus 2005 metus, kilo spar¢iau nei senos statybos, nes jy paklausa buvo didesné,

o pasitila mazesné. Dauguma naujos statybos biisty buvo parduoti dar pilnai nepastatyti. Viso fondo

visy biisty didZiausias kainy poky¢iy sumazéjimas pastebimas 2008-2009 metais, egzistavusio fondo

— 2008 metais , naujo fondo — 2009 metais, lyginant su ankstesniu ketvir¢iu. Tai jtakojo 2008 mety

pabaigoje prasidéjusi Salies ekonominé krize.

Siekiant jvertinti visy biisty, esamy biisty ir naujy biisty jsigijimo metinj kainy pokytj, pateikiama

Lietuvos Statistikos departamento skelbiama $iy pokyciy dinamika per 2003-2013 metus.
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40.00
30.00
20.00
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g 0.00 —
: y, G
e 10.00
20.00
‘,.
30.00
40.00
2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
mmmm Esamy bisty jsigijimas| 33.70 | 5.20 | -31.30 | -430 | 590 | -1.80 | 2.20
mmmm N aujy blsty jsigijimas | 13.10 | 16.20 | -27.40 | -10.30 | 10.20 | 8.30 | -1.70
Visy basty jsigijimas 2630 | 9.00 | -2990 | 740 | 660 | -0.20 | 1.20

2.3 pav. Visy busty, esamy busty ir naujy biisty jsigijimo metinio kainy poky¢io dinamika per 2003-2013
metus
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Statistikos departamento duomenimis

Lietuvos Statistikos departamentas metinj biisto kainy pokytj skelbia tik nuo 2007 metais.
Remiantis 2.3 paveikslu metinis bisty kainy pokytis 2007, 2008 metais yra teigiamas. Siuo
laikotarpiu esamy biisty jsigijimo metinis busty kainy pokytis sudaré 33,70 % 2007 metais ir 5,20 %
2008 metais, naujy bisty jsigijimo metinis busty kainy pokytis buvo 13,10 % 2007 metais ir 16,20 %
2008 metais bei visy biisty jsigijimo metinis biisty kainy pokytis sudaré 26,30 % 2007 metais ir 9 %
2008 metais.

2009-2010 metais pastebimas kainy kritimas, kurj kaip jau buvo minéta jtakojo ekonominé
krizé. Didziausias kainy kritimas uzfiksuotas 2009 metais, kai esamy biisty jsigijimo kainos nukrito
31,30 %, naujy busty jsigijimo — 27,40 %, visy busty jsigijimo — 29,90 %. 2011 metais kainos
stabilizuojasi ir didéja. Galima buty teigti, kad banko ,,Snoras* bankrotas iSjudino merdincia
nekilnojamojo turto rinkg 2011 metais, nes butent $io turto klasé yra laikoma viena geriausiy kapitalo
apsaugos priemoniy, ypa¢ tuo metu, kai nekilnojamo turto kainos stipriai nukritusios . Tuo tarpu
sumazéjus pasitikéjimui bankine sistema, padaugéjo atvejy, kada dalis kity banky klienty nusprendé
santaupas pakeisti nekilnojamuoju turtu. DaZzniausiai tokie sandoriai buvo atlickami be banko
finansavimo. (Inreal ekonomikos ir NT rinkos apZzvalga 2011/2012). 2012 metais metinis naujy busty
jsigijimo pokytis ir toliau didéja 8,30 %, tuo tarpu esamy bisty jsigijimo metinis kainy pokytis

sumazejo 1,80 % , o metinis visy blisty jsigijimo pokytis sumazéjo 0,2 %. 2013 metais metinis visy
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busty jsigijimo pokytis padidéjo 1,20%, naujy bisty jsigijimo kainy pokytis sumazéjo 1,70 %, o
metinis esamy biisty jsigijimo metinis kainy pokytis padidéjo 2,20 %.
Gyvenamuyjy busty kainy dinamika didZiuosiuose Lietuvos miestuose

UAB "OBER-HAUS" pateikia Lietuvos buty kainy indeksg (OHBI) - rodiklj paremta
ilgametés jmonés veiklos metu surinktais duomenimis apie buty kainas ir jy pokycius. Buty kainy
indeksas parodo apibendrintus buty kainy pokycius didZiausiuose Lietuvos miestuose (Vilniuje,
Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir Panevézyje). OHBI indekso bazinis laikotarpis - 1994 m. sausio

ménuo, bazin¢ indekso reikSmé lygi 100.
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2.4 pav. Nominaliojo indekso dinamika Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyije ir visuose
Siuose 5-iuose miestuose per 2003-2013 metus
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis UAB ,,Ober-Haus“ duomenimis

2.4 paveiksle pateiktos nominaliojo buty kainy indekso reik§més, kurios parodo buty
nominaliyjy kainy poky¢ius laike, palyginus su baziniu indekso laikotarpiu (1994-01). Remiantis 2.4
paveikslu iki 2007 mety kainos visuose didziuosiuose Lietuvos miestuose kilo, 0 nuo 2008 mety
pradéjo sparciai mazéti, nors buvo zenkliai didesnés lyginant su 1994 metais. 2010-2013 metais buty
kainos nezymiai kasmet didéjo Vilniuje, 2013 metais — Klaipédoje, Siauliuose ir visuose 5-iuose
Lietuvos miestuose, lyginant su praeity mety kainomis. Per 2003-2013 metus visy didziyjy Lietuvos
miesty buty kainos kilo nuo 2,59 karty 2003 metais iki 8,01 karto 2007 metais ir iki 4,76 karty 2013
metais , lyginant su 1994 m kainomis. Vilniuje buty kainos kilo nuo 2,88 karty 2003 metais iki 8,22
karty 2007 metais bei iki 5,04 karty 2013 metais, lyginant su 1994 m kainomis. Kaune buty kainos
kilo nuo 2,3 karty 2003 metais iki 7,28 karty 2007 metais bei iki 4,59 karty 2013 metais, lyginant su
1994 m kainomis. Klaipédoje buty kainos kilo nuo 2,73 karty 2003 metais iki 8,26 karty 2007 metais
bei iki 4,42 karty 2013 metais, lyginant su 1994 m kainomis. Siauliuose buty kainos kilo nuo 1,44
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karto 2003 metais iki 7,68 karty 2007 metais bei iki 4,23 karty 2013 metais, lyginant su 1994 m
kainomis. Panevézyje buty kainos kilo nuo 1,4 karto 2003 metais iki 8,67 karty 2007 metais bei iki
4,46 karty 2013 metais, lyginant su 1994 m kainomis.

Siekiant jvertinti nominaliojo indekso metinius pokyc¢ius didziuosiuose Lietuvos miestuose,
pateikiama nominaliojo indekso metinio poky¢io dinamika Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose ir

Panevézyje per 2003-2013 metus.

100.00
80.00
60.00
40.00
20.00

0.00
-20.00
-40.00

Procentai

2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013
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mm NImetinis pokytis Siauliuose 28.12|38.99 |74.33|39.33 |56.99 |-10.81-32.76| -3.06 | -4.37 | -1.78 | 0.95
Nl metinis pokytis Panevézyje 22.71|54.02(79.99|29.65|71.80 |-16.40-32.98| -3.15 | -1.76 | -2.66 | -0.84
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2.5 pav. Metinio kainy poky¢io dinamika Vilniuje, Kaune, Klaipédoje, Siauliuose, Panevézyje ir visuose
Siuose 5-iuose miestuose per 2003-2013 metus
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis UAB ,,Ober-Haus*“ duomenimis

Remiantis 2.5 paveikslu 2003 metais buty kainos sparCiausiai didéjo 54,43 % Kaune, 2004
metais — 54,04 % Panevézyje, 2005 metais — 79,99% Panevézyje, 2006 metais — 39,33% Siauliuose,
2007 metais — 71,80 % Panevézyje. 2008 metais buty kainos labiausiai sumazéjo 23,92% Klaipédoje,
2009 metais — 32,98% Panevézyje , 2010 metais — 8,30 % Kaune, 2011 metais — 4,37% Siauliuose,
2012 metais — 2,95% Kaune, 2013 metais — 1,80 % Kaune, o Vilniuje kainos padidéjo 2,75%.

Remiantis pateikta jvairiy $altiniy gyvenamojo bisto kainy poky¢iy dinamika matyti, kad
skirtingy Saltiniy duomenys nezymiai skiriasi, tac¢iau skiriasi ir skai¢iavimo metodikos, nors biisty
kainy kitimo tendencijos i$lieka tos pacios. Apibendrinant galima teigti, kad 2003 metais auganti
Lietuvos ekonomika, patrauklesnés biusto paskoly suteikimo sglygos (mazéjanéios paliikanos,
pailgéjes kreditavimo laikotarpis ir pan.), lengvatiniai biisto kreditai, artéjanti jstojimo j Europos
Sgjungg data ir nedidelé naujo bisto pasiiila ir padidéjusi $iy biisty paklausa 1émé nekilnojamo turto
rinkos kainy augima. 2004 — 2005 m. laikotarpiu vyko Lietuvos biisto rinkos spartus kainy augimas .
Sparciai kylanti ekonomika, augancios gyventojy pajamos bei gyventojy lukesciai, kad Lietuvai
jstojus | Europos Sgjungg ir jvedus eurg, nekilnojamas turtas brangs, didéjanti basto paklausa ir nuo
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jos atsiliekanti pasitla, palankios kreditavimo sglygos 1émé sparty biisty kainy augimg. Rinkoje
aktyviai veiké ,,spekuliantai®, kurie jsigydavo ar rezervuodavo nekilnojamajj turtg tikédamiesi
uzdirbti i§ jo ateityje. 2005 metais buvo uzfiksuotas rekordinis biisto kainy augimas Lietuvos
didmies¢iuose net iki 80%. Siek tick sumazéjusj 2006 metais biisty augimo tempa galéjo lemti kelios
priezastys: zinia, kad 2007 metais Lietuvoje nebus jvestas euras, biisto paskoly paliikany augimas.
2007 metais busto kainos ir toliau augo. Nuo 2008 mety pabaigos nekilnojamojo turto kainos pradéjo
mazéti, rinkoje pradéjo formuotis nekilnojamojo turto kainy “burbulas”, kuris “sprogo” 2009 metais
ir kainos smarkai nukrito iki 30% didziuosiuose Lietuvos miestuose. 2010 metais nekilnojamojo
turto kainos ir toliau mazéjo, tik ne taip zymiai kaip 2009 metais. 2011 metais nekilnojamo turto
kainos émé po truputj kilti. Galima bty teigti, kad tam jtakos turéjo ir banko “Snoras” bankrotas.
Sumazéjus pasitikéjimui bankine sistema, padaugéjo atvejy, kada dalis kity banky klienty nusprendé
santaupas pakeisti nekilnojamuoju turtu. 2012 metais nekilnojamo turto kainos labai neZzymiai
sumazéjo, lyginant su 2011 metais. 2013 metais nekilnojamojo turto kainos nezymiai kyla. Tali
galima biity paaiskinti stipréjancia ekonomine situacija Salyje bei geré¢janciomis banky finansavimo
salygomis. Visus 2013 metus tarpbankinés paliikany normos tiek litais tiek eurais buvo istoriskai
7emos. Siuo metu nekilnojamo turto rinka yra NT kainos pakilimo periode, tagiau tokio spartaus
augimo, koks buvo 2003-2005 metais vargu ar galima tikétis.

Taigi 2003 -2004 metais nekilnojamo turto rinka buvo ,,augimo” stadijoje, 2005 metais
pasiekta “virsunés” stadija, 2006-2008 stabilizavimosi periodas, 2009 metais pasiekta “dugno
stadija”, 2011-2013 metai ,,atsistatymo* periodas. Taciau kada Siqg stadijg pakeis ciklinis
,augimas“ priklauso nuo tokiy kintamyjy kaip infliacija, palitkany normos, investicijy srautai,
nedarbo lygis salyje, bendra Salies ekonominé padétis, Zmoniy litkesciai dél ateities ir istoriné
patirtis. Ekonominiy veiksniy dinamika ir jy poveikis nekilnojamo turto kainoms pateikiamas
sekanciuose skyriuose.

2.2 Nekilnojamo turto kainy poky¢ius lémusiy ekonominiy veiksniy vertinimas

Ekonominiai veiksniai i$skiriami kaip lemiamos ir didziausios jtakos turintys nekilnojamo turto
kainoms veiksniai. Siame skyriuje pateikiama makroekonominiy rodikliy: bendro vidaus produkto,
tiesioginiy uzsienio investicijy, nedarbo lygio, suderinto vartotojy kainy indekso, vidutinio ménesinio
bruto darbo uzmokesCio pokyc¢iy dinamika ir vertinimas. Taip pat pateiktas vieny svarbiausiy
makroekonominiy rodikliy - busto paskoly portfelio ir palikany normy vertinimas, t.y. nekilnojamo
turto kreditavimo salygy vertinimas bei mikroekonominiy rodikliy: baigty statyti pastaty skaiciaus,

buty skaiCiaus ir naujy gyvenamyjy pastaty statybg leidzianCiy dokumenty skaiCiaus, atlikty
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gyvenamyjy pastaty statybos darby apiméiy pinigine iSraiSka, SSKI poky¢iy dinamika bei
vertinimas.
2.2.1 Makroekonominiy rodikliy poky¢iy vertinimas

Remiantis iSanalizuota teorine medziaga buvo pasirinkti Sie ~ makroekonominiai rodikliai,
jtakojantys nekilnojamo turto rinkos pokycius: bendras vidaus produktas, tiesioginés uzsienio
investicijos, nedarbo lygis, suderintas vartotojy kainy indeksas, vidutinio ménesinio bruto darbo
uzmokestis.

Bendras vidaus produktas (BVP)

Augant BVP, geréja zmoniy gyvenimo salygos, kurios skatina vartotojus labiau iSlaidauti:
pasiryzti nekilnojamo turto jsigijimui, d¢l didesniy pajamy nebijoti banko paskoly bei didinti vidaus
vartojima. Maz¢jant BVP, nekilnojamo turto pardavéjai norédami parduoti savo turtg, priversti
mazinti jo kainas.

Siekiant jvertinti BVP pokycius per 2003-2013 metus, pateikiama BVP dinamika per §j
laikotarpi.
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2.6 pav. BVP dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ 2 priedo 1 lentelés ir 2.6 paveiksle pateikty duomeny, BVP nuo 2003 mety iki
2008 mety sparciai augo. 2008 metais BVP buvo 95,55 % didesnis nei 2003 metais. Sparciausiai
BVP augo lyginant einamuosius metus su pra¢jusiais metais santykine iSraiSka 2007 metais, t.y.
19,23% daugiau nei 2006 metais. Lyginant einamuosius metus su praéjusiais metais santykine

44



Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

iSraiSka, didZiausias BVP sumazéjimas buvo 2009 metais, jis buvo 17,77 % mazesnis nei 2008
metais. Nuo 2010 iki 2013 mety BVP vidutiniskai didéjo po 6,78% kasmet. Sparciausiai $iuo
laikotarpiu BVP augo 2011 metais, t.y. 11,72 % daugiau nei 2010 metais.

Tiesioginés uZsienio investicijos (TUI)

Tiesioginés uzsienio investicijos yra ekonomikos augimo pagrindas. Esant TUI $alyje sukuriama
naujy darbo viety, uZsienio investuotojai diegia naujus ir pazangesnius vadybos modelius ir
modernesnes technologijas. TUI yra svarbios Salies eksporto plétrai ir padidina nacionalinj
suverenitety.

Siekiant jvertinti TUI poky¢ius per 2003-2013 metus, pateikiama TUI dinamika per $j laikotarpj.
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2.7 pav. TUI dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ 2 priedo 2 lentelés ir 2.7 paveiksle pateikty duomeny, nuo 2003 mety iki 2007 mety
TUI sparciai didéjo. Sparciausiai  TUI did¢jo lyginant einamuosius metus su praéjusiais metais
santykine iSraiSka 2005 metais , ty. 47,57% daugiau nei 2004 metais. Prasidéjus pasaulinei
ekonominei krizei 2008 mety pabaigoje , 2008 metais TUI misy Salyje sumazéjo 10,62 % lyginant
su 2007 metais. Nuo 2010 iki 2013 mety TUI pokyc¢io tempo vidurkis sudaré 7,76% kasmet. Panasiai
Siuo laikotarpiu augo ir BVP miusy $alyje.
Suderintas vartotojuy kainy indeksas

Suderintas vartotojy kainy indeksas (SVKI) atspindi infliacijg, su kuria susiduria vartotojai, t.y.

vartojimo prekiy ir paslaugy pirkimo pokyc¢ius per tam tikra laika.
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Nekilnojamas turtas yra preké, todél jo verté priklauso nuo infliacijos. Nekilnojamo turto kainos
pokytis yra sudétiné infliacijos skai¢iavimo dalis. Kylant nekilnojamo turto kainoms, kyla infliacija, o
kylant infliacijai didéja ir nekilnojamo turto kaina (Investologija. Lt - Racionalus investavimo
vadovas, 2011).

Siekiant jvertinti SVKI pokyc¢ius per 2003-2013 metus , pateikiama SVKI dinamika per §j

laikotarpj.
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2.8 pav. SVKI dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ 2 priedo 3 lentelés ir 2.8 paveikslo pateikty duomeny, suderintas vartotojy kainy
indeksas nuo 2003 mety, kai sudaré (-1,1%) sparéiai didéjo iki 10,9% 2008 metais. 2008 metais
SVKI buvo didZiausias per 2003-2013 metus, t.y. 5,20 proc. punkty didesnis nei 2007 metais ir 12
proc. punkty didesnis nei 2003 metais. Nuo 2009 mety iki 2010 mety SVKI mazéjo ir tam jtakos
turé¢jo ekonominé krizé. 2009 metais SVKI sudaré 4,5 % t.y. 6,4 proc. punktais mazesnis nei 2008
metais, taciau 5,60 proc. punkty didesnis nei 2003 metais. Nuo 2011 mety iki 2013 mety SVKI
sumazejo nuo 4,1 % 2011 metais iki 1% 2013 metais.

Vidutinis ménesinis bruto darbo uZmokestis Lt

Ménesinis bruto darbo uzmokestis — ikimokestinis darbo uzmokestis, tenkantis vienam
samdomajam darbuotojui, neatskaicius fiziniy asmeny pajamy ir valstybinio socialinio draudimo

mokesciy, kuriuos moka darbuotojas.
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Sickiant jvertinti VDU pokyc¢ius per 2003-2013 metus, pateikiama VDU dinamika per §j
laikotarpj.
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2.9 pav. VDU dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i§ 2 priedo 4 lentelés ir 2.9 paveikslo pateikty duomeny, vidutinis ménesinis bruto
darbo uzmokestis $alyje nuo 2003 m iki 2008 mety pakilo daugiau kaip 2 kartus nuo 1072,60 Lt iki
2151,70 Lt. Lyginant einamuosius metus su praéjusiais metais santykine iSraiska, sparciausiai VDU
augo 2007 metais, ty. 20,51 % daugiau nei 2006 metais. 2009 metais pasikeitus ekonominiai
padéciai  Salyje, vidutinis ménesinis bruto darbo uzmokestis sumazéjo 4,5 % , lyginant su 2008
metais ir 3,31% 2010 metais, lyginant su 2009 metais. Nuo 2011 mety iki 2013 mety vidutinis
ménesinis darbo uzmokestis vidutiniSkai augo po 3,9 % kasmet ir 2013 metais sudaré 2230 Lt bei
buvo didziausias per 2003-2013 metus.

Nedarbo lygis

Didéjant nedarbingumo lygiui, maz¢ja zmoniy galinCiy jsigyti bustus ar iSmokéti paskolas. Jeigu
ekonomika auga, Salyje situacija ger¢ja, nedarbingumo lygis mazéja, tai nekilnojamo turto rinkos
situacija ger¢ja.

Siekiant jvertinti nedarbo lygio pokyc¢ius per 2003-2013 metus, pateikiama nedarbo lygio
dinamika per §j laikotarpj.
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2.10 pav. Nedarbo lygio dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos departamento duomenimis

Kaip matyti i$ 2 priedo 5 lentelés ir 2.10 pav. pateikty duomeny, nedarbo lygis Salyje nuo 2003
mety iki 2007 mety sumazéjo nuo 12,4 % 2003 metais iki 4,20 % 2007 metais ir 2007 metais buvo
maziausias nedarbo lygis per 2003-2013 metus. Nuo 2008 mety prasidéjus ekonominei krizei
Lietuvoje, nedarbo lygis Salyje padidéjo nuo 5,8 % 2008 metais iki 17,8% 2010 metais ir 2010
metais buvo didZiausias nedarbo lygis per 2003-2013 metus. Nuo 2011 mety iki 2013 mety nedarbo
lygis Salyje sumazéjo nuo 15,4 % 2011 metais iki 11,8 % 2013 metais. Lyginant nedarbo lygio
grandininius absoliu¢ius poky¢ius, didziausias nedarbo lygio padidéjimas buvo 2009 metais, t.y. 8
proc. punktais didesnis nei 2008 metais. Didziausias nedarbo lygio sumazéjimas, lyginant nedarbo
lygio grandininius absoliucius poky¢ius buvo 2005 metais, t.y. 2,60 proc. punkty mazesnis nei 2004
metais.

Apibendrinant galima teigti, kad sparty ekonomikos augimq iki 2008 mety lémé didéjantis BVP,
SVKI, VDU ir mazéjantis nedarbo lygis salyje. TUI investicijos tuo laikotarpiu didéjo iki 2007 mety.
Prasidéjus ekonominei krizei Lietuvoje 2008 mety pabaigoje, nuo 2009 mety pasikeité ekonominé
padeétis salyje: BVP, TUI, SVKI, VDU sparciai mazéjo, o nedarbo lygis Salyje didéjo. 2008 metais
busty kainos jau pradéjo mazéti, 0 kai kurie makroekonominiai rodikliai kaip BVP VDU ir SVKI ir
toliau didéjo tais metais. Tai patvirtina teorines nuostatas, kad nekilnojamojo turto rinkos
nuosmukis paprastai fiksuojamas anksciau nei prasideda visos ekonomikos nuosmukis. Nuo 2010
mety iki 2013 mety BVP ir TUI auga panasiu tempu: BVP pokycio tempo vidurkis sudarée 8,13%.,

TUI pokycio tempo vidurkis sudaré 7,76% kasmet. VDU didéjo nuo 2011 iki 2013 mety. 2013 metais
48



Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

VDU buvo didziausias per 2003-2013 metus ir sudaré 2230 Lt. Nedarbo lygis 2010 metais buvo
didziausias per 2003-2013metus ir sudaré 10,9%. Nuo 2011 mety iki 2013 mety nedarbo lygis
mazéjo. Nuo 2011 mety ekonominé padétis Salyje stabilizavosi, tai parodo ir makroekonominiy
rodikliy teigiami pokyciai: auga BVP, TUI, VDU, mazéja nedarbo lygis salyje.
2.2.2 Nekilnojamo turto kreditavimo poky¢iy vertinimas

D¢l nekilnojamojo turto brangumo dauguma vartotojy, jj isigyja skolindamiesi i§ banky, o
statybos procesas daznai vykdomas skolintomis l1éSomis, tod¢l labiausiai nekilnojamo turto kaing
jtakoja finansavimas. Paskolos sudaro sglygas nekilnojamo turto vertés Kilimui. Jeigu bankai noriai
dalina paskolas, nekilnojamo turto kainos auga. Bankams sugrieztinus paskoly teikimo salygas,
nekilnojamo turto kainos mazéja, nes mazéja paklausa, maziau zmoniy gali pasiskolinti ir pirkti
nekilnojama turtg . Nekilnojamo turto kaina priklauso ir nuo palikany normy. Kuo paliikany normos
mazesnés, tuo yra lengviau pasiskolinti, gaunamos didesnés paskolos. Tai skatina paklausa, todél
nekilnojamo turto kainos kyla. Pakilus palikany normoms, maziau zmoniy skolinasi, o jei skolinasi,
tai gauna mazesnes paskolas.

Siekiant jvertinti i§duoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmens pokycius per
2003-2013 metus, pateikiama iSduoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti fiziniams asmens

dinamika per §j laikotarpj.
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2.11 pav. Suteikty paskoly litais ir eurais bei visy suteikty paskoly namy tikiams gyvenamajam bistui
jsigyti dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos banko duomenimis, UAB ,,Inreal duomenimis®

Remiantis 2 priedo 6 lentele ir 2.11 paveikslu per 2003-2013 metus i$ viso paskoly
gyvenamajam biistui jsigyti buvo iSduota daugiau kaip uz 52,49 mlird. Lt. Iki 2007 mety 18duodamy

biisto paskoly suma sparéiai didéjo. Siuo laikotarpiu bisto paskoly rinka buvo lanksti. 2004 metais
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lyginant einamuosius metus su praéjusiais metais santykine iSraiSka, iSduota bisto paskoly
gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmenims buvo 79,20 % daugiau nei 2003 metais, 2005 metais
— 54,40 % daugiau nei 2004 metais, 2006 metais — 44,85 % daugiau nei 2005 metais, 2007 metais —
41,38 % daugiau nei 2006 metais. Tam jtakos tur¢jo sparciai kylancios nekilnojamo turto kainos,
geros Lietuvos komerciniy banky teikiamy paskoly salygos , gyventojy lukesciai, kad jvedus eurg
Lietuvoje nekilnojamas turtas brangs, Lictuvoje taikoma valstybés mokesc¢iy lengvata, t.y. galimybé
susigrazinti dalj bankui sumokéty biisto paskolos palikany. Nuo 2008 mety padétis biisto paskoly
rinkoje Zymiai suprastéjo. 2008 metais iSduoty paskoly gyvenamajam bistui suma fiziniams
asmenims buvo 22,15% mazesné nei 2007 metais, 2009 metais — 56,96% mazesné nei 2008 metais,
2010 metais — 32,75% mazesné nei 2009 metais. Tai jtakojo ekonominé krizé, sugrieztintos biisto
paskoly iSdavimo salygos, didelés paliilkany normos, pablogéjusi ekonominé padétis Salyje: didelis
nedarbo lygis, sumazéjusios gyventojy pajamos, didelé infliacija. Lietuvoje biisto kredito lengvata,
t.y. galimybé susigrazinti dalj bankui sumokéty bisto paskolos paliikany, buvo panaikinta 2009 m.
sausio 1 d., kai bendra Salies ekonomika ir statybos bei nekilnojamojo turto rinka patyré stiprig
recesijg. 2011-2013 metais paskoly rinka gyvenamajam bustui jsigyti stabilizuojasi. 2011 metais
iSduoty paskoly suma gyvenamajam bustui jsigyti fiziniams asmenims buvo 23,97% didesné nei
2010 metais, 2012 metais — 2,29% mazesné nei 2011 metais, o 2013 metais — 0,09% didesné nei 2012
metais. Tai jtakojo geréjanti ekonominé padétis Salyje, mazos palikany normos. ISduoty paskoly
suma gyvenamajam bustui jsigyti fiziniams asmenims eurais buvo Zenkliai didesné nei paskoly
suma litais gyvenamajam bustui jsigyti fiziniams asmenims per 2003-2013 metus. 2005 metais
iSduoty paskoly suma eurais gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmenims sudaré 80,37% visy
gyvenamajam bistui iSduoty paskoly sumos, 2006 metais — 40,50% ; 2007 metais — 60,23%, 2008
metais — 84,92%, 2009 metais — 89,31%, 2010 metais — 85,41%, 2011 metais — 70,77%, 2012 metais
— 67,41%, ir 2013 metais — 67,01% visy gyvenamajam bastui iSduoty paskoly sumos fiziniams
asmenims. Tai jtakojo mazesné paliikany norma eurais bei planuojamas euro jvedimas Lietuvoje.
Siekiant jvertinti metiniy palikany normy gyvenamajam bistui jsigyti litais ir eurais
pokyc¢ius per 2003-2013 metus Lietuvoje, pateikiama isduoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti

fiziniams asmens dinamika per $j laikotarpj.
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2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013

m Vidutine palukanu norma (Lt)% | 4.83 | 451 | 3.78 | 4.37 | 5.64 | 6.87 | 9.57 | 5.5 4 3.22 | 2.6

m Vidutine palukanu norma (EUR)% | 3.94 | 3.77 | 3.25 | 3.97 | 549 | 579 | 415 | 3.7 | 372 | 295 2.39

2.12 pav. Vidutiniy metiniy paliikany litais ir eurais namy tikiams gyvenamajam bistui jsigyti dinamika
per 2003-2013 metus
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos banko duomenimis

Kaip matyti i§ 2.12 paveikslo vidutinés metinés paliikanos eurais per 2003-2013 metus buvo
mazesnés nei paliikanos litais. Nuo 2003 mety iki 2005 mety vidutiné metiniy palikany norma
gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmenims litais mazéjo nuo 4,83% 2003 metais iki 3,78%
2005 metais. Nuo 2006 mety iki 2009 mety vidutiniy metiniy paltikany norma litais gyvenamajam
bustui jsigyti fiziniams asmenims didéjo nuo 4,37% 2006 metais iki 9,57% 2009 metais. 2009 metais
vidutiné paliikany norma gyvenamajam bstui jsigyti buvo net 2,7 proc. punktais didesné nei 2008
metais. 2010 metais vidutiné metiné paltikany norma litais gyvenamajam bustui jsigyti nukrito 4,07
proc. punktais lyginant su 2009 metais iki 5,5%. Nuo 2011 iki 2013 mety vidutiné metiné palikany
norma litais gyvenamajam biistui jsigyti Sumazéjo nuo 4% 2011 metais iki 2,6 % 2013 metais.

Kaip matyti 1§ 2.12 paveikslo nuo 2003 mety iki 2005 mety vidutiné metin¢ paliikany norma
eurais maz€jo nuo 3.94% 2003 metais iki 3,25% 2005 metais. Nuo 2006 mety iki 2008 mety vidutiné
metiné paliikany norma eurais padidéjo nuo 3,97% 2006 metais iki 5,79% 2008 metais ir 2008 metais
buvo didziausia per visg analizuojamg laikotarp;. 2009 metais vidutiné¢ paliikany norma eurais
gyvenamajam bastui sudaré 4,15% , taciau buvo net 5,42 proc. punktais mazesné nei palikany
norma litais 2009 metais. 2010 metais vidutin¢ paliikany norma gyvenamajam biistui jsigyti eurais
nukrito 0,45 proc. punktu lyginant su 2009 metais ir sudaré 3,7 %. 2011 metais pakilo 0,02 proc.
punktu lyginant su 2010 metais ir sudaré 3,72 %, 2012 metais nukrito 0,77 proc. punktu lyginant su
2011 metais ir sudaré 2.95 %. 2013 metais nukrito 0,56 proc. punktu lyginant su 2012 metais ir
sudaré 2,39 %. Pokriziniu laikotarpiu vidutinés metinés paltikany normos eurais ir litais Sumaz¢jo deél

Europos centrinio banko sumazintos bazinés paliikany normos. Europos centrinis bankas sumazino
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palikany normas, kad gyventojai ir verslas daugiau investuoty, skolintysi ir skatinty ekonomikos
atsigavima.

Per 2003-2013 metus is viso paskoly gyvenamajam biistui jsigyti fiziniams asmenims buvo
iSduota daugiau kaip uz 52,49 mlrd. Lt. Apie 70% visy isduoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti
fizinlams asmenims sudaré paskolos eurais. Tai jtakojo mazesné palitkany norma eurais nei litais,
bei planuojamas euro jvedimas Lietuvoje. NUO 2003 mety iki 2008 mety paskoly gyvenamajam
biistui jsigyti buvo isduota daugiau kaip uz 37,5 mlrd. Lt., ty. apie 71% visy iSduoty paskoly per
2003-2013 metus. Per 2003-2013 metus vidutiné metiné palitkany norma eurais buvo auksciausia
2009 metais ir sieké 4,15%. 2013 metais vidutiné palitkany norma eurais buvo mazZiausia ir sieké
2.39%. Europos centrinis bankas sumazino bazines palikany normas, kad gyventojai ir verslas
daugiau investuoty, skolintysi ir skatinty ekonomikos atsigavimq.

2.2.3 Mikroekonominiy rodikliy poky¢iy vertinimas

Remiantis i$nagrinéta teorine medziaga, mikroekonominiai veiksniai, turintys ijtakos
nekilnojamo turto rinkos pokyc¢iams daugiausia siejami su statybos aplinka: iSduodamy leidimy
skaiCiumi, pastatytais pastatais, statybos sgnaudy kainy indeksu, atlikty statybos darby apimtimis ir
t.t.

Nors Lietuvos nekilnojamo turto rinka pradéjo formuotis po Lietuvos nepriklausomybés
atgavimo, taciau dauguma pastaty, kuriuose gyvena gyventojai yra senesni nei 50 mety. Dél to
poreikis naujy ekonomisky ar renovuoty buty kasmet augo. Didesné ekonomisky, moderniy bisty
pasiila mazino egzistavusio fondo bisty kaing. Naujy arba renovuoty biisty privalumas yra
padidéjusi nekilnojamo turto verté, mazesnis Silumos sunaudojimas ir atitinkamai mazesnés Sildymo
saskaitos, pagaliau tai - pageréjusios gyvenimo salygos ir racionali investicija su sparc¢ia graza.

Siekiant jvertinti baigty statyti gyvenamyjy pastaty ir baigty statyti buty skaiciaus pokycius
per 2003-2013 metus Lietuvoje, pateikiama baigty statyti gyvenamuyjy pastaty ir baigty statyti buty

skaic¢iaus dinamika per §j laikotarpj.
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2.13 pav. Baigty statyti pastaty skai¢iaus ir buty skai¢iaus dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis

Remiantis 3 priedo 1 ir 2 lentelémis ir 2.13 pav. matyti, kad 2003 metais buvo pastatyta
2158 vnt. gyvenamyjy pastaty, o 2013 metais buvo pastatyta 3467 gyvenamyjy pastaty. Daugiausiai
gyvenamyjy pastaty buvo pastatyta 2008 metais , t.y. 4027 vnt. ir 2009 metais — 3964 vnt. Baigty
statyti buty skaiius taip pat buvo didziausias 2008 metais — 11829 vnt. , 0 2009 metais — 9400 vnt.
Tai jtakojo 2005-2007 metais sparciai iSaugusi biisty paklausa, gera ekonominé padétis Salyje bei
palankios busty paskoly kreditavimo salygos ne tik pirkéjams bei ir statytojams. Liberalios banky
kreditavimo salygos statytojams leido gauti paskolas gyvenamyjy pastaty statybai. Tuo metu
dauguma biusty buvo parduoti dar pilnai nepastatyti. 2009 metais baigty statyti gyvenamyjy pastaty
buvo 1,56% maziau nei 2008 metais, 0 2010 metais - 26,87% maziau nei 2009 metais. Atitinkamai
sumazgjes buvo ir baigty statyti buty skaic¢ius: 2009 metais baigty statyti buty buvo 20,53% maziau
nei 2008 metais, 0 2010 metais - 60,99% maziau nei 2009 metais. Tai jtakojo tuo metu prasidéjusi
ekonominé kriz¢, sumazéjusi buty paklausa, banky sugrieztintos paskoly iSdavimo salygos ne tik
pirkéjams, bet ir statytojams. Dauguma gyvenamyjy namy statybos projekty buvo sustabdyti, nes
paskolos statytojams tapo labai ,,brangios® ir tapo nuostolinga toliau §iuos projektus toliau Vvystyti.
Be to, tuo metu bankrutavo ne mazai statybos bendroviy ir nebaigti statyti gyvenamieji pastatai tapo
banko nuosavybe. Nuo 2011 iki 2013 mety stabilizuojantis ekonominiai padéciai $alyje, naujai
pastatyty gyvenamuyjy buty skai¢ius didéjo nuo 5066 vnt. 2011 metais iki 5926 vnt. 2013 metais.
Baigty pastatyti pastaty skaiCius per 2011-2013 metus didziausias buvo 2011 metais. 2012 metais
naujai pastatyty pastaty skaicius sumazéjo 14,33 % lyginant su 2011 metais. Kadangi 2012 metais
pastatyty buty skai¢ius buvo didesnis nei 2012 metais pastatyty gyvenamyjy namy skai¢ius, galima
daryti iSvadg, kad 2012 metais visy pastatyty gyvenamyjy pastaty pagrindg sudaré daugiaaukséiai
gyvenamieji namai. 2013 metais naujai pastatyty gyvenamyjy namy skaicius buvo 8,41% didesnis nei
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2012 metais. Per nagrinéjamg laikotarpj nuo 2003 mety iki 2013 mety Lietuvoje buvo pastatyti
35231 gyvenamieji pastatai, pastatyty buty skaicius per analizuojama laikotarpj sudaré 75 052 vnt.
Remiantis 3 priedo 3 lentele matome, kad naujy gyvenamyjy pastaty statyba leidzianciy
dokumenty skaic¢ius nuo 2003 mety iki 2007 mety kasmet sparciai augo. 2003 metais buvo isduota
2859 naujy gyvenamyjy pastaty statyba leidzian¢iy dokumenty , 0 2007 metais — 8800 naujy
gyvenamyjy pastaty statybg leidZian¢iy dokumenty. 2008 metais naujy gyvenamuyjy pastaty statyba
leidzian¢iy dokumenty  iSduota 6,94 % maziau lyginant su 2007 metais, 2009 metais — 26,80%
maziau, lyginant su 2008 metais, 2010 metais — 1,97% maziau lyginant su 2009 metais ir 2011
metais — 17,90 % maziau lyginant 2010 metais. Kadangi 2012, 2013 metais naujy gyvenamuyjy
pastaty statyba leidzian¢iy dokumenty skaicius didéjo, 2012 metais isduota 5378 statybg naujy
gyvenamyjy pastaty statybg leidZian¢iy dokumenty, 2013 metais — 6571 naujy gyvenamuyjy pastaty
statybg leidZian¢iy dokumenty skaicius, artimiausiais metais galima tikétis didesnés naujai pastatyty
gyvenamyjy buty pasitlos.
Siekiant jvertinti atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby pokycius per 2003-2013
metus Lietuvoje, pateikiama atlikty gyvenamuyjy pastaty statybos darby to meto kainomis dinamika

per $] laikotarpj.
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2.14 pav. Atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby to meto kainomis tukst. Lt dinamika per
2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis
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Kaip matyti i§ 3 priedo 4 lentelés ir 2.14 paveikslo atlikty gyvenamyjy pastaty statybos
darby apimtys sumine iSraiSka sparciausiai augo 2003-2008 metais. 2003 metais buvo atlikta statybos
darby uz 457 min. Lt, o 2008 metais — uz 2,3 mlrd. Lt. Tokias didéjancias tuo laikotarpiu atlikty
darby sumas jtakojo ne tik didéjancios atlikty darby apimtys, bet ir didéjancios atlickamy Statybos
darby kainos, statybiniy medziagy ir jrengimy kainos, nes infliacija 2008 metais sudaré¢ 10,9 %.
Daugiausia gyvenamyjy namy statybos darby atlikta lyginant einamuosius metus su praéjusiais
metais santykine iSraiSka 2006 metais, kas sudaré 76,76% daugiau nei 2005 metais. Tai jtakojo 2005
metais sparciai iSaugusi naujos statybos gyvenamuyjy biisty kaina bei $iy biisty paklausa skatino naujy
gyvenamyjy pastaty statybas. Prasidéjus ekonominei krizei, 2009 metais gyvenamyjy namy statybos
darby apimtys sumazéjo net 66,99%, lyginant su 2008 metais, o 2010 metais sumazéjo 47,12 %,
lyginant su 2009 metais. Nuo 2011 mety iki 2013 mety gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys
didéjo. 2011 metais atlikta statybos darby uz 466 min. Lt ir tai yra 14, 11% daugiau nei 2010 metais.
2012 metais atlikta statybos darby uz 563,7 mln. Lt ir tai yra 20,96% daugiau nei 2011 metais. 2013
metais atlikta statybos darby uz 666,6 min. Lt ir tai yra 18,24% daugiau nei 2012 metais ir 45,85 %
daugiau nei 2003 metais. Per 2003-2013 metus i$ viso atlikta gyvenamyjy namy statybos darby uz
10,9 mlrd. Lt to meto kainomis.

Siekiant jvertinti statybos sgnaudy kainy indekso (SSKI) poky¢ius per 2003-2013 metus
Lietuvoje, pateikiama statybos sgnaudy kainy indekso (SSKI) dinamika per §j laikotarpj.
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2.15 pav. SSKI dinamika per 2003-2013 metus

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis
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(SSKI) parodo pagrindiniy naujos statybos sgnaudy kainy pasikeitima per tam tikrg laikotarpj.
Tai yra pastoviy svoriy kainy indeksas, skai¢iuojamas pagal modifikuotg Laspeireso formule. SSKI
skai¢iuojamas kaip medziagy, mechanizmy darbo, darbo uzmokescio ir kity sgnaudy, kuriy reikia
atrinktiems statiniams pastatyti, kainy poky¢iy svertinis aritmetinis vidurkis (Statistikos
departamentas).

Kaip matyti i$ 2 priedo 5 lentelés ir 2.15 paveikslo metinis gyvenamyjy pastaty SSKI nuo 2,7
% 2003 metais padidéjo iki 17,8 % 2007 metais. Tai jtakojo tuo laikotarpiu didéjanti infliacija,
padidéjusios statybiniy medziagy, mechanizmy, jrengimy Kainos, augantys darbo uzmokesc¢iai. 2008
metais metinis gyvenamyjy namy SSKI sudaré - (-2,4)% ir buvo net 20, 2 proc. punkty mazesnis nei
2007 metais, 0 2009 metais — (-15,4) % ir buvo 13 proc. punkty maZesnis nei 2008 metais. Tam
jtakos tur¢jo sumazejusios statybiniy medziagy, jrengimy kainos, sumazg¢je darbuotojy atlyginimai ir
t.t. Nuo 2010 mety iki 2013 mety metinis gyvenamyjy namy SSKI pakilo nuo 0,5% iki 4,4%. Per
2003-2013 metus didziausias SSKI grandininis absoliutaus poky¢io padidéjimas buvo 2010 metais,
t.y. 15.9 proc. punkty daugiau nei 2009 metais.

Mikroekonominiai veiksniai, turintys jtakos nekilnojamo turto rinkos pokyciams daugiausia
siejami su statybos aplinka: isduodamy statybq leidZianciy dokumenty skaiciumi, pastatytais
pastatais, statybos sqnaudy kainy indeksu, atlikty statybos darby apimtimis. Per 2003-2013 metus
buvo pastatyti 35231 gyvenamieji pastatai ir 75052 butai, iSduoti 65 466 statybg leidziantys
dokumentai. Didelé gyvenamyjy namy ir biisty paklausa 2003-2007 metais, liberalios banko paskoly
sqlygos vartotojams ir statytojams, didino gyvenamyjy pastaty ir buty pasiilg iki 2009 mety. Nuo
2009 mety kai bendra sSalies ekonomika ir statybos bei nekilnojamojo turto rinkos patyré stiprig
recesijg, SUmazéjo statomy gyvenamyjy pastaty ir buty kiekis bei iSduoty statybg leidZianciy
dokumenty kiekis. Nuo 2011 mety iki 2013 mety neZymiai daugéjo pastatyty gyvenamyjy pastaty ir
buty bei isduodamy statybos leidimy skaicius. Gyvenamyjy namy statybos darby apimtys sumine
israiska nuo 2003 iki 2008 mety augo daugiau kaip 5 kartus, 2009 metais prasidéjus ekonominei
krizei, sumazéjo net 66,99% lyginant su 2008 metais ir 2010 metais sumazéjo 47,12 % lyginant su
2009 metais. Nuo 2011 mety iki 2013 mety atlikty statybos darby apimtys nezymiai didéja
vidutiniskai po 17,77 % kasmet. SSKI nuo 2003 mety padidéjo iki 2007 mety sparciai didéjo. Tai
jtakojo tuo laikotarpiu didéjanti infliacija, padidéjusios statybiniy medziagy, mechanizmy, jrengimy
kainos, augantys darbo uzmokesciai. 2008, 2009 metais SSKI sumazéjo, 0 nuo 2010-2011 mety
didéjo.
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2.3 Ekonominiy veiksniy poveikio nekilnojamo turto kainy pokyc¢iams vertinimas

Siekiant nustatyti ir jvertinti didZiausig poveikj turéjusius ekonominius veiksnius Lietuvos

gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy pokyc¢iams bus atliktas tyrimas keliais metodais:

1. Nustatyti statistiniai rySiai, t.y. skai¢iuojamas koreliacijos koeficientas tarp nepriklausomo
kintamojo Y (viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos poky¢io) ir nepriklausomojo kintamojo X
(ekonominio rodiklio). Siy rysiy nustatymas padés jvertinti, ar tarp viso fondo visy bisty vidutinés
1m? kainos poky&io ir ekonominiy rodikliy yra statistiniai rysiai, ir jei yra, ar jie tiesioginiai ar
atvirkStiniai bei kokio stiprumo. Sprendimas dél koreliacijos dydzio reikSmingumo tikrinamas
naudojant imties statistika t.

Tyrimas atliktas remiantis 2003-2013 mety Salies ekonominiais rodikliais tarp viso fondo visy

bisty vidutinés 1 m? kainos poky&io (Y) ir pasirinkty ekonominiy veiksniy :

e BVP to meto kainomis min. Lt(X,)

e TUImIn. Lt (X,)

e Nedarbo lygis % (X3)

o SVKI % (Xa)

e VDU Lt (Xs)

e Paliikany norma EUR % (Xg)

e Atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys takst. Lt (X7)

e I3duoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmenims apimtys min. Lt (X8).

2. Atlikta poriné koreliaciné analizé su tais nepriklausomais kintamaisiais X, kuriy
apskaiciuotos koreliacijos koeficienty reikSmeés buvo reikSmingos ir didziausios. Porinés
koreliacijos tikslas — nustatyti stochastinio rySio formg ir analiting iSraiSka, parenkant kreive,
geriausiai apraSancig statistiniy taSky visumg ir jvertinant jos adekvatuma realiai padéciai. Taip pat
bus jvertinti determinacijos koeficientai ty ekonominiy veiksniy, kuriy koreliacijos koeficientai buvo
reikSmingi ir didZiausi.

2. Atlikta daugianaré koreliaciné analizé skirta nustatyti bendro rySio tarp viso fondo visy biisty
vidutinés 1 m? kainos poky&io ir ekonominiy veiksniy, kuriy apskai&iuoti koreliacijos koeficientai
buvo reikSmingi ir didZiausi, egzistavimg. Daugianarés koreliacijos atveju rySiui tarp kintamyjy
atspindéti naudojamas bendras daugianarés koreliacijos koeficientas. Daugianarés koreliacijos
koeficientas leidZia jvertinti viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos poky&io ir rysj su kitais
ekonominiais rodikliais kaip visuma.

Koreliacijos koeficienty nustatymas ir jy reikSmingumuy jvertinimas
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2.1 lenteléje pateikiami apskaiéiuoti koreliacijos koeficientai tarp viso fondo visy basty vidutinés
1m? kainos poky&io (Y) ir BVP (X1), TUI (Xy), nedarbo lygio (X3), SVKI (Xs), VDU (Xs),
palukany norma eurais (Xs), atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy (X7), paskoly
gyvenamajam bustui jsigyti apimciy (Xg).
2.1 lentelé
Koreliacijos koeficiento reik§més tarp viso fondo visy biisty vidutinés 1 m2 kainos pokycio ir

ekonominiy veiksniy

X1 X2 X3 Xa Xs X6 X7 Xg

Koreliacijos
koeficientas 0.7084 | 0.6110 -0.4449 | 0.8784 0.6937 | 0.6279 | 0.7886 | 0.7252

Norint jvertinti koreliacijos koeficienty reikSmingumg ir atrinkti ekonominius veiksnius porinei
koreliacinei ir daugianarei koreliacinei analizei atlikti, apskai¢iuotos t statistinés reikSmés.
2.2 Lentelé
Imties statistikos duomenys

X1 X X3 X4 Xs Xs X7 Xs
3.0111 | 2.3158 |-1.4903| 5.5143 | 2.8896 | 2.4200 | 3.8472 | 3.1597

Imties statistika (t)

Sios reikimés palygintos su t kritine reik§me ti, = 2.2622. Jei t=>ty. , tai koreliacijos
koeficientas reikSmingas ir stochastinis rySys tarp Viso fondo visy basty vidutinés 1 m2 kainos
pokyc¢io ir ekonominiy veiksniy egzistuoja .

Pagal gautus rezultatus galima teigti, kad koreliacijos koeficientas reikSmingas ir stochastinis
ry8ys egzistuoja tarp viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos poky¢io (Y) ir BVP (Xy1), TUI (X2),
SVKI (X4), VDU (Xs), palikany norma eurais (Xg), atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby
apim¢iy (X7), paskoly gyvenamajam bustui jsigyti apiméiy (Xsg), nes $iy ekonominiy rodikliy t
statistikos reikSmes yra didesnés uz t,=2.2622 tode¢l Sie veiksniai yra reik§mingi ir jie pasirenkami
tolimesnei analizei. Taip pat galima teigti, kad koreliacijos koeficientas néra reikSmingas ir
stochastinis rySys neegzistuoja tarp viso fondo visy busty vidutinés 1 m? kainos poky¢io (Y) ir
nedarbo lygio (Xs), nes $io ekonominio rodiklio t statistikos reik§mé yra mazesné uz t,=2.2622
todél Sis ekonominis veiksnys néra reikSmingas ir nebus pasirenkamas tolimesnei analizei.

Gautos teigiamos koreliacijos koeficienty reik§més tarp viso fondo visy bisty vidutinés 1 m?
kainos pokycio (Y) ir BVP (Xy1), TUI (X2), SVKI (X4), VDU (Xs), palikany norma eurais (Xg),
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atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy (X7), paskoly gyvenamajam biistui jsigyti
apim¢iy (Xg), parodo, kad didéjant ekonominiy veiksniy (X) reik§méms, didéja ir viso fondo visy
basty vidutinés 1 m? kainos poky&io (Y) reikime.

Remiantis apskai¢iuotais koreliacijos koeficientais galima daryti tokig iSvada, kad stiprus
rySys yra tarp viso fondo visy biisty vidutinés 1 m2 kainos pokyc¢io ir BVP (X3), SVKI (X4), atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimc¢iy (X7), paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimciy
(Xg), nes 8iy koreliacijos koeficienty dydziai yra didesni uz 0,7< r <.0,9 . Vidutinis rySys yra tarp
viso fondo visy bisty vidutinés 1 m2 kainos poky¢io ir TUI (X2), VDU (Xs), paltikany norma eurais
(Xg), nes $iy koreliacijos koeficienty dydziai yra didesni uz 0,4<r <.0,7. Stipriausias rySys tarp visy
nagrinéty ekonominiy veiksniy yra tarp viso fondo visy busty vidutinés 1 m2 kainos pokycio ir SVKI
(X4), nes 8iy veiksniy koreliacijos koeficientas yra didziausias (0,8784). Silpniausias rySys tarp viso
fondo visy busty vidutinés 1 m2 kainos poky¢io ir TUI (X3), ne Siy veiksniy koreliacijos koeficientas
maziausias (0.6110).

Poriné regresiné analizé Y su X, X4, X7 Xs

Regresinés lygtys bus sudarytos ir jy adekvatumas realiai padéciai bus nustatytas su tais nagrinétais
ekonominiais veiksniais, kuriy koreliacijos koeficientai buvo reik§mingi ir didziausi: t.y. BVP (X3),
SVKI (X4), atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apiméiy (X7), paskoly gyvenamajam bistui
jsigyti apim¢éiy (Xs).

leskoma regresijos lygtis: y= at+b*x.

2.3 lentele

Regresijos koeficienty reik§més

X1 Xy X7 Xg

Regresijos

koeficientasa | ~32-403 199.63 182.92 173.14

Regresijos

koeficientasb | ©0-0036 29.866 0.0001 0.0267

Apskaiciavus koeficientus a ir b, gaunamos tokias lygtis:
Y= -32.403+0.0036X;
Y 4= 199.63+ 29.866X,
Y,;=182.92+ 0.0001X-

Yg=173.14+ 0.0267Xg
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Tiesiniy regresijos lygCiy adekvatumui  realiai padéciai jvertinti apskaiiuojamos regresijy
dispersijos, likutinés dispersijos bei dispersijy santykis. ApskaiCiuotas dispersijy santykis yra
lyginamas su F kritine reikSme. Jei F faktiné reikSmé yra didesné arba lygi F kriting reikSme_ tai

reik§mé yra adekvati (pakankamai gera).
2.4 lentele

Regresijos dispersijos, likutinés dispersijos ir dispersijos santykio reikSmés

X1 X4 Xz Xg
Regresijos
dispersija 57526.44 | 999734.3987 | 71282.4418 | 60282.8416
Likutiné
dispersija 6344.58 | 123705.2420 | 4816.13247 | 6038.3103
Dispersijy
santykis F 9.07 8.08 14.8 9.98

F kritiné reikSmé su a = 0.05 reikSmingumo lygmeniu yra lygi 5.1173. Kadangi visos F
faktinés reikSmés didesnés nei F kritinés reikSmés, todél galima teigti, kad visos lygtys yra
adekvacios realiai padéciai, t.y. Y su kiekvienu X;, X4, X7, Xg, turi tiesing priklausomybe.

Viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos poky¢io priklausomybé nuo BVP yra
pavaizduota 2.16 paveiksle. Surasta tiesiné lygtis Y1=-32.403+0.0036X; rodo, kad viso fondo visy
busty vidutinés 1 m? kainos pokytis tiesiogiai priklauso nuo BVP, t.y. padidéjus BVP, turéty didéti

viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos pokytis.
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2.16 pav. Viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos poky¢io priklausomybé nuo BVP.
Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis V] Registry centro ir Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis
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Determinacijos koeficientas D=0,5019 parodo , kad 50,19 % viso fondo visy bisty vidutinés 1
m? kainos poky&io lemia BVP kitimas, o likusiuosius 49,81 % paaiskina kiti veiksniai. Galima daryti
iSvada, jog esant ekonominiam augimui, didéja ir bisty kainos.

Viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos poky&io priklausomybé nuo SVKI (X,) yra
pavaizduota 2.17 paveiksle. Surasta tiesiné lygtis Y,4= 199.63+ 29.866 X, rodo , kad viso fondo visy
basty vidutinés 1 m? kainos pokytis tiesiogiai priklauso nuo SVKI, t.y. padidéjus SVKI, turéty

didéti viso fondo visy bisty vidutinés 1 m® kainos pokytis.
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2.17 pav. Viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos poky¢io priklausomybé nuo SVKI.

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis V] Registry centro ir Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis

Determinacijos koeficientas D=0,7716 parodo , kad 77,16 % viso fondo visy biisty vidutinés 1
m? kainos poky¢&io lemia SVKI kitimas, o likusiuosius 22,84 % paaiskina kiti veiksniai. Kadangi
nekilnojamas turtas yra preke, tai jo verté priklauso nuo infliacijos, todél did¢jant infliacijai, didéja ir
bisty kainos.

Viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos poky¢io priklausomybé nuo atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apim¢iy (X7) yra pavaizduota 2.18 paveiksle. Surasta tiesiné
lygtis Y= 182.92+ 0.0001X; rodo, kad  viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos pokytis
tiesiogiai priklauso nuo atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apiméiy, t.y. padidéjus atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtims, turéty didéti viso fondo visy biisty vidutinés 1 m?
kainos pokytis.
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2.18 pav. Viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos pokygio priklausomybé nuo atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy(tiikst. Lt)

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis V] Registry centro ir Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis

Determinacijos koeficientas D=0,6219 parodo , kad 62,19 % viso fondo visy bisty vidutinés 1
m? kainos pokycio lemia atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy kitimas, o
likusiuosius 37,81 % paaiskina kiti veiksniai. Galima daryti iSvada, kad did¢jant gyvenamyjy
pastaty statybos sagnaudoms, didéja ir bisto kaina.

Viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos pokycio priklausomybé nuo paskoly
gyvenamajam bustui jsigyti apimciy (Xg) yra pavaizduota 2.19 paveiksle. Surasta tiesiné lygtis
Yg= 173.14+ 0.0267Xs rodo, kad  viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos pokiytis tiesiogiai
priklauso nuo paskoly gyvenamajam bistui jsigyti apim¢iy, t.y. padidéjus paskoly gyvenamajam

bastui jsigyti apimtims , turéty didéti viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos pokytis.
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2.19 pav. Viso fondo visy bisty vidutinés 1 m” kainos poky¢io priklausomybé nuo idduoty
paskoly gyvenamajam bistui jsigyti (min. Lt)

Saltinis: sudaryta darbo autoriaus remiantis V] Registry centro ir Lietuvos Statistikos Departamento duomenimis

Determinacijos koeficientas D=0,5259 parodo , kad 52,59 % viso fondo visy biisty vidutinés

1 m? kainos poky¢io lemia paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimciy kitimas, o likusiuosius
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47,41 % paaiSkina kiti veiksniai. Galima daryti iSvada, kad kuo daugiau bankai i8duoda paskoly
gyvenamajam bistui jsigyti, tuo daugiau zmoniy juos gali jsigyti. Didéjant busty paklausai, didéja ir
busty kaina.
Daugianaré koreliaciné regresiné analizé

Daugianaré koreliaciné analizé skirta nustatyti bendro rysio tarp viso fondo visy biisty vidutinés
1 m? kainos poky&io ir atitinkamai parinkty ekonominiy veiksniy BVP (X1) ir SVKI (Xy), atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy (tiukst. Lt) (X7), iSduoty paskoly gyvenamajam biistui
isigyti fiziniams asmenims apim¢iy (mln. Lt) (Xg) egzistavimg. Daugianarés koreliacijos atveju
rySiui tarp kintamyjy atspindéti yra apskaiciuojamas bendras daugianarés koreliacijos koeficientas.
Daugianarés koreliacijos koeficientas leidzia jvertinti viso fondo visy bisty vidutinés 1 m? kainos

poky¢io (Y) rys$j su visais Kitais ekonominiais veiksniais (Xi, X, ir X7 ir Xg) kaip visuma.

2.5 lentelé
Regresijos lygties koeficientai
BB B7 B4 Bl a
Regresijos lygties
koeficientas 0.00849 0.00003 | 11.08514 0.00236 | -25.51272

Gaunama tiesinés regresijos lygties iSraiska
YX1,X4, X7, Xg = -25.51272 + 0.00236X; +11.08514X, + 0.00003X7+0.00849Xg
Tikrinamas lygties adekvatumas realiai padéciai ir apskai¢iuojamas koreliacijos koeficientas .

Paprasta dispersija 26932.33

Likutiné dispersija 985.4732
F (dispersijy santyKkis) 27.33
F kritiné reikSmé 4.12
Determinacijos

koeficientas 0.9398
Koreliacijos koeficientas 0.9694

Apskaiciuotas dispersijy santykis yra lyginamas su F kritine reikSme. Kadangi F faktiné 27.33 yra
didesné uz F kriting 4.12, tai galima teigti, kad adekvatumo sglyga yra patenkinama.

Ivertinus tai, kad adekvatumo salyga yra tenkinama, galima teigti, jog tiesinés regresijos lygtis
YX1,X4, X7,Xg= -25.51272 + 0.00236X; +11.08514X,+ 0.00003X;+0.00849Xs yra adekvati realiai
padéciai.

Atlikti skaiCiavimai parode, kad tiesinés regresijos lygtis yra adekvati realiai padéciai, jog

tiesiné priklausomybé atspindi ry$j tarp viso fondo visy busty vidutinés 1 m? kainos pokycio ir
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ekonominiy veiksniy: BVP (X3) ir SVKI (X,), atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy
(takst. Lt) (X7), iSduoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmenims apim¢iy (mln. Lt)
(Xe).

Pagal apskaiCiuota determinacijos koeficienta D = 0.9398 apie nagrin¢jamy veiksniy
tarpusavio ry$j galima daryti tokig iSvada, jog didele dalj (93,98 %) viso fondo visy bisty vidutinés
1m? kainos pokycio veikia BVP, SVKI , atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys (tikst.
Lt), i8duoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti fiziniams asmenims apimtys (min. Lt) , kiti 6,02 %
viso fondo visy basty vidutinés 1 m? kainos poky¢io priklauso nuo kity nenagrinéty veiksniy. Gautas
daugianarés koreliacijos koeficientas R =0,96 atspindi labai stipry viso fondo visy biisty vidutinés
1m? kainos poky¢io rys$j su BVP, SVKI , atlikty gyvenamuyjy pastaty statybos darby apimtimis
(tikst. Lt), iSduoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti fiziniams asmenims apimtimis (min. Lt).

Kaip matyti i§ tiesinés regresijos lygties, didéjant BVP, SVKI, atlikty gyvenamyjy pastaty
statybos darby apimtimis, iSduoty paskoly gyvenamajam bastui jsigyti fiziniams asmenims
apimtimis, didéja ir viso fondo visy buisty vidutinés 1 m? kainos. Vieni ekonominiai veiksniai
stipriau, kiti silpniau veikia viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos pokytj, tatiau nereikia
atmesti ir tokios galimybés, kad Siame tyrime lieka nejvertinta ir iSnagrinéta kity nenagrinéty
veiksniy viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos poky&iams jtaka.

Apibendrinant galima teigti, kad remiantis atlikta koreliacine regresine analize siekiant
jvertinti rysj tarp viso fondo visy biisty vidutinés Im? kainos pokycio ir BVP , TUI, nedarbo lygio,
SVKI , VDU , palikany normos eurais, atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy sumine
israiska, paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimciy sumine israiska per 2003-2013 metus parodeé,
kad viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos pokyciui didzZiausiq jtakqg per 2003-2013 metus turéjo
BVP, SVKI , atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys, iSduoty paskoly gyvenamajam
biistui jsigyti fiziniams asmenims apimtys. Tai biity galima paaiskinti tuo, kad augant BVP, geréja
Zmoniy gyvenimo sqlygos, kurios skatina vartotojus pasiryzti nekilnojamo turto jsigijimui. Kadangi
nekilnojamas turtas yra preké, tai jo verté priklauso nuo infliacijos, todél didéjant infliacijai, didéja
ir bisty kainos. Didéjant gyvenamyjy pastaty statybos sqnaudoms, didéja ir biisto kaina. Kuo
daugiau bankai isduoda paskoly gyvenamajam biistui jsigyti, tuo daugiau zmoniy juos gali jsigyti, o
didéjant busty paklausai, didéja ir bisty kaina. Gautas daugianarés koreliacijos koeficientas
atspindi labai stipry viso fondo visy biisty vidutinés 1 m? kainos pokycio rysj su BVP, SVKI , atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtimis (tukst. Lt), isduoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti

fiziniams asmenims apimtimis (min. Lt).
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3 LIETUVOS NEKILNOJAMO TURTO RINKOS ATEITIES
PERSPEKTYVOS 2014-2016 METAIS

Kadangi ekonominé buklé Salyje turi didelés jtakos nekilnojamojo turto rinkai, Siame darbo
skyriuje pateikiamos ne tik gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos prognozés, bet ir
makroekonominiy veiksniy prognozés 2014-2016 metais, jtakojanc¢ios ekonomikos biikle Salyje bei
pacia nekilnojamojo turto rinka.

Siame darbe gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos tendencijoms ir ja lemianciy ekonominiy
veiksniy tendencijoms numatyti atliekamas kokybinio pobidZio prognozavimas. Siuo metu UZsienio
prekybos suvarzymas su Rusija, pablogéje liikes¢iai ir padidéjes neapibréztumas dél tolimesnés
tarptautinés aplinkos griauna objektyvias jzvalgas ir neleidzia ekonomikos veiksniy tendencijy
tiksliai jvertinti kiekybine israiska.

Siame skyriuje remiantis Lietuvos banko, LR Finansy ministerijos, ,,Swedbank“, ,,SEB*“ ,
,DNB“ banky ekonomikos apzvalgomis bus pateiktos ekonominés prognozées 2014-2016 metams
Lietuvoje ty ekonominiy veiksniy, kuriy poveikis kaip buvo nustatyta antrame $io darbo skyriuje,
turi didziausios jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto kainy poky¢iams. Tai BVP, infliacijos,
atlikty gyvenamuyjy pastaty statybos darby , paskoly gyvenamajam bistui jsigyti prognozés. Taip
pat Siame skyriuje pateikta nekilnojamo turto rinkos padétis kitose Salyse po euro jvedimo bei
pateiktos ir pagrjstos nekilnojamojo turto eksperty nekilnojamo turto rinkos tendencijos 2014-2016
metais Lietuvoje.

3.1 Makroekonominiy veiksniy prognozeés

Makroekonominiy veiksniy prognozés 2014 mety pradzioje buvo optimistiSkesnés nei 2014 mety
pabaigoje. Tai jtakojo Rusijos-Ukrainos jvykusio geopolitinio konflikto pasekmés Lietuvai. 2014
mety rugpjucio ménesj jvestas apribojimas taikomas mazdaug penktadaliui Lietuvos eksporto
(iskaitant ir reeksportuojamas prekes), iSkeliaujancio j Rusijg. Produkty, kuriems dabar taikomas
prekybos suvarZymas, metinis eksportas 1 Rusijg sudaro kiek daugiau nei 3 mlrd. lity, arba beveik
4 proc. viso Lietuvos prekiy eksporto. Tai gana reikSminga Lietuvos eksporto dalis, tadiau tik apie
ketvirtadalj Sio eksporto yra lietuviskos kilmeés, o tris ketvirtadalius sudaro reeksportas. Apribojimas
taikomas prekybai zemes tkio ir maisto produktais, tod¢l neigiama tiesioginj poveik] pajus Zemés
tikis ir maisto pramoné. Didzioji dalis lietuviskos kilmés produkty, kuriems $is apribojimas taikomas,
yra pieno ir meésos produktai. Tiek pieno, tiek mésos produkty eksportas | Rusijg iki Siol sudaré
daugiau nei deSimtadalj visos paminéty pramonés Saky produkcijos. Be paminétyjy ekonominiy
veikly, nemenka neigiama poveikj patirs ir transporto veikla, reikSmingg pajamy dalj uzdirbanti

sandéliuojant ir vezant krovinius, skirtus Rusijos rinkai. Nepalanky poveikj pajus ne tik
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eksportuojantis tikio sektorius, bet ir j vidaus rinkg orientuotos ekonominés veiklos. Neigiamai bus
veikiamas privaciojo sektoriaus vartojimas, investicijos, darbo rinka. (Lietuvos Bankas, 2014).
Uzsienio prekybos suvarzymas, pablogéje liukesCiai ir padidéjes neapibréztumas dél tolimesnés
tarptautinés aplinkos lemia prastesnes Lietuvos makroekonominiy veiksniy prognozes, kurios gali
turéti neigiamos jtakos nekilnojamo turto rinkos plétrai.

BVP prognozés 2014-2016 metais

Remiantis Lietuvos banko prognoze BVP 2014 metais padidés 2,9 % (anksCiau prognozuota
3,3 %), 0 2015 m. — 3,3 % (ankséiau prognozuota 3,6 %). Ukio augimas prognozuojamas mazesnis,
taciau vis délto numatoma, kad ekonominis aktyvumas toliau kils. Didzioji dalis lietuviskos kilmés
prekiy eksporto keliauja ne j rytines, o j ES $alis. Siuo metu iikio plétra ES $alyse labai menka, tadiau
numatoma, kad ji palaipsniui atsigaus ir taip prisidés prie Lietuvos eksportuojancio sektoriaus kilimo.
(Lietuvos Bankas, 2014).

Ivertinusi tkio raidos tendencijas bei geopolitiniy veiksniy pokycius, LR Finansy ministerija
atnaujino  Lietuvos makroekonomikos rodikliy prognozes 2014 mety rugséjo ménesj. Dél
pasireiSkusiy nepalankiy iSorés veiksniy — létesnio kai kuriy eksporto partneriy ekonomiky augimo,
Rusijos draudimo prekiy importui, nepalankios padéties naftos rinkoje , 2014 m. prognozuojamas 2,9
% BVP augimas (anksCiau prognozuota 3,4 %), 2015 m. — 3,4 % (anksc¢iau prognozuota 4,3%), 2016
m. — 3,8 % (anksc¢iau prognozuota 4%). ( LR Finansy ministerija, 2014 ).

SEB banko analitiky parengtoje ,,Lietuvos makroekonomikos apzvalgoje* prognozuojama, kad
2014 metais salies BVP isaugs 2,7 %, 2015 metais — 3,2 %, 0 2016 m. — 4 %.

Lietuvos vidaus rinkai ir toliau lemta vaidinti pagrindinj vaidmenj BVP kirimo procese. Vidaus
paklausg lemia ne tik tokie objektyviis rodikliai kaip nedarbo lygis, vidutinio darbo uzmokescio,
pensijy ir kity pajamy augimas, palikany normy dydis, bet ir psichologiniai likesciai.
Lukesciy formavimasi Siuo metu veikia daugybé stipriy ir prieSinga kryptimi veikian¢iy veiksniy:
art¢jantis euro jvedimas, Rusijos veiksmai Ukrainoje ir jos grasinimai Baltijos Salims. Ilgalaikj euro
ivedimo poveikj daugelis zmoniy vertina neutraliai arba santuriai skeptiskai, taciau 2014 metais i$ jo
tikimasi tik didesniy kainy.

Remiantis Nerijaus Maciulio, ,,Swedbank* vyriausiojo ekonomisto, vertinimu, BVP augimo
prognozé¢ sumazinama iki 3,0% 2014 metais (anksCiau buvo prognozuota 3,3%), 0 neigiamas
Rusijos-Ukrainos geopolitinio konflikto poveikis bus jauc¢iamas Lietuvoje ir 2015 metais, kuomet
BVP augimas paspartes iki 3,5%, taciau bus mazesnis, nei buvo prognozuota anksciau 4,0%, 2016
metais planuojamas BVP augimas sudarys 3,8 %. Dél Rusijos paskelbto plataus masto embargo

visoms ES bei kitoms Vakary valstybéms, bus ne tik maZesnis eksportas j Rusijg, bet ir suintensyvés
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konkurencija kitose rinkose, nes daugybei neparduoty produkty bus ieSkoma pirkéjy. 2014 mety
eksportg slopina ne tik Rusijos embargas, bet ir mazéjancios rimty konkurencingumo problemy
turin¢ios naftos perdirbimo gamyklos apimtys.

Infliacijos prognozés 2014-2016 metais

Remiantis LR Finansy ministerijos duomenimis vidutiné metiné infliacija 2014-2016 metais
sieks 0,3-2,0 procentus ir didés nuosaikiai: 2014 m. prognozuojama 0,3 %, 2015 m. — 1,2 %, 2016 m.
— 2,0 %. Pagrindiniai infliacija mazinantys veiksniai — Sumaz¢jusios energiniy produkty ir maisto
prekiy kainos, silpnas kity (ne energetikos) pramonés prekiy brangimas.

Remiantis “DNB” banko prognoze vidutiné metiné infliacija 2014 metais didés 0,2%, 2015
metais — 1%, 0 2016 metais — 2%.

Remiantis Nerijaus Maciulio, ,,Swedbank* vyriausiojo ekonomisto, salutinis Rusijos embargo
efektas bus mazesné nei tikétasi infliacija. 2014 mety prognozé mazinama iki 0,2%, daugiausiai dél
atpigusiy maisto produkty ir namy tkiams atpigusiy gamtiniy dujy. 2015 mety infliacijos prognozé
sumazinama puse procentinio punkto iki 2,0%. Euro jvedimas ir kainy apvalinimas Siek tiek padidins
kainas ir padidins infliacijg, ypa¢ apgyvendinimo, maitinimo ir laisvalaikio paslaugy sektoriuose.
Infliacijg taip pat didins ir pingantis bei ateityje pigsiantis euras, dél kurio brangs importuojami
energetiniai iStekliai, investicinés bei vartojimo prekés. 2016 metais prognozuojamas infliacijos
padidé¢jimas iki 3,0%, daugiausiai dél spar¢iau augsian¢iy darbo sgnaudy bei brangsiancio maisto.

Remiantis SEB banko analitiky duomenimis, infliacija 2014 metais sudarys 0,1 %, 2015
metais - 0,7 % ir 2016 metais - 1 %, t.y. bus kur kas mazesné nei Europos centrinio banko
toleruojamas 2% lygis.

Remiantis Lietuvos banko duomenimis numatoma 2014 metais infliacija sudarys 0,4 % o
2015 metais — 1,2 %. ISorés veiksniy, tokiy kaip mazéjancios pasaulinés zaliavy kainos ir infliacija
euro zonoje, prognozes taip pat leidZia tikétis, kad infliacija Lietuvoje ir toliau bus nedidelé.
Kreditavimo prognozés 2014-2016 metais

Finansy rinky atstovy teigimu, turintieji busto paskolas dar gali biti ramis, nes bazinés
paltikany normos, nuo kuriy ir priklauso meénesinés jmokos bankui dydis, apie pora mety iSliks
zemos. Euro zona dabar susiduria su tokiomis problemomis kaip defliaciné aplinka, ekonomikos
sgstingis ir artimos nuliui palikany normos. Europos centrinis bankas kovodamas prie$ stipréjancias
defliacijos tendencijas gali taikyti ir neigiamas paliikany normas. Tac¢iau abejotina ar palikany normy
mazinimas pagyvins kreditavima, kadangi jdiegus naujg reguliavimo aplinka, bankai yra kur kas

labiau suvarzyti grieztais rizikos vertinimais. Be to, jmonés ir namy tikiai yra kur kas atsargesni.
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Remiantis SEB banko prognoze, paskoly portfelio didéjimo 2014 m., 2015 m. ir 2016 m.
prognozés — atitinkamai 2,5 %., 3,0 % ir 3,0 %, prognozuojamos paliikany normos 2015 metais —
3,75%, 2016 metais — 4,25%. (SEB Lietuvos makroekonomikos apzvalga Nr. 57, 2014 m rugséjis).

Remiantis ,,Swedbank® ekonomisto Nerijaus Maciulio prognozémis, tkiy augimas nebus
labai staigus, nebéra nuolatinio spartaus naftos brangimo, kity zaliavy brangimo, kas kélé infliacija
euro zonoje ir skatino ECB didinti bazines paliikanas, todél ir bazinés paliikkany normos apie porg
mety iSliks nedidelés. ECB bazines paliikany normas didinti pradés ne anksciau kaip 2016 mety
puséje.

DidZziausi Salies bankai 2014 mety pirmg pusmetj suteiké kur kas daugiau biisto paskoly nei
2013 metais per tg patj laikotarpj. SEB bankas pirmgjj 2014 mety pusmetj iSdavé bisto paskoly uz
340 min. Lt, t.y. 28 % daugiau nei per ta patj laikotarpj 2013 metais, ,,Swedbank* — uz 330 min. Lt
arba 19 % daugiau, DNB — uz 302 min. Lt arba 15 % daugiau. Vis délto §i naujy paskoly apimtis né
i$ tolo neprimena iki krizés buvusio kreditavimo uzmojo. Pavyzdziui, rekordinj sandoriy aktyvumu
pirmgjj 2007 m. pusmetj buvo iSduota 2,7 karto daugiau paskoly nei 2014 m. sausio - birzelio
ménesiais. Esama fundamentaliy priezas¢iy tokiam bisto paskoly proverziui paaiSkinti. Pirma,
ekonomikai augant keleta mety i$ eilés, émé didéti realiosios gyventojy pajamos. Kadangi zmonés
yra link¢ savo namy tkio finansing perspektyva vertinti perkeldami j ateitj praeityje susiklos¢iusia
tendencijg, atitinkamai pager¢jo ir jy likesciai, kurie yra kritiSkai svarbiis priimant sprendimus dél
paskolos. Antra, paskoly gavéjus drasinanciai veiké istoriSkai zemos paltikany normos, kurios turéty
iSlikti tokios bent artimiausius dvejus metus, o ir véliau vargu ar greitai pasieks pries globaling
finansy krize buvusj lygj. Trecia, musy Salyje palaipsniui kinta gyvenamojo biisto suvokimas —
jsigydami nekilnojamajj turta gyventojai traktuoja jj ne tik kaip stoga ,,vir§ galvos®, bet ir kaip
ilgalaik¢ investicija. Ketvirta, jsigyti nuosava biistag zmones skatina ir brangstanti nuoma — §iuo metu
busto paskolos jmoka daznai biina mazesné uz biisto nuomos mokest] didziuosiuose Lietuvos
miestuose. (SEB Lietuvos makroekonomikos apzvalga Nr. 57, 2014 m rugséjis).

Ivedus Lietuvoje eurg 2015 metais laukiamas paliilkany normos sumazgjimas, kas biity
naudinga ir gyventojams, ir verslui. Vir§ 70 proc. gyventojy paskoly yra paimtos eurais, todél
tarpbankiné situacija Siems klientams po euro jvedimo neturéty keistis. Euro jvedimg labiausiai
pajusty kita gyventojy grupé (apie 25 proc.), kuri yra paémusi paskolas litais su kintama paliikany
norma, kurios pagrindg sudaro VILIBOR (vidutinés tarpbankinés paltikany, uz kurias bankai yra
pasiruose paskolinti 1&8y litais kitiems bankams, normos). Kitas svarbus aspektas — paskolos verslui.
Paskolos verslui yra paimtos eurais ir litais mazdaug po vienodg suma, paskoly apimtys ir verslui, ir

gyventojams taip pat yra panasios (atitinkamai 23,966 mlrd. Lt ir 22,799 mlrd. Lt), taciau paskolos
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litais verslui sudaryty apie 12 mlrd. Lt ir yra apie 2 kartus didesnés nei paskolos gyventojams. Verslo
paskoly palikany normos litais daug aukstesnés, todél jvedus eurg sumazéty jiems paskoly kaina ir
tuo paciu jy produkcijos kastai, atsirasty daugiau stimulo skolintis investicijoms.
2015 metais jvedus eurg, mazés valiutos (euro) keitimo iSlaidos sumazés. Valiuty keitimo islaidas
sudaro komerciniy banky nustatytas valiuty keitimo kursas, iSlaidos valiuty keitimo operacijoms ir
pervedimams (atsiskaitymams) eurais. Jei valiutos keitimo mokestis grynaisiais svyruoja nuo 1-4 Lt
uz vienkarting operacijg, o keiCiant internetin¢je bankininkystéje — dar maziau, tai pervedimo
mokestis ] saskaitas uzsienio valiuta zymiai didesnis 50-60 Lt.( Saldzitinieng¢, 2014).

Remiantis Lietuvos banko valdybos pirmininku Vitu Vasiliausku prognozuojama, kad
isivedus eurg 2015 metais Vyriausybés palikany normos turéty sumazéti 0,8%, namy ikio paskolos
— 0,56 %, o nefinansiniy jmoniy paskolos — 0,49%.

Gyvenamuyjy pastaty statybos darby apim¢iy prognozés 2014-2016 metais.

Gyvenamuyjy pastaty statybos darby apimtys pirmiausia priklausys nuo paklausos biistui 2014-
2016 metais. Taip pat statybos darby apimtys priklausys nuo infliacijos, banky kreditavimo salygy
statytojams ir gyventojams bei gyventojy pajamy lygio 2014-2016 metais.

SEB banko analitikai teigia, kad dél Rusijos pritaikyty sankcijy, kilus valstybés ir kai kuriy
imoniy finansy jtampai, 2014 metais truputj 1é¢iau kils vidutinis darbo uzmokestis iki 4,5%. 2015 m.
VDU kilimo prognozé sumazinta nuo 6,5 % iki 5%, 0 2016 metais tikimasi 5,5 % VDU augimo.

Remiantis LR Finansy ministerijos skelbiama informacija,  vidutinis darbo uZmokestis
prognozuojama didés nuosaikiu tempu: 2014 metais- 5,3%, 2015 metais — 5,8%, 2016 metais —
6,0%.

“DNB” banko prognozés teigia, kad vidutinis ménesinis darbo uzmokestis 2014 metais didés
4%, 2015 metais - 4%, 0 2016 metais — 5%.

»Swedbank” vyriausiasis ekonomistas Nerijus Maciulis teigia, kad atlyginimai 2014 ir 2015
metais augs atitinkamai, 4,5% ir 5,5%, realy darbo uzmokestj kels mazesné infliacija ir
prognozuojamas didesnis neapmokestinamas pajamy dydis (NPD). 2015 ir 2016 metais NPD,
tikétina, bus padidintas mazdaug deSimtadaliu. Atlyginimy augimas 2016 metais paspartés iki 7,0%,
ir tokj augima taip pat skatins didinamas minimalus ménesinis atlyginimas (MMA). Prognozuojama,
kad nuo 2015 mety MMA bus padidintas iki 300 eury, 0 2016 mety pabaigoje jau sieks 350 eury.

Metinj vidutinj darbo uzmokes¢io augimg 2014-2016 metais Lietuvoje lems minimalios
meénesinés algos didinimas, geréjantys nasumo rodikliai bei stipréjancios strukttrinés darbo rinkos

problemos. Ekonomikai dirbant didéjan¢iu pajégumu, vis daugiau jmoniy susiduria su tinkamos
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kvalifikacijos darbuotojy trikumu. Darbo jégos gretos retéja ir dél emigracijos ir ,,proty* nutekéjimo
procesy. Tai vercia darbdavius vilioti darbuotojus patrauklesniais atlyginimais.

Gyvenamyjy pastaty statybos darby apimtys pinigine iSraiska 2014-2016 metais didés ir dél
aukstesniy technologiniy reikalavimy naujiems pastatams. Europos Sajungos (ES) direktyvos
reikalauja, kad nuo 2014 mety statomi nauji namai (arba jy dalys) blity ne mazesnés nei B energinés
kategorijos. Kas kelerius metus tokie reikalavimai kils, todél aukstesnés technologijos didins statybos
darby kaing.

Apibendrinant 2014-2016 mety makroekonomikos prognozes galima teigti, kad neigiamag
jitaka ekonomikos augimui daro padidéjes iSorinés aplinkos neapibréztumas. Astréjantis Rusijos ir
Ukrainos konfliktas ir abipusés ES ir Rusijos sankcijos gali lemti létesne svarbiy Lietuvai uZsienio
prekybos partneriy ekonomikos plétrg. Dél Rusijos sankcijy atsiradus tam tikry produkty pertekliui
visoje ES rinkoje ir kai kuriose sankcijy paveiktose treciosiose Salyse, Lietuvos jmonéms dél
paastréjusios konkurencijos gali bati sunkiau perorientuoti eksporto srautus, o tolesnis Rusijos rublio
nuvertéjimas mazinty Lietuvos eksporto konkurencinguma Rusijos rinkoje bei Lietuvos patraukluma
turistams i§ Rusijos. Prastéjanti Rusijos sankcijy paveikty Lietuvos jmoniy (maisto ir tekstilés
pramonés, transporto ir zemés wkio sektoriuose) padétis gali turéti nepalanky poveikj darbo rinkos
raidai ir mazinti vartojima. D¢l pigios Zemés Gkio produkcijos labiau atpigus maisto produktams, dél
zemy gamtiniy iStekliy kainy — dujoms, $ilumos energijai ir degalams, o Zemam infliacijos lygiui
euro zonoje jsivyravus ilgesniam laikotarpiui, infliacija Lietuvoje bty maza. Léciau mazéjantis
nedarbo lygis, ne taip sparciai augantis darbo uzmokestis taip pat turéty poveikj infliacijai. Neigiamy
veiksniy (jei tokie pasireiksty) poveiki mazins Lietuvos buvimas euro zonos valstybe ir dél to
maz¢ejanti valiutos rizika, didinanti Lietuvos patrauklumg uZsienio investuotojams. Euro jvedimo
veiksnys taip pat turéty padidinti Lietuvos patraukluma turistams i§ Vakary Europos valstybiy. Prie
Lietuvos ekonomikos stabilumo prisidés efektyvus naujo 2014-2020 m. laikotarpio ES struktiriniy
fondy lésy panaudojimas. Ekonominés raidos scenarijaus iSsipildymas priklausys ir nuo Lietuvos
imoniy lankstumo ir gebéjimo dirbti ir konkuruoti netikétai kintanciose eksporto rinkose: jeigu
imonéms pavyks eksportuoti didesne (ar mazesng) dél Rusijos sankcijy uzdrausty prekiy dalj, tkio
plétra bus spartesné. (Finansy Ministerija, 2014 m. rugséjis).

Apibendrinant galima teigti, kad ekonominé biiklé salyje turi didelés jtakos nekilnojamojo
turto rinkai, todél Siame darbe pateiktos makroekonominiy veiksniy prognozés 2014-2016 metais,
turincios jtakos ekonomikos biiklei Salyje bei paciai nekilnojamojo turto rinkai. Remiantis Lietuvos
banky: “SEB”, “Swedbank” ir “DNB” bei Lietuvos banko ir LR finansy ministerijos prognozémis
BVP 2014 metais sudarys nuo 2,7 % iki 3,0 %, 2015 metais — nuo 2,6 % iki 3,5 %; 2016 metais — nuo
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3% iki 4%. Infliacija 2014 metais bus nuo 0,1% iki 0,4%, 2015 metais — nuo 0,7% iki 2%, 2016
metais nuo 1% iki 3%. Tuo tarpu VDU 20174 metais didés nuo 4,5 % iki 5,5%, 2015 metais — nuo 4 %
iki 5,8%, 2016 metais — nuo 5,5 % iki 7 %. Paskoly portfelio didéjimo 2014 m., 2015 m. ir 2016 m.
prognozés — atitinkamai 2,5 %., 3,0 % ir 3,0 %, prognozuojamos palitkany normos 2015 metais
sudarys 3,75%, 2016 metais — 4,25%.
3.2 Nekilnojamo turto rinkos eksperty prognozés
Lietuvai besiruosiant 2015 metais jstoti j euro zona, ekspertai ramina — euras nekilnojamo turto

kainoms jtakos arba neturés, arba turés tik teigiama.

Pagal nekilnojamojo turto bendroviy prognozes, kiekvienoje valstyb¢je kainos kinta pagal tam

tikrus ekonominius ciklus, o valiutos pakeitimas tam neturés reikSmingos jtakos.
,»Stebint kaimyniniy valstybiy patirtj, galima teigti, jog po euro jvedimo ir Taline, ir Rygoje
nekilnojamojo turto rinkos kainos ne tik kad nepakilo, bet ir $iek tiek krito. Vienas i§ mity, kad
ivedus eurg rinka gali Zymiai pasikeisti, bent jau Estijoje, buvo sugriautas. 2011 m. sausio 1 d.
Estijoje buvo jvestas euras, o Taline 2011 metais, palyginti su 2010 m., sandoriy kiekis sumazéjo 2
%. Rygoje sandoriy kiekis po euro jvedimo taip pat sumazéjo. Taciau reikia nepamirsti, kad rinka
visada yra sezoniSka. Mety pabaigoje sandoriy kiekis pakyla, mety pradzioje sumazéja, ir paskui
rinka v¢l atsigauna. Vyrauja rinkos sezoniskumas®, — teigia “Ober-Haus” vertinimy ir rinkos tyrimy
departamento vadovas Saulius Vagonis.

Remiantis UAB “Ober-HAUS” atstovu rinkos aktyvumas priklauso nuo ekonominés
situacijos Salyje. Lietuvoje §iuo metu, atsigaunant ekonomikai, aktyvéja ir baisto rinka. Taline nuo
euro jvedimo iki dabar kainos pakilo net 44 %, taciau augimo bumas buvo ne valiutos keitimo metu,
o tuomet, kai po krizés atsigavo $alies tikis. Kainos iki euro jvedimo ir po euro jvedimo augo vos 10
%. Didziausias augimas buvo fiksuojamas 2013 metais, kai Estijos ekonomika stipriai augo ir Zmonés
buvo pasiryzg pirkti biista. Pakeitus valiuta zmonés neskuba jsigyti nekilnojamojo turto, 0 pirmiausia
stengiasi adaptuoti savo iSlaidas buitiniame gyvenime.

Apzvelgiant kity Europos Sajungos (ES) valstybiy situacija, matyti, kad euro jvedimas gali ir
padidinti, ir sumazinti busto kainas, priklausomai nuo Salies ekonominés padéties. Prancuzijoje ir
Ispanijoje, po euro jvedimo praéjus trejiems metams, kainos pakilo 20 %, Belgijoje — 10 %. Taciau
Slovakijoje ir Vokietijoje kainos krito. Slovakijoje per trejus metus nuo euro jvedimo biisto kainos
sumazejo 20 %, Vokietijoje per ta laikag — 5 %. Slovakijos ir Vokietijos BVP poky¢iai rodo, kad tuo
metu, kai buvo jvestas euras, Salies ekonomikos tur¢jo problemy. Slovakija pateko | momenta, kai
visame pasaulyje buvo krizé, Vokietija taip pat savo laiku turéjo sunkumy. Ekonomika juda ciklais —

kiekvieng nuosmukj seka pakilimas ir atvirk§¢iai. Lietuvos nekilnojamo rinka irgi juda ciklais — buvo
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pasiekta virsiing, tada dugnas ir dabar Lietuva yra pakilimo stadijoje ir euro jtaka bus svarbi tik tiek,
kiek ji pakeis bendra Salies ekonomine padétj ( Vagonis, 2014).

Nekilnojamo turto ekspertai teigia, kad euro jvedimo didesnis poveikis nekilnojamo turto
rinkai bus 2014 metais, nei po euro jvedimo. Remiantis SEB banko analitike Vilija Tauraite
numatomas euro jvedimas privers litus iSkeisti i eurus ir iStraukti pinigus i$ ,kojiniy“. Neatmestina,
kad SeSéliniy santaupy turétojai, apskritai vengdami keitimo } eurus, verciau investuos ] nekilnojama
turtg dar prie§ euro jvedimg ir taip paskatins rinkos atsigavimg bei kainy did¢jimg. Pagrindiné
Seseliniy pinigy injekcijos 1 nekilnojamg turta priezastis — apsauga nuo pinigy nuvertéjimo ar
praradimo keiCiantis valiutai. Lietuvos banko valdybos pirmininkas Vitas Vasiliauskas teigia, kad
euras gali suveikti kaip katalizatorius, taciau tai néra pagrindiné priezastis, nes nekilnojamo turto
kainos priklauso nuo Salies ekonominés padéties.

Siuo metu nekilnojamo turto rinkos suaktyvéjima lemia ne gyventojy nuogastavimai dél
galimo euro jvedimo, bet ir bendra ekonominé Salies situacija — banky salygos norintiesiems imti
paskola nekilnojamo turto jsigijimui itin palankios: mazos paskoly paliikanos, padidéje gyventojy
vartojimo mastai, noras investuoti j nekilnojamg turtg — ,,jdarbinti* pinigus, nes uz iSnuomota biista
gaunamas pelnas siekia 58 proc. (banky paltikanos uz indélius vos 0,7-1 proc.). Nekilnojamas turtas
populiaréja kaip investiciné priemoné, bent i§ dalies leidZianti apsisaugoti nuo galimos infliacijos.
Ekonomisty vertinimu, augant Zmoniy lukesCiams, ger¢jant jy ilgalaikéms ekonominéms
perspektyvoms investicijos j nekilnojamajj turtg atrodys vis patrauklesnés.

Biisto kainos pastaruosius metus po truputj kyla: pirmiausia dél augancios ekonomikos ir
geréjanciy pirkéjy likesciy. Taciau patvirtinta Europos Sajungos (ES) direktyva leidzia tikétis, kad
nuo 2014 mety buty kainos pradés augti dél aukStesniy technologiniy reikalavimy naujiems
pastatams. Zinoma, gyventi naujos statybos namuose bus pigiau. Europos Sajungos (ES) direktyvos
reikalauja, kad nuo 2014 mety statomi nauji namai (arba jy dalys) biity ne mazesnés nei B energinés
kategorijos. Kas kelerius metus tokie reikalavimai kils, o 2021 metais visi naujos statybos butai turés
buti A++ klasés. Tai reiskia, kad toks pastatas pagamins daugiau energijos negu pats suvartoja.
Lietuvoje pamazu dygsta A energinés klasés daugiabuciai. Tokiy namy vos keli Lietuvoje ir jie
nesudaro net 1 % visos naujos statybos namy rinkos. Nuo 2016 mety visi naujai pastatyti
daugiabuciai turés biiti A energinio naudingumo klasés. Nuo 2016 mety naujy buty pirkéjy laukia
mazesnés saskaitos uz Sildyma ir aukStesnis komforto lygis gyvenamojoje erdvéje, taciau kartu ir
didesné busto kaina. (D. Dargis, 2014). Taigi iSaugus statybos kaStams dél naujy technologiniy

reikalavimy, didés ir naujos statybos bisty kainos.
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Ekonomikos buklés lemiamg jtakg biisto kainoms rodo tai, kad nekilnojamo turto aktyvumas
2014 metais I ir IT ketvirt] sparc¢iau auges, 2014 mety I11-3j; ketvirt] Siek tiek sumazéjo. Tuo metu
sumazgjo ir ekonomikos augimas, nors iki euro jvedimo liko keli ménesiai. Tai jtakojo
neapibréztumas dél aktyviy Rusijos veiksmy ir galimo geopolitinio konflikto atoveiksmio Lietuvai.

2014 mety rugséji ménesi ,,Ober-Haus“ analitiky uzfiksuotas nezymus (0,2%) kainy
sumazéjimas Vilniuje signalizuoja apie rinkos stabilizacijg paciame aktyviausiame Salies regione.
Taciau bendri 2014 mety kainy pokyciy rodikliai iSlieka teigiami. ,,Ober-Haus* duomenimis, per
devynis 2014 mety ménesius Vilniuje buty kainos kilo 5,6% (senos statybos buty augimas sudaré
8,3%, naujos statybos — 3,2% ), Panevézyje - 2,6%, Klaipédoje - 2,1%, Siauliuose - 1,6%, ir Kaune -
1,4%.

Remiantis banko “Nordea* vyriausiuoju ekonomistu Zygimantu Mauricu, nekilnojamo turto
kainos jau Siek tiek pakilo, kaip ir buvo tikétasi, pries jsivedant eura. Esminiu faktoriumi buvo ne tiek
pats euro jvedimas, kiek stabilesné ir geréjanti Salies ekonominé padétis. 2014 mety pirma pusmet;j
naujos statybos biisto kainos augo sparciau nei senos statybos biisto kainos, kai kuriuose projektuose
fiksuojamas 10 % didesnis augimas . 2015 metais tokio augimo nebesitikima dél per mazos
paklausos: kai stabilizavosi nekilnojamo turto rinka ir kainos nustojo kristi bei Siek tiek émé didéti,
sparciai iSaugo naujo nekilnojamo turto pasiiila, dél to nevertéty tikétis, kad kainos kils. Artimiausiais
metais bus daugiau nekilnojamo turto pasitlos nei paklausos.

Lietuvos ekonomikos buklé turi jtakos nekilnojamo turto rinkai: kai kity prekiy kainos kyla
labai mazai arba netgi krenta, tikimybé nekilnojamo turto kainoms kilti sumazéja. Remiantis banko
“Nordea“ vyriausiuoju ekonomistu Zygimantu Mauricu , vertinant Europos centrinio banko veiksmus
ir euro silpnéjimg, nekilnojamo turto kainos turéty pradéti augti 2015 m. pabaigoje ir ypa¢ 2016 m.
Jeigu iki to laiko santykiai su Rusija bus maziau jtempti, nekilnojamo turto kainy augimas turéty
grizti | sveikg tempa ir siekti 3-5 %.

Europos centrinio banko siekiamas NT kainy augimas yra 2-3%.

Remiantis DNB banko vyriausigja ekonomiste Indre Genyte-Pik¢iene biisto rinkos sujudimas
trukes 2014 mety I ir II ketvirti, 2014 mety II1-3ji ketvirtj netruko iSsikvépti, nes ji daugiau salygojo
vadinamieji vienkartiniai, su euro jvedimu susij¢ nuogastavimai, o ne fundamentaliis veiksniai. Namy
tikiy vartojimo elgsena atsargesné, nes gyventojai laukia, kaip iSsispres geopolitinis konfliktas, kokj
poveikj jis turés ekonomikai ir asmeniniams finansams, todél stambius pirkinius yra linke atidéti.
Biisto rinkos perspektyvoms nepalankus ir Siuo metu susidargs gyvenamojo nekilnojamo turto
pasitlos perteklius, tai ypac¢ akivaizdu Vilniuje. Dél susiklosciusios mazesnés paklausos ir perteklinés

pasitlos, kainoms kilti erdvés nelieka.
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2014 mety II1-3j; ketvirt] biisto rinkoje toliau augo pasitlos ir paklausos disbalansas. Vilniuje
neparduoty (laisvy ir rezervuoty) naujos statybos buty skai¢ius musé rekordus, pasiekdamas 4000
ribg. Remiantis “Inreal® konsultacijy ir analizés departamento vadovu Arnoldu Antanavifiumi,
pardavimo statistika rodo, jog dabar esamg pasitla pavykty iSparduoti per vidutiniskai 1,37 mety
laikotarpi, o tai visai neprastas rodiklis. Deja, kol kas tendencijos rodo Sio rodiklio prastéjima, tad
Labiausiai konkurencija turéty bati ekonominés klasés segmente, kuriame sandoriy skaiéius sparéiai
sumazéjo nuo rekordiniy 719 buty, parduoty pirmajj 2014 mety ketvirtj, iki 210 parduoty buty treciaji
2014 mety ketvirtj. Ekonominés klasés pirkéjus, tikétina, sugrazinty sumazéjusi geopolitiné jtampa
bei su tuo susijusios rizikos, nes Siame segmente daug sandoriy sudaroma skolintomis léSomis ir
pirkéjai yra itin jautriis jvairiems iSoriniams poveikiams.

,Ober-Haus“ duomenimis, 2014 metais Vilniuje i§ viso planuojama baigti 2.794 naujy buty
statybas, 0 2015 metais - apie 2.900 naujy buty. Nagrinéjant §iy apim¢iy perspektyvas rinkoje, reikéty
atsizvelgti | paklausos apimtis. ,,Ober-Haus“ duomenimis 2014 metais Vilniuje pastebima didelé
paklausa: per tris 2014 mety ketviréius pirminéje rinkoje buvo realizuota vir§ 2.360 naujy buty ir tai
beveik sutampa su 2014 mety naujo biisto plétros apimtimis Vilniuje. Vienas i§ esminiy indikatoriy,
kuris galéty signalizuoti apie biisto pasiiilos pertekliy, yra neparduoty buty kiekis jau pilnai
igyvendintuose projektuose. Taciau 2014 mety IIl-asis ketvirtis to neparodo. ,,Ober-Haus*
duomenimis, Lietuvos didmiesCiuose bendras neparduoty naujos statybos buty jau pastatytuose
daugiabuciuose skaicius sudaré¢ 21% maziau nei prie§ metus.

Remiantis “Swedbank” ekonomistu Neriju Maciuliu, vertinant ilgalaikes tendencijas,
veiksniy, galin¢iy lemti sparty nekilnojamojo turto kainy augima, taip pat néra daug. 25-34 mety
amziaus gyventojy, kurie daZniausiai jsigyja biista, dalis visuomenéje per ateinancius 15 mety
sumazés nuo 15 %. iki 10 %. Urbanizacijos procesas susilpnés, nes biitent urbanizacija pragjusj
deSimtmet] tur¢jo didelés jtakos biisto paklausos didmies¢iuose augimui. Ekonomisto skai¢iavimais,
labiausiai tikétinas biisto kainy augimas ateinantj deSimtmetj bus artimas atlyginimy augimo tempui —
apie 5 % per metus. Spekuliacijas NT rinkoje ribos ir Lietuvos banko nustatytos atsakingo skolinimo
taisyklés, ir pagrindiniai veiksniai, lemsiantys kainy pokycius, bus gyventojy pajamy augimas ir jy
polinkis keltis j didesnio ploto ir aukStesnés kokybés biistus. Tai lems, kad kainy atotriikis tarp senos
statybos nerenovuoty ir naujos statybos bisty dar labiau didés. Spar€iai auganti naujos statybos buty
pasitila gali gerokai uzgozti senos statybos buty paklausg. Ypac¢ liidnos prognozés laukia

neplanuojamy renovuoti seny daugiabuc¢iy, kuriy Sildymo kastai tris, o kartais net ir keturis kartus
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virSija naujos statybos daugiabuciy Sildymo islaidas. Taip pat augs kainy skirtumai ir tarp didziyjy bei
mazesniy Lietuvos miesty — pastaruosiuose biisty paklausa isliks labai silpna.

Apibendrinant galima teigti, kad stebint kaimyniniy valstybiy patirtj, po euro jvedimo
ir Taline, ir Rygoje nekilnojamojo turto rinkoje Zymiy pokyciy nejvyko. Lietuvos nekilnojamo rinka
juda ciklais — buvo pasiekta virsiné, tada dugnas ir dabar mes esame pakilimo stadijoje ir euro
jtaka bus svarbi tik tiek, kiek ji pakeis bendrq Salies ekonomine padétj. Taciau tikétina, kad Seséliniy
santaupy turétojai, apskritai vengdami keitimo j eurus, verciau investuos j nekilnojamq turtq dar
pries euro jvedimg ir taip paskatins rinkos atsigavimg. Siuo metu nekilnojamo turto rinkos
suaktyvéjimg lemia ne gyventojy nuoggstavimai dél galimo euro jvedimo, bet bendra ekonominé
Salies situacija — banky sqlygos norintiesiems imti paskolg nekilnojamo turto jsigijimui itin
palankios: mazos paskoly palitkanos, padidéje gyventojy vartojimo mastai, noras investuoti j
nekilnojamq turtq, nes uz iSnuomotq bistq gaunamas pelnas siekia 5—8 proc. Nekilnojamo turto
aktyvumas 2014 metais | ir Il ketvirtj sparciau auges, 2014 mety, WW1-gji ketvirtj Siek tiek sumazéjo.
Tai jtakojo ekonomikos augimo sumazéjimas dél aktyviy Rusijos veiksmy ir galimo geopolitinio
konflikto atoveiksmio Lietuvai. 2015 metais didelio kainy augimo nebesitikima dél per mazos
paklausos: kai stabilizavosi nekilnojamo turto rinka ir kainos nustojo kristi bei Siek tiek émé didéti,
sparciai iSaugo naujo nekilnojamo turto pasiiila, dél to nevertéty tikétis, kad kainos kils. Remiantis
nekilnojamo turto eksperty prognozémis nekilnojamo turto kainos turéty pradéti augti 2015 m.
pabaigoje ir ypac¢ 2016 metais. Jeigu iki to laiko santykiai su Rusija bus maziau jtempti, nekilnojamo
turto kainy augimas turéty Siekti 3-5 %. Europos centrinio banko siekiamas NT kainy augimas yra

2-3%.
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ISVADOS

1. Nekilnojamo turto rinkos pagrindg sudaro zemés sklypai, naujai sukurti objektai,
rekonstruoti jvairiy paskirciy pastatai. Nekilnojamo turto rinkg galima klasifikuoti pagal skirtingus
pozymius: vieta, kaing, investavimo motyvus, nuosavybés teisés tipg. Taciau pagal funkcing paskirtj
nekilnojamgjj turto rinka galima skirti j dvi stambias kategorijas: gyvenamajj ir komercinj
nekilnojamajj turta. Nuomos rodiklis ir kaina yra pagrindiniai nekilnojamo turto rinkos kintamieji.
Nekilnojamo turto rinkg kaip ir visas rinkas sglygojantys veiksniai yra pasiiila, paklausa ir kaina.
Kaina pasireiskia kaip paklausos ir pasitilos sgveika ir rinkos aktyvumo rezultatas.

2. Nekilnojamojo turto rinkos verte lemia daug veiksniy. Jie gali buti klasifikuojami
Jvairiai: ] visuotinius ir individualius veiksnius, objektyvius ir subjektyvius veiksnius, ekonominius,
socialinius, politinius, fizinius bei psichologinius veiksnius. Ekonominiai veiksniai iSskiriami kaip
lemiamos jtakos turintys nekilnojamo turto rinkos poky¢iams veiksniai. Ekonominius veiksnius,
lemiancius nekilnojamo turto rinkos poky¢ius sudaro makroekonominiai veiksniai ir
mikroekonominiai  veiksniai. Taciau didziausiag jtaka nekilnojamo turto rinkai turi
makroekonominiai veiksniai.

3. Nekilnojamo turto rinkos aktyvumo ciklai susideda i$ keturiy faziy: ekspancija, sulétéjimas ir
kritimas, nuosmukis ir pakilimas. Nekilnojamojo turto rinkos plétros bei ekonomikos plétros cikly
kreivés laiko atzvilgiu nesutampa. Nekilnojamojo turto rinkos nuosmukis paprastai fiksuojamas
anksciau nei prasideda visos ekonomikos nuosmukis, o pakilimo atkarpoje nekilnojamojo turto rinka
1§ tikryjy tampa veiksniu, skatinan¢iu visos ekonomikos plétra.

4. 2003 - 2004 metais Lietuvos nekilnojamo turto rinka buvo ,,augimo” stadijoje. Tai jtakojo
auganti Lietuvos ekonomika, patrauklesnés biisto paskoly suteikimo salygos (maZ¢jancios paliikanos,
pailggjes kreditavimo laikotarpis ir pan.), lengvatiniai biisto kreditai, artéjanti jstojimo j Europos
Sajungg data ir nedidelé naujo busto pasitla bei padidéjusi Siy biisty paklausa . 2005 metais
pasiekta “vir§iinés” stadija. Sparciai kylanti ekonomika, augancios gyventojy pajamos bei gyventojy
lukesciai, kad Lietuvai jstojus j Europos Sajungg ir jvedus eura, nekilnojamas turtas brangs, didéjanti
bisto paklausa ir nuo jos atsiliekanti pasiiila, palankios kreditavimo salygos lémé sparty biisty kainy
augima. 2005 metais buvo uzfiksuotas rekordinis biisto kainy augimas Lietuvos didmies¢iuose net iki
80%. 2006-2008 nekilnojamoji rinka buvo stabilizavimosi periode. 2009 metais pasiekta “dugno
stadija”. Nuo 2008 mety pabaigos nekilnojamojo turto kainos prad€jo mazéti, rinkoje pradéjo
formuotis nekilnojamojo turto kainy “burbulas”, kuris “sprogo” 2009 metais ir kainos smarkai
nukrito iki 30% didziuosiuose Lietuvos miestuose. 2011-2013 metais nekilnojamojo turto rinka yra

,»atsistatymo® periode 2011 metais nekilnojamo turto kainos émé po truputj kilti. Galima biity teigti,
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kad tam jtakos turéjo ir banko “Snoras” bankrotas. SumaZzéjus pasitikéjimui bankine sistema,
padauggjo atvejy, kada dalis kity banky klienty nusprendé santaupas pakeisti nekilnojamuoju turtu.
2012 metais nekilnojamo turto kainos labai nezymiai sumazéjo, lyginant su 2011 metais. 2013
metais nekilnojamojo turto kainos neZymiai kyla. Tai galima biity paaiskinti stipréjancia ekonomine
situacija Salyje bei geré¢janciomis banky finansavimo salygomis. Visus 2013 metus tarpbankinés
paliikany normos tiek litais tiek eurais buvo istoriskai zemos.

5. Kadangi ekonominé btiklé Salyje turi didelés jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos
pokyciams, darbe pateikta ekonominiy veiksniy dinamika per 2003-2013 metus. Sparty ekonomikos
augimg iki 2008 mety lémé didéjantis BVP, TUIL, SVKI, VDU, maz¢jantis nedarbo lygis.
Prasidéjus ekonominei krizei Lietuvoje 2008 mety pabaigoje, nuo 2009 mety pasikeité ekonominé
padétis Salyje: BVP, TUI, SVKI, VDU sparciai mazéjo, o nedarbo lygis Salyje didéjo. 2008 metais
busty kainos jau pradéjo mazejo, o kai kurie makroekonominiai rodikliai kaip BVP VDU ir SVKI ir
toliau nezymiai augo tais metais. Tai patvirtina teorines nuostatas, kad nekilnojamojo turto rinkos
nuosmukis paprastai fiksuojamas anksciau nei prasideda visos ekonomikos nuosmukis. Nuo 2011
mety ekonominé padétis Salyje stabilizavosi, tai parodo ir makroekonominiy rodikliy teigiami
poky¢iai: augo BVP, TUI, VDU, mazéjo nedarbo lygis Salyje.

6. Per 2003-2013 metus i$ viso paskoly gyvenamajam bustui jsigyti fiziniams asmenims buvo
iSduota daugiau kaip uz 52,49 mlrd. Lt. Apie 70% visy iSduoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti
fiziniams asmenims sudaré paskolos eurais. Tai jtakojo mazesné paliikany norma eurais nei litais,
bei planuojamas euro jvedimas Lietuvoje. Nuo 2003 mety iki 2008 mety paskoly gyvenamajam
bistui jsigyti buvo iSduota daugiau kaip uz 37,5 mlrd. Lt., t.y. apie 71% visy iSduoty paskoly per
2003-2013 metus. Vidutiné¢ metiné paliikany norma eurais per 2003-2013 metus buvo aukSc¢iausia
2009 metais ir sieké 4,15%. 2013 metais vidutiné palikany norma eurais buvo maziausia ir sieké
2.39%.

7. Per 2003-2013 metus buvo pastatyti 35231 gyvenamieji pastatai ir 75052 butai, iSduoti 65466
statyba leidziantys dokumentai. Didelé gyvenamyjy namy ir busty paklausa 2003-2007 metais,
liberalios banko paskoly salygos vartotojams ir statytojams, didino gyvenamuyjy pastaty ir buty
pasitlg iki 2009 mety. Nuo 2009 mety kai bendra Salies ekonomika ir statybos bei nekilnojamojo
turto rinkos patyré stiprig recesija, sumazéjo statomy gyvenamuyjy pastaty ir buty kiekis bei
iSduodamy statybg leidzian¢iy dokumenty kiekis. Nuo 2011 mety iki 2013 mety neZymiai daugéjo
pastatyty gyvenamyjy namy ir buty bei iSduodamy statybos leidimy skai¢ius. Gyvenamyjy namy
statybos darby apimtys sumine iSraiSka nuo 2003 iki 2008 mety augo daugiau kaip 5 kartus, 2009

metais prasidéjus ekonominei krizei, sumazéjo net 66,99% lyginant su 2008 metais. Nuo 2011 mety
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iki 2013 mety atlikty statybos darby apimtys sumine iSraiSka didéja vidutiniskai po 17,77 % kasmet.
SSKI nuo 2003 mety padidéjo iki 2007 mety sparciai didéjo. Tai jtakojo tuo laikotarpiu didéjanti
infliacija, padid¢jusios statybiniy medziagy, mechanizmy, jrengimy kainos, augantys darbo
uzmokesciai. 2008, 2009 metais SSKI sumazéjo, o nuo 2010-2011 mety nezymiai didéjo.

8. Atlikta koreliaciné regresiné analiz¢é siekiant jvertinti rysj tarp viso fondo visy biisty vidutinés
1m? kainos pokyc¢io ir BVP , TUI, nedarbo lygio, SVKI , VDU , paltikany normos eurais, atlikty
gyvenamyjy pastaty statybos darby apimciy sumine israiska, paskoly gyvenamajam biistui jsigyti
apim&iy sumine iSraiska per 2003-2013 metus parodé, kad viso fondo visy biisty vidutinés 1 m?
kainos poky¢iui didziausig jtaka per 2003-2013 metus turéjo BVP, SVKI , atlikty gyvenamyjy pastaty
statybos darby apimtys, iSduoty paskoly gyvenamajam bistui jsigyti fiziniams asmenims apimtys.
Tai buty galima paaiskinti tuo, kad augant BVP, ger¢ja Zzmoniy gyvenimo salygos, kurios skatina
vartotojus pasiryzti nekilnojamo turto jsigijimui. Kadangi nekilnojamas turtas yra preké, tai jo verté
priklauso nuo infliacijos, todél didéjant infliacijai, didéja ir busty kainos. Didéjant gyvenamyjy
pastaty statybos sgnaudoms, didéja ir busto kaina. Kuo daugiau bankai iSduoda paskoly
gyvenamajam bustui jsigyti, tuo daugiau zmoniy juos gali jsigyti, o did¢jant busty paklausai, did¢ja
ir busty kaina. Apskaiciuotas daugianarés koreliacijos koeficientas parodo labai stipry viso fondo
visy basty vidutinés 1 m? kainos poky&io ry§j su BVP, SVKI , atlikty gyvenamuyjy pastaty statybos
darby apimtimis, i§duoty paskoly gyvenamajam bustui jsigyti fiziniams asmenims apimtimis. Atlikti
skai¢iavimai patvirtina darbe iSkelta hipoteze, kad didZiausig poveikj gyvenamojo nekilnojamo turto
kainy poky¢iams turi suderintas vartotojy kainy indeksas, atlikty gyvenamyjy pastaty statybos darby
apimtys, i§duoty paskoly gyvenamajam biistui jsigyti apimtys, bendras vidaus produktas.

9. Kadangi ekonominé buklé Salyje turi didelés jtakos gyvenamojo nekilnojamojo turto rinkos
pokyc¢iams, darbe pateiktos makroekonominiy veiksniy prognozés 2014-2016 metais. Apibendrinant
2014-2016 mety makroekonomikos prognozes galima teigti, kad neigiama jtakg ekonomikos augimui
daro padidéjes iSorinés aplinkos neapibréztumas. Astréjantis Rusijos ir Ukrainos konfliktas ir
abipusés ES ir Rusijos sankcijos gali lemti létesne svarbiy Lietuvai uzsienio prekybos partneriy
ekonomikos plétra. Remiantis Lietuvos banky: “SEB”, “Swedbank” ir “DNB” bei Lietuvos banko ir
LR finansy ministerijos prognozémis BVP 2014 metais sudarys nuo 2,7 % iki 3,0 %, 2015 metais —
nuo 2,6 % iki 3,5 %, 2016 metais — nuo 3% iki 4%. Infliacija 2014 metais bus nuo 0,1% iki 0,4%,
2015 metais — nuo 0,7% iki 2%, 2016 metais nuo 1 % iki 3%. Tuo tarpu VDU 2014 metais didés nuo
4,5 % iki 5.5%, 2015 metais — nuo 4% iki 5,8%, 2016 metais — nuo 5,5 % iki 7 %. Paskoly portfelio
didéjimo prognozés 2014 metais - 2,5 %, 2015 metais - 3,0 % ir 2016 metais - 3,0 %.
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10. Stebint kaimyniniy valstybiy patirtj, po euro jvedimo ir Taline, ir Rygoje nekilnojamojo turto
rinkoje Zymiy poky¢iy nejvyko. Lietuvos nekilnojamo rinka juda ciklais — buvo pasiekta virsuné,
tada dugnas ir dabar mes esame pakilimo stadijoje ir euro jtaka bus svarbi tik tiek, kiek ji pakeis
bendra $alies ekonoming padétj. Siuo metu nekilnojamo turto rinkos suaktyvéjima lemia ne
gyventojy nuogastavimai dél galimo euro jvedimo, bet bendra ekonominé Salies situacija — banky
salygos norintiesiems imti paskolg nekilnojamo turto jsigijimui itin palankios: mazos paskoly
paliikanos, padidéje gyventojy vartojimo mastai, noras investuoti ] nekilnojamg turta, nes uz
iSnuomotg busta gaunamas pelnas siekia 5% — 8 %. Remiantis nekilnojamo turto eksperty
prognozémis, nekilnojamo turto kainos turéty pradéti augti 2015 m. pabaigoje ir ypa¢ 2016 metais.
Jeigu iki to laiko santykiai su Rusija bus maziau jtempti, nekilnojamo turto kainy augimas turéty
siekti 3-5 %.

11. Apibendrinant galima buty teigti, kad jsigyjant busta, reikia priimti §j sprendimg gerai
pasvérus ir jvertinus savo galimybes, o ne vadovaujantis aplinkiniy nuomonémis ir nuogastavimais.
Visi nekilnojamo turto ekspertai teigia, kad kei¢iama valiuta jtakos paskoly paliikanoms neturés, nes
paliikanas diktuoja ne valiuta, o ekonomika. Siuo metu biisto paklausa skatina Zemos biisto paskoly
palukanos, dél kuriy savo biista dabar labiau apsimoka pirkti nei nuomotis. ,,Swedbank* ekonomisty
skai¢iuojamas nuomos pajamingumo rodiklis, kuris parodo metiniy biisto nuomos pajamy ir biisto

kainos santykj, Vilniuje yra 6,4 %, Klaipédoje — 7 %., 0 Kaune — 9,1 %.
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REKOMENDACIJOS

1. Pastaruoju metu daugéja atvejy kai gyvenamasis nekilnojamasis turtas, o ypa¢ gyvenamieji
namai, eksploatuojami jy nepridavus valstybinei statybos inspekcijai ir jie néra 100% baigtumu
jregistruoti V] Registry centre. Tai turi neigiamos jtakos nekilnojamo turto rinkos statistikai. Be to
$iy namy savininkai, jei jy nekilnojamas turtas bty priduotas valstybinei statybos inspekcijai ir jo
verte virSyty 1 min. lity, o nuo 2015 mety sausio mén. 01 dienos 750 000 Lt, turéty mokéti
nekilnojamojo turto mokestj. Reikéty drausti eksploatuoti nebaigtos statybos biistus, tai patikslinty
nekilnojamojo turto rinkos statistikg ir papildyty valstybés biudZetg naujomis pajamomis.

2. Valstybé galéty jvairiais buidais skatinti gyvenamojo nekilnojamo turto pasiiila. Pavyzdziui
galéty skirti daugiau 1éSy socialinio busto fondui plétoti, t.y. 1éSy socialinio biisto renovacijai,
socialinio biisty statybai. Socialinio bsto sritis turéty bati traktuojama kaip integrali NT rinkos dalis,
kaip priemoné siekiant ekonominio augimo ir urbanistinés plétros. Be to valstybés parama
gyvenamyjy namy renovacijai turéty buti didesné. Taip pat turéty biti suteiktos galimybés jauniems
gabiems zmonéms bei jaunoms Seimoms lengvatinémis saglygomis jsigyti ar jsinuomoti biista. Tali
padéty mazinti emigracijg jauny Zmoniy i$§ Lietuvos.

3. Kadangi po ekonominés krizés, bankai yra peréme daug nebaigty NT projekty, tame tarpe ir
gyvenamosios paskirties, bankai turéty investuoti j $iy projekty plétra arba suteikti galimybe verslui
palankiomis salygomis jgyvendinti Siuos NT projektus. Tai biity naudinga ir bankams, nes nebaigtos
statybos reikalauja papildomy i8laidy jy priezitrai, saugojimui, draudimui ir t.t.

4. Kadangi nekilnojamo turto rinkos perspektyvas ilguoju laikotarpiu lems ne tik paliikany
normos, vyriausybés politika, banky politika ir bendra Salies ekonominé situacija, bet ir Zemas
gimstamumo rodiklis, maz¢jantis gyventojy skaiCius ir sen¢janti visuomene. Biitent $iy problemy

sprendimas turéty sulaukti daug démesio, siekiant tvaraus ir subalansuoto ekonomikos augimo.
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TERMINU ZODYNAS

Sios sgvokos magistro darbe pateikiamos remiantis Saltiniais: Vilniaus Pedagoginis
universitetas, ekonomikos katedra.(Vilnius, 1999); ekonomikos terminai ir sgvokos (mokomasis
zodynas); ekonomikos terminai, e.terminai.lt.; Lictuvos Respublikos aplinkos ministro jsakymas Nr.
705 ,,Dé¢l statybos techninio reglamento STR 2.02.01:2004 ,,Gyvenamieji pastatai” patvirtinimo.

B

Bankas - finansy jstaiga, telkianti i§ skolintojy jy laikinai laisvas 1é8as ir santaupas, teikianti kreditus,
tarpininkaujanti atliekant piniginius atsiskaitymus, leidzianti j apyvartg pinigus, vertybinius
popierius, atlikinéjanti su jais susijusias operacijas ir kitas funkcijas.

Bendras vidaus produktas (BVP) - visy paslaugy ir prekiy, pagaminty Salyje per tam tikra laikg
naudojant gamybos veiksnius neatsizvelgiant ] tai, kurios Salies pilie¢iams tie veiksniai priklauso,
kurias sukuria kiekviena tikio $aka, pagamindama meting produkcija (produkcijos apimties metodas);
b) sumuojant pajamas, gaunamas uz tam tikrag meting produkcijg; ¢) sumuojant metines islaidas,
reikalingas pagaminti prekéms ir teikti paslaugoms (i§laidy metodas).

Bruto darbo uZmokestis — ikimokestinis darbo uzmokestis, tenkantis vienam samdomajam
darbuotojui, neatskai¢ius fiziniy asmeny pajamy ir valstybinio socialinio draudimo mokes¢iy, kuriuos
moka darbuotojas.

Butas - pastato dalis i§ vieno ar keliy kambariy ir kity pagalbiniy patalpy, atskirta atitvaromis nuo
bendrojo naudojimo patalpy, kity buty arba negyvenamosios paskirties patalpy, skirta Zmonéms
gyventi; vieno buto namas.

Biistas (gyvenamosios patalpos) — vienbutis gyvenamasis namas, jo dalis, butas ar Kkitos
gyvenamosios patalpos, tinkamos asmeniui arba Seimai gyvent.

Biisto paskola — paskolos rasis. Biisto paskola gali biiti iSduota: gyvenamajam bustui pirkti ar statyti,
gyvenamojo biisto apdailai ar rekonstrukcijai; Zemés sklypui, kuriame planuojamas statyti namas,
Isigyti.

C

Centrinis bankas - bankas, koordinuojantis salies pinigy sistemos funkcionavimg ir banky sistemos
veikla.

D

Darbas — zmogaus fiziniy bei protiniy gebéjimy naudojimas ekonominéms gérybéms gaminti.

Darbo uZmokestis - darbo jvertinimas pinigais, kurj sudaro pareiginé alga, priemokos, priedai ir

premijos.
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Daugiabutis namas - trijy ir daugiau buty gyvenamasis namas. Daugiabu¢iame name gali bati ir
negyvenamyjy patalpy - prekybos, administracinés, vieSojo maitinimo ir kitos.

Defliacija - prekiy ir paslaugy ilgalaikis bendrojo kainy lygio mazéjimas, dél kurio didéja pinigy
perkamoji galia. Defliacija atsitinka, kai infliacijos lygis nukrenta zemiau 0% t.y. neigiama infliacijos
norma.

Dotacija — valstybés pasalpa (piniginés 1éSos) firmoms, jmonéms, jstaigoms, skiriamos tam tikroms
jy i8laidoms padengti, priemoka, materialin¢ pagalba

E

Ekonomikos augimas - gamybos didéjimo tendencija per ilgg laikotarpj. Tai gamybiniy pajégumy
padidéjimas, kurj lemia technologijos patobulinimas, naudojamy iStekliy kiekybinis bei kokybinis
padidéjimas.

Ekonominis ciklas - ekonominés veiklos apimties ir aktyvumo nuolatiniai svyravimai.

Ekonomikos nuosmukis - bendrosios gamybos apimties, pajamy, uzimtumo ir prekybos lygio
sumazg¢jimas, paprastai trunkantis nuo pusés mety iki mety, apimantis daugeli nacionalinio tkio
sriciy ir sukeliantis jy sutrikimus.

Eksportas — prekiy, technologijy, kapitalo, valiutos iSvezimas j uZsienj.

F

Fizinis asmuo — tai individualus asmuo, veikiantis asmeni$kai savo vardu.

G

Gyvenamasis pastatas (gyvenamasis namas) — gyventi pritaikytas pastatas, kuriame daugiau kaip
pusé naudingojo ploto yra gyvenamosios patalpos;

I

Infliacija - ilgalaikis bendrojo kainy lygio didéjimas, dél kurio mazéja pinigy perkamoji galia.
Infliacija paprastai apskai€iuojama pagal vartotojy kainy indeksg ir reiSkiama procentais.

Investicijos - tkiné veikla, kurios metu i$tekliai naudojami kuriant naujg realy kapitalg.

InZineriniai tinklai — statinio statybos sklype (iSskyrus statinio vidy) ir uZz jo riby nutiesti
komunaliniai ar vietiniai vandentiekio, nuotéky Salinimo, Silumos, dujy, naftos ar kito kuro,
technologiniai vamzdynai, elektros perdavimo, energijos bei nuotolinio rySio (telekomunikacijy)
linijos su jy maitinimo S$altiniais ir jrenginiais.

K

Kaina — prekés vieneto piniginis vertinimas.

Krizé - verslo ciklo fazé, kuriai budinga: santykinai ilgai trunkantis didelis nedarbas, gamybos

apimties maz¢jimas, d¢l to didelés dalies gamybiniy pajégumy nepanaudojimas.

88



Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

Makroekonomika - ekonomikos Saka, tirianti bendrgja ckonomikos veiklg. Atlickant
makroekonoming analize tiriama ekonomika kaip visuma ir ekonominis gyvenimas plac¢igja prasme.
Minimalus darbo uZmokestis - jstatymu nustatytas maziausias darbo uzmokestis, kurj darbdavys
gali mokéti uz i8dirbtg laikg ir kuriuo siekiama uztikrinti minimaly pragyvenimo lygj.

Mokes¢iai - jstatymy nustatyti individualiy asmeny, jmoniy ir kity tkio subjekty privalomieji
mokéjimai

N

Nedarbas - tai rinkos ekonomikos $alims buidingas socialinis reiskinys, kurio esmé ta, kad dalis
Salies gyventojy, galinciy ir norin¢iy dirbti samdomajj darbg, neturi darbo.

Nedarbo lygis - nedirbancios darbo jégos, taciau galinCios ir norincios dirbti, bet nerandancios
tinkamo darbo, santykio su visa darbo jéga procentiné iSraiska.

Nekilnojamas turtas - gyventojui ar jmonei priklausantys gyvenamieji namai, butai, sodo nameliai,
pastatai ir statiniai, kuriems nustatyta valstybiné teisiné registracija (Zemé taip pat yra nekilnojamas
turtas, visada apmokestinamas).

Nekilnojamojo turto kadastras — susistemintas ir metodiSskai sutvarkytas nekilnojamyjy daikty
grafiniy ir atributiniy duomeny rinkinys (valstybinéje koordinaciy sistemoje), saugomas kompiuteriy
laikmenose.

Nekilnojamojo daikto kadastro duomenys — duomenys, apibtidinantys nekilnojamojo daikto
dislokacija, zemés gamtines ir iikines savybes, statiniy geometrinius parametrus bei nekilnojamyjy
daikty naudojimo salygas.

Nuoma - uz tam tikrg mokest] nuomotojo suteikta teis€ nuomininkui sutartg laikg valdyti ir naudoti
turta.

P

Pajamos - darbo uzmokeséio, dividendy, paltikany ar kita forma asmeny, jmoniy arba visuomenés
gaunami pinigai.

Paklausa — ekonominé kategorija, jvardijanti prekiy ir paslaugy apimtj, kurig pirkéjai noréty jsigyti.
Paliikanos - pinigy suma, kuri mokama uZ naudojimasi skolintais pinigais. Tai atlyginimas
kreditoriams uZ atsisakyma vartoti ir uz prisiimtg rizikg skolinant pinigus.

Palikany norma - skolinamojo kapitalo kaina; skolos dalis procentais, rodanti, kokia pinigy dalis,
didesn¢ uz prading skolos suma, turi biiti sumokeéta.

Pasiula — prekiy kiekio, kurj pardavéjai nori ir gali parduoti ir kainos, uz kurig ta prekeé gali biiti

nupirkta, rysys.
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Pusiausvyra — ekonominé buklé, kai rinkos jégos atsveria viena kitg ir nekyla tendencijy kuriems
nors procesams keistis.

R

Recesija - bendro ekonomikos smukimo laikotarpis, kai bendrasis vidaus produktas (BVP) mazéja
kelis ketvirCius is eilés, iSauga nedarbo lygis bei mazéja bendroviy pelnai.

S

Suderintas vartotojy kainy indeksas (SVKI) — tai tam tikras ,,vartotojy infliacijos* kainy indeksas,
nusakantis vidutinj kainy pokytj per tam tikra laiko tarpg iSlaikant vartotojy populiacijos sudétj ir
bazinio laikotarpio namy tikiy vartojimo i$laidy struktiira.

Statybos darbai — visi darbai, atlickami statant arba griaunant statinj (zemés kasimo, marijimo,
betonavimo, montavimo, pamaty ir stogy jrengimo, staliy, apdailos, jrenginiy paleidimo ir derinimo.
Statybg leidZiantis dokumentas - leidimas statyti naujg (naujus) statinj (statinius); leidimas
rekonstruoti statinj (statinius); leidimas atnaujinti (modernizuoti) pastatg (pastatus); statinio projektas,
kuriam rastu pritaré jgaliotas (jgalioti) valstybés tarnautojas (tarnautojai); rasytinis (raSytiniai) zemés
sklypo ar gretimy zemés sklypy savininko (savininky) ar valdytojo (valdytojy) sutikimas (sutikimai)
del statybos; leidimas testi sustabdyta statyba.

Statybos sanauduy kainy indeksas (SSKI) - parodo pagrindiniy naujos statybos sanaudy kainy
pasikeitimg per tam tikrg laikotarpj. SSKI skai¢iuojamas kaip medziagy, mechanizmy darbo, darbo
uzmokescio ir kity sgnaudy, kuriy reikia atrinktiems statiniams pastatyti, kainy pokyciy svertinis
aritmetinis vidurkis.

S

Seséliné ekonomika — visuminés tikinés veiklos dalis, kai jvykdyti sandoriai ir gaunamos pajamos
néra oficialiai jregistruojami ir dél to nelaikomi bendrojo nacionalinio produkto dalimis.

T

Tiesioginés uzsienio investicijos (TUI) - uzsienio fiziniy ir juridiniy asmeny $alyje arba Salies
fiziniy ir juridiniy asmeny uZzsienyje jsigyjamas ilgalaikis turtas, Zzeme, pastatai, jrenginiai ar
veikiancios jmoneés (Jy akcijos).

\

Valiuty kursas - dviejy valiuty tarpusavio keitimo proporcija.
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PRIEDAI
Priedas Nr. 1
Nekilnojameo turto kainy poky¢iy dinamika per 2003-2013 metus
1 lentele

Jregistruoty egzistavusio fondo visy biisty (buty, namy) vidutinés 1 m” kainos poky¢iy Salyje (palyginta
su 1998 m. IV Kketvir¢iu, proc.) dinamika

Metai Egzistavusio fondo Absoliutiis

visy busty vidutinés poky¢iai %

1 m? kainos poky¢iai | Bazinis | Grandinis
2003 121.7
2004 133.7 12.1 12.1
2005 200.9 79.2 67.1
2006 275.2 153.5 74.3
2007 379.9 258.3 104.8
2008 390.8 269.2 10.9
2009 279.9 158.3 -110.9
2010 274.6 152.9 -5.3
2011 284.4 162.7 9.8
2012 267.1 145.5 -17.3
2013 275.3 153.7 8.2

Vidurkis 262.1 15.4

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis V] Registry centro duomenimis
2 lentele
Iregistruoty naujo fondo visy biisty (buty, namy) vidutinés 1 m” kainos poky¢iy Salyje (palyginta su
1998 m. IV Ketvir¢iu, proc.) dinamika

Metai Naujo fondo Absoliutiis

visy busty vidutinés pokyc¢iai %

1 m? kainos poky¢iai | Bazinis | Grandinis
2003 301.3
2004 341.8 40.5 40.5
2005 488.8 187.6 147.1
2006 699.0 397.7 210.2
2007 853.1 551.8 154.1
2008 1001.9 700.7 148.9
2009 708.5 407.2 -293.5
2010 565.7 264.4 -142.8
2011 528.9 227.6 -36.8
2012 585.1 283.8 56.2
2013 610.7 309.4 25.6

Vidurkis 607.7 30.9

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis V] Registry centras duomenimis
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Priedo Nr. 1 tesinys
3 lentele

Jregistruoty viso fondo visy biisty (buty, namy) vidutinés 1 m” kainos poky¢iy $alyje (palyginta su 1998
m. IV ketvirdiu, proc.) dinamika

Metai Viso fondo Absoliutis

visy biisty vidutinés poky¢iai %

1 m? kainos poky&iai | Bazinis | Grandinis
2003 132.2
2004 151.8 19.6 19.6
2005 231.0 98.8 79.3
2006 326.0 193.8 95.0
2007 442.3 310.1 116.3
2008 492.8 360.6 50.5
2009 339.1 206.9 -153.8
2010 296.6 164.4 -42.4
2011 300.5 168.3 3.9
2012 290.7 158.5 -9.8
2013 301.1 168.9 10.4

Vidurkis 300.4 16.9

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis V] Registry centras duomenimis
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Priedas Nr. 2
Makroekonominiy veiksniy dinamika per 2003-2013 metus
1 lentelé
BVP dinamika
Absoliutiis pokyciai
Metai BVP to meto Kitimo tempai % (Td) Poky¢io tempai % (Tp) (min. Lt)
kainomis
min. Lt Bazinis Grandininis | Bazinis | Grandininis Bazinis Grandinis
2003 57232.43 100.00
2004 62997.37 110.07 110.07 10.07 10.07 5764.94 5764.94
2005 72401.94 126.51 114.93 26.51 14.93 15169.51 9404.57
2006 83227.15 145.42 114.95 45.42 14.95 25994.72 10825.21
2007 99229.29 173.38 119.23 73.38 19.23 41996.86 16002.14
2008 111920.14 195.55 112.79 95.55 12.79 54687.71 12690.85
2009 92032.40 160.80 82.23 60.80 -17.77 34799.97 -19887.74
2010 95675.98 167.17 103.96 67.17 3.96 38443.55 3643.58
2011 106893.41 186.77 111.72 86.77 11.72 49660.98 11217.43
2012 113734.70 198.72 106.40 98.72 6.40 56502.27 6841.29
2013 119468.97 208.74 105.04 108.74 5.04 62236.54 5734.27
Vidurkis 92255;80 108.13 8.13 6223.65
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
2 lentelé
TUI dinamika
Absoliutiis pokyciai
Metai TUI Kitimo tempai % (Td) Poky¢io tempai % (Tp) (min. Lt)
min. Lt Bazinis Grandininis Bazinis Grandininis Bazinis Grandinis
2003 13699.42 100.00
2004 16192.60 118.20 118.20 18.20 18.20 2493.18 2493.18
2005 23895.80 174.43 147.57 74.43 47.57 10196.38 7703.20
2006 28924.60 211.14 121.04 111.14 21.04 15225.18 5028.80
2007 35503.90 259.16 122.75 159.16 22.75 21804.48 6579.30
2008 31733.28 231.64 89.38 131.64 -10.62 18033.86 -3770.62
2009 31787.14 232.03 100.17 132.03 0.17 18087.72 53.86
2010 34634.94 252.82 108.96 152.82 8.96 20935.52 2847.80
2011 38080.70 277.97 109.95 177.97 9.95 24381.28 3445.76
2012 41781.09 304.98 109.72 204.98 9.72 28081.67 3700.39
2013 42789.99 312.35 102.41 212.35 2.41 29090.57 1008.90
Vidurkis 30820.31 113.02 13.02 2909.06

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis

93




Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

Priedo Nr. 2 tesinys

3 lentelé
Suderinto vartotojy kainy indekso dinamika
Metai SVKI % Absoliutiis pokyciai (%)
Bazinis | Grandinis
2003 -1.1
2004 1.2 2.3 2.3
2005 2.7 3.8 1.5
2006 3.7 4.8 1
2007 5.7 6.8 2
2008 10.9 12 5.2
2009 4.5 5.6 -6.4
2010 1.3 2.4 -3.2
2011 4.1 5.2 2.8
2012 3.1 4.2 -1
2013 1 2.1 -2.1
) Vidurkis 3.37 0.21
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
4 lentelé
Vidutinio bruto darbo uzmokesc¢io dinamika
Poky¢io tempai % Absoliutiis pokyciai
Metai VDU (bruto) Kitimo tempai % (Td) (Tp) (Lt)
Lt Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandinis
2003 1072.6 100.00
2004 1149.3 107.15 107.15 7.15 7.15 76.70 76.70
2005 1276.2 118.98 111.04 18.98 11.04 203.60 126.90
2006 1495.7 139.45 117.20 39.45 17.20 423.10 219.50
2007 1802.4 168.04 120.51 68.04 20.51 729.80 306.70
2008 2151.7 200.61 119.38 100.61 19.38 1079.10 349.30
2009 2056 191.68 95.55 91.68 -4.45 983.40 -95.70
2010 1988.01 185.34 96.69 85.34 -3.31 915.41 -67.99
2011 2045.9 190.74 102.91 90.74 291 973.30 57.89
2012 2123.8 198.00 103.81 98.00 3.81 1051.20 77.90
2013 2230 207.91 105.00 107.91 5.00 1157.40 106.20
Vidurkis 1762.87 107.92 7.92 115.74

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
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Priedo Nr. 2 tesinys

5 lentelé
Nedarbo lygio dinamika
Metai Nedarbo Absoliutiis poky¢iai (%)
lygis % Bazinis Grandinis
2003 12.4
2004 10.9 -1.5 -1.5
2005 8.3 -4.1 -2.6
2006 5.8 -6.6 -2.5
2007 4.2 -8.2 -1.6
2008 5.8 -6.6 1.6
2009 13.8 1.4 8
2010 17.8 5.4 4
2011 154 3 -2.4
2012 13.4 1 -2
2013 11.8 -0.6 -1.6
) Vidurkis 10.87 -0.06
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
6 lentelé
Paskolu gyvenamajam biistui jsigyti fiziniams asmenims dinamika
Paskolos gyv. Pokyc¢io tempai % Absoliutis pokyciai
Metai bistui Kitimo tempai % (Td) (Tp) (min. Lt)
jsigyti min. Lt Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandininis Bazinis Grandinis
2003 1909 100
2004 3421 179.20 179.20 79.20 79.20 1512.00 1512.00
2005 5282 276.69 154.40 176.69 54.40 3373.00 1861.00
2006 7650.9 400.78 144.85 300.78 44.85 5741.90 2368.90
2007 10817 566.63 141.38 466.63 41.38 8908.00 3166.10
2008 8420.7 441.11 77.85 341.11 -22.15 6511.70 -2396.30
2009 3626.1 189.95 43.06 89.95 -56.94 1717.10 -4794.60
2010 2438.6 127.74 67.25 27.74 -32.75 529.60 -1187.50
2011 3023.1 158.36 123.97 58.36 23.97 1114.10 584.50
2012 2954 154.74 97.71 54.74 -2.29 1045.00 -69.10
2013 2956.6 154.88 100.09 54.88 0.09 1047.60 2.60
Vidurkis 4772.64 112.98 12.98 104.76

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Lietuvos banko ir UAB ,,Inreal“ duomenimis
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Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

Priedas Nr. 3
Mikroekonominiuy veiksniy dinamika per 2003-2013 metus
1 lentelé
Baigty statyti gyvenamujuy pastaty dinamika
Poky¢io tempai % Absoliutiis pokyciai
Metai Baigty statyti Kitimo tempai % (Td) (Tp) (vnt.)
pastaty skaicius vnt. | Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandininis Bazinis | Grandinis
2003 2158 100.00
2004 2936 136.05 136.05 36.05 36.05 778 778
2005 2724 126.23 92.78 26.23 -1.22 566 -212
2006 2821 130.72 103.56 30.72 3.56 663 97
2007 3304 153.10 117.12 53.10 17.12 1146 483
2008 4027 186.61 121.88 86.61 21.88 1869 723
2009 3964 183.69 98.44 83.69 -1.56 1806 -63
2010 2899 134.34 73.13 34.34 -26.87 741 -1065
2011 3733 172.98 128.77 72.98 28.77 1575 834
2012 3198 148.19 85.67 48.19 -14.33 1040 -535
2013 3467 160.66 108.41 60.66 8.41 1309 269
Vidurkis 3?02.82 106.58 6.58 130.90
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
2 lentelé
Baigty statyti buty skaiciaus dinamika
Absoliutiis pokyciai
Metai Baigty statyti Kitimo tempai % (Td) | Pokyc¢io tempai % (Tp) | (vnt.)
buty skai¢ius vnt. Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandinis
2003 4628 100
2004 6804 147.02 147.02 47.02 47.02 2176 2176
2005 5933 128.20 87.20 28.20 -12.80 1305 -871
2006 7292 157.56 122.91 57.56 22.91 2664 1359
2007 9286 200.65 127.35 100.65 27.35 4658 1994
2008 11829 255.60 127.39 155.60 27.39 7201 2543
2009 9400 203.11 79.47 103.11 -20.53 4772 -2429
2010 3667 79.24 39.01 -20.76 -60.99 -961 -5733
2011 5066 109.46 138.15 9.46 38.15 438 1399
2012 5221 112.81 103.06 12.81 3.06 593 155
2013 5926 128.05 113.50 28.05 13.50 1298 705
Vidurkis 6822.91 108.50 8.50 129.80

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenim
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Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

Priedo Nr. 3 tesinys

3 lentelé
Naujy statybg leidZian¢iy dokumenty dinamika
Absoliutiis pokyciai
Metai Naujy gyv. statybag | Kitimo tempai % (Td) Poky¢io tempai % (Tp) (vnt.)
leidzianciy
dokumenty sk. vnt, | Bazinis Grandininis | Bazinis | Grandininis | Bazinis Grandinis
2003 2859 100.00
2004 4001 139.94 139.94 39.94 39.94 1142 1142
2005 5488 191.96 137.17 91.96 37.17 2629 1487
2006 7486 261.84 136.41 161.84 36.41 4627 1998
2007 8800 307.80 117.55 207.80 17.55 5941 1314
2008 8189 286.43 93.06 186.43 -6.94 5330 -611
2009 5994 209.65 73.20 109.65 -26.80 3135 -2195
2010 5876 205.53 98.03 105.53 -1.97 3017 -118
2011 4824 168.73 82.10 68.73 -17.90 1965 -1052
2012 5378 188.11 111.48 88.11 11.48 2519 554
2013 6571 229.84 122.18 129.84 22.18 3712 1193.
Vidurkis 595Vl.45 111.11 11.11 371.20
Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
4 lentelé
Atlikty gyvenamuyju pastaty statybos darby to meto kainomis dinamika
Atlikti statybos Pokyc¢io tempai % Absoliutis pokyciai
Metai darbai Kitimo tempai % (Td) Tp) (takst. Lt)
to meto kainomis
tokst.. Lt Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandininis | Bazinis | Grandinis
2003 457081 100
2004 647797 141.72 141.72 41.72 41.72 190716 190716
2005 849577 185.87 131.15 85.87 31.15 392496 201780
2006 1501690 328.54 176.76 228.54 76.76 1044609 | 652113
2007 2285716 500.07 152.21 400.07 52.21 1828635 | 784026
2008 2340372 512.03 102.39 412.03 2.39 1883291 54656
2009 772492 169.01 33.01 69.01 -66.99 315411 | -1567880
2010 408461 89.36 52.88 -10.64 -47.12 -48620 -364031
2011 466097 101.97 114.11 1.97 14.11 9016 57636
2012 563792 123.35 120.96 23.35 20.96 106711 97695
2013 666648 145.85 118.24 45.85 18.24 209567 102856
Vidurkis 996338.45 114.34 14.34 20956.70

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
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Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté

Metinio statybos sanaudy kainy indekso poky¢io dinamika

Metai Metinis SSKI Absoliutiis poky¢iai(%)
pokytis % Bazinis Grandinis
2003 2.7
2004 9.1 6.4 6.4
2005 9.2 6.5 0.1
2006 12.4 9.7 3.2
2007 17.8 15.1 5.4
2008 -2.4 -5.1 -20.2
2009 -15.4 -18.1 -13
2010 0.5 -2.2 15.9
2011 5 2.3 4.5
2012 3.9 1.2 -1.1
2013 4.4 1.7 0.5
Vidurkis 4.29 0.17

Priedo Nr. 3 tesinys

5 lentelé

Saltinis: sudaryta darbo autorés remiantis Statistikos departamento duomenimis
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Nekilnojamo turto rinkg lemianc¢iy ekonominiy veiksniy vertinimas. L. Miltenyté
4 priedas

Makroekonominiy veiksniy prognozés 2014-2016 metais

1 lentelé

BVP prognozés % 2014 2015 2016
"SEB" bankas" 2.70 3.20 4.00
"Swedbankas" 3.00 3.50 3.80
"DNB" bankas 2.80 2.60 3.00
Lietuvos bankas 2.90 3.30

LR Finansy ministerija 2.90 3.40 3.80
Vidurkis 2.86 3.20 3.65
Infliacijos prognozés %
"SEB" bankas" 0.10 0.70 1.00
"Swedbankas" 0.20 2.00 3.00
"DNB" bankas 0.20 1.20 2.00
Lietuvos bankas 0.40 1.20
LR Finansy ministerija 0.30 1.20 2.00
Vidurkis 0.24 1.26 2.00
VDU prognozés %
"SEB" bankas" 4.50 5.00 5.50
"Swedbankas" 4.50 5.50 7.00
"DNB" bankas 4.00 4.00 5.00
LR Finansy ministerija 5.30 5.80 6.00
Vidurkis 4.58 5.08 5.88
Nedarbo lygio
prognozés %
"SEB" bankas" 11.50 10.50 | 10.00
"Swedbankas" 10.90 9.70 8.50
"DNB" bankas 10.50 10.00 9.00
Lietuvos bankas 11.20 9.90
LR Finansy ministerija 11.20 10.40 9.60
Vidurkis 11.06 10.10 9.28

Saltinis :sudaryta darbo autoriaus remiantis SEB banko, ,,Swedbanko®, ,,DNB* banko,
Lietuvos banko, LR finansy ministerijos duomenimis
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